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Sumario

I - Da interpretacao do contrato promessa de alienacao referido a 11 dos
factos provados decorre que nele foi aposta uma clausula a fixar uma condicao
resolutiva nos termos da qual se nao fosse construido um empreendimento
turistico de hotel, até 2011 na parcela de terreno prometida vender, a referida
parcela de terreno reverteria automaticamente para a Camara Municipal, sem
qualquer indemnizagao do promitente-comprador.

II - A falta de previsao no atual CPC de disposicao semelhante a do art. 646.2,
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n.2 4, do anterior CPC - em que se estabelecia que eram tidas como nao
escritas as respostas sobre questoes de direito - nao pode significar que agora
essas respostas possam ser consideradas como matéria de facto.

III - Para que de contrato-promessa se possa falar é necessario que nele se
encontrem determinados os elementos essenciais do negocio definitivo e que
dele resulte a obrigacao de celebrar o contrato prometido.

IV - Nao estando o objeto negocial determinado através dos seus elementos
fiscais e registais, estamos apenas perante um acordo intermédio ou
preparatério.

V - Se 0 Municipio permitiu que os réus utilizassem e fruissem o terreno (facto
provado n.2 26) e fez uso da nascente propriedade dos réus (facto provado n.2
25), criando assim expetativas de que o contrato-promessa almejado viria a
ser celebrado, impende sobre o Municipio o dever de indemnizar os réus, ao
abrigo do art. 227.2, n.2 1, do CC, por se terem frustrado as negociacoes que
de boa-fé os réus aguardavam.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica

I - Relatorio

1. O Municipio de ... instaurou a presente acao declarativa, com processo
comum, contra AA e esposa, BB, e C..., Lda., pedindo a condenacgao dos réus:

a) a reconhecerem o autor como proprietario do terreno que identificam e que
foi objeto do contrato-promessa constante dos autos;

b) a considerarem resolvido o contrato-promessa celebrado, por
incumprimento definitivo por parte do 1.2 réu;

c) a reconhecerem que tal parcela de terreno estd a ser ocupada pelos réus
sem que tal ocupacgdo se fundamente em qualquer titulo que possa evitar a sua
reivindicag¢do; d) a reconhecerem tal direito de propriedade e a procederem a
entrega da parcela ao autor, livre e desimpedida.
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Alega, em sintese, que é proprietdrio do prédio que identifica e que, através
de contrato-promessa outorgado a 27-06-2006, prometeu vender ao 1.2 réu, e
este prometeu comprar-lhe, nas condigoes que descreve, uma parcela de
terreno com a area de 12.075,22 m2 a desanexar daquele prédio, a qual
passou a ser utilizada pelos réus; sustenta que ocorreu incumprimento
definitivo das obrigacoes assumidas pelo 1.2 réu, motivo pelo qual procedeu a
resolucao do contrato-promessa, ndao tendo o promitente-comprador restituido
a parcela de terreno, como tudo melhor consta da petigao inicial.

2. Os réus contestaram, defendendo-se por excecgdo, invocando a ilegitimidade
passiva da sociedade 2.2 ré e pedindo a respetiva absolvigao da instancia, e
por impugnacao, imputando ao autor a responsabilidade pelo incumprimento
do contrato-promessa, por ter atrasado a aprovacao do PDM e nao ter
procedido ao destaque da parcela de terreno prometida vender, e
acrescentando que o contrato foi revogado através de contrato-promessa de
permuta posteriormente outorgado, pugnando no sentido da improcedéncia da
acdao. No mesmo articulado, os réus deduzem reconvencao, pedindo a
condenacao do autor: a) a reconhecer a celebracao entre o autor e o 1.2 réu,
no dia 29-03-2013, do contrato-promessa de permuta e a revogacao tacita do
documento n.2 4 junto com a peticao inicial, com a retificacao no que respeita
a area; b) a considerar-se interpelado com a instauracao da reconvengao para,
em prazo razoavel, de 60 dias apds o transito em julgado da presente lide,
marcar dia, hora e cartério notarial, para a celebracgdo da escritura publica
com referéncia ao contrato prometido, sob pena de se constituir em mora; c) a
indemnizar/compensar os réus por prejuizos patrimoniais e nao patrimoniais.
Justificam o pedido reconvencional alegando que foi celebrado entre autor e
1.2 réu, no dia 29-03-2013, um contrato-promessa, no qual acordaram na
permuta da parcela prometida vender por uma nascente de dgua do réu,
contrato este que substituiu o contrato-promessa de compra e venda que
anteriormente haviam celebrado e em execucgao do qual passou o autor a
utilizar a mencionada nascente de agua; acrescentam que o autor nao cumpriu
este contrato, ndao tendo procedido a marcagao da respetiva escritura, apesar
de interpelado para o efeito, o que vem causando danos aos réus, como tudo
melhor consta do articulado apresentado.

3. Notificado da contestacao, o autor apresentou réplica, articulado no qual,
além do mais, se pronuncia quanto ao pedido reconvencional, defendendo-se

3/57



por impugnacao e pugnando pela improcedéncia do pedido formulado.

4. Os autos prosseguiram com a realizagdo da audiéncia prévia, na qual foram
as partes convidadas a aperfeicoar os respetivos articulados, o que efetuaram,
se admitiu a reconvencao e fixou o valor a causa, se proferiu despacho
saneador - no qual foi julgada improcedente a excecao de ilegitimidade
passiva arguida -, se delimitou o objeto do litigio e foram selecionados os
temas da prova.

5. Realizou-se a audiéncia final, apos o que foi proferida sentencga, julgando a
acao e a reconvencao parcialmente procedentes, relativamente a qual ambas
as partes se apresentaram a recorrer.

6. Por acordao desta Relacgao, proferido a 03-10-2019, foi decidido anular a
sentenca de 23-02-2018, determinando-se a reabertura da audiéncia final,
para producao de prova pericial destinada a determinar a area da parcela de
terreno em litigio.

7. Remetidos os autos ao tribunal de 1.2 instancia, foi realizada prova pericial,
incluindo 2.2 pericia, com esclarecimentos prestados pelo perito em audiéncia
final, apds o que foi proferida nova sentenca - datada de 09-06-2021 -
julgando a acao parcialmente procedente, a qual se transcreve na parte
dispositiva:

«(...)

Pelo exposto, julgo a acg¢do e a reconvencgdo parcialmente procedentes, e, em
consequéncia:

a) Condeno os R.R. a reconhecerem o A. como proprietdrio do prédio descrito
na Conservatoria do Registo Predial ..., pela freguesia ..., sobon?...03, e
especificamente, de uma parcela de terreno pertenca do mesmo, com a drea
de 4.550 m2, localizada a norte do loteamento industrial realizado nesse
prédio, situada entre o arruamento criado e outro caminho a norte;

b) Condeno os R.R. a considerarem resolvido o contrato promessa celebrado;
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c) Condeno os R.R. a reconhecerem que a parcela de terreno identificada em
a), estd a ser ocupada sem que tal ocupacdo se fundamente em qualquer titulo
que a legitime;

d) Condeno os R.R. a entregarem ao A. a parcela identificada em a), livre e
desimpedida;

e) Condeno o A. a reconhecer a celebragdo de um contrato promessa de
permuta celebrado entre o Presidente da Camara Municipal ... e o R.,
referente ao dia 29-03-2013, onde consignaram a drea de cerca de 4.500 m2;

f) Julgo a acg¢do e a reconvencgdo improcedentes quanto ao demais, absolvendo
as contrapartes dos respectivos pedidos.

Custas por A. e R.R., na proporg¢do dos respectivos decaimentos, que se fixam
em 2/5 para o A. e 3/5 para os R.R. - art. 5272, do C.PC.

Registe - art. 1532, n 2 4, do C.PC. Notifique - art. 2202, n2 1, do C.P.C.»

8. Inconformadas, ambas as partes se apresentaram a recorrer para o
Tribunal da Relacao de Guimaraes:

- O autor impugna a parte da sentenca em que se julgou apenas parcialmente
procedente o pedido de restituigcdo da parcela de terreno com a area de
12.075,22 m2 e se determinou somente a devolucao da area de 4.500 m2, bem
como a parte em que foi condenado a reconhecer a existéncia do contrato-
promessa de permuta outorgado entre o Presidente da Camara e o réu.

- Os réus recorreram da sentenca, pugnando pela prolagao de decisdao que
julgue improcedente a acao e procedente a reconvencao.

9. O Tribunal da Relagao de Guimaraes decidiu o seguinte:

«Pelo exposto, acordam os Juizes deste Tribunal da Relagdo em julgar
improcedente a apelacdo apresentada pelos réus e inteiramente procedente a
apelacdo apresentada pelo autor e, consequentemente, decidem:

A) Revogar a sentenc¢a recorrida na parte em que julgou a acgdo e a
reconvencdo parcialmente procedentes - bem como no segmento f) do
correspondente dispositivo -, a qual se substitui por outra decisdo a julgar a
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acdo inteiramente procedente e improcedente a reconveng¢do, absolvendo o
autor/reconvindo da reconvenc¢do formulada;

B) Revogar a sentencga recorrida na parte em que condenou o A. a reconhecer
a celebragdo de um contrato promessa de permuta celebrado entre o
Presidente da Camara Municipal ... e o R., referente ao dia 29-03-2013, onde
consignaram a drea de cerca de 4.500 m2, absolvendo o autor/reconvindo em
conformidade;

C) Alterar o segmento a) do dispositivo da sentenca recorrida, o qual se
substitui por outra decisdo a condenar os réus a reconhecerem o A. como
proprietdrio do prédio descrito na Conservatodria do Registo Predial ..., pela
freguesia ..., sob o n.2 ...03, e especificamente, de uma parcela de terreno
pertenca do mesmo, com a drea de 12.075,22 m2, localizada a norte do
loteamento industrial realizado nesse prédio, situada entre o arruamento
criado e outro caminho a norte;

D) Confirmar a sentenca recorrida na parte em que condenou os réus a
considerarem resolvido o contrato-promessa de compra e venda celebrado;

E) Condenar os réus a reconhecerem que a parcela de terreno identificada em
a) do dispositivo da sentencga recorrida - com a alteragdo antes enunciada em
C) - estd a ser ocupada sem que tal ocupac¢do se fundamente em qualquer
titulo que a legitime;

F) Condenar os réus a entregarem ao A. a parcela identificada em a) do
dispositivo da sentenca recorrida - com a altera¢do antes enunciada em C) -
livre e desimpedida.

As custas da agdo, da reconvencdo e das apelagoes sdo integralmente da
responsabilidade dos réus/apelantes».

10. AA e conjuge, BB, RR/Reconvintes, nao se conformando com o Acordao
proferido, dele vém recorrer para o Supremo Tribunal de Justica, ao abrigo do
preceituado nos artigos 6712 e 6749, por erro de julgamento, bem como ao
abrigo dos artigos 6072, 6632, n.2 2 e 6799, todos do Cédigo de Processo Civil,
formulando as seguintes conclusoes:

«12 - Vem o presente recurso interposto do Douto Acoérdao proferido pelo
Venerando Tribunal da Relacao de Guimaraes, que julgou a apelacao
interposta pelos ora Recorrente/RR improcedente e inteiramente procedente a
apelacao interposta pelo A./Recorrido;
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a8 _ Estao inconformados os Recorrentes;

2. O presente recurso tem por fundamento nulidade do Acérdao, erro de
julgamento da matéria de facto e, incorreta aplicagao do direito.

2 - Nao podem os ora Recorrentes, em prol do rigor e da verdade, da tutela
jurisdicional, da confianga, e do respeito pelas decisoes dos nossos tribunais,
deixar de trazer a colagdao o Doutamente decidido no ambito dos presentes, no
Acérdao do Tribunal da Relagdo de Guimaraes “a quo” referéncia ...50, com
manifesto interesse para a clarificagao do que se discute nos presentes autos,
cujo teor aqui se da por plenamente integrado, de que se destacam alguns dos
seus segmentos,

2 - Tal Douto Acérdao, veio anular a decisao recorrida, da 12 instancia, ou
seja, a decisao plasmada na 12 sentenga do Tribunal Judicial da Comarca ...,
referéncia ...52, e decidiu consequentemente:

“a) se determina a reabertura da audiéncia final, para produgdo de prova
pericial destinada a determinar a drea da parcela de terreno em litigio, nos
termos indicados, com a subsequente prolagdo de sentenca;” (italico nosso)

62-Em tal Acordao, é dito, na pagina 50, paragrafo 12 “Analisados os
elementos probatorios indicados por ambas as partes, nao se vislumbra
que qualquer deles tenha forca probatoria que permita considerar
provada a concreta darea da parcela de terreno em litigio” (italico e
negrito nosso)

8- O que reiteram no paragrafo seguinte, duvida que questionam, mais uma
vez no paragrafo 32 da mesma pagina “Quanto ao relatorio de fls.242,
relativo a avaliacdo da parcela no ambito da instrucado do procedimento
administrativo que conduziu a celebracado do contrato-promessa datado
de 27-06-2006, nao indicando com clareza os elementos em que se
baseia para a conclusao que apresenta, quanto a area da parcela de
terreno, nao esclarecendo os limites e confrontacoes tidos em conta,
ndo tem forca probatoria que permita considerar assente o facto em
causa.” (itdlico e negrito nosso)

a8 - E, ainda, o mesmo acdérdao mais adiante pagina 51 paragrafo 42 “ Quanto
ao contrato-promessa datado de 27-6-2006, subscrito pelo Presidente
da Camara, em representacado do autor, e pelo 1.2 réu, cuja autoria se
encontra reconhecida por ambas as partes, duvidas ndao ha de que, nos
termos do artigo 376.2, n.2s 1 e 2, do Cadigo Civil, faz prova plena
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quanto as declaracoes atribuidas aos autores, considerando-se
provados os factos compreendidos na declaracao, na medida em que
foram contrarios aos interesses do declarante. No entanto, no que
respeita a area da parcela de terreno prometida vender, a forca
probatoria do aludido documento apenas permite considerar verificado
que os outorgantes lhe atribuiram em area de 12.075,22m2, o que nao
excluiu a possibilidade de ter a parcela efetivamente uma darea inferior,
isto e, ndo afasta uma eventual desconformidade entre a real parcela
de terreno e a representacao da parcela constante das clausulas do
contrato acordadas pelas partes. Assim sendo, verifica-se que o
contrato-promessa nao faz prova plena quanto a area da parcela de
terreno, nem permite, por si so, considerar provada a area que os
outorgantes ai lhe atribuiram, face aos demais elementos probatorios
constantes dos autos.” (itdlico e negrito nosso)

2 - E no mesmo sentido de que nao tém elementos para decidir, o Tribunal a
quo, (estamos sempre a falar do Tribunal da Relacao de Guimaraes), diz, na
pagina 52 do mesmo acordao, paragrafo 19: “Reapreciados, os elementos
probatorios considerados na decisdo recorrida, bem como os indicados
por autores e réus, o resultado alcancado é efetivamente inconclusivo,
conforme considerou a decisdo recorrida, nao permitindo os meios de
prova disponiveis apurar, com um nivel minimo de seguranca, a darea
da parcela de terreno em causa e, em conformidade, considerar
provados os factos em apreciacado, os quais se mostram essenciais para
apreciacdo do objeto do litigio. ” (itdlico e negrito nosso)

102 - E continuando, referem no paragrafo 32 “Porém ndo se trata de uma
duvida insanavel, dado que suscetivel de ser ultrapassada através da
realizacdo de prova pericial destinada a determinar a area da parcela
de terreno em causa nos presentes autos, designadamente através de
um levantamento topogrdfico.” (itdlico e negrito nosso)

112 - E neste seguimento refere na mesma pagina: “A prova pericial tem por
objeto, conforme dispoe o artigo 388.2 do Coédigo Civil, a percecdo ou
apreciacao de factos por meio de peritos, designadamente quando
sejam necessarios conhecimentos especiais que os julgadores nao
possuem...” (itdlico e negrito nosso)

122 - E ainda na pagina 52 ¢ dito no referido Acordao: “Assim sendo, mostra-se
prematura a decisdo que, sem lograr esclarecer a duvida através da realizagdo
do meio de prova adequado a perceg¢do ou apreciac¢do do facto em causa,
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aplica a regra estatuida pelo artigo 414.2 do CPC para os casos de duvida
sobre a realidade de um facto, resolvendo a duvida quanto a parte a quem o
facto aproveita e, assim, julgando provado o facto constante do ponto 4 e ndo
provado o constante do ponto 5, decisdo que ndo poderd manter-se com a
indicada fundamentagdo. ” (itdlico nosso)

132 - O que é duvida reiterada na pagina 53:“Nesta conformidade, cumpre
concluir que ndo constam do processo elementos que permitam a alteragdo da
decisdo proferida sobre a matéria de facto, sendo certo que se mostra
deficiente a decisdo sobre os pontos 4 da matéria de facto provada e 5 da
factualidade ndo provada, o que impoée, nos termos do artigo 662.2, n.2 2, al.
c), do CPC, a anulac¢do da decisdo proferida pela 1.¢ instancia, de forma a ser
determinada a realizagdo de uma prova pericial destinada a determinar a drea
da parcela de terreno em causa nos presentes autos, designadamente
mediante um levantamento topografico.” (itdlico nosso)

142 - E mais adiante nessa mesma pagina: “No caso presente, a realizacdo
de uma pericia (...), mostra-se imprescindivel, dado que a prova
produzida se mostrou inconclusiva, ndao permitindo a esta Relacdo
alterar ou confirmar a decisao proferida sobre a matéria de facto, e
que a situacado de duvida é suscetivel de ser suprida nos termos supra
expostos.” (itdlico e negrito nosso)

152 - Em cumprimento do decidido pelo Venerando Tribunal da Relacao de
Guimaraes, foi nomeado, um perito, por Douto despacho referéncia ...81, ao
qual foi solicitado que a questao a que devia responder era a matéria
constante do art.2 14 da p.i.

168- Ou seja: “142 Desta operacdo de loteamento sobrou uma parcela de
terreno, localizada a norte com a drea aproximada de 12 000 m2 entre o
arruamento criado e outro caminho a norte Cfr fotografia aérea junta. Doc 2 e
planta com o n? 2-A?" (itdlico nosso)

172 - A pericia ordenada foi realizada, e o relatério com a referéncia ...12, foi
junto aos autos pelo Sr. Eng.2 CC, tendo os RR. deduzido Reclamacao ao
mesmo, bem como pedido de 22 pericia, pelo requerimento junto aos autos em
30.01.2020;

182 - Assim é que o Sr. Perito, veio prestar os esclarecimentos através do
requerimento com a referéncia ...08, no qual, refere, além do mais “Como esta
drea a medir ndo faz nem fez parte do loteamento, entendo que ndo haverd
que medir a drea deste, nem quaisquer parcelas sobrantes apds constituicdo
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dos lotes e eventualmente integradas no loteamento, nem tal me foi solicitado”
(itdlico nosso)

192 - Os RR., em resposta vieram referir, através do requerimento junto aos
autos em 12.06.2020, que nao prescindiam da 22 pericia, tendo o Tribunal da
12 instancia, através do Douto despacho referéncia ...98, deferido a mesma, a
qual teve por objeto o da primeira;

202 - Assim é que, o Sr. Perito nomeado, Eng.2 DD, veio juntar a pericia em
16.11.2020, e os RR., notificados da mesma, deduziram, em 30.11.2020,
reclamacao, solicitando esclarecimentos, que foram deferidos através do
Douto despacho referéncia ...91;

212 - Veio, entao, o Sr. Perito em 11.02.2021, prestar os esclarecimentos
solicitados, tendo, resumido o seguinte:

“3. Resumindo os meus esclarecimentos

O poligono inicial da operacado do loteamento industrial, sobraram trés
parcelas

que estao situadas a NE, SE e SO, e nao a norte entre caminhos. A
delimitacao tanto inicial como a alteracao 18/10/2010, esta no caminho
criado para o proprio loteamento.

Assim sendo a parcela com a area aproximada de 12 000,00m2 entre
caminhos situada a norte, nunca fez parte da area a utilizar para a
operacao de loteamento industrial.

Os desenhos da peritagem nao foram alterados foi acrescido da rosa
dos ventos em escala maior no meio do desenho.

Os poligonos mantiveram-se limites do loteamento industrial a
vermelho o inicial, a laranja o alterado 18/10/2010 os verdes sobrantes
e suas devidas areas dos poligonos.” (italico e negrito nosso)

222 - O Sr. Perito apurou sem qualquer margem para duvidas que a parcela
com a area aproximada de 12.000m?2 e referida pelo A. na p.i., ndo faz nem
nunca fez parte da operacao de loteamento, e como tal ndo é area sobrante do
mesmo;

232 - Foi solicitada a presenca do Sr. Perito na Audiéncia de discussao e
julgamento, a fim de prestar esclarecimentos e como consta da decisao da 12
instancia, “O sr. perito que prestou esclarecimentos em audiéncia de
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julgamento, como referiu, fez um levantamento da totalidade da adrea
situada a norte do caminho publico identificado a fls. 20, area esta com
cercade 12.064,51m2 e, onde entendeu poder ser a delimitacdo entre
o prédio do A. e o da R. (onde havia parcialmente um muro, a partir do
qual tracou uma linha imagindria), calculou, a partir dai, a drea da
parcela do A.

Porém, o sr. perito nao sabe (e cremos que ninguém saiba), qual seja a
delimitacado dos dois prédios, pelo que, ndo pode, na nossa convicg¢ao,
aportar nada de significativamente relevante para nos ajudar a
determinar qual seja a area da parcela reivindicada pelo A.

Tal duvida é agravada pelo esclarecido pelo sr. perito, de que, toda a
area localizada, a fls. 20, a norte do arruamento publico, ndo fez/nao
faz parte do loteamento realizado pelo A., nao constitui sequer drea
sobrante do loteamento realizado pelo A., conforme se mostra
esclarecido também nas sobreposicoes que de fls. 712 verso a 715
verso o sr. perito fez, daquilo que foram as dreas de loteamento
realizadas pelo A. e respetivas dareas sobrantes.” (itdlico e negrito nosso)

242 - Nas alegacoes enviadas ao Tribunal da Relacao os RR., procederam a
transcricao de parte do depoimento do Sr. Perito, como é das mesmas, cujo
teor aqui se da por integrado, por efeitos de economia processual;

252 - Entendemos, e assim o entendeu a 12 instancia, que o Sr. Perito através
da pericia realizada nao esclareceu a duvida suscitada como supra ja
referimos e nao é por demais repetir;

262 - Porém, ao arredio de tudo o que consta do 12 douto Acordao da Relagao
de Guimaraes, a que supra se fez ja referéncia, e reafirmando-se, mais uma
vez, que este Tribunal entendeu que a duvida que tinha face aos elementos
carreados para os autos com vista a uma decisao, s6 poderia ser sanada
através de uma pericia,

272 - Pois que, como ja se referiu disse na pagina 52 paragrafo 12 aquele
refere

“...ndo permitindo os meios de prova disponiveis apurar, com um nivel
minimo de seguranca, a area de da parcela em causa e, em
conformidade, considerar provados os factos em apreciacdo, os quais
se mostram essenciais para apreciacadao do objeto do litigio .” (italico e
negrito nosso)
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282 - De acordo com a pericia realizada, esta nada esclareceu, pelo contrario,
veio esclarecer que a causa de pedir do A., foi abalada, na medida em que, o
mesmo na sua peticao inicial alicercava a causa de pedir e o pedido, como a
parcela em questao faga parte do prédio inscrito no artigo rustico ...75 da
freguesia ..., descrito sob o n.? ...74 da mesma Freguesia (art.¢ 202 da p.i.)

292 - Do qual sobrou uma parcela com a area aproximada de 12 000 m2 - art.2
142 da p.i. - alias foi sobre este artigo da p.i., que logrou incidir a pericia,
ordenada realizar pelo Venerando Tribunal da Relacao de Guimaraes, o qual,
Sr. Perito, veio esclarecer de forma muito clara e por forma a ser entendido
por todos quantos observem/leiam a dita pericia que tal drea nao faz nem
nunca fez parte do loteamento;

302 - O que plasmado foi na Douta Decisao na 12 instancia como referido
supra;

312 - Ora, isto dito, e face ao contido no 22 Acérdao do Venerando Tribunal da

Relagao, ora sujeito a preclara apreciagao de V&8s Ex2s, o mesmo, esta em total
contradi¢do com o prolatado no 12 Acérdao, e sem alicergar a duvida que tinha
na Unica prova que entendeu poder sanar o conflito, em total contradicao e de

forma incompreensivel, profere um 2°Acérdao, em total contradicdo como que
havia referido no 19, e socorrendo-se da prova que estava nos autos,

322 - Que A. e R. tinham carreado para os autos documentos, que antes nao
lhe permitia apurar com um nivel minimo de seguranca, a area da parcela de
terreno em causa e em conformidade considerar provados os factos em
apreciacao, os quais se mostram essenciais para a apreciacao do objeto do
litigio,

332 - Resolve dar procedéncia total ao peticionado pelo A., e improcedente o
peticionado em sede de reconvencao pelo R,

342 - E isto diga-se, com a prova que o mesmo Tribunal, e o mesmo Relator,
entendeu, no 12 Acordao plasmado na pagina 50, que passaremos a
transcrever, mais uma vez em reforgo do ja referido, por chocar os ora
Recorrentes, que de forma alguma entendem, e pensam que ninguém em sa
consciéncia pode entender, quando o mesmo Tribunal e relativamente ao
mesmo assunto diz: “Analisados os elementos probatorios indicados por
ambas as partes, nado se vislumbra que qualquer deles tenha forca
probatoria que permita considerar provada a concreta darea da parcela
de terreno em litigio” (itdlico e negrito nosso)
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352 - Os RR., nao compreendem o que aconteceu na mente dos Senhores
Desembargadores, se a duvida que tinham sé podia ser sanada pela pericia, e
atendendo a que a mesma nada esclareceu, como se disse ja e nao é por
demais repetir, como é que puderam prolatar o 22 Acérdao que aqui se
impugna, por errada apreciacao da matéria de facto e de direito, ferindo o
Acérdao de nulidade absoluta e total;

362 - Serviu a pericia, salvo melhor juizo para esclarecer que a causa de pedir
e o pedido do A., é inexistente,

372 -0 A. como é da p.i. vem invocar no art.2 12 e ss. que € dono do prédio
inscrito sob o art.? ...75 da freguesia ..., mais alegando nos seus artigos 192 e
202 que a parcela de terreno com a area de 12.075,22m, era a destacar
daquele prédio (rustico ...75), e que foi objeto do contrato promessa de
compra e venda, quando nao fez prova da aquisicao originaria com base na
usucapiao, de tal imovel, e consequentemente vedado lhe esta o
reconhecimento do direito de propriedade com base na presuncao do registo,
como é da mais meritoria jurisprudéncia e doutrina a que infra se fara
mencao;

382 - Sendo que a causa de pedir, no que diz respeito a parcela em causa,
versa sobre um objeto que nao existe, isto é, area sobrante do loteamento;

392 - Como é que os Senhores Desembargadores do Tribunal “a quo”,
puderam em plena consciéncia e apoiados em prova que desprezaram quando
do recurso interposto da 12 decisao da 12 instancia, prolatar o Acérdao ora
sujeito a preclara apreciacao de V@ Ex2s, sendo certo que a 22 decisao da 12
instancia é exatamente a mesma, so tendo sido reforcada a duvida que ja
existia sobre a concreta area do objeto do litigio;

402 - Um pequeno apontamento que nos permitimos expor em jeito de
desabafo:

A ideia de que a Justica portuguesa estd em completa roda livre mina a
confianga dos cidadaos na democracia. E obriga a que a situagao da aplicagao
da Justica em Portugal seja olhada de forma desapaixonada e imparcial.

412 - O caminho que se esta a abrir ndao parece servir de facto os interesses do
Estado de Direito. Até porque os cidaddos, mesmos os que procuram
acompanhar de forma atenta o evoluir dos factos, ja ndao percebem o que se
passa.
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422 - O descrédito na Justica, que poe em causa um dos pilares basilares do
Estado de Direito Portugués, tem que ser combatido por homens e mulheres
de coragem, que saibam desmistificar a ideia retrégrada de que ha uma
justica para ricos e outra para pobres.

432 - Este segundo Acérdao nao ajuda...

442 - Ha manifesta contradicao de julgados e o Douto Acdrdao ora sujeito a
preclara apreciacao de V&s Ex8s carece de absoluta falta de fundamentacao
credivel.

452 - H4 mulher de César nao basta sé-lo, é preciso parece-lo, e aqui nada
parece ser.

462- Um homem médio chefe de familia perante estes dois Acordaos, nao
entende, ninguém entende em sa consciéncia, no uso pleno das suas
faculdades o que aqui aconteceu, nao esquecendo, como nao podemos que
estamos perante o mesmo Relator, o mesmo Tribunal, que ora dizem uma
coisa, e seguidamente, ignorando o que a pericia por si ordenada disse, o seu
contrario.

472 - Senhores Conselheiros como resolver esta questao?

482 - A causa de pedir e do pedido do A., assentava todo ele no
reconhecimento do direito de propriedade do prédio identificado no art.2 12 e
ss. da p.i., e a resolugcao de um contrato promessa de compra e venda,
celebrado entre 0o A. e 0 12 R., em 27.06.2006 ao qual atribuiram a area de
12.075,22m?2, conforme artigos 192 e 202 da p.i., parte integrante daquele
rustico, a destacar do mesmo, que havia sido sujeito a operagao de
loteamento,

492 - E que a pericia ordenada pelo Tribunal “a quo” (12 Acérdao da Relacao),
veio ora dizer que a area de cerca de 12.000m2 a que o A. alude no artigo 142
da p.i., ndo faz parte do prédio que identifica em 1, 2, 3, 4, 5, 14 e 20 entre
outros da mesma pega, e nem tao pouco faz parte nem nunca fez da operagao
do loteamento que teve por objeto aquele rustico inscrito na matriz predial da
freguesia ... sob o art.2 ...75

502 - Defendia o A., que a dita parcela com a area de cerca de 12.000m?2 era a
destacar do mencionado prédio rustico, o que nao corresponde a verdade, pois
que, da operacao de loteamento, ao contrario do que alega, o Sr. Perito veio
dizer preto no branco, fazendo um apuramento rigoroso da situacgao, por
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consulta ao loteamento realizado pelo A. na Camara, tendo esclarecido que fez
sobreposicao de fls. 712 verso a fls. 715, que,

512 - E sem qualquer margem para duvidas, que esta area nao fez nem faz
parte do loteamento realizado pelo A., no dito prédio rustico, inscrito na
matriz predial do ... sob o art.2 ...75, reforcando que nao é area sobrante do
loteamento realizado;

522 - Isto posto, é 6bvio e salta a vista que o dito contrato promessa de compra
e venda teve por objeto uma parcela que contrariamente ao alegado na causa
de pedir e do pedido, nao fez nem faz parte do loteamento realizado nem
constitui area sobrante do mesmo

532 - Pelo que, jamais o Tribunal “a quo” podia dar como provado que o A., era
dono e legitimo proprietario do prédio que identifica nos artigos 1, 2 e
seguintes da peticao inicial, e que, o mesmo prometeu vender uma parcela de
terreno ao 12 R., a destacar de tal prédio, atento o que resultou da pericia, que
neste preciso ponto é clara, 6bvia e vitrea e nao deixa quaisquer margem para
duvidas.

542 - Nao fazendo tal parcela de terreno, parte do prédio identificado no art.2
12 ss., 149, 192 e 2092 entre outros da p.i., isto é, o dito contrato promessa foi
celebrado com erro sob o objeto.

552 - Escalpelizando a factualidade subjacente a que supra se fez mencao e
atendendo a que, quer a 12 instancia, quer a 22, decidiram pela resolucao de
tal contrato promessa, o que se nos afigura impossivel de operar por o objeto
ser inexistente,

562 - O Tribunal “a quo” (Venerando Tribunal da Relacao de Guimaraes)
conhecedor desta objetividade, ao arrepio do mais sao direito e da justica
decidiu no 22 Acérdao pela resolugao do dito contrato promessa, o que nao
podia nem devia, porquanto a pericia o esclareceu devidamente, de forma
vitrea e sem margem para duvidas,

572 - Que o objeto do dito contrato promessa é inexistente, nao existe, pelo
menos da forma como o A., o configurou, como parcela a destacar do prédio
inscrito na matriz predial rustica da freguesia ... sob o art.? ...75 e descrito na
Conservatoria do Registo Predial ... sob o n.2 ...74, e como area sobrante do
loteamento,

582 - Relativamente a este prédio, como é da Douta decisdao da 12 instancia e
reconhecido no Douto Acérdao ora em apreciagao, nao logrando o A., fazer
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prova dos factos demonstrativos da alegada aquisi¢cao origindria da coisa
reivindicada, por usucapidao, sendo que a mesma esta dependente do exercicio
dos poderes de facto inerentes ao direito de propriedade mantida por certo
lapso de tempo,

592 - Entendeu, ainda assim, que podia beneficiar da presuncgao legal da
existéncia e titularidade do direito real, como é o caso da presuncao da
titularidade desse direito a favor do titular inscrito no registo predial, nos
termos do disposto no ja aludido artigo 7.2 C R Predial;

602 - Este entendimento no que se nao concede, é contrario a lei, e ao que vem
sendo entendido pela mais meritéria Jurisprudéncia e Doutrina, que a posse
prevalece sobre o registo, isto €, que a usucapiao é a base da ordem juridica
imobiliaria.

612 - Neste sentido veja-se Acérdaos do Supremo Tribunal de Justiga proferido
em 01.03.2012 no ambito do processo 158/2000.L1.S1; o proferido em
15.12.1997 no ambito do processo 98B1050; Bem como os Acoérdaos
Uniformizadores de Jurisprudéncia desse ST] proferidos em 20.05.1997 n.2
15/97; o de 18.05.1999 n.2 3/99 e 0 de 04.12.2007 com o n.2 1/2008 todos
disponiveis em www.dgsi.pt

622 - No respeitante ao pedido reconvencional deduzido pelo R., de referir o
seguinte, consta da matéria dada como provada em 24, 25, 26, 27, 28, 29,
alicercada no documento de fls. 94 e do depoimento de EE, FF, GG, HH, II, JJ,
KK, que estando o A. Municipio com problemas de dgua antes da celebracgao
do dito contrato de permuta, enviou ao 22 R. a missiva - doc. 12 junto a
contestacao reconvencgao - cujo teor aqui se da por integrado para efeitos de
economia processual, em que o A. solicita informacodes sobre as condigoes de
cedéncia dessa nascente e do direito de exploragao dessa agua;

632 - Respondeu o 22 R. que estava na disposicao de ceder a propriedade da
nascente em causa e consequente exploragao através da venda da mesma, ou
em alternativa, através de uma permuta com o lote de terreno que fica a
entrada da Zona Industrial, do lado direito, cuja propriedade julgava ser do A.,
como é do doc.13 junto com a contestagao/reconvencao cujo teor aqui se da
por integrado para legais efeitos;

642 - Apds esta informacao seguiram-se varias negociagoes entre o A. na
pessoa do seu Presidente e o 12 R., e acordaram verbalmente que o A.
mandaria avaliar o terreno o que logrou acontecer, tendo concluido a pericia
mandada elaborar pelo mesmo - doc. 14 e 15 com a contestagao - que a
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parcela tinha a drea de 4500m2 e consequentemente avaliado o terreno em
5.250€ e a nascente em € 3.040,00

652 - Como dos mesmos consta, sendo que foi subtraido e a pedido do A., a
movimentacgao de terras levadas a cabo pelo 22 R., que importavam em €
16.000,00

662 - Estando o A. a passar por sérias dificuldades de abastecimento de agua
no Concelho, como se disse ja, encetou negociagoes com o 12 R., no sentido da
celebragao de um contrato de permuta da agua do R., pela parcela em causa,
tendo ambos chegado a um consenso que quer a agua quer o furo artesiano
que estavam na parcela do R., o que foi corroborado pela maior parte das
testemunhas, mormente pelo proprio Presidente da Camara, EE, FF, GG, HH,
II, JJ e KK

672 - Foi entao celebrado o contrato promessa de permuta, de fls. 94 dos
autos, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido, no qual ficou
consignado que o R., passava a tomar posse do terreno, o que vem sucedendo
até aos dias de hoje,

682 - Tal contrato foi feito pelas partes imbuidos da maior boa-fé, convencido o
R. que o A. o submeteria, posteriormente, a ratificacao da Camara e/ou
eventualmente, também a Assembleia Municipal, uma vez que foi celebrado
numa emergeéncia, escassez de agua no Municipio, tendo este ultimo instalado
no prédio do R. uma bomba e dai retirado agua que injetou na rede publica
para abastecimento publico, como é da Douta decisao da 12instancia e que foi
plasmado nas alegacoes do mesmo,

692 - Veja-se depoimento de FF, que relatou de forma sincera, isenta que o R.
tinha um furo de dgua, e que como havia falta de 4gua no Concelho, o entao
Presidente da Camara e o R. reuniram e lhe disseram que iam fazer ou que ja
tinham feito uma permuta, e que estava entao autorizado a retirar agua do
furo do R., tendo ele proprio ido colocar uma bomba no furo e retirado dgua o
que aconteceu mais de um ano;

702 - Também as testemunhas GG e HH, que sao eletricistas do A., referiram
ao Tribunal que ligaram e desligaram a bomba de dgua colocada no furo do R.;

712 - A testemunha II referiu que foi o entao Sr. Presidente da Camara quem
lhe pediu para elaborar uma minuta nos termos do documento de fls. 94v., o
que o mesmo fez;
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728 - Por seu turno a testemunha JJ referiu que era conhecedor da celebragao
do contrato de permuta e da utilizagdao da agua do furo do R., pelo A., durante
o mandato do Presidente EE,

732 - Tendo referido que a agua valia muito mais do que o terreno,
factualidade que é do senso comum, pois que, dada a escassez de agua e nao
tendo o A., outra forma de prover a tal situacao, socorreu-se da agua que
existia na propriedade do A., como contrapartida de lhe ceder uma parcela
com cerca de 4500m2, que fica a entrada da Zona Industrial ..., do lado
direito, quem entra na zona;

742 - Corroborado pela testemunha KK que referiu que o furo existente esta no
prédio do R., e que ouviu falar na realizacao da permuta;

752 - Como se referiu ja o A. Municipio em 2013, na pessoa do seu Presidente
negociou em varios momentos com o 12 R., consubstanciado em varios atos
preparatorios do dito contrato promessa de permuta, ou seja,

762 - A conclusao do contrato que se encontra a fls. 94 dos autos, foi precedida
de acordos de carater preliminar, nomeadamente de principios, intengoes,
declaragoes negociais as quais assumiram a virtualidade de se converterem no
contrato promessa de permuta, o constante dos autos, do qual consta, e é
concretamente definido a obrigacao de cada um dos contraentes,

772- O A. cedeu a parcela que fica a entrada da Zona Industrial ..., do lado
direito, quem entra na zona, com a area de 4500m2, que é um objeto que se vé
e que se sabe onde é, que o R., ficou sempre certo e convencido que se trata
de um prédio do A.,

782 - Por seu turno o R., cedeu ao A. Municipio a exploracao das aguas, que
foram objetivadas pela colocacao de uma bomba no furo que 14 existe, e na
extracdo de dgua do mesmo para obviar a falta de d&gua do Municipio, para
abastecimento publico, que durou mais de um ano, sendo certo que, ainda nos
dias de hoje 14 se encontra como ¢ das fotos que sob doc. 18 se juntaram a
contestacao e que o A. nao impugnou;

792 - Factualidade esta nao merecedora de qualquer censura em termos de
consubstanciar violacdo do invocado ditame de boa-fé;

802 - Estes acordos contratuais no plano da negociagao, sao contratos
preliminares ou preparatoérios, isto €, negociagcoes que tinham em vista a
ulterior celebracao de um contrato principal ou definitivo, neste caso o
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contrato promessa de permuta, de fls. 94 dos autos, conforme preceitua os
artigos 2709, 4102 e 4142, entre outros do C. Civil e seus basilares principios

812 - O contrato foi um contrato promessa bivinculante em que ambas as
partes tém obrigacdes e assumiram o cumprimento das mesmas, tudo no
pressuposto, na obrigacao de emitir no futuro as declaracoes de vontade
integrantes do contrato definitivo prometido, o que se espera seja considerado
valido por todo o exposto e pelo mais que V2@ Ex2s Doutamente suprirao;

822 -Face ao que fica dito, devera o Douto Acérdao ser revogado e substituido
por outro,

- Que considere que o A. nao fez prova da aquisi¢ao originaria do direito de
propriedade por usucapidao sobre o prédio que identifica no artigo 12 e ss. da
p.i., nao beneficiando na presuncao do registo - art.2 72 do C R Predial, e que
o objeto do dito contrato promessa de compra e venda de 27.06.2006 dele é
parte integrante, e que esta parcela constitui area sobrante daquele prédio
rustico que foi sujeito a uma operacao de loteamento,

- Que a causa de pedir e do pedido é inexistente no que diz respeito quer ao
prédio identificado no art.2 12 e ss., quer a parcela identificada em 149, 192 e
202 da mesma peca,

- Que o objeto do contrato promessa de compra e venda celebrado entre A. e
R, em 27.06.2006 é inexistente, como parcela a destacar do dito prédio,

- Que a resolucgao de tal contrato nao pode ter lugar por falta de pressupostos
para o efeito, mormente por erro sob o objeto,

- Que reconheca o invocado contrato promessa de permuta celerado pelo 12 R.
com o A., em situacao de emergéncia e do qual constam declaragoes de
vontade bivinculantes que foram cumpridas, quer pelo A., pela entrega da
parcela objeto do mesmo com a area de 4500m2, que fica a entrada da Zona
Industrial ..., do lado direito, quem entra na zona, ao R., quer este (R), pela
cedéncia ao A. da exploragao das ditas aguas, objetivadas pela colocacao de
uma bomba no furo que existe na sua propriedade., por mais de um ano.

832 - O Acordao proferido, violou, por omissao e ou incorreta aplicagao os
artigos 3429, 1.288¢, 2709, 2512, 4102 e 4142 do C. C., entre outros e seus
basilares principios, e outras normas legalmente aplicaveis ao caso em apreco,
mormente o art.?2 6072, 6662, e 6152 n.2 1, alineas b), c), d), e) do C. P. Civil e
seus basilares principios, artigo 20 da C.R.P, o que o torna nulo e de nenhum
efeito, e acérdaos uniformizadores de jurisprudéncia.
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Nestes termos, nos melhores de direito, e com o sempre mui douto suprimento
de V2@s Ex2s, deve ser dado provimento ao presente recurso,

revogando-se o Acordao recorrido, substituindo-o por outro que decida nos
termos preditos, fardo a ja habitual e reparadora Justica!»

6. O Municipio apresentou contra-alegagoes em que pugna pela
improcedéncia do recurso e pela manutencgao do decidido.

7. Sabido que, ressalvadas as questdoes de conhecimento oficioso, é pelas
conclusoes que se delimita o objeto do recurso, as questoes a decidir sao as
seguintes:

I - Das nulidades imputadas ao acorddo recorrido;

II - Do juizo probatdrio efetuado pelo tribunal “a quo” a respeito da drea da
parcela reivindicada;

IIT - Da prova da propriedade da parcela reivindicada;

IV - Da resolug¢do do contrato-promessa de alienag¢do celebrado em
27-06-2006, entre o Municipio ..., como 12 outorgante, e AA, como 2°
outorgante

V - Do pedido reconvencional: qualificacdo do acordo datado de 29-03-2013 a
que se refere o ponto 24 dos factos provados.

Cumpre apreciar e decidir.
II - Fundamentacao
A - Os factos

1.1. Os factos provados, apos a modificacao operada pelo Tribunal da
Relacao, sao os seguintes:

1 - Pela Ap. 6 de 2003/01/10, foi registada, a favor do A., a aquisi¢ao, por
acessao industrial imobilidria, do prédio ristico denominado ..., inscrito na
matriz predial da freguesia ..., ..., sob o art. ...75 e descrito na Conservatoria
do Registo Predial ... sobon 2...74.

2 - Consta da certidao predial do referido prédio que: da area inicial de
182.000 m2 foram desanexados 63.365 m2 para as fichas n 2 2572 e 2605 e
que foram cedidos ao dominio publico 26.188 m2.
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3 - Parte do prédio foi utilizado para instalagdao de industrias no concelho,
através da divisao em lotes, para criacao de um loteamento industrial, tendo,
para o efeito, o A. procedido a terraplanagens, a realizacdo de arruamentos e
outras infra-estruturas.

4 - Desta operacao de loteamento sobrou uma parcela de terreno, localizada a
norte, com a area de 12.075,22 m2, entre o arruamento criado e outro

caminho a norte (Facto modificado pelo Tribunal da Relagdo)m.

5 - Esta parcela de terreno ¢ adjacente ao prédio rustico inscrito na matriz
predial da freguesia ..., ..., sob o art. ...54, descrito na Conservatoria do
Registo Predial ... sobon 2...59.

6 - Pela Ap. ...39 de 2016/03/22, aquisicao do prédio referido em 5, foi
registada, a favor da 22 R., por dagao em pagamento.

7 - Em 26-05-2006, o R. requereu ao A., que lhe cedesse a parcela de terreno
referida em 4, por permuta com uma nascente de dgua, uma vez que era sua
intencao instalar ali e no prédio identificado em 5, um empreendimento
hoteleiro.

8 - Antes de 2 de junho de 2006, a 32 R. apresentou ao A., um pedido de
licenciamento do empreendimento turistico a instalar na parcela em causa,
que foi autuado sob o n.2 39/06.

9-Em 01-06-2006, o 12 R. e a 32 R., contrataram com terceiros a realizacao
de estudo de viabilidade econdmica e financeira do investimento hoteleiro, que
foi realizado, bem como um contrato de prestagdo de servigos, com vista a
concretizacao do projeto de investimento para o empreendimento turistico.

10 - O pedido do R. mencionado em 7, foi objeto de andlise e decisao em
reuniao da Camara Municipal ..., de 1 de junho de 2006, que nao aceitou
realizar a pretendida permuta, aceitando, porém, alienar a referida parcela de
terreno ao R., sujeitando, porém, tal venda, a algumas condigoes,
mencionadas em 11.

11 - Na sequéncia da aludida decisao, mediante acordo designado por
“CONTRATO DE PROMESSA DE ALIENACAO A TITULO ONEROSO DE UMA
PARCELA DE TERRENO”, datado de 27-06-2006, o Municipio ..., como 19
outorgante, e AA, como 2¢ outorgante, declararam celebrar um contrato
promessa de compra e venda, onde convencionaram que:

21 /57


https://stjpt-my.sharepoint.com/personal/monica_s_sungo_stj_pt/Documents/Ambiente%20de%20Trabalho/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2023/FEVEREIRO/Acord%E2%94%9C%C3%BAo%2028-02-2023/Anonimizados/Ac.Anon%201070-16.5T8VRL.G2.S1-generated.docx#_ftn1
https://stjpt-my.sharepoint.com/personal/monica_s_sungo_stj_pt/Documents/Ambiente%20de%20Trabalho/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2023/FEVEREIRO/Acord%E2%94%9C%C3%BAo%2028-02-2023/Anonimizados/Ac.Anon%201070-16.5T8VRL.G2.S1-generated.docx#_ftn1
https://stjpt-my.sharepoint.com/personal/monica_s_sungo_stj_pt/Documents/Ambiente%20de%20Trabalho/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2023/FEVEREIRO/Acord%E2%94%9C%C3%BAo%2028-02-2023/Anonimizados/Ac.Anon%201070-16.5T8VRL.G2.S1-generated.docx#_ftn1
https://stjpt-my.sharepoint.com/personal/monica_s_sungo_stj_pt/Documents/Ambiente%20de%20Trabalho/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2023/FEVEREIRO/Acord%E2%94%9C%C3%BAo%2028-02-2023/Anonimizados/Ac.Anon%201070-16.5T8VRL.G2.S1-generated.docx#_ftn1
https://stjpt-my.sharepoint.com/personal/monica_s_sungo_stj_pt/Documents/Ambiente%20de%20Trabalho/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2023/FEVEREIRO/Acord%E2%94%9C%C3%BAo%2028-02-2023/Anonimizados/Ac.Anon%201070-16.5T8VRL.G2.S1-generated.docx#_ftn1

a) O 12 era dono e legitimo proprietdrio de um prédio rastico denominado “...”,
situado no lugar da ..., freguesia ..., concelho ..., com a area de 92.447 m2,
registado na competente Conservatodria do Registo Predial sobon2...03 e
inscrito na matriz sobon 2 ...75;

b) Pelo contrato em questao, o 12 prometia vender ao 29, que prometia
comprar, uma parcela de terreno com a area de 12.075,22 m2, a desanexar do
supra referido prédio, para instalagdo de um empreendimento turistico de
interesse coletivo para a comunidade local -Hotel;

c) Acordaram no preco de 0,5 € / m2, num total de € 6.037.61, a ser pago no
acto da celebracao da escritura definitiva de compra e venda;

d) A referida parcela destinar-se-ia exclusivamente a instalacao do
empreendimento turistico de Hotel e seria vendido com a seguinte condigao:
caso nao se verificasse o investimento (instalagao do empreendimento
turistico) até final do ano de 2011, a referida parcela de terreno reverteria
para a Camara Municipal, ndao havendo neste caso devolugdo da quantia paga
pelo comprador, nem direito a qualquer tipo de indemnizacao;

e) A escritura definitiva de compra e venda seria marcada pelo 22, logo que
reunisse toda a documentagao necessaria para o efeito.

f) O 22 outorgante ficou desde logo autorizado na posse da referida parcela,
vedando-a e procedendo a sua limpeza.

12 - Os outorgantes do acordo mencionado em 11, ficaram cientes de que,
para se proceder a celebracao da escritura publica de compra e venda, seria
necessario o destaque prévio da parcela prometida vender.

13 - Apos o acordado em 11, o R. passou a utilizar a parcela de terreno em
causa, procedendo, nomeadamente, a sua desmatacao e regularizagao.

14 - O A., em 01-06-2006, pediu parecer a CCDRN, sobre a construcao do
Hotel, sendo que aquela entidade, em 03.07.2006, informou que: “...uma vez
que o terreno que é objecto da presente pretensdo estd integrado em drea de
Reserva Ecoldgica Nacional, ndo se enquadrando em nenhuma das excepgoes
previstas no art. n® 4 do Decreto-Lei 93/90, a mesma ndo poderd ser
licenciada.”

15 - Apos 27-06-2006, o R. contactou o A., solicitando-lhe que procedesse ao
destaque da parcela que prometera vender-lhe.
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16 - O A. informava-o que s6 apos a alteracao do PDM é que poderia dar
andamento ao destaque da parcela, que entao estava integrada na REN.

17 - Entretanto, em setembro de 2009, o PDM foi alterado, e a parcela de
terreno em causa deixou de estar integrada na REN.

18 - Foi entdo do conhecimento publico, nomeadamente do A. que, estava
projetado um empreendimento turistico, a cerca de 500 metros da parcela em
causa, mancha de ocupacao que foi contemplada aquando da aprovacao do
PDM em 20009.

19 - Empreendimento que se encontra agora em pleno funcionamento, como
um Hotel de 4 estrelas - ... -, que foi inaugurado em abril de 2016, ocupando
um espacgo de mercado que o 12 R. nao mais recuperaria.

20 - Nao foi realizado o destaque da parcela prometida vender.

21 - A escritura de compra e venda nao chegou a ser marcada ou celebrada.
22 - O R. ndo obteve o licenciamento do projecto do empreendimento turistico.
23 - O R. nao iniciou a construcao da unidade hoteleira.

24 - Em escrito designado por “Contrato de Promessa de Permuta”, assinado
pelo entdo Presidente da Camara Municipal ... e o R., ali se consignou que:
“Na reunido ocorrida em 29 de Margo de 2013, entre o Presidente da Camara
Municipal ..., EE e LL (...) acordaram as partes que serd cedida por AA a
propriedade da nascente de dgua e consequente exploracdo de imediato,
através de uma permuta com o lote de terreno que fica a entrada da Zona
industrial, do lado direito, cuja propriedade é do Municipio ..., conforme
proposta enviada por AA em 29 de Fevereiro de 2012, aguardando apenas pela
legalizagdo do terreno do Municipio ... como lote, que tem cerca de 4.500 m2,
conforme levantamento feito pelo Municipio. Fica o Municipio ... com o direito
de utilizar o furo artesiano pertencente a LL, que se encontra no limite das
propriedades da Camara Municipal e de AA, no verdo e quando necessdrio.

Fica desde ja expresso que AA pode tomar posse do terreno em causa para a
realizagdo de mais valias que julgue necessdrias”.

25 - Desde entao, o A., durante algum tempo, passou a utilizar e fruir a dita
nascente e bem assim a adgua proveniente do furo artesiano, colocando ali uma
bomba submersivel e demais equipamento necessario para extracao de agua.
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26 - Por seu turno e no seguimento do referido em 24, a semelhancga do que ja
vinha fazendo, e com o consentimento do Presidente da Camara Municipal ...,
o R. continuou a usar e fruir a parcela de terreno que o A. prometera vender-

lhe.

27 - Facto eliminado pelo Tribunal da Relagdo e transferido para 14 dos factos
ndo provados.

28 - O A. nao agendou dia e hora para a celebracao da escritura publica em
causa.

29 - Devido ao referido em 28, os R.R. estao impossibilitados de utilizar a
parcela em toda a sua plenitude, concretamente, de nela edificarem.

30 - Em reuniao de 29 de abril de 2016, o A. deliberou a resolugao do contrato
aludido em 11.

31 - E comunicou-o ao R.
32 - O R. ndo entrega a parcela de terreno ao A.

33 - A parcela de terreno sobrante da operacao de loteamento industrial
descrito em 3, localizada a norte, entre o arruamento criado e outro caminho a
norte, e a que se refere o ponto 4 dos factos provados, faz parte do prédio
inscrito na matriz sob o art.? ...75 da freguesia ... e descrito na Conservatoria
do Registo Predial ... sob o n.? ...74 (Facto aditado pelo Tribunal da Relag¢do).

1.2. Os factos considerados nao provados sao os seguintes:

1 - O prédio referido em 1 dos factos provados, tinha inicialmente a area de
182.000 m2, tendo sido destacada a area de 89.553 m2, que foi objeto de
divisdo em lotes e cedéncia ao dominio publico municipal, como consequéncia
do respetivo loteamento que, sobre esta parte, incidiu.

2 - Eliminado pelo Tribunal da Relacgao.

3 - Desde abril de 1974 que o Municipio “utilizou” tal prédio.

4 - A vista de todos, sem que quem quer que fosse tal tivesse questionado.
5 - Eliminado pelo Tribunal da Relacgao.

6 - A construcao de uma unidade hoteleira pelo R. “ndo tem qualquer interesse
para o A.”, ja que a oferta hoteleira é “suficiente”.
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7 - A parcela prometida vender é utilizada pela 32 R. para depdsito de
materiais de construcao.

8 - Foi logo apds 27-06-2006 que o 12 R. contratou com terceiros a viabilidade
econdmica e financeira do investimento bem como o projeto para o
empreendimento turistico e elaboragao do projeto de arquitetura e respetivas
especialidades, a instalar na parcela em causa.

9 - O A. garantiu ao R. que a alteragcao ao PDM ocorreria antes do Natal de
2006 e que a mesma nao comprometeria o investimento.

10 - O empreendimento projetado, que deu entrada na Camara, mereceu
aprovacgao de todas as entidades consultadas (Servigo Nacional de Bombeiros
e Protecgdo Civil, Delegacao de Saude, Comissao de Coordenacao e
Desenvolvimento Regional do Norte e Direcgao Geral do Turismo).

11 - Em 07-01-2010, e posteriormente, o R. interpelou o A., pugnando pelo
destaque da parcela.

12 - O A. contactou o R., dando-lhe conta de que, com vista ao encontro de
uma solucao que nao prejudicasse nenhuma das partes, estava disposto a por
termo ao acordo mencionado em 11 dos factos provados e a celebrar com o R.
um contrato de permuta.

13 - Eliminado pelo Tribunal da Relagdo

14 - O R. interpelou o A., para que marcasse dia e hora para a escritura
definitiva, que teria por objeto o cumprimento do constante de 24 (aditado
pelo Tribunal da Relagdo)

1.3. Para a decisao do objeto do recurso relevam ainda os seguintes
factos, que se consideram assentes:

1.3.1. Por escrito datado de 4 de maio de 2016, o autor comunicou ao réu,
além do mais, o seguinte:

«(...)

Foi celebrado em 27.06.2006 o contrato promessa de compra e venda no qual
o Municipio ... prometia vender e V. Exa. comprar uma parcela de terreno com
a dreade 12.075,12 m2 a desanexar do prédio rustico denominado “monte de
...”, destinado a instalacdo de um empreendimento turistico-Hotel.
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No referido contrato foram estipulados prazos, ou seja, na clausula quarta do
mesmo estipula-se que caso o investimento ndo se realizasse até final do ano
de 2011 a referida parcela reverteria a favor do Municipio.

Verifica-se que V. Exa., promitente comprador, ndo cumpriu o contrato
promessa pelo que ficam abalados todos os pressupostos da venda daquela
parcela de terreno, tendo a Camara Municipal, na sua reunido ordindria de
29.04.2016, aprovado a inteng¢do de resolver o contrato de promessa de
compra e venda em causa e revogar a deliberagdo de Camara de 01 de junho
de 2006 conducente a autorizagdo de venda da parcela de terreno.

(...)».

1.3.2. Em resposta a comunicacao aludida em 1.3.1., o réu remeteu ao autor,
que o recebeu, escrito datado de 18 de maio de 2016 do qual consta, além do
malis, o seguinte:

«(...)

Consta de tal missiva enviada ao ora requerente, que a Camara Municipal na
sua reunido ordindria de 29.04.2016, aprovou a intengdo de resolver o
contrato promessa de compra e venda em causa e revogar a delibera¢do da
Camara de 01 de Junho de 2006 conducente d autorizacdo de venda da
parcela de terreno.

Ora sucede que, consta de tal contrato promessa que o Municipio iria
proceder ao destaque da parcela, objecto do mesmo, e que, apds seria, entdo,
celebrado definitivamente o contrato prometido, ou seja escritura publica;
Poréem, e até a presente tal ndo sucedeu, pelo que, ndo houve da parte do ora
requerente, qualquer incumprimento que legitime tal resolug¢do e revogagao
da dita celebracdo MM de 01.06.2006.

Ora, entende o requerente, salvo o devido respeito e melhor opinido, que a
resolugdo so pode ser decretada pelo tribunal o que, tanto quanto sabe o
mesmo, nado foi ainda decretado.

(...)».

1.4. Os factos constantes dos pontos 1.3.1. e 1.3.2. consideram-se admitidos
por documentos, nao concretamente impugnados pela parte contraria, e
inserem-se no ambito da matéria vertida nos pontos 30 e 31 dos factos
provados, pelo que se aditou tal matéria a factualidade considerada assente.
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B - O Direito
I - Das nulidades imputadas ao acorddo recorrido

1. Imputam os recorrentes a decisao recorrida as nulidades previstas nas
alineas b), c), d) e e) do n.2 1 do artigo 615.2 do CPC, as quais vieram a ser
julgadas nao verificadas pelo tribunal “a quo” em sede de conferéncia.

Segundo dispoe o artigo 615.2 do CPC (aplicavel a decisao proferida pela 2.2
instancia por remissao do disposto no artigo 666.2, n.21, do CPC):

“1 - E nula a sentenca quando:

(...) b) Ndo especifique os fundamentos de facto e de direito que justificam a
decisdo;

c) Os fundamentos estejam em oposi¢do com a decisdo ou ocorra alguma
ambiguidade ou obscuridade que torne a decisdo ininteligivel;

d) O juiz deixe de pronunciar-se sobre questoes que devesse apreciar ou
conheca de questbes de que ndo podia tomar conhecimento;

e) O juiz condene em quantidade superior ou em objeto diverso do pedido.”

A nulidade por omissao de pronuncia reconduz-se a um vicio formal, em
sentido lato, traduzido em “error in procedendo” ou erro de atividade que
afeta a validade da decisao. Esta nulidade esta diretamente relacionada com o
artigo 608.2, n.2 2, do CPC, segundo o qual “O juiz deve resolver todas as
questoes que as partes tenham submetido a sua apreciagdo, excetuadas
aquelas cuja decisdo esteja prejudicada pela solucdo dada a outras; ndo pode
ocupar-se sendo das questoes suscitadas pelas partes, salvo se a lei lhe
permitir ou impuser o conhecimento oficioso de outras.”

Como é de modo reiterado afirmado pela jurisprudéncia do Supremo Tribunal
de Justica, “(...) a nulidade por omissdo de prontincia, representando a san¢do
legal para a violagdo do estatuido naquele n® 2 do artigo 608.2 do CPC, apenas
se verifica quando o juiz deixe de pronunciar-se sobre as «questoes» pelas
partes submetidas ao seu escrutinio, ou de que deva conhecer oficiosamente,
como tais se considerando as pretensoes formuladas por aquelas, mas ndo os
argumentos invocados, nem a mera qualificagdo juridica oferecida pelos
litigantes”( Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 10-12-2020, proc.2 n.2
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12131/18.6T8LSB.L1.S1), nao incorrendo em omissao de prontuncia o acérdao
que, tendo conhecido das questdes que lhe competia apreciar, nao respondeu,
um a um, a todos os argumentos avancados pelo recorrente ou nao apreciou
questdes com conhecimento prejudicado pela solucao dada a anterior questao
(cfr. o acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 16-10-2002, proc. n.2
02S1599).

Efetivamente, a nulidade sob escrutinio s6 ocorre quando nao haja prontuncia
sobre pontos factico-juridicos estruturantes da posicao dos pleiteantes -
nomeadamente, os que se prendem com a causa de pedir, pedido e excecoes -,
sendo de afastar a verificagao de tal vicio quando se constata uma auséncia de
discussao das diversas “razoes” e “argumentos” avancados pelas partes.

No caso, nao se vislumbra qualquer questao - que os recorrentes, alias, nao
individualizam - cuja apreciacao tenha sido olvidada ou desconsiderada pelo
tribunal recorrido.

Por outro lado, o acordao recorrido ndao conheceu de qualquer causa de pedir
nao invocada, nem violou o principio do dispositivo na vertente relativa a
conformacao objetiva da instancia, nao se detetando qualquer violagdo aos
limites impostos pelo artigo 609.2, n.2 1, do CPC através da condenacgdao em
quantidade superior ao pedido ou em objeto diverso do pedido.

2. Donde se conclui pela nao verificagdo das nulidades previstas nas alineas d)
e e)don.? 1 do artigo 615.2 do CPC.

3. Os casos de falta de fundamentacao e de oposicao entre os fundamentos e a
decisao respeitando, muito embora, a estrutura da decisao constituem, em
rigor, situagoes de anulabilidade da sentenca e nao de verdadeira nulidade da
mesma.

Competindo ao juiz especificar os fundamentos de facto e de direito da decisao
(artigo 607.2, n.2 3, do CPC), ha nulidade (no sentido lato de invalidade
utilizado pela lei), por falta de fundamentagao, quando, como explicam Lebre
de Feitas e Isabel Alexandre, “falte em absoluto a indica¢do dos fundamentos
de facto ou a indicagdo dos fundamentos de direito da decisdo” (Codigo de
Processo Civil anotado, vol. 2.2, 3.2 edicao, Coimbra, Almedina, Coimbra,
2017, p. 736), nao integrando tal vicio a mera deficiéncia de fundamentacao.

4. Quanto a nulidade adveniente da existéncia de oposicao entre os
fundamentos e a decisao, esta so se verifica quando das premissas de facto e
de direito constantes da decisdo se extraia uma consequéncia oposta a que
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logicamente devia ter sido extraida. Como observam os autores supra citados
(José Lebre de Freitas e Isabel Alexandre, ob. cit., p. 737), existe contradicao
l6gica entre os fundamentos e a decisao determinativa da nulidade da
sentencga se “na fundamentag¢do da sentenca, o julgador seguir determinada
linha de raciocinio, apontando para determinada conclusdo e, em vez de a
tirar, decidir noutro sentido, oposto ou divergente.” Este vicio nao se confunde
com o erro de julgamento, em que o juiz, muito embora mal, “entende que dos
factos apurados resulta determinada consequéncia juridica e este seu
entendimento é expresso na fundamentacdo, ou dela decorre”.

Se é irrefutavel que o dever de fundamentacgao das decisdes se impoe ao
julgador “(...) por imperativo constitucional e legal (artigos 208.2, n.?1, da
Constituicdo e 154.2, n.21, do CPC) tendo ainda a ver com a legitimac¢do da
decisdo judicial em si mesma e com a propria garantia do direito ao recurso
(as partes precisam de ser elucidadas quanto aos motivos da decisdo,
sobretudo a parte vencida, para poderem impugnar os fundamentos perante o
tribunal superior)” (cfr. Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de
04-06-2019, proc. n.2 64/15.2T8PRG-C.G1.S1), nao é menos verdade que o
tribunal “a quo”, quer no julgamento da matéria de facto, quer na apreciagao
da matéria de direito, ndo se eximiu de empreender uma fundamentagao
préopria, autébnoma e bastante exaustiva e pormenorizada.

Tal fundamentacao evidencia as razoes (explicitadas através da mobilizagao de
diversos meios de prova) que estiveram na base da formagao do juizo
decisério quanto a alteracdo da matéria de facto. E o mérito do julgamento
desta matéria, por referéncia a valoracao feita em face dos elementos
probatoérios disponiveis no processo, que os recorrentes pretendem, em
substancia, atacar. No entanto, tal argumentacao atira a discussao para a
arena do mérito do julgamento levado a cabo pelo acérdao recorrido e nao
para o campo da deficiéncia estrutural desta peca decisoria (na mesma linha,
vide o Acordao do Supremo Tribunal de Justica, de 29-03-2022, Proc. n.2
893/19.8T8BJA.E1.S1).

5. Donde se conclui pela improcedéncia da arguicao da nulidade por falta de
fundamentacdo do acérdao recorrido.

6. Por outro lado, e deslocando o prisma de andlise para o vicio a que respeita
a segunda parte da alinea ¢) do n.2 1 do artigo 615.2 do CPC, ha que realgar
que, no regime atual, a ambiguidade ou a obscuridade, agora limitadas a parte
decisoria, s6 relevam quando geram ininteligibilidade, isto é, “quando um
declaratorio normal, nos termos dos art. 236.2/1 e 238.2/1 do CC, ndo possa
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tirar da decisdo um sentido univoco, mesmo depois de recorrer a
fundamentacgdo para a interpretar.” (José Lebre de Freitas e Isabel Alexandre,
ob. cit., p. 735).

Como precisou o Acérdao do Supremo Tribunal de Justica, de 11-02-2015
(Processo n.2 6391/07.5TBALM.L2.S1), “I - No dmbito do NCPC (2013), a
obscuridade ou ambiguidade do julgado deixou de constituir fundamento de
reforma da decisdo, passando a sua ocorréncia a constituir, quando torne
imperceptivel a decisdo, fundamento para a invocagdo da nulidade desta (art.
615.2,n.21, al. c), do NCPC). 1II - Tal alteragdo pretendeu eliminar os pedidos
de esclarecimento com propositos meramente dilatorios, pois so a verificacdo
de vicios da senteng¢a que atinjam aquele grau de gravidade justificarad a
intervencgdo judicial no sentido da sua supressdo mediante o reconhecimento
da consequente nulidade. III - Por ambigua deve continuar a ter-se a decisdo
a qual é razoavelmente possivel atribuirem-se, pelo menos, dois sentidos
dispares, ao passo que serd obscura a resolugdo cujo sentido seja impossivel
de ser apreendido por um destinatdrio medianamente esclarecido (...)”

7. No acérdao recorrido, a premissa mobilizada pelo tribunal “a quo” - o facto
de a conclusao alcancada pela prova pericial ordenada, no sentido de a area
da parcela entre caminhos ser de 12.064,51 m2, nao se afigurar, so6 por si,
suscetivel de fundar uma convicgao positiva acerca do facto vertido no ponto 4
dos factos provados, na linha pretendida pelo apelante/autor - nao colide do
ponto de vista da coeréncia l6gica com a conclusao alcancada a respeito da
consideragao como provado do facto de a parcela de terreno em discussao
apresentar a area de 12.075,22 m2, considerando que, para fundamentar a
sua convicgao neste sentido, a Relagao fez apelo a outros meios de prova.

8. Numa outra linha de argumentacao, os recorrentes afirmam que o acordao
recorrido se encontra em contradigao com o acérdao primeiramente proferido
pelo Tribunal da Relagao de Guimaraes, em 03-10-2019, na medida em que
este considerou existir uma duvida acerca da realidade do facto consistente na
exata area da parcela reivindicada tao-s6 suscetivel de ser ultrapassada com
recurso a prova pericial, ao passo que o aresto sob censura desprezou os
resultados da pericia elaborada, fazendo apelo aos demais meios de prova
produzidos para considerar demonstrada a area alegada pelo autor.

9. A oposicao entre os fundamentos e a decisao enquanto causa de nulidade
da decisao, nos termos da alinea ¢) do n.2 1 do artigo 615.2 do CPC, respeita
ao vicio formal de uma mesma decisao, e ndao a uma eventual contradicao
entre o contetido de duas decisoes, perfeitamente autonomas, sucessivamente
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proferidas no mesmo processo (como constitui o caso do acoérdao recorrido
prolatado pelo Tribunal da Relacao de Guimaraes e o anterior acérdao
proferido pelo mesmo tribunal que, anulando a sentenca apelada, determinou
a reabertura da audiéncia final, para producao de prova pericial destinada a
determinar a area da parcela de terreno em litigio, com a subsequente
prolacao de sentencga). Nesta hipotese, a verificar-se contraditoriedade quanto
ao sentido de duas decisoes, poder-se-a, sim, colocar a questao da violagao do
caso julgado formal pela decisao proferida em tultimo lugar (artigo 620.2 do
CPC) - questao que nesta sede nao cabe apreciar.

10. Nao se vislumbra, pois, no acérdao recorrido, qualquer oposicdao entre os
fundamentos e a decisao, devendo, também nesta parte, improceder a
alegacao dos recorrentes.

11. Uma palavra final para referir que, nao padecendo a decisao recorrida das
nulidades invocadas, na mesma igualmente nao se divisa que tenha sido
aplicada qualquer interpretacao normativa violadora do direito de acesso ao
direito e tutela jurisdicional efetiva consagrado no artigo 20.2 da Constituicao.
A suposta violagao da citada norma constitucional foi invocada em termos
genéricos e nao fundamentados, por parte dos recorrentes. Por outro lado,
reporta-se a propria decisao recorrida enquanto ato jurisdicional e nao a uma
norma geral e abstrata ou dimensao normativa, pelo que nao estamos perante
qualquer questao de constitucionalidade normativa que integre o thema
decidendum e vincule este Supremo Tribunal a um dever de pronuncia sobre a
mesma.

12. Improcedem, pois, as conclusoes 3.2 a 35.2 da alegagao de recurso dos
recorrentes.

IT - Do juizo probatorio efetuado pelo tribunal “a quo” a respeito da drea da
parcela reivindicada

13. Os recorrentes pretendem, em substancia, colocar em crise a decisdo
proferida pelo tribunal recorrido quanto a impugnacao da matéria de facto
pedida pelo autor na sua apelacao, a respeito do ponto 4 da factualidade dada
como assente pela primeira instancia (“4 - Desta operagdo de loteamento
sobrou uma parcela de terreno, localizada a norte, com a drea de cerca de
4.550 m2, entre o arruamento criado e outro caminho a norte.”), assim como a
respeito do ponto 5 da matéria de facto nao provada (“5 - Da operagdo de
loteamento sobrou uma parcela de terreno com a drea de cerca de 12.000

m2.ll)
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A facticidade descrita refere-se a area da parcela de terreno cuja entrega por
parte dos réus é peticionada pelo autor na presente acao.

Os recorrentes insurgem-se contra a circunstancia de o Tribunal da Relagao
de Guimaraes se ter socorrido da prova que ja constava dos autos para julgar
procedente a impugnacdo da matéria de facto neste segmento, quando, em
primitivo acérdao datado de 03-10-2019, considerou essa mesma prova
inconclusiva para demonstrar a area da parcela em dissidio.

O tribunal de 1.2 instancia, na primeira sentenga proferida, em 23-02-2018,
observando que a prova produzida a respeito da area da parcela sob escrutinio
se afigurou “contraditoria e inconclusiva”, consignou ter ficado na davida
sobre se a parcela de terreno a que respeitam os pontos transcritos da matéria

de facto apresentaria area superior a 4.550 mz, tendo considerado provado,
por apelo a regra do 6nus da prova estatuida no artigo 414.2 do CPC, visto que

a dimensao do terreno se tratava de matéria constitutiva do direito do autor,

que a parcela apresentava apenas a area admitida pelos réus - 4.550 m2 -e

nao a pretendida pelo autor, a qual era superior a 12.000 mz.
Interposto recurso desta decisao, o Tribunal da Relacao de Guimaraes, por
acérdao prolatado a 03-10-2019, também ai chamado a emitir um juizo
probatdrio acerca dos pontos 4 da matéria de facto provada e 5 da
factualidade nao provada, langou mao do artigo 662.2, n.2 2, al. ¢), do CPC e
determinou a anulagao da decisao proferida pelo primeiro grau, ordenando a
realizacdao de uma pericia destinada a determinar a area da parcela de terreno
em causa nos presentes autos, designadamente, um levantamento topografico,
pericia essa que foi considerada “imprescindivel, dado que a prova produzida
se mostrou inconclusiva, ndo permitindo a esta Relacgdo alterar ou confirmar a
decisdo proferida sobre a matéria de facto, e que a situagdo de duvida é
suscetivel de ser suprida nos termos expostos.”

A prova pericial foi realizada, tendo o respetivo relatorio pericial sido junto ao
processo a 17-11-2020.

Proferida nova sentenca, o tribunal de primeira instancia nao ultrapassou a
situacdo de duvida quanto a area da parcela pertenca do autor, deixando
consignado o seguinte quanto a prova suplementar produzida: “A pericia
realizada, documentos juntos com a mesma e esclarecimentos prestados pelo
sr. perito, também ndo permitiram que formdssemos convic¢do distinta da que
anteriormente haviamos formado. Ndo estd em causa saber qual seja a drea
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total do terreno localizado a norte do arruamento publico identificado
nomeadamente a fls. 20, mas sim a de saber, dessa area total, qual a que é
pertenca do A. e qual a que é pertencga da R. (sendo certo que hd uma drea
que é de um prédio do A. e outra que é de um prédio da R.). Divergindo as
partes quanto a localizagdo da delimitagdo entre os dois prédios, a pericia ndo
logrou esclarecer qual é a drea do prédio do A., porque os srs. peritos ndo
sabem qual a delimitagdo entre os dois prédios. O sr. perito que prestou
esclarecimentos em audiéncia de julgamento, como referiu, fez um
levantamento da totalidade da drea situada a norte do caminho publico
identificado a fls. 20, drea esta com cerca de 12.064,51 m2 e, onde entendeu
poder ser a delimitacdo entre o prédio do A. e o da R. (onde havia
parcialmente um muro, a partir do qual tragou uma linha imagindria),
calculou, a partir dai, a drea da parcela do A. Porém, o sr. perito ndo sabe (e
cremos que ninguém saiba), qual seja a delimitacdo dos dois prédios, pelo que,
ndo poéde, na nossa convicg¢do, aportar nada de significativamente relevante
para nos ajudar a determinar qual seja a area da parcela reivindicada pelo A.
Tal duvida é agravada pelo esclarecido pelo sr. perito, de que, toda a drea
localizada, a fls. 20, a norte do arruamento publico, ndo fez/ndo faz parte do
loteamento realizado pelo A., ndo constitui sequer drea sobrante do
loteamento realizado pelo A., conforme se mostra esclarecido também nas
sobreposicoes que de fls. 712 verso a 715 verso o sr. perito fez, daquilo que
foram as dreas de loteamento realizadas pelo A. e respetivas dreas sobrantes.”

14. J4 o Tribunal da Relacao, na exercitacao dos seus poderes de livre
apreciagao probatoéria, ultrapassou a situagao de duvida quanto a area da
parcela reivindicada através da conjugacao da prova pericial suplementar e
esclarecimentos prestados pelo perito engenheiro civil DD, em sede de
audiéncia final, com a restante prova ja produzida.

Com efeito, apos dar nota da coeréncia interna do relatorio pericial, o tribunal
recorrido apreciou a idoneidade da base factual pressuposta pela pericia - em
concreto, no tocante a existéncia de um muro encontrado pelo perito no local,
que consubstanciou um ponto referencial decisivo para as operagoes de
alinhamento, delimitagdao e determinacao da area da parcela em causa -
através do confronto com os depoimentos de trés testemunhas que nao se
revelaram congruentes quanto a circunstancia de tal muro fazer a delimitagao
do terreno camarario para o outro terreno particular.
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Concluiu, a este respeito, o tribunal recorrido que a andalise conjunta de tais
meios de prova ndo permitia conferir relevancia ao muro encontrado pelo

perito no local pelo que “a conclusdo extraida pelo perito, no sentido de que a

drea da parcela entre caminhos, pertencente ao autor, é de 12.064,51 m2, ndao

se revela por si so idonea e suficiente para formar a convicg¢do do juizo
afirmativo do facto vertido no ponto 4 dos factos provados, no sentido
pretendido pelo apelante/autor.”

15. Foi neste conspecto que o tribunal recorrido reapreciou criticamente os
meios de prova produzidos, por referéncia a globalidade da factualidade
assente: requerimento apresentado pelo réu junto do Municipio a 01-06-2006
e respetiva planta anexa, ata n.2 ...1 da Camara Municipal ... datada de
01-06-2006, contrato-promessa datado de 27-06-2006, relatério de fls. 242,
datado de 09-06-2006; documento de fls. 52, datado de 15-02-2007;
documento de fls. 93 v; documento intitulado “avaliacdo imobiliaria de fls. 98
ss; escrito de fls. 94 vs; declaracao do réu datada de 18-05-2016; pecgas
processuais apresentadas no ambito do procedimento cautelar n.2 142/16....;
certidao do registo predial (nos elementos nao abrangidos pela presungao
registal adveniente do artigo 7.2 do Cédigo do Registo Predial); depoimentos
das testemunhas NN, OO, EE; declaragoes de parte do 1.2 réu.

Foi com base neste juizo, efetuado a luz das regras da experiéncia comum e da
normalidade social, que o tribunal recorrido entendeu ser de afastar a solugao
prescrita no artigo 414.2 do CPC, atribuindo prevaléncia, em termos de
credibilidade, aos meios de prova indiciadores de que a parcela de terreno,
localizada a norte, entre o arruamento criado e outro caminho a norte, a que
alude o ponto 4 dos factos provados, apresenta a area 12.075,22 m2, tal como
indicada pelas partes no contrato-promessa que celebraram em 27-06-2006.
Decidiu, assim, o tribunal recorrido eliminar o ponto 5 dos factos nao
provados e conferir nova redacao ao ponto 4 dos factos provados, que passou
a apresentar o seguinte recorte: “4 - Desta operac¢do de loteamento sobrou
uma parcela de terreno, localizada a norte, com a drea de 12.075,22 m2, entre
o arruamento criado e outro caminho a norte.”

Nao se vislumbra, assim, qualquer atuagao contraditéria do tribunal “a quo”
que, nao deixando de atender a conclusao extraida no relatorio pericial, no
sentido de que a area da parcela entre caminhos se computava em

12.064,51 m2 , @ conjugou com os restantes meios de prova produzidos
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(considerados no primeiro aresto, por si s, insuficientes a formar a convicgao
do juizo afirmativo do facto vertido no ponto 4 dos factos provados no sentido
pretendido pelo ai apelante).

Efetivamente, ainda que a decisao recorrida nao seja expressa nesse sentido,

da sua interpretacao integrada extrai-se que a circunstancia de a conclusao

pericial apontar para uma area de 12.064,51 m2 - nao obstante ser inidonea a

fixar neste valor a drea da parcela, tendo em conta as apontadas divergéncias
da prova testemunhal quanto a natureza do muro existente no local -
concorreu, juntamente com os elementos de prova pré-existentes no processo,
para atribuir verosimilhancga prevalecente a declaragao constante do contrato-
promessa datado de 27-06-2006 no que tange a area da parcela que dele é
objeto (12.075,22 m2, notoriamente proxima da area constante do relatorio
pericial como constituindo “drea da parcela entre caminhos”).

Assim - e ainda que tal alegacao nao haja sido expressamente formulada pelos
recorrentes - ha que sublinhar que a decisao recorrida, no segmento
analisado, nao consubstancia qualquer ofensa do caso julgado formal inerente
ao fundamento de facto (da decisao juridica que determinou a producgao de
prova pericial suplementar) a que se reconduz o juizo probatério levado a cabo
no primeiro acérdao do Tribunal da Relagdao de Guimaraes, que considerou
que os meios de prova produzidos até entdo se afiguravam insuficientes para
ultrapassar a duvida subsistente a respeito da drea da parcela em litigio.

16. Ora, como é consabido, nao se discutindo “in casu” a violacao pela decisao
recorrida das regras atinentes a prova vinculada ou prova com forca
legalmente vinculativa, o Supremo Tribunal de Justica encontra-se impedido,
nos termos do disposto nos artigos 662.2, n.2 4 e 674.2, n.2 3, 1.2 parte, do
CPC, de sindicar o acerto da decisao tomada por parte do tribunal “a quo” a
respeito da impugnacao da matéria de facto suscitada em sede de apelagao no
que tange aos aludidos pontos da matéria de facto (cfr., entre outros, os
Acérdaos do Supremo Tribunal de Justica, de 16-06-2020 (n.2

6791/18.5T8PRT.P1.S1)’ de 14-01-2020 (154/17.7T8VRL.G1.S2), de
14-01-2021 (2342/15.1T8CBR.C1.51) e de 29-09-2022 (499/17.6T8STB.E1.S1).

Nao cabe, pois, nos poderes deste Supremo Tribunal sindicar a decisao
tomada pelo tribunal recorrido a respeito da suscetibilidade da prova pericial
produzida fundar, em conjugacao com outros elementos probatérios, um juizo
probatorio positivo acerca da drea da parcela em crise: a prova pericial
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encontra-se sujeita ao principio da livre apreciagao (artigo 389.2 do Cdédigo
Civil), sendo definitivo o juizo formulado a seu respeito pelo Tribunal da
Relacgao, nos termos do n.2 1 do artigo 662.2 do CPC (cfr., neste sentido, os
acordaos do Supremo Tribunal de Justigca, de 27-09-2007 (proc. n.2 07B2028),

de 13-10-2020 (proc. n.? 12521/14.3T8LSB.L1.S1), de 02-06-2021 (n.°
1281/12.2TBMCN.P2.51).

A este propésito, e ainda que sobre diversa tematica, ja foi feito notar por
acordao do Supremo Tribunal de Justica, de 02-06-2020 (proc. n2
3278/16.4T8GMR.G1.S1) que “o ST] ndo tem poderes para alterar o valor
probatorio atribuido pelo tribunal da Relagdo as declaragcoes dos peritos, pois,
em processo civil, estamos no dominio de prova sujeita a livre aprecia¢do, ndo
podendo o Supremo Tribunal substituir-se ao tribunal recorrido, nem para
valorar de outra forma este meio de prova, nem para ordenar a repeti¢cdo de
novos exames, que substituissem aqueles que jd foram realizados, uma vez
que foi feita nos autos uma segunda pericia, em relagdo a qual ndo se provou
qualquer irregularidade, vicio ou quebra de imparcialidade.”

17. Improcede, pois, a argumentacao expendida pelos recorrentes nos pontos
36.2 a 51.2 das suas conclusoes de recurso.

IIT - Da prova da propriedade da parcela reivindicada

18. As instancias convergiram na qualificacao da presente acdao como uma
acao de reivindicacao, através da qual o autor pretende obter a condenacao
dos réus a restituirem-lhe uma parcela de terreno que afirma pertencer-lhe e
encontrar-se a ser ocupada pelos recorrentes.

Observou a 1.2 instancia que nao é discutido - antes é aceite pelos réus - que o
autor seja proprietario do prédio inscrito na matriz da freguesia ... sob o art.
...75, descrito na Conservatoria do Registo Predial ... sobon 2 ...74,
beneficiando o autor da presuncao da titularidade do direito consagrada no
artigo 7.2 do Cédigo do Registo Predial, uma vez que tem registada a
aquisicao da propriedade de tal prédio a seu favor. Prosseguiu o primeiro grau
de jurisdicao, assinalando que a controvérsia reside na questao de saber se tal

prédio integra uma parcela, situada a norte, entre o arruamento criado e um

2

outro caminho, com a area de cerca de 12.000,00 m“. Ora, como a presungao

do registo nao abrange a area registada, entendeu a primeira instancia que o
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autor nao podia ser considerado presuntivamente, por via de tal presuncao
registal, proprietario da parcela em discussao, acrescentando que o réu
também nao poderia prevalecer-se da presuncgao da titularidade do terreno
adveniente da posse a que alude o artigo 1268.2, n.2 1, do Cddigo Civil.
Considerou, pois, a primeira instancia: “impendia sobre o A. o onus da
alegacdo e da prova dos factos constitutivos do seu direito de propriedade
sobre a parcela com a drea por si invocada, onus a que ndo deu satisfacdo,
pois pese embora tenha alegado a posse e a aquisi¢do por usucapido do prédio
(invocando que, desde 1974 que utilizava o prédio, para concretizagdo dos
seus objectivos e prossecucgdo dos seus fins; tendo sido convidado a
aperfeicoar a p.i., no sentido de alegar quais os concretos actos de posse que
vem praticando sobre a parcela de terreno em litigio, acedeu ao convite,
esclarecendo que, ndo praticou qualquer acto concreto sobre a parcela), ndo
logrou fazer prova de factos demonstrativos de tal forma de aquisicado,
relativamente a parcela de terreno em causa.”

Neste conspecto, a sentencga tao-sé reconheceu pertencer ao autor a parcela
de terreno, localizada a norte do loteamento industrial realizado nesse prédio,
situada entre o arruamento criado e outro caminho a norte com a area de

4.500 m2 (que os réus nao disputavam pertencer ao Municipio).

J& o tribunal “a quo”, se acompanhou a primeira instancia na conclusao de que
o autor nao logrou demonstrar os factos constitutivos da aquisi¢ao originaria,
por usucapiao, do prédio rustico denominado ..., inscrito na matriz predial da
freguesia ..., Ribeira ..., sob o art. ...75 e descrito na Conservatdria do Registo
Predial ... sob o n.2 ...74, considerou que aquele nao poderia deixar de
beneficiar da presuncao legal decorrente do artigo 7.2 do Cédigo do Registo
Predial da existéncia e titularidade do direito real de propriedade sobre a
parcela em discussao - e que em decorréncia da modificagcdao da matéria de

facto operada se fixou ter 12.075,22 m2 (ponto 4 dos factos provados) - uma
vez que, na sequéncia da impugnacao a decisao sobre a matéria de facto foi
aditado um novo facto (elencado sob o n.2 33), segundo o qual “A parcela de
terreno sobrante da operacdo de loteamento industrial descrito em 3,
localizada a norte, entre o arruamento criado e outro caminho a norte, e a que
se refere o ponto 4 dos factos provados, faz parte do prédio inscrito na matriz
sob o art.? ...75 da freguesia ... e descrito na Conservatdria do Registo Predial
...sobon.?2..74.”

Insurgem-se os recorrentes contra este entendimento, afiancando que a posse
prevalece sobre o registo, sendo a usucapiao a base de toda a ordem juridica
imobiliadria e indicando, para ancorar a sua posi¢cao, nomeadamente, o0s
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acordaos do Supremo Tribunal de Justica, de 01-03-2012 e de 15-12-1997,

assim como os Acérdaos de uniformizacao de Jurisprudéncia (AU]J) n.°% 15/97,
3/99 e 1/2008.

19. Vejamos:

Nos termos do n.2 1 do artigo 1311.2 do Cédigo Civil “o proprietdrio pode
exigir judicialmente de qualquer possuidor ou detentor da coisa o
reconhecimento do seu direito de propriedade e a consequente restituicdo do
que lhe pertence.”

A acgao de reivindicagao, que é uma acgao real, implica para a sua procedéncia
a prova da titularidade do direito de propriedade sobre a coisa reivindicada e
da sua ocupacgao pelos demandados. A demonstracgao da titularidade do direito
de propriedade deve fazer-se pela prova do facto juridico constitutivo do
mesmo, o que implica a demonstracao da aquisicao originaria desse direito -
por usucapiao (artigo 1287.2 do Cddigo Civil), ocupacao (artigos 1318.92 e seg.
do Cédigo Civil) ou acessao (artigos 1325.2 e seg. do Cédigo Civil) - ou a prova
de factos legalmente reconhecidos como aptos a presumir a existéncia dessa
titularidade - a posse (artigo 1268.2, n.2 1, do Cddigo Civil) ou o registo
(artigo 7.2 do Cddigo do Registo Predial).

Como se fez notar no acordao do Supremo Tribunal de Justica, de 12-01-2021

(Processo n.2 2999/08.0TBLLE.E2.S1)’ “Conquanto a teoria da substanciacgado,
consagrada no direito adjetivo civil, ndo sofre reservas que a causa de pedir
nas acgoes de reivindicacdo pode confinar-se ao facto base da presuncao legal,
donde, ao titular do registo, porque beneficidrio de uma presunc¢do, apenas
basta invocd-la, sendo desnecessdria a prova do facto presumido. Ao dispor
que o registo definitivo constitui presuncdo de que o direito existe e pertence
ao titular inscrito, nos precisos termos em que o registo o define, o artigo 7.2
do Cddigo do Registo Predial quer significar que se trata de uma presuncdo
juris tantum, elidivel por prova em contrdrio (artigo 350.2, n.2 2, do Cédigo
Civil) de que o direito registado existe e emerge do facto registado, pertence
ao titular inscrito e tem determinada substdncia (a que o registo define). Ou,
dito de outra forma, ndo obstante o artigo 581.2, n.2 4, 2¢ parte, do Codigo de
Processo Civil, adotando o principio da substanciac¢do, definir a causa de pedir,
quanto as agoes reais, na base do facto juridico de que procede o direito real
(ou seja, o que constitui o direito e determina de certo modo o seu conteudo, é
a causa origindria de que provém), a lei estabelece presuncgoées legais do
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direito de propriedade (como é o caso do artigo 7.2 do Codigo do Registo
Predial, ao consagrar a presungdo de que o direito existe na esfera do titular
inscrito), dispensando, entdo, tais presungoes legais o beneficidrio delas de
provar o facto presumido, como decorre claramente do artigo 350.2, n.2 1, do
Codigo Civil.”

Assim, como sublinha o citado acérdao, no caso do artigo 72 do Codigo do
Registo Predial: “- O facto-base da presuncdo, serd o facto registado (por ex.: o
contrato de compra e venda, doag¢do, usucapido, etc.); - E confere o seguinte
alcance, quanto ao efeito presumido: (i) existéncia do direito que emerge do
facto juridico inscrito; (ii) titularidade desse direito na esfera do beneficidrio
inscrito; (iii) o objeto e o contetdo dos direitos, 6nus ou encargos, nos precisos
termos definidos no registo.”

Como constitui jurisprudéncia absolutamente consolidada, a presungao
adveniente da inscrigao da aquisicao do direito no registo predial, a que alude
o artigo 7.2 do Cddigo do Registo Predial, ndo abrange a area, limites ou
confrontacoes dos prédios descritos (cfr., entre muitos outros, os acérdaos do
Supremo Tribunal de Justica, de 14-11-2013, Processo n.2
74/07.3TCGMR.G1.S1, de 11-02-2016, Processo n.2 6500/07.4TBBRG.G2.S3),

de 18-01-2018, Processo n.2 668/15.3T8FAR.E1.S52) e de 19-09-2017, Processo
n.2120/14.4T8EPS.G1.S1).

Com efeito, como se realgou no acordao do Supremo Tribunal de Justica, de

11-02-2016 (Processo n.2 6500/07.4TBBRG.G2.S3), “(...) incidindo a
controvérsia, ndo sobre a titularidade dos préedios em confronto, mas, mais
propriamente, sobre a sua precisa delimitagdo fisica, em consequéncia de
ambas as partes se arrogarem a propriedade de determinada parcela de
terreno situada na confluéncia dos lotes de que se reconhecem proprietdrios,
a acg¢do de reivindicagdo so poderd proceder na totalidade se puder
considerar-se processualmente adquirido, como verdadeiro facto essencial,
que o efectivo exercicio de actos possessorios pelos AA e seus antecessores,
susceptivel de conduzir a usucapido, incidiu também sobre a parcela de
terreno cuja titularidade é controvertida”

O tribunal recorrido estendeu de forma mediata a presuncao registal de
titularidade do direito a parcela em discussao, ao fazer apelo ao facto
introduzido sob o n.?2 33 (de acordo com o qual aquela parcela faz parte do
prédio descrito na Conservatdria do Registo Predial ... sob on 2...74),
concluindo: “uma vez que pela Ap. ... de 2003/01/10 o autor registou
definitivamente a aquisi¢do, por acessdo industrial imobilidria, do prédio
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rustico denominado ..., inscrito na matriz predial da freguesia ..., ..., sob o art.
...75 e descrito na Conservatoria do Registo Predial ... sob o n.2 ...74 (ponto 1
dos factos provados), do qual faz parte a parcela de terreno, localizada a
norte, entre o arruamento criado e outro caminho a norte, que corresponde a
parcela reivindicada na presente acdo, resulta indiscutivel que o autor se deve
considerar, presuntivamente, titular do direito de propriedade sobre tal
parcela, nos termos que decorrem do artigo 7.2 CRPredial, como, alids,
concluiu a sentencga recorrida. Isso mesmo decorre, alids, da matéria de facto
definitivamente dada por assente, do qual resulta que a parcela de terreno
sobrante da operacdo de loteamento industrial descrito em 3, localizada a
norte, entre o arruamento criado e outro caminho a norte, e a que se refere o
ponto 4 dos factos provados, faz parte do prédio inscrito na matriz sob o art.?
...75 da freguesia ... e descrito na Conservatoria do Registo Predial ... sob o n.2
.74

Como tem sido observado pela jurisprudéncia, a enunciag¢ao da matéria de
facto constante das decisoes pode conter a referéncia, nas palavras do ja

citado acérdao do Supremo Tribunal de Justica, 12-01-2021 (Processo n.2
2999/08.0TBLLE.E2.S1) “a situag¢odes juridicas consolidadas, desde que ndo
hajam sido postas em causa, isto é, desde que sejam usadas sem representar
uma aplicagdo do direito a hipotese controvertida (quando se trate de
elementos adquiridos sobre os quais ndo vai incidir um esforco de apreciacdo
normativa)”.

Ora, no caso, o facto foi aditado pela Relacao com o argumento de que os réus

expressamente admitem que a parcela em discussao se encontra integrada

numa outra parcela de que o autor se arroga dono, com a area de 92.447m2,

parcela essa que faz parte do prédio rustico descrito na Conservatoéria do
Registo Predial ... sob o n.? ...74. Este raciocinio levou o tribunal “a quo” a
eliminar o ponto 2 dos factos nao provados (2 - A parte sobrante [a operag¢do
de loteamento] constitui agora o prédio rustico, inscrito na matriz sob o art.
...75 rustico, da freguesia ...) e a incluir um novo facto na factualidade assente,
com a redacgao ja deixada transcrita e que aqui se recupera: “A parcela de
terreno sobrante da operacdo de loteamento industrial descrito em 3,
localizada a norte, entre o arruamento criado e outro caminho a norte, e a que
se refere o ponto 4 dos factos provados, faz parte do prédio inscrito na matriz
sob o art.? ...75 da freguesia ... e descrito na Conservatdria do Registo Predial
...sob on.2..74.” (facto provado n.2 33).

Tal ponto factual refere-se a uma situacgao juridica que foi colocada em causa
pelos réus. Com efeito, ainda que estes, no artigo 20.2 da sua contestacao,
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afirmem que a parcela em discussao “estava e ainda esta integrada numa
parcela de que o A. se arroga dono, com a drea de 92447mZ2”, esta afirmacao
tera de ser conjugada com a defesa dos réus considerada no seu conjunto
(artigo 574.2, n.2 2, do CPC), em concreto, com a sua posigao perentéria no

sentido de que a parcela reivindicada apresenta a area tao-so de 4550m2 (cfr.
arts. 10.2 a 12.2 da contestacao). Neste conspecto, entendemos que da
interpretagao integrada das declaragoes dos réus constantes da contestacao
nao se poderd extrair a conclusao de que os mesmos confessam que a parcela
sobrante da operacgao de loteamento industrial descrito no ponto 3 dos factos

provados - e que o tribunal “a quo” deixou assente apresentar, ndao a area

2, mas a area de cerca de 12.000m2 -

admitida pelos recorrentes, de 4550m
faz parte do prédio descrito na Conservatdria do Registo Predial ... sob o n.?

.. 74.

Donde se conclui que o ponto n.2 33 da facticidade assente se reporta a uma
matéria controvertida com uma importancia nevralgica para a decisao da

causa - a titularidade do direito de propriedade sobre a parcela reivindicada

de 12.075,22 m2 -, que engloba um conceito conclusivo (que se reconduz a

locucao “faz parte”, que pressupoe, ndao um juizo sobre uma concreta
ocorréncia da vida real, mas um juizo de valor formado com base num critério
legalmente firmado) que, por si sO, encerra a solugao juridica do pleito,
integrando-se no thema decidendum. Deve, por isso, ser considerado nao
escrito.

Esta solugao extrai-se do disposto no n.2 3 do artigo 607.2 do CPC, de acordo
com o qual o juiz deve na sentenca discriminar os factos que considera
provados, em conjugagao com o preceituado no artigo 410.2 do mesmo
Cddigo, sendo que, como se fez notar no Acérdao do Supremo Tribunal de
Justica, de 23-03-2017 (Processo n.2 301/14.0T8STR.E1.S1, nao publicado na
“dgsi.”) “a falta de previsdo no actual CPC de disposi¢do semelhante a do art.
646.2, n.2 4, do anterior CPC - em que se estabelecia que eram tidas como ndo
escritas as respostas sobre questoes de direito - ndo pode significar que agora
essas respostas possam ser consideradas como matéria de facto.”

Na mesma linha, escreveu-se no Acordao do Supremo Tribunal de Justica, de

09-09-2014 (proc. n.2 5146/10.4TBCSC.L1.S1), que “(...) constituindo a
possibilidade de eliminag¢do de factos conclusivos equiparados a questoes de
direito uma prerrogativa dos tribunais superiores de longa tradicdo doutrinal
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e jurisprudencial, esta pode ser exercida mesmo que ndo esteja prevista
expressamente na lei processual.”

No mesmo sentido se pronunciou o acérdao do Supremo Tribunal de Justica,

de 28-09-2017 (Proc. n.2 809/10.7TBLMG.C1.S1) que, para além de realgar
que “a questdo de saber se um concreto facto integra um conceito de direito
ou assume feicdo conclusiva ou valorativa constitui questdo de direito de que
cumpre ao ST] conhecer, porquanto a sua aprecia¢do ndo envolve um juizo
sobre a idoneidade da prova produzida para a demonstracdo ou ndo desse
facto enquanto realidade da vida ou sobre o acerto ou desacerto da decisdo
que o teve por provado ou ndo provado”, fez notar que o conceito de questao
de direito, que se deve expurgar da matéria de facto, engloba, “como vem
sendo pacificamente aceite (...) por analogia, os juizos de valor ou
conclusivos.”

20. Esta alteracao da matéria de facto por via da consideracao como nao
escrito do facto n.? 33, apesar de nao ter sido peticionada pelos recorrentes,
podera ser oficiosamente determinada pelo Supremo Tribunal de Justica
(neste sentido, cfr. o acérdao do Supremo Tribunal de Justiga, de 27-05-2010,
Processo n.2 251/2002.P1.S1, nao publicado na “dsgi.”)

Daqui decorre que a presuncgao do artigo 7.2 do Cédigo do Registo Predial de
gue o autor beneficia, por ter registada a seu favor a inscrigao definitiva da
aquisicao do direito de propriedade sobre o prédio rustico em causa, nao se
estende a parcela referida no ponto 4) dos factos provados, pelo que sé se

podera reconhecer o seu direito de propriedade, a semelhanca do que decidiu

a primeira instancia, sobre a parcela de terreno com a area de 4.500 m2,

reconhecida pelos recorrentes como pertencendo ao recorrido (Municipio).

Cumprird, assim, em nossa perspetiva, julgar procedente o recurso dos réus
neste segmento, determinando-se a revogacao parcial do acordao recorrido,
com a alteracao do ponto C) do seu dispositivo e a repristinagao do que nesta
sede foi decidido em primeira instancia, condenando-se os réus a
reconhecerem o autor como proprietario do prédio descrito na Conservatoria

do Registo Predial ..., pela freguesia ..., sob o n 2...03, e especificamente, de

uma parcela de terreno pertenca do mesmo, com a area de 4.550 m2,

localizada a norte do loteamento industrial realizado nesse prédio, situada
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entre o arruamento criado e outro caminho a norte;

21. Em consonancia, os réus deverao ser condenados a entregar ao autor a

parcela a que alude o ponto anterior, com a area de 4.550 m2, alterando-se,

neste sentido, os pontos E) e F) do dipositivo do acérdao recorrido e
repristinando-se o que nesta sede foi decidido em primeira instancia, nesta
parte procedendo o recurso em analise.

22. Insurgem-se, ainda, os recorrentes contra a decisao proferida a respeito
do contrato-promessa celebrado em 27-06-2006, asseverando que tal contrato
¢ “impossivel de operar” porque o seu objeto se revela inexistente - pelo
menos da forma como configurada pelo autor, como parcela a destacar do
prédio descrito na Conservatdria do Registo Predial ... sob o n.2 ...71.
Acrescentam que o dito contrato-promessa foi celebrado com erro sobre o
objeto.

Como se deixou ja antever, o direito de propriedade do autor devera ser

unicamente reconhecido quanto a parcela de terreno com a area de 4.550 m2,

reconhecida pelos recorrentes - o que torna despicienda a andlise da
argumentacgao por estes expendida a respeito do objeto do convénio.

De resto, a invocacao dos recorrentes no sentido de que a causa de pedir e do
pedido sao inexistentes “no que diz respeito quer ao prédio identificado no art.
1.2 e ss, quer a parcela identificada em 14.2, 19.2 e 20.2 da peti¢do inicial”
revela-se ininteligivel, uma vez que a existéncia daqueles elementos nao fica,
naturalmente, dependente da prova dos factos que integram a causa do pedir
ou da procedéncia do respetivo pedido;

IV - Da resolug¢do do contrato promessa de alienagdo celebrado em 27-06-2006

23. Quanto a resolucgao do contrato-promessa celebrado em 27-06-2006 entre
o autor e o 1.2 Réu, que os recorrentes afirmam nao poder ter lugar “por falta
de pressupostos para o feito, mormente por erro sobre o objeto”, cumpre
ressaltar que as instancias consideraram que tal contrato foi declarado
validamente resolvido por parte do promitente-vendedor e que assim
decidiram com uma fundamentacao adequada aos factos provados.

Vejamos:
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«20 - Nao foi realizado o destaque da parcela prometida vender.

21 - A escritura de compra e venda nao chegou a ser marcada ou celebrada.
22 - O R. ndo obteve o licenciamento do projecto do empreendimento turistico.
23 - O R. nao iniciou a construcao da unidade hoteleira».

Com efeito, por interpretagao da clausula d) do contrato referido no ponto 11
dos factos provados, decorre que as partes convencionaram uma condigao
resolutiva (artigo 270.2 do Cddigo Civil), sujeitando-o a verificagdao de um
evento condicionante suscetivel de operar automaticamente a resolugao do
contrato, ao acordarem que, caso nao fosse instalado o empreendimento
turistico previsto nas cladusulas do contrato até ao final do ano de 2011, a
parcela de terreno objeto do mesmo reverteria para o autor (artigos 4332 e
2892, n 21, do Cddigo Civil). Nesse caso, como também se estipula no
contrato, nao haveria devolucao da quantia paga pelo Réu, nem este teria
direito a qualquer indemnizacao. Este regime contratual explica-se pela
circunstancia de estar em causa um preco simbolico de 0,5 euros por metro
quadrado (clausula c¢) do contrato promessa referido no n.2 11 dos factos
provados) e pela necessidade de o Municipio, como entidade publica, dar
primazia ao interesse publico.

Assim, nao tendo o hotel sido construido dentro do prazo acordado tornou-se
impossivel cumprir a finalidade que presidiu a celebracao do contrato,
verificando-se o acontecimento futuro e incerto ao qual as partes
subordinaram a resolucao do contrato.

Invoca o recorrente que s6 ndao comecgou a construir o hotel porque a Camara
nao fez o destaque da parcela de terreno, como lhe competia. Entendeu o
acordao recorrido que nao resulta do contrato um dever de o Municipio
proceder ao destaque da parcela, pelo que nao se pode imputar
incumprimento do contrato ao Municipio, nem culpa na nao realizagao do
destaque.

Todavia, dizer que nao houve incumprimento do contrato por parte do
municipio nao implica admitir que a sua conduta é irrelevante em termos
juridicos, pois, de acordo com a boa fé, o Municipio devia ter atuado de outra
forma procedendo de forma diligente ao destaque da parcela prometida
vender para construcao do hotel. Como demonstra a matéria de facto, ambas
as partes estavam cientes que era necessario proceder ao destaque para se
proceder a outorga da escritura publica (facto provado n.2 12), sendo que o
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destaque se tornou possivel a partir de setembro de 2009 (facto provado n.2
17), ainda a tempo de proceder a construcgao do hotel até 2011 conforme
estipulado no contrato.

O recorrente alega que o Municipio perdeu o interesse na construcao do hotel,
uma vez que outra empresa construiu um hotel na mesma zona, a cerca de
500m da parcela em causa, inaugurado em abril de 2016, o que consta dos
factos provados 18 e 19. Todavia, a matéria de facto ndao permite afirmar um
nexo causal entre a construgao do novo hotel e a perda de interesse do
municipio no negocio acompanhada da nao realizagao, culposa, do destaque
da parcela. A culpa do Municipio, dadas as vicissitudes legais da aprovagao do
projeto pelas diversas entidades competentes e a demora dos procedimentos,
também ndo decorre da matéria de facto provada. E, a matéria de facto nao
provada -«9 - O A. garantiu ao R. que a alteracao ao PDM ocorreria antes do
Natal de 2006 e que a mesma nao comprometeria o investimento. 10 - O
empreendimento projetado, que deu entrada na Camara, mereceu aprovagao
de todas as entidades consultadas (Servigco Nacional de Bombeiros e Protecao
Civil, Delegacao de Saude, Comissao de Coordenacao e Desenvolvimento
Regional do Norte e Direccao Geral do Turismo)» - aponta em sentido
contrario, impedindo que este Supremo Tribunal faca um juizo de culpa sobre
o0 Municipio.

Assim, entende-se procedente a resolucao automatica do contrato, por falta de
verificagcao do evento condicionante - a construgcao do hotel - e, tendo-se
acordado no contrato, que, nessa hipétese, nao haveria direito do promitente-
comprador a qualquer indemnizacao, também nao se pode, nesta sede,
condenar a Camara Municipal a indemnizar o réu pelos danos sofridos.

Em consequéncia, mantém-se o segmento decisdrio constante do ponto D) do
dispositivo do acérdao recorrido relativo a resolucao do contrato promessa de
alienacao.

V - Do pedido reconvencional: qualifica¢gdo do acordo datado de 29-03-2013 a
que se refere o ponto 24 dos factos provados

24. Pretendem os recorrentes reverter a decisao do tribunal “a quo” de
improcedéncia do pedido reconvencional por si deduzido de condenacao do
autor a reconhecer ter sido celebrado entre este e o 1.2 réu, no dia
29-03-2013, um denominado contrato-promessa de permuta que teria visado
substituir o contrato datado de 27-06-2006. Invocam este contrato-promessa
de permuta como titulo legitimo para a detengao da parcela de terreno
reivindicada pelo autor.
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A primeira instancia condenou o autor a reconhecer a celebracao de tal
contrato-promessa de permuta celebrado entre o Presidente da Camara
Municipal ... e o réu, referente ao dia 29-03-2013.

O tribunal recorrido revogou este segmento decisorio, observando que da
andlise do escrito aludido no ponto 24 dos factos provados, intitulado contrato
promessa de permuta (reproduzido a fls. 94 vs. e que corresponde ao
documento n.2 17 junto com a contestacao através de requerimento datado de
19-09-2006, referéncia "Citius" n.2 ...20) se extrai a conclusao “(...) que o
acordo que nele vem documentado ndo permite consubstanciar um contrato-
promessa, antes traduzindo um acordo preparatorio ou acordo de principio
celebrado pelo Presidente da Camara Municipal ... com o réu, sendo certo
ainda que tal acordo sempre se revela ineficaz em relagdo ao Municipio por
ter sido celebrado por quem ndo tinha poderes para vincular o autor
Municipio quanto a matéria em causa, nos termos conjugados do disposto no
artigo 268.2, n.2 1, do CC e artigos 53.2, n.2 2, al. i), e 64.2, n.2 1, al. f), da Lei
n.2 169/99, de 18-09, estes ultimos na redacgdo aplicavel.”

Os recorrentes disputam este entendimento, trazendo a colacao o depoimento
de varias testemunhas (cuja apreciagao exorbita os poderes de cognicado deste
Supremo Tribunal de Justiga) e observando que, através do acordo em crise, o
autor prometeu ceder a parcela que fica a entrada da Zona Industrial ..., do
lado direito, com a area de 4500m2, tendo o réu, em contrapartida, prometido
ceder ao Municipio a exploragao das aguas, o que foi concretizado pela
colocacao de uma bomba e pela extracdao de agua para obviar a falta de agua
do Municipio para abastecimento publico.

Vejamos:

No ponto 24 da factualidade assente, que reproduz o citado contrato promessa
de permuta, pode ler-se: “

«24 - Em escrito designado por “Contrato de Promessa de Permuta”, assinado
pelo entdao Presidente da Camara Municipal ... e o R., ali se consignou que:

“Na reunido ocorrida em 29 de Marco de 2013, entre o Presidente da Camara
Municipal ..., EE e LL (...) acordaram as partes que serd cedida por AA a
propriedade da nascente de dgua e consequente exploracdo de imediato,
através de uma permuta com o lote de terreno que fica a entrada da Zona
industrial, do lado direito, cuja propriedade é do Municipio ..., conforme
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proposta enviada por AA em 29 de Fevereiro de 2012, aguardando apenas pela
legalizagdo do terreno do Municipio ... como lote, que tem cerca de 4.500 m2,
conforme levantamento feito pelo Municipio. Fica o Municipio ... com o direito
de utilizar o furo artesiano pertencente a LL, que se encontra no limite das
propriedades da Camara Municipal e de AA, no verdo e quando necessdrio.
Fica desde ja expresso que AA pode tomar posse do terreno em causa para a
realizagdo de mais valias que julgue necessdrias”.

25. O Tribunal da Relagdao, comegando por proceder a distingao entre acordos
preparatorios e acordos contratuais (nos quais se insere o contrato-promessa),
deu conta que, nao obstante a denominacao ou epigrafe aposta no escrito em
causa, “a interpretacdo do teor da declaracdo e de todos os elementos
atendiveis que dele decorrem leva a concluir que no acordo em andlise falta o
aludido requisito da completude, posto que as declaracoes que dele resultam
sdo manifestamente insuficientes e incompletas quanto a determinados
elementos essenciais do negocio, como é o caso da identificagdo ou
individualizagdo dos concretos elementos fisicos, fiscais e registrais do lote de
terreno a que alude, impedindo assim a completa determinag¢do do respetivo
objeto material.”

Para sustentar a sua conclusdo de que o acordo em analise nao consubstancia
um contrato-promessa, antes se reconduzindo a um acordo preparatério ou
acordo de principio celebrado entre o Presidente da Camara Municipal ... e 0
réu, o tribunal “a quo” avangcou com argumentos corroborantes: sublinhou que
do teor do documento (marcadamente descritivo ou narrativo das negociacoes
tendentes ao acordo de vontades) nao resulta sequer a mencgao da data em
que foi subscrito; afirmou que a referéncia expressa a necessidade de se
aguardar pela legalizacao do lote de terreno a que se reporta, “remete para a
necessidade de ulteriores negociag¢oes para obtencdo de um acordo final”;
notou que o documento “ndo menciona de forma expressa que o primeiro
subscritor nele intervenha em representagdo do Municipio e fazendo uso de
poderes legalmente conferidos, nem resulta que o tenha feito em execucdo de
deliberag¢do formalmente assumida e tomada pela entidade com competéncia
decisoria sobre tal matéria, a luz do disposto nos artigos 53.2,n.2 2, al. i), e
64.2,n.21,al.f),da Lein.?2 169/99, de 18-09, na redacgdo aplicdvel”; e rematou
que “do teor deste documento também ndo decorre qualquer declaracdo
expressa e/ou inequivoca no sentido da substituicdo das obrigacoes
decorrentes do contrato anteriormente outorgado entre o Municipio e 0 1.2
réu, tal como se impunha no caso de se pretender a extingdo ou a revogacdo
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da relagdo obrigacional validamente constituida por contrato escrito de
27-06-2006, posto que a vontade de contrair a nova obrigagdo em substitui¢do
da antiga deve ser expressamente manifestada (cf. artigos 857.2 e 859.2 CC).”

26. Na situacao em apreco, nao tendo ficado demonstrada a vontade real das
partes na outorga do escrito em analise, a interpretacao das declaracdes no
mesmo insertas devera seguir os critérios fixados nos artigos 232.9, 236.2 e
238.2, ambos do Cdédigo Civil (para os quais, alids, remete o artigo 295.2 do
mesmo diploma), constituindo matéria de direito sujeita a sindicancia por
parte do Supremo Tribunal de Justica.

No caso sub judice, interpretando o acordo (documento n.2 17) junto aos autos
pelos réus na contestacgao, verifica-se que estamos perante um mero acordo de
principio ou um acordo preparatorio entre o Presidente da Camara e o 1.2 Réu
no sentido de virem a celebrar, no futuro, um contrato promessa vinculativo
para a Camara Municipal, mas nao perante um contrato promessa
propriamente dito.

A luz do artigo 232.2 do Cédigo Civil «O contrato ndo fica concluido enquanto
as partes ndo houverem acordado em todas as cldausulas sobre as quais
qualquer delas tenha julgado necessdrio o acordo». Ora, tendo em conta as
circunstancias de se encontrarem omissos os elementos fisicos, fiscais e
registrais do lote de terreno em referéncia e de as partes terem
expressamente previsto a necessidade de se aguardar pela legalizacao do
terreno “como lote”, tudo parece indicar que nao se trata de um contrato
promessa. Para além deste aspeto, o facto de o Presidente da Camara ter
intervindo no ato sem qualquer mengao a sua atuagao como representante do
Municipio, confere ao acordo as notas da provisoriedade e da eventualidade
tipicas do periodo pré-contratual e inerentes a um esquema contratual de
formacao progressiva muito comum nas situacoes (como a vertente) em que
um dos contraentes é uma pessoa coletiva que atua através de érgaos, uns
singulares (como o Presidente da Camara), outros colegiais (como a Camara
Municipal).

A forma como estd redigido o documento, comecando por referir uma
“reunido”, confirma esta qualificagdo de mero acordo preliminar ou prévio:
«Numa reunido ocorrida em 29 de Marco de 2013, entre o Presidente da
Camara ..., EE e AA....(...)".
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Ademais nao estd identificado com clareza no citado documento n.2 17 o
objeto do suposto contrato promessa, pois nele ndao consta o nimero da matriz
do lote de terreno alegadamente prometido dar em permuta pelo Municipio,
nem qualquer referéncia a certidao do registo predial, como é costume nos
contratos-promessa, mas apenas a indicacao genérica de um “lote de terreno
que fica a entrada da Zona Industrial, do lado direito, cuja propriedade é do
Municipio ... (...) aguardando apenas pela legaliza¢do do terreno do Municipio
... como lote, que tem cerca de 4500m2, conforme levantamento feito pelo
Municipio”.

Tudo indica, pois, que o documento sob escrutinio, ndao obstante o seu nomen
iuris, consubstancia um projeto de acordo que deveria ser sujeito a apreciacao
do 6rgao autdrquico com competéncia para decidir pela alienagao do imével
em causa (em concreto, a Camara Municipal ..., em conformidade com o
estipulado no artigo 64.2, n.2 1, al. f), da Lei n.2 169/99, de 18 de setembro, na
redacao vigente a data da outorga do documento), carecendo, pois, de
natureza contratualmente vinculativa.

27. Entende o recorrente que os documentos complementares juntos na
contestacgao, e que antecedem o documento n.? 17 (facto 24 dos factos
provados) permitem corroborar a tese do contrato promessa.

Todavia, analisados os documentos 12 a 16 juntos aos autos pelos recorrentes
na contestacao, concluimos pela sua insuficiéncia para determinar o objeto
negocial e colmatar as lacunas do documento intitulado “Contra Promessa de
Permuta”, assinado pelo Presidente da Camara e pelo réu, AA.

No documento 12, o Presidente da Camara manifesta interesse em saber das
condicoes de cedéncia da exploracao da nascente propriedade do réu; no
documento n.2 13, o réu responde ao Municipio ..., confirmando que a
nascente lhe pertence e manifestando-se disponivel para vender a mesma ou
cedé-la em troca do lote de terreno sito na zona industrial que tem cerca de
4550 m2.

Esta troca de missivas consubstancia apenas um ato preparatério inicial para
uma futura contratacao, mas ainda sem os elementos necessarios fiscais e
registais para a identificagcao dos bens em causa, e nela nao estao contidas
declaracoes de vontade, nem sequer de mera intencao. Nos documentos 14 e
15, um perito avalia, respetivamente, o lote de terreno sito em ..., freguesia
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..., concelho ... e a nascente de dgua, esclarecendo no documento 14 que «Ndo
foi fornecida ao perito avaliador qualquer certiddo matricial ou certiddo da
Conservatoria do Registo Predial, relativa ao prédio em avaliagdo. Ndo é do
conhecimento do perito a existéncia de qualquer licenciamento ou viabilidade
de construgdo aprovados pela respetiva Camara Municipal e/ou outra entidade
licenciadora» e no documento 15 na rubrica “Identificagcao do imovel”
«Refere-se a presente avaliagdo imobilidria a uma nascente de dgua, situada
no lugar de ..., freguesia ..., concelho ..., propriedade da Sra Dr.2 PP». O
documento n.2 16 é insuficiente para identificar com precisao os limites da
parcela de terreno e os seus dados registais e fiscais. Pelo que entendemos
que o acérdao recorrido fez uma correta avaliacao dos documentos quando
entendeu que eram insuficientes para preencher as omissoes do documento
ne17.

28. Como refere Carlos Ferreira de Almeida (Contratos - Conceito - Fontes -
Formacdado, volume I, 4.2 edicao, Coimbra, Almedina, 2008, p. 38) se, enquanto
ato, o contrato se qualifica como negdcio juridico plurilateral, enquanto
acordo, “o contrato caracteriza-se pela natureza dos efeitos que produz -
juridicos, performativos e reflexivos.” De acordo com a sua definicao, o
contrato é “o acordo formado por duas ou mais declaragées que produzem
para as partes efeitos juridicos conformes ao significado do acordo obtido”.

O contrato-promessa, como é consabido, € a convengao pela qual as partes -
ou apenas uma delas - se obrigam a celebrar determinado contrato, o contrato
prometido (artigo 410.2, n.2 1, do Cédigo Civil).

No enquadramento que da figura é feito pelo Acérdao do Supremo Tribunal de
Justica, de 05-04-2017 (Processo n.2 75193/05.0YYLSB-A.L1.S1), o contrato-
promessa ¢ definido como “um contrato transitorio, com vida precdria, sempre
acessorio de outro negdcio a celebrar futuramente. Ou seja, as partes, apos
negociagoes preliminares, concluem pela conveniéncia de celebrarem certo
contrato. Porém, ndo o fazem de imediato, ou porque ndo se consideram
habilitadas para detalharem, desde logo, todo o clausulado, ou porque ndao
pretendem que os efeitos do contrato se produzam de imediato. Dai que o
contrato-promessa, tenha, noutras sedes doutrinarias alienigenas as
designagoes de “antecontrato”; “pré-contrato”; “the contract to make future
contract”; e, em latim “pactum de contrahendo” ou de “pactum de inuendo
contractu”. Entdo, optam pelo contrato promessa, como acordo preparatorio
do negocio definitivo.”
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Existe, todavia, uma realidade preliminar no iter negotii que fica a montante
da modalidade contratual em analise. Com efeito, “(...)fruto, designadamente,
da complexidade dos interesses em confronto e da importdncia econémica do
objecto negociado, os contratos sdo frequentemente precedidos de um
periodo, por vezes longo, de preparagdo e negociagdo entre as partes. Para
aléem de um vasto e variado conjunto de actos materiais (reunioes, estudos,
etc.), surgem muitas vezes acordos de cardcter preliminar e instrumental, pré-
contratuais. Estes acordos ndo contratuais[3] sdo "instrumentos juridicos,
destituidos de natureza contratual, auxiliares da negociagdo de um dado
contrato, que servem essencialmente para determinar a forma como as
negociacoes entre as partes contratantes se processardo ou para cristalizar o
estado dessas negociacoes em determinado momento"[4]. Exemplos desses
acordos sdo as chamadas cartas de intencdo ou acordos de principio (letters of
intent) que, na maioria dos casos, constituem meros acordos de negociacdo, e
os acordos de base (heads of agreement) que servem essencialmente para
registar e consagrar os consensos que vdo sendo obtidos sobre pontos
essenciais do negocio” (Acérdao do Supremo Tribunal de Justica, de
18-02-2014, Processo n.2 934/11.7TBOAZ.S1).

No conspecto doutrinal, a figura dos acordos intermédios tem sido tratada,
com mais profundidade, ao nivel dos contratos internacionais e, em concreto,
sob a 6tica da responsabilidade pré-contratual (cfr. Luis Menezes Leitao,
“Negociagoes e Responsabilidade Pré-Contratual nos Contratos Comerciais
Internacionais”, ROA, 60, 2000, pp. 47-51)

Santos Junior (“Acordos Intermédios: Entre o Inicio e o Termos das
Negociagoes para a Celebragcao de um Contrato”, ROA, 57, 1997, p. 591) traca
a distingdo entre a figura dos acordos intermédios e do contrato-promessa,
observando que “o contrato-promessa é, sem duvida, um contrato preliminar
do contrato definitivo; mas ndo é, «hoc sensu», um acordo intermédio, porque
ele proprio é traducdo do termo das negociagoées, sabido que dele resulta a
obrigacdo de contratar e que dele hdo-de constar as cldusulas do contrato
definitivo ou final. Apos a celebragdo do contrato-promessa, nada ha que
negociar. Ele ndo se situa, pois, antes do termo das negociagobes, ndo é, assim,
no nosso sentido, um acordo intermédio.”

Também no dominio mercantil, marcado pela complexidade dos interesses em
jogo, pela internacionalizacao e plurilocalizacao das partes contratantes,
Engracia Antunes (Direito dos Contratos Comerciais, Coimbra, Almedina,
2009, p. 97) da conta do surgimento de acordos preparatorios e ancilares da
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negociagao (também apodados de “acordos intermédios” ou “contratagdo
mitigada”) que define como “instrumentos juridicos, destituidos de natureza
contratual, auxiliares da negocia¢do de um dado contrato mercantil, que
servem especialmente para determinar a forma como as negociag¢ées entre as
partes contratantes se processardo ou para cristalizar o estado dessas
negociacées em determinado momento.”

No entanto, como salienta Filipe Albuquerque Matos (“A Fase Preliminar do
contrato”, in Comemoracoes dos 35 Anos do Codigo Civil e dos 25 Anos da
Reforma de 1977 - Direito das Obrigagoes, volume III, Faculdade de Direito da
Universidade de Coimbra, Coimbra, Coimbra Editora, 2007, p. 311), a criagao
de novos expedientes técnico-juridicos de natureza pré-contratual, marcados
pela nota da heterogeneidade, nao deixa de assumir relevancia no ambito do
trafico juridico interno, em setores em que se verifica uma complexidade da
realidade socioeconomica.

A questao em andlise convoca a operacgao de qualificagdo do acordo datado de
29-03-2013 a que se refere o ponto 24 dos factos provados, em concreto, a
determinacao do ambito de vinculagao juridica inerente ao mesmo, uma tarefa
que se reconduz a atividade de interpretacao da vontade juridico-negocial das
partes de acordo com as regras postuladas pelo artigo 236.2 do CC (neste
sentido, cfr. Filipe Albuquerque Matos, ob. cit., pp. 367-368).

Efetivamente, como nota Calvao da Silva (“Negociacao e formagao do
contrato”, in Estudos de Direito Civil e Processo Civil, (Pareceres), Almedina,
Coimbra, 1999, p. 60), a demarcacgao entre negociagao (contrato in itinere) e a
conclusao de contrato (contrato-promessa ou contrato definitivo) ha-de fazer-
se segundo o critério da vontade das partes.

A este propésito, considerou o Supremo Tribunal de Justica, no citado acérdao
de 18-02-2014: “(...) a questdo (...) de saber se, no caso, estamos em presenca
de um verdadeiro contrato (contrato-promessa) ou apenas de um acordo pré-
contratual levanta essencialmente e, em primeira linha, um problema de
interpretacdo da vontade declarada pelos contraentes e, depois, de
qualificagdo. Trata-se de uma "interpretacdo preliminar, para apurar da
existéncia ou ndo de um contrato final ou definitivo e ndo para apurar o
sentido final de todas as cldusulas do mesmo". Isto é, visa "apurar qual haja
sido a intenc¢do das partes: se foi a de se vincularem ou ndo num contrato
definitivo. Nessa tarefa, ainda que o ponto ndo seja inteiramente pacifico, deve
ter-se em conta o critério previsto no art. 2362 n% 1 e 2 do CC, que consagra a
teoria da impressdo do destinatdrio: o sentido das declaracées negociais serd
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aquele que possa ser deduzido por um declaratdrio normal colocado na
posicdo do declaratdrio real, salvo se este ndo puder razoavelmente contar
com ele. Tratando-se de negdcios formais, a declaragdo ndo pode valer com
um sentido que ndo tenha um minimo de correspondéncia no texto do
respectivo documento, ainda que imperfeitamente expresso - art. 2382 n? 1.
Como elementos essenciais, haverad a considerar na interpretacgdo "a letra do
negocio, as circunstdncias de tempo, lugar e outras, que precederam a sua
celebragdo ou sdo contempordneas desta, bem como as negociagoes
respectivas, a finalidade visada pelas partes, o proprio tipo negocial, a lei e os
usos e costumes por ela recebidos”. Importa ainda referir que a interpretacdo
das declaragbes contratuais constitui matéria de facto da exclusiva
competéncia das instdancias. Constitui matéria de direito, sindicdvel pelo
Supremo, determinar se na interpretacdo das declaragoées foram observados
os critérios legais impostos pelos citados artigos 2362 e 2382”.

Como salienta Ana Prata (O contrato-promessa e o seu regime civil, Coimbra,
Almedina, 1999, p. 568), desde logo por decorréncia do principio da
equiparacao (art. 410.2/1 do Cédigo Civil), “para que de contrato-promessa se
possa falar, ponto é que ele se identifique pela referéncia ao negocio que
constitui seu objecto, e, para que tal identificagdo seja bastante, é necessdrio
que nele se encontrem desde logo determinados os elementos essenciais desse
negocio definitivo”.

Observa, a este respeito, a civilista (ob. cit., p. 568) que a caracterizacao
distintiva dos acordos pré-contratuais do contrato-promessa funda-se,
frequentemente, na “consideracdo da incompletude ou da completude do
acordo como indicio da vontade das partes de ainda ndo se vincularem ou de
se considerarem ja obrigadas.”

29. Nao, estamos, pois perante um contrato de promessa de permuta.
Contudo, o Municipio permitiu que os réus utilizassem e fruissem o terreno
(facto provado n.¢ 26) e fez uso da nascente propriedade dos réus (facto
provado n.2 25), criando assim expetativas nestes de que viria a ser celebrado
0 contrato que estavam a negociar.

Nas relacoes contratuais (e no processo de negociacao), existe, como decorre
da boa fé, um dever de cuidado ou de solidariedade com os interesses da outra
parte, que exige a cada uma delas um dever de atuar de forma correta e
evitando que a contraparte sofra prejuizos desnecessarios ou evitaveis.
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Entendemos, pois, que impende sobre o Municipio o dever de indemnizar os
réus, ao abrigo do artigo 227.2, n.? 1, do Cédigo Civil, por se terem frustrado
as negociagoes que de boa fé os réus aguardavam.

A doutrina (cfr. Menezes Cordeiro, Da Boa Fé no Direito Civil, colegao teses,
Almedina, Coimbra, reimpressao, 1997, p. 585) e a jurisprudéncia (cfr.
Acérdao deste Supremo Tribunal, de 11-09-2007, Revista n.2 2402/07) tém
entendido que, tratando-se de responsabilidade obrigacional, demonstrada a
violacdao dos deveres pré-contratuais que determinaram a frustragao do
negocio, presume-se a culpa da parte faltosa, nos termos do n.2 1 do artigo
799.2 do Cddigo Civil.

A doutrina tem também entendido que a responsabilidade por violagao da
confianca «(...)ndo depende, ao invés do que sucede no campo delitual, de
qualquer censura agravada, bastando a simples negligéncia» (cfr. Carneiro da
Frada, Teoria da Confianca e Responsabilidade Civil, colegao teses, Almedina,
Coimbra, 2004, p. 723).

Nos termos do Acordao deste Supremo Tribunal, de 11-09-2007, ja citado, «II
A responsabilidade pré-negocial ndo existe apenas quando as partes ndo
adoptam um padrdo de lisura, honestidade negocial, consideragdo dos
interesses da contraparte, observando deveres de conduta compagindveis com
a natureza do negocio em formag¢do, mas também quando tendo aproximado
pela via dessa negociagdo a conclusdo do negocio, por facto seu, este ja em
fase adiantada ndo é concluido. III - O interesse protegido pelo normativo do
art. 227.2 do CC é a boa-fé a confiangca de quem negoceia para a conclusdo do
negocio, sendo que aquele que induz a confianga terd de ser responsabilizado
se a trai, ja que o Direito tem cada vez mais uma componente ética traduzivel
na sempre actual mdxima romanista alterum non laedere».

A jurisprudéncia, maioritariamente, considera, que o dano indemnizavel é o do
interesse contratual negativo, ou dano da confianca, isto é, a indemnizacao
visa repor o lesado na situacao em que estaria se nao houvesse iniciado as
negociagoes ou ressarcir o dano em que lesado incorreu por ter confiado nas
negociagoes e na aparéncia objetiva de que o negdcio se celebraria, pelo
tempo perdido com as negociagoes e pelo investimento que fez nelas.

Assim, se os réus investiram, de boa fé, no terreno, contando com a sua
aquisicao e confiando no almejado contrato-promessa - a boa fé presume-se -
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tém, por forca da lei, o direito a indemnizacao por danos patrimoniais, por
exemplo, benfeitorias ou despesas com a preparacao do terreno para
edificacao, conforme invocaram na contestagao e na reconvencgao, a calcular
em sede de execucao de sentenca.

Relativamente aos danos nao patrimoniais peticionados, considera-se nao
estarem abrangidos pela clausula geral do artigo 496.2, n.2 1, do Cddigo Civil,
na medida em que se trata de contrariedades e incomodos inerentes a
negociagoes com entidades publicas, as quais a lei exige, e bem, uma série de
procedimentos e autorizacOes para a contratacao, que nem sempre se
concretizam.

30. Nao havendo factos suficientes para decidir acerca do quantum da
indemnizagao dos danos patrimoniais indemnizaveis, remete-se o processo
para o Tribunal da Relagdo para o efeito da ampliacdo da matéria de facto, em
ordem a constituir base suficiente para a decisao de direito, ao abrigo do
artigo 682.2, n.2 3, do CPC.

31. Anexa-se sumario elaborado de acordo com o artigo 663.2, n.2 7, do
CPC:

I - Da interpretacao do contrato promessa de alienacgao referido a 11 dos
factos provados decorre que nele foi aposta uma clausula a fixar uma condicao
resolutiva nos termos da qual se nao fosse construido um empreendimento
turistico de Hotel, até 2011 na parcela de terreno prometida vender, a referida
parcela de terreno reverteria automaticamente para a Camara Municipal, sem
qualquer indemnizagao do promitente-comprador.

II - A falta de previsao no atual Cédigo de Processo Civil de disposigao
semelhante a do artigo 646.2, n.? 4 do anterior Cédigo de Processo Civil - em
que se estabelecia que eram tidas como nao escritas as respostas sobre
questoes de direito - nao pode significar que agora essas respostas possam ser
consideradas como matéria de facto.

III - Para que de contrato-promessa se possa falar é necessario que nele se
encontrem determinados os elementos essenciais do negocio definitivo e que
dele resulte a obrigacao de celebrar o contrato prometido.
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IV - Nao estando o objeto negocial determinado através dos seus elementos
fiscais e registais, estamos apenas perante um acordo intermédio ou
preparatorio.

V - Se o Municipio permitiu que os réus utilizassem e fruissem o terreno (facto
provado n.2 26) e fez uso da nascente propriedade dos réus (facto provado n.2
25), criando assim expetativas de que o contrato-promessa almejado viria a
ser celebrado, impende sobre o Municipio o dever de indemnizar os réus, ao
abrigo do artigo 227.2, n.2 1, do Cdédigo Civil, por se terem frustrado as
negociagoes que de boa fé os réus aguardavam.

III - Decisao
Pelo exposto, decide-se conceder parcialmente a revista, e:

a) Condenar os réus a reconhecerem o Autor como proprietario do prédio
descrito na Conservatoria do Registo Predial ..., pela freguesia ..., sobon @
...03, e especificamente, de uma parcela de terreno pertenca do mesmo, com a
area de 4.550 m2, localizada a norte do loteamento industrial realizado nesse
prédio, situada entre o arruamento criado e outro caminho a norte;

b) Determinar o reenvio do processo ao Tribunal da Relagao, para ampliacao
da matéria de facto no que diz respeito aos prejuizos patrimoniais sofridos
pelos réus com despesas feitas na parcela de terreno que estdo obrigados a
restituir, nos termos dos n.2s 29 a 32 do corpo do presente Acérdao.

c) Manter no mais o acordao recorrido.

Custas da revista pelo recorrente e recorrido na proporgao do respetivo
decaimento.

Lisboa, 28 de fevereiro de 2023

Maria Clara Sottomayor (Relatora)
Pedro de Lima Goncgalves (1.2 Adjunto)

Maria Joao Vaz Tomé (2.2 Adjunta)
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11 No tribunal de 1.2 instancia deu-se como provado sob o n.2 4 o seguinte:
«Desta operacgdo de loteamento sobrou uma parcela de terreno, localizada a

norte, com a drea de cerca de 4.550 m2, entre o arruamento criado e outro
caminho a norte».
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