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Sumario

Por virtude das circunstancias que, em regra, a determinam, a obrigacao de
contratar que emerge para as partes do contrato-promessa exige o
estabelecimento de um prazo para cumprimento, a fixar por acordo das partes
ou pelo tribunal a requerimento delas.

(Sumario do Relator)

Texto Integral

328/20.3T8ABE.E1

Acordam na 22 seccao civel do Tribunal da Relacdo de Evora:

I - Relatorio

1. AA e mulher, BB, de nacionalidade ..., residentes em ..., ..., ..., ...,
instauraram contra CC, solteira, maior, residente na ..., ..., ..., acao declarativa
com Processo comum.

Alegaram, em resumo, haver celebrado com a R., em 26/9/2019, um contrato
promessa, mediante o qual prometeram comprar e a R. prometeu vender, pelo
preco de € 150.000,00, a fracdao auténoma descrita sob o n?...79... na
Conservatoria do Registo Predial ..., tendo pago de sinal € 15.000,00 apds o
que, sem ter sido acordada data para a marcacao da escritura, esta veio a ser
marcada pela R., a revelia dos AA., para o dia 18/11/2019 e nao comparecendo
estes, veio aquela comunicar-lhes a “renuncia ao contrato”, a intencao de
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fazer sua a quantia recebida a titulo de sinal e a vender a outrem, em
28/11/2019, a fracao auténoma que havia prometido vender aos AA.

Concluiram pelo incumprimento culposo do contrato pela R. e pediram a
condenacao desta a pagar-lhes a quantia de € 30.000,00, correspondente ao
sinal em dobro.

Contestou a R. argumentando, em resumo, que a falta de estipulagao de prazo
para a celebracao do contrato definitivo lhe permitia exigir o cumprimento da
obrigacao a todo o tempo, como fez, interpelando os AA para comparecerem,
na data e hora que agendou para a celebragao da escritura publica de compra
e venda e que os AA, faltando a escritura, constituiram-se em mora, assim lhe
assistindo o direito de fazer sua a quantia recebida a titulo de sinal.

Concluiu pela improcedéncia da agao e pediu, em reconvencgao, a perda a seu
favor do sinal constituido pelos AA.

Os AA responderam por forma a concluir pela improcedéncia do pedido
reconvencional.

2. Foi proferido despacho que admitiu o pedido reconvencional, identificou o
objeto do litigio e enunciou os temas da prova.

Teve lugar a audiéncia de discussao e julgamento e depois foi proferida
sentenca, em cujo dispositivo designadamente se consignou:

“(...) julgo o pedido formulado pelos autores totalmente procedente e o pedido
formulado pela ré totalmente improcedente, e, em consequéncia, decido:

a) Condenar a ré CC a entregar aos autores AA e BB a quantia de € 30.000,00
(trinta mil euros), correspondente ao sinal em dobro que prestaram no ambito
do contrato-promessa de 26 de setembro de 2019 que fica resolvido por
incumprimento definitivo imputdvel a ré. A tal quantia acrescem os respetivos
juros de mora a taxa legal desde o dia seguinte ao da citag¢do (19 de maio de
2021) ate efetivo pagamento;

b) Absolver do pedido os autores/reconvindos do pedido formulado pela ré/
reconvinte.”

3. O recurso
A R. recorre da sentenca e conclui assim a motivagao do recurso:
“A. A apelante nao pode conformar-se perante a decisao do tribunal a quo que

2/18



julgou a agao proposta pelos autores procedente, declarando resolvido o
contrato-promessa de compra e venda por causa imputével exclusivamente a
ré e condenando esta a restituir aqueles o montante de € 30.000,00,
correspondentes ao sinal em dobro.

B. Acima de tudo, a decisao recorrida contém erros de apreciacgao e de
enquadramento da matéria de direito.

C. Por outro lado, o presente recurso tem ainda como objeto a reapreciacao da
matéria de facto provada, mais concretamente os factos dados como provados
sob os pontos 6, 7 e 8.

D. O tribunal a quo considerou provado que nao foi estipulado entre as partes
qualquer prazo para a celebracao do contrato definitivo (cfr. pontos 6 € 8 da
matéria de facto dado como provada).

E. Tal convicgao assentou nas declaragoes de parte dos autores, no facto de a
apelante ter afirmado na sua contestagao que nao foi estipulado qualquer
prazo para a celebracao do contrato definitivo, assim como na circunstancia
meramente formal de nao constar do contrato-promessa celebrado entre as
partes qualquer prazo.

F. Ao assim ter decidido, o tribunal a quo desconsiderou por completo a prova
documental carreada para os autos, assim como toda a prova testemunhal
produzida em sede de audiéncia final.

G. Em face dos documentos carreados para os autos e dos depoimentos
prestados pelas testemunhas DD, EE e FF, todas elas com conhecimento direto
dos factos, ndao se compreende como é que o tribunal a quo deu por provado
gue as partes nao celebraram qualquer prazo para a celebragao da escritura
de compra e venda, pelo que entende a apelante que os pontos 6 e 8 da
factualidade provada foram incorretamente julgados.

H. Com efeito, todas as testemunhas inquiridas afirmaram que as partes
estipularam um prazo para a celebracao do contrato definitivo (de 30 ou 60
dias, conforme afirmado pelas testemunhas DD e EE), prazo esse que
inicialmente constava do contrato-promessa e que foi acidentalmente
eliminado quando o testemunha EE solicitou que fosse eliminada a parte
referente a crédito bancario (parte esta que, conforme referido pelas
testemunhas que trabalhavam na imobiliaria, j4 vem incluida na minuta de
contrato-promessa utilizada pela imobilidria e que é eliminada quando nao
existe qualquer recurso a crédito bancario).
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I. Por outro lado, todas as testemunhas confirmaram que os autores sabiam
que a venda do imdvel era urgente e que, nessa medida, sem a observancia do
prazo estipulado e entretanto eliminado a ré nunca teria celebrado o contrato-
promessa, razao pela qual o prazo estipulado entre as partes era um prazo
essencial.

J. Deste modo, quanto a esta questao, devera ser dado como provado que “Do
clausulado do contrato-promessa ndo consta qualquer prazo para a celebrag¢do
do contrato definitivo, devido a eliminagdo acidental da parte da cldausula que
previa tal prazo por parte da A..., no entanto tal prazo estava previsto e 0s
autores sabiam que o mesmo era essencial, na medida em que sem a
observancia do mesmo a ré nunca teria celebrado o contrato-promessa”.

K. Relativamente ao ponto 7 da matéria de facto dada como provada, o
tribunal a quo considerou provado que os autores recorreram a um
empréstimo bancario em ... para o pagamento da restante parte preco.

L. No entanto, as testemunhas EE e FF foram perentdrias em afirmar que os
autores apenas informaram que iam recorrer a crédito bancdrio ja apos a
celebragao do contrato-promessa, ou seja, que nem elas nem a ré sabiam que
0s autores iam recorrer ao mesmo, até porque a ré nunca haveria celebrado o
contrato-promessa se soubesse de tal empréstimo, dado a urgéncia na venda
em virtude de estar em fase final de gravidez.

M. Urgéncia essa que é, alids, corroborado pelo facto de a ré ter vendido
imovel a terceiros logo apods ter resolvido o contrato-promessa e por um prego
manifestamente inferior aquele que foi acordado com os autores.

N. Assim, considera a apelante que também o ponto 7 dos factos provados foi
incorretamente julgado pelo tribunal a quo, pelo que devera ser alterado nos
seguintes moldes “Os autores recorreram a um empréstimo bancdrio em ...
para o pagamento da restante parte do preco, no entanto apenas informaram
a ré de que iam recorrer ao mesmo apenas 1 més apos a celebragdo do
contrato-promessa”.

0. Os autores nao lograram provar que o contrato-promessa celebrado com a
ré nao tinha prazo estipulado, tendo todas as testemunhas inquiridas afirmado
precisamente o contrario.

P. Em sentido contrario, a prova produzida nos autos, nomeadamente o
depoimento prestado por todas as testemunhas, permitem concluir que houve
incumprimento do contrato-promessa por parte dos autores, por inobservancia
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de um prazo que se afigurava essencial, na medida em que o seu decurso sem
gue a prestagao dos autores fosse efetuada determinou a perda de interesse
da ré no negocio.

Q. O que nos leva a triste e inevitdvel conclusdao de que os autores,
aproveitando-se do facto de ter sido acidentalmente eliminado do contrato-
promessa a parte referente ao prazo absoluto de celebracao do contrato
definitivo, invocaram nos presentes autos nao ter sido estipulado entre as
partes qualquer prazo, de molde a peticionar o sinal em dobro.

R. Sem prejuizo do supra exposto, ainda que por mera hipdtese académica as
partes nao tivessem estipulado qualquer prazo essencial para a celebracao do
contrato definitivo, ainda assim se chegaria a conclusao de que foram os
autores quem incumpriram o contrato-promessa de compra e venda, senao
vejamos.

S. A nao indicacao num contrato-promessa do dia, hora e local para a
celebracgao do contrato definitivo implica que a obrigagao principal das partes
contratantes se converte numa obrigacao pura.

T. O vencimento das obrigacoes puras atinente a marcacao e celebragao da
escritura depende de interpelagao, que tanto pode ser judicial como
extrajudicial.

U. Sendo a obrigacgao dos autores pura, tinha a ré o direito de exigir a todo o
tempo o seu cumprimento.

V. Nessa medida, a ré, confrontada com a inércia dos autores, interpelou-os
extrajudicialmente para cumprirem a sua obrigacao de celebrar o contrato
definitivo, tendo remetido a estes, no dia 30.10.2019, um email a comunicar a
data e hora marcadas para a celebracao da escritura publica de compra e
venda do imdével prometido.

W. Contudo os autores nao compareceram no cartorio notarial na data e hora
marcadas, nao tendo assim celebrado o contrato prometido.

X. Ou seja, no dia 19.11.2019, os autores constituiram-se em mora.

Y. Em consequéncia dessa mora, a ré perdeu o interesse na prestacao, uma
vez que a venda era urgente, tendo assim, no dia 27.11.2019, enviado um
email aos autores a comunicar a resolucao do contrato-promessa e a perda a
seu favor do sinal constituido pelos autores.
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Z. Contrariamente ao entendimento defendido pelo tribunal a quo (adotado no
pressuposto de que a venda nao era urgente e de que as partes nao
estipularam um prazo absoluto de celebragao do contrato definitivo), a
constituicao dos autores em mora nao exigia a aplicacao do disposto no n.2 2
do artigo 777.2 do Cddigo Civil, uma vez que a propositura de uma acao
especial para a fixacao judicial de prazo iria por em causa a propria urgéncia
na celebragao do contrato definitivo e os interesses subjacentes a necessidade
de celebracao do contrato definitivo no prazo essencial estipulado e entretanto
acidentalmente eliminado.

AA. Com efeito, a ré nao podia ficar a espera de uma sentencga que poderia
demorar tanto ou mais tempo do que a aprovacgao do financiamento bancario
invocado pelos autores ja apos a celebragdao do contrato-promessa.

BB. Do exposto resulta que a ré nao incumpriu o contrato-promessa de compra
e venda celebrado com os autores, na medida em que apenas vendeu o imével
prometido a terceiros apods ter resolvido o contrato-promessa por
incumprimento imputavel aos autores.

CC. Sendo certo que a mesma se conclusdo se chegaria caso se entendesse
nao ter havido perda de interesse da ré na prestagao, o que por mera hipotese
académica se equaciona.

DD. Com efeito, o direito da ré, promitente-vendedora, de fazer sua a quantia
entregue a titulo de sinal, com fundamento na nao celebracao da escritura
publica a titular o contrato de compra e venda prometido até a data fixada
através da interpelacao extrajudicial por facto imputavel aos autores, constitui
uma sancgao que, face ao disposto no artigo 442.2, n.2s 2 e 3 do Cédigo Civil, é
aplicavel logo que os autores, promitentes-compradores, incorram em mora na
realizacao da obrigacao de contratar.

EE. Neste sentido, veja-se, a titulo de exemplo, o entendimento plasmado nos
Acérdaos do Supremo Tribunal de Justigca de15.12.1998 (processo n.2
98B999), de 02.04.1992, BMJ 416, p. 605, de 09.12.1993, Coletanea de
Jurisprudéncia, Acérdaos do Supremo Tribunal de Justiga, Ano I, Tomo III, p.
170, de 09.01.2017, Revista n.2 571/96, 2.2 Secgao, nao publicado e de
13.03.1997, Revista n.2 850/96, 2.2 Secgao, nao publicado, assim como a
doutrina dos professores Almeida Costa e Antunes Varela, referenciadas na
alegacao do presente recurso.
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FF. A indemnizacao pelo sinal em dobro (e igualmente, em face do tratamento
igualitario a que o n.2 2 do artigo 442.2 do Cddigo Civil sujeita ambos os
promitentes faltosos, a perda do sinal em singelo) e a indemnizagao pelo
aumento do valor da coisa estdao previstas alternativamente no n.? 2 do artigo
442.° do Cédigo Civil, encontrando-se ambas subordinadas ao mesmo
pressuposto, ou seja, o incumprimento do contrato-promessa.

GG. Pelo que, em nome da coeréncia da lei e da unidade do sistema juridico,
nao deve aceitar-se solucoes diferentes para o mesmo pressuposto, ou seja, o
incumprimento definitivo para a indemnizacao pelo sinal em dobro e o
incumprimento temporario (simples mora) para a indeminizacgao
correspondente ao aumento do valor da coisa.

HH. Ou seja, a ré, em face da mora dos autores, exerceu o seu direito
potestativo de resolver o contrato-promessa por facto que lhes é
exclusivamente imputavel e de fazer sua a quantia entregue a titulo de sinal.

II. A sentenca recorrida viola, designadamente, os dispositivos legais contidos
nos artigos 436.9, 442.2, 777.2, 804.2, 805.2 e 808.2 do Cddigo Civil.

JJ. Termos em que, pelo exposto e bem ainda com o demais a suprir, deve a
sentencga recorrida ser revogada e substituida por outra, de onde resulte, salvo
o devido respeito, a devida aplicagao do direito, nos varios pontos retro
focados, com as legais consequéncias.

Termos em que deve ser dado provimento ao presente recurso e, em
consequeéncia, ser revogada a sentenca recorrida e substituida por outra que:

- Absolva a ré do pedido;

- Declare resolvido o contrato-promessa, por incumprimento imputavel aos
autores;

- Declarado perdido a favor da ré o sinal constituido pelos autores.”

Responderam os AA por forma a concluirem pela improcedéncia do recurso.
Observados os vistos legais, cumpre apreciar e decidir.

II. Objeto do recurso

Considerando que o objeto dos recursos é delimitado pelas conclusdes neles
insertas, salvo as questoes de conhecimento oficioso (arts. 6352, n® 4 e 6089,
n? 2 e 663, n2 2 do Cédigo de Processo Civil), nos recursos apreciam-se
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questoes e nao razoes ou argumentos, 0S recursos nao visam criar decisoes
sobre matéria nova, sendo o seu ambito delimitado pelo contetdo do ato
recorrido e vistas as conclusdes do recurso, sao as seguintes as questoes
colocadas: i) a impugnacgdo da decisdo de facto, ii) se a R., por efeito da mora
dos AA, tem direito a fazer seu o sinal.

III. Fundamentacdo

1. Factos

1.1. A decisdo recorrida julgou provados os seguintes factos:

1. No dia 26 de setembro de 2019 AA. e R., esta representada pelo seu
procurador EE, assinaram um “Contrato Promessa de Compra e Venda de
Prédio Urbano” nos termos do qual a Ré prometeu vender aos AA, e estes
comprar aquela, o seguinte imével: fracao auténoma designada pela letra
..., ... — apartamento destinado a habitacao, designado por ..., em ..., descrito
na Conservatodria do Registo Predial ... sob o numero ...79... e inscrito na
matriz predial urbana sob o artigo ...41 da freguesia ... e ..., (e nao como
consta do contrato, descrito na Conservatoria do Registo Predial ... sob o
numero ...41 e inscrito na respetiva matriz sob o artigo ...).

2. O preco acordado foi de € 150,000,00 e seria pago da seguinte forma:

a) € 15,000,00 a titulo de sinal e principio de pagamento foi transferido para a
conta bancdaria com o IBAN ...05, com a assinatura do contrato promessa;

b) O remanescente do preco, ou seja, a quantia de € 135,000.00, seria paga
com a outorga do contrato definitivo de compra e venda por meio de cheque
bancario.

3. Os AA. pagaram € 15,000.00 a titulo de sinal e principio de pagamento,
como acordado, no dia 26.09.2019.

4. Foi estipulado entre AA. e Ré que nada foi convencionado entre os
outorgantes, direta ou indiretamente relacionado com a matéria do contrato-
promessa, para além do estipulado nas respetivas clausulas - Clausula 9.1.2.

5. O negdcio teve a intervengao imobilidria, sendo a mediadora a responsavel
A..., LDA,, titular da licengca AMI ...69 - Doc. 1 Clausula 10.2

6. Nao foi estipulado qualquer prazo para a celebracao do contrato definitivo.

7. Os autores recorreram a um empréstimo bancdario em ... para o pagamento
da restante parte do preco.
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8. Nao foi estipulado qualquer prazo para a outorga da escritura.
9. Os AA. assinaram o contrato promessa.

10. No dia 26.10.2019 os AA. receberam de GG um email com o seguinte teor:
“Bom dia Sr. AA e BB. E muito importante marcar a escritura antes de terca-
feira, 29 de Outubro”.

11. Ao receberem aquele e-mail, a A. perguntou “Porqué”, e o mesmo GG
respondeu-lhes: “O senhor EE estara ausente de Portugal a partir de 14 de
Novembro e nos devemos saber perguntar ao Banco os valores da divida. Pode
dar-me uma resposta até la? Cumprimentos. GG.”

12. No mesmo dia 26.10.2019 e logo apds aquela resposta, a A. comunicou ao
mesmo GG: “Bom dia. E impossivel para nés. Nés estamos d espera da
resposta do Banco e de passar no Notario ... apos o que estard ok;
chamaremos o Sr. DD logo que esteja Ok. BB”.

13. No dia 30.10.2019, os AA. receberam de GG um e-mail com o seguinte
teor: “Bom dia Sr. AA e Sra. BB venho por este meio marcar a escritura do
contrato promessa de compra e venda celebrado no dia 26 de Setembro de
2019 entre vocés e CC. Lugar da escritura: Terga-feira ... de 2019 as 10 am,
Urbanizacgdo ..., ..., Cartorio Notarial .... Data e hora: Terg¢a-feira ... de 2019 as
10 am. Cumprimentos, EE, procurador de CC”.

14. Os Autores nao compareceram no cartorio notarial na data e hora
marcadas.

15. No dia 18.11.2019 enviou novo e-mail ao mesmo GG, com o seguinte teor:
“Boa tarde. Esperamos resposta esta semana para a data definitiva possivel. O
empréstimo estd acordado, o seguro acaba de estar feito e hd um prazo legal
francés a respeitar. Terd informacgoées esta semana. Cordialmente.”

16. No dia 22.11.2019, a pedido dos AA. a conselheira bancaria de clientela de
profissionais, HH, enviou para o mesmo e-mail utilizado pelo procurador da
Ré, a seguinte informacao: “Senhora, Senhor, bom dia. Venho junto de si,
neste dia, com o objetivo de o tranquilizar sobre o projeto empreendido pelo
senhor e senhora BB relativo a aquisi¢cdo do vosso bem em Portugal. O senhor
e senhora BB ndo sdo em nada responsdveis pelo prazo necessdrio a
concretizagdo da compra. Com efeito, nés encontramos atualmente
dificuldades na edicdo de todos os pedidos de empréstimos imobiliarios face a
baixa das taxas. O nosso servico responsavel pelas edigées tem na hora atual,
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um numero de dossiers multiplicado por 3 em relagdo ao habitual. O atraso
comecga a diminuir, mas eu ndo posso ainda dizer quando o dossier do Sr. e da
Sra. BB serd despachado. Eu pedi, é certo, que este projeto seja colocado nas
urgéncias. Creia que faco o meu melhor para que a assinatura possa ocorrer
com a maior brevidade. Ndo deixarei de entrar em contacto convosco logo que
tenha novidades. Saiba que isso ndo poe absolutamente em causa a aceitagdo
do financiamento, pois que nds temos bem do nosso lado todos os acordos
necessdarios. Trata-se de um “simples” atraso administrativo. Fico-vos
antecipadamente grata pela vossa compreensdo e fico a vossa disposi¢cdo se
tiver necessidade. Tenha um bom dia. Muito Cordialmente.”

17. No dia 27.11.2019, o procurador da Ré comunicou aos AA. o seguinte:
“Ex.mos Senhores AA e BB, no dia 26 de Setembro de 2019 foi celebrado
entre vocés e eu , EE, procurador de CC, um contrato de promessa de compra
e venda onde tinham prometido fazer a escritura em 30 dias ou no mdximo de
60 dias da assinatura desse mesmo contrato. Ontem 26 de Novembro o prazo
foi terminado. Por isso venho por este meio anunciar que por justa causa
renuncio ao mesmo contrato, ficando para ndés as quantias recebidas.
Cumprimentos, EE.”

18. No dia 29.11.2019 a A. respondeu aquela comunicagao nos seguintes
termos: “Boa tarde. Voltamos a contactd-lo na sequéncia do vosso e-mail de 27
de Novembro que nds ndo compreendemos. Com efeito, o senhor refere um
prazo mdximo de 60 dias a contar da data da assinatura do compromisso.
Nenhuma data definitiva foi inscrita no compromisso de venda. N6s somos
residentes em .... Os prazos de concessdo de financiamento vdo
aparentemente mais longos que em Portugal. Nos ndo tinhamos conhecimento
do vosso prazo. Acabamos de assinar as nossas ofertas de empréstimo, é
possivel a assinatura da ata definitiva no dia 19 de Dezembro. Assim, saiba
que nos saberemos tomar as posicoes juridicas necessdrias se, como
anunciado no vosso e-mail, renunciarem a venda. ..., 29.11.2019.”

19. No dia 30.11.2019, o procurador da Ré respondeu aquele e-mail dos AA.
nos seguintes termos: “Bom dia Ex.mos Senhores AA e BB. Na resposta do seu
ultimo e-mail do dia 29 de Novembro queremos responder que o contrato foi
rescindido por justa causa e se quiser levar para os meios legais como diz o
seu ultimo e-mail, pode fazé-lo que estaremos cd com as nossas vdrios
testemunhas para o comprovar. Cumprimentos EE, procurador de CC.”

20. No dia 09.12.2019 os AA. comunicaram a Ré, além do mais: “Ndo existe
aqui qualquer incumprimento da nossa parte pois sabia que nos recorriamos a
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um crédito bancdrio em ... e que por isso ndo podiamos inserir no contrato
qualquer data e foi o que sucedeu, o contrato promessa ndo tem qualquer data
para a outorga da escritura de compra e venda (...) A atitude do seu alegado
procurador é abusiva e apenas no sentido de ficarem indevidamente com os
15.000,00 € que pagamos a titulo de sinal e principio de pagamento (...) Face
ao acima exposto, solicita-se a V.2 Ex.2 que nos responda rapidamente quanto
a sua decisdo de avangar-mos para a escritura de compra e venda, em data a
agendar connosco pois teremos de aguardar que a quantia esteja disponivel na
nossa conta bancdria antes de marcar a escritura, ou se desiste do processo
de venda e nesse caso deverd nos devolver o montante do sinal em dobro.

21. Nem a Ré, nem o seu procurador responderam mais aos AA.

22. No més de Janeiro de 2020 os AA. tomaram conhecimento que a Ré havia
vendido a outrem logo no dia 28.11.2019 o apartamento - fracao auténoma -
que havia prometido vender aos AA.: no dia 28.11.2019 no Cartério Notarial
..., a Ré representada por EE, venderam a outrem o imével objeto do contrato
promessa, pelo valor de € 123.000,00.

1.2. Impugnacdo da decisdo de facto

1.2.1. Com fundamento em documentos juntos aos autos (doc. 3 junto com a
contestagao e doc. 4 junto com a p.i.) e nos depoimentos das testemunhas DD,
EE e FF, a Ré impugna os pontos 6 e 8 dos factos provados - “6. Ndo foi
estipulado qualquer prazo para a celebracdo do contrato definitivo”; “8. Ndo
foi estipulado qualquer prazo para a outorga da escritura” - considerando que
se prova o seguinte: “Do clausulado do contrato-promessa ndo consta
qualquer prazo para a celebracdo do contrato definitivo, devido a eliminagdo
acidental da parte da clausula que previa tal prazo por parte da A..., no
entanto tal prazo estava previsto e os autores sabiam que o mesmo era
essencial, na medida em que sem a observdncia do mesmo a ré nunca teria
celebrado o contrato-promessa”.

A decisao recorrida motivou, designadamente, assim as respostas:

“A convicgdo do Tribunal quanto a factualidade dada como provada resultou
da posig¢do das partes (admitida por acordo e confessada - art. 574.2, n%s 2 e
3, do Codigo de Processo Civil) - desde logo a posi¢do da ré sobre a ndo
fixacdo de prazo para a celebragdo do contrato definitivo, apesar do que
depois veio a ser alegado em audiéncia, de que teria sido acordada uma venda
rapida (art. 46.2 do Codigo de Processo Civil) e da conjugacdo da apreciagdo

11/18



feita dos depoimentos testemunhais e dos documentos juntos e para os quais
foi sendo feita referéncia.”

Apreciando.

Segundo o n? 1 do art? 5742, do Cdédigo de Processo Civil (CPC), ao contestar,
deve o réu tomar posi¢do definida perante os factos que constituem a causa de
pedir invocada pelo autor.

E de acordo com o n? 2, consideram-se admitidos por acordo os factos que ndo
forem impugnados, salvo se estiverem em oposi¢cdo com a defesa considerada
no seu conjunto, se ndo for admissivel confissdo sobre eles ou se so puderem
ser provados por documento escrito.

No caso, os AA depois de enunciarem o objeto e termos do contrato celebrado
com a Ré, alegaram o seguinte: “Ndo foi estipulado qualquer prazo para a
outorga da escritura” (art? 72 da petigao inicial); a Ré aceitou o facto: “A Ré
aceita a factualidade alegada nos artigos 192, 22, 32, 52, 72 (...), por
corresponder a verdade” (art? 12 da contestacgao).

O facto - ndo foi estipulado qualquer prazo para a outorga da escritura - foi
admitido por acordo das partes nos articulados e nao se verifica, nem tal se
alega, nenhuma das exceg0Oes previstas no referido n® 2, do art® 5749, alias, o
facto nao s6 nao esta em oposicdo com a defesa considerada no seu conjunto
como constitui pressuposto essencial da defesa da Ré, assente, como se
mostra, no entendimento que a falta de estipulagao de prazo para a celebracao
do contrato definitivo lhe permitia exigir o cumprimento da obrigacao (de
contratar) a todo o tempo, razao pela qual, sem a concordancia dos AA,
marcou data para a realizacao da escritura publica e deu conhecimento aos
AA da data designada.

Admitido o facto por acordo das partes nos articulados, a sua prova decorre
taxativamente da lei tornando, de todo, in6cua a prova que sobre ele foi
produzida no decurso da audiéncia de discussao e julgamento.

Assim o art? 6072, n? 5, CPC: “O juiz aprecia livremente as provas segundo a
sua prudente convicg¢do acerca de cada facto; a livre apreciag¢do ndo abrange
os factos para cuja prova a lei exija formalidade especial, nem aqueles que so
possam ser provados por documentos ou que estejam plenamente provados,
quer por documentos, quer por acordo ou confissdo das partes.”

Os factos admitidos por acordo nos articulados estao subtraidos a liberdade de
apreciagao das provas que, em regra, a lei atribui ao juiz.
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Inutil, pois, a producgao de prova sobre factos admitidos por acordo das partes
nos articulados e inttil a sua reapreciagao nesta instancia, uma vez que,
independentemente, do resultado de tal reapreciacao a conclusao ultima a
retirar sera sempre a mesma: o facto mostra-se provado por acordo das partes
nos articulados.

A impugnacao improcede quanto ao ponto 6 dos factos provados e elimina-se o
ponto 8 dos factos provados por daquele constituir repeticao.

1.2.2. Com recurso aos mesmos meios de prova (ponto 1.2.1.) pretende a Ré
que se altere o ponto 7 dos factos provados - “Os autores recorreram a um
empréstimo bancdrio em ... para o pagamento da restante parte do preco” -
por forma a constar: “Os autores recorreram a um empréstimo bancdrio em ...
para o pagamento da restante parte do preco, no entanto apenas informaram
a ré de que iam recorrer ao mesmo apenas 1 més apos a celebragdo do
contrato-promessa”.

O segmento de facto que se visa aditar - no entanto apenas informaram a ré
de que iam recorrer ao mesmo apenas 1 més apos a celebragdo do contrato-
promessa - independentemente de consideragoes sobre a sua relevancia para
a decisao da causa, decorre ja dos factos julgados provados [cfr. pontos 1 e 12
dos factos provados].

Por decorrer com suficiéncia dos factos provados, o aditamento preconizado
para o ponto 7, a impugnacgao improcede.

Em conclusao: a impugnacao da decisao de facto improcede e elimina-se dos
factos provados, por repetitiva, a matéria que consta do ponto 8.

2. Direito

A decisao recorrida concluiu que a R., promitente-vendedora, incumpriu o
contrato promessa celebrado com os AA, promitentes-compradores, e
condenou-a a entregar a estes a quantia de € 30.000,00 correspondentes ao
dobro do sinal prestado.

Considerou, no essencial, que a R., vendendo a terceiros o imovel (fragao)
prometido vender aos AA, tornou impossivel o cumprimento do contrato-
promessa, que a circunstancia de as partes nao haverem estipulado prazo
para a celebracao do contrato definitivo nao as dispensava de acordarem ou
de requerem ao tribunal a fixacdo de um prazo e que a falta dos AA a escritura
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publica, unilateralmente marcada pela R., ndo constituiu os AA em mora e
muito menos permite imputar-lhes o incumprimento definitivo do contrato.

Diverge a R., reiterando no recurso que a falta de estipulagao de prazo para a
celebracgao do contrato definitivo lhe permitia exigir a prestacao a todo o
tempo, o que fez marcando a escritura publica e que faltando os AA a
escritura publica, depois de interpelados para estarem presentes,
incumpriram o contrato-promessa, conferindo-lhe o direito de o resolver e de
fazer seu o sinal constituido pelos AA e que, em qualquer caso, a simples mora
dos AA lhe confere o direito de fazer seu o sinal entregue.

Coloca-se, assim, a questao de saber se a falta de estipulagao de prazo, no
contrato-promessa, para a realizacao do contrato definitivo, permite aos
promitentes exigir o cumprimento da prestacao - a emissdo de declaracdo de
vontade correspondente ao contrato prometido - a todo o tempo, mediante
simples interpelacao a contraparte ou se a propria natureza da obrigacgao
assumida exige a fixacao de um prazo.

Segundo o n? 1, do art? 7772, do Cddigo Civil (CC) na falta de estipulagdo ou
disposi¢do especial da lei, o credor tem o direito de exigir a todo o tempo o
cumprimento da obrigacdo, assim como o devedor pode a todo o tempo
exonerar-se dela.

E de acordo com o n? 2: “se, porém, se tornar necessdrio o estabelecimento de
um prazo, quer pela propria natureza da prestacdo, quer por virtude das
circunstdncias que a determinaram, quer por forca dos usos, e as partes ndo
acordarem na sua determinacgdo, a fixagdo dele é deferida ao tribunal.”

A norma reporta-se ao tempo do cumprimento as obrigagoes distinguindo as
denominadas obrigacoes puras das obrigacoes a termo ou a prazo; as
primeiras sao obrigacdes sem prazo, o que significa, do ponto de vista do
credor, que a prestacao pode ser exigida imediatamente; as segundas sao
obrigacdes com prazo, o que significa, em regra, do mesmo ponto de vista, que
o credor apenas pode exigir a prestacao uma vez decorrido o prazo que o
devedor dispde para cumprir.

O prazo da prestagao pode decorrer de estipulacao das partes, advir, injuntiva
ou supletivamente, de disposicao legal ou, por ultimo, resultar da propria
natureza das coisas.

Assim, nao decorrendo o prazo de disposicao legal ou de estipulacao das
partes, tal nao significa, necessariamente, que o credor possa exigir o seu
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cumprimento a todo o tempo, pois casos existem em que a propria natureza
das coisas exige o estabelecimento de um prazo e, nestas situagoes, ou as
partes acordam no prazo para o cumprimento da prestacao ou recorrem ao
tribunal para fixar o prazo.

A decisdo recorrida considerou que a espécie dos autos comporta uma destas
situagoes, isto €, que apesar de as partes nao haverem, no contrato-promessa,
estipulado prazo para a celebragao do contrato definitivo, a natureza da
obrigacao assumida, exigia a fixacao de um prazo, procedimento que a R. - foi
ela quem exigiu a prestagao - ndao observou.

Julgou: “A ré optou por ndo pedir a fixagdo judicial do prazo, procedimento
muito simples a que aludem os arts. 1026.2 e 1027.2 do Cddigo de Processo
Civil. Em consequéncia, mantendo-se o litigio quanto ao momento de
cumprimento da obrigagdo, os autores ndo entraram em mora, muito menos
em incumprimento definitivo. E que a mera declaracdo da promitente
vendedora ndo tem a virtualidade de vincular os promitentes-compradores a
data y ou x e, ndo sendo respeitada, de os colocar em situagdo sequer de
atraso da prestag¢do.”

Juizo, a nosso ver, acertado e que a R. refuta com fundamento em factos que
nao se provam.

Justificando.

Contrato-promessa é a convencgao pela qual alguém se obriga a celebrar certo
contrato (art? 4102 do CC).

“O contrato-promessa cria a obrigagdo de contratar, isto é, a obrigacdo de
emitir a declaragdo de vontade correspondente ao contrato prometido. Trata-

se de uma obrigacdo de prestagdo de facto positivo.”[”
A promessa obriga as partes a celebrar um contrato (v.g. compra e venda,
arrendamento, sociedade, etc.) que, por algum motivo nao podem desde logo
celebrar (v.g. falta de meios financeiros de uma das partes, preparacao de
escritura publica nos casos em que a validade do contrato prometido a exige,
necessidade de obtencao do consentimento de terceiro), ou seja, os
interessados estao de acordo em celebrar o contrato definitivo e decididos a
realiza-lo, “num momento em que existe algum obstdculo material ou juridico

[2]

a sua imediata conclusdo, ou o deferimento desta acarreta vantagens.”
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“O contrato-promessa é, realmente, ndo sob o aspeto juridico, mas do ponto de
vista economico, um negaocio de seguranca ou de garantia.”[3]
Causa/funcao que evidencia, a nosso ver e como se decidiu, a necessidade de
estabelecimento de um prazo para a celebracao do contrato definitivo e nao
estipulando as partes o prazo, nao ha qualquer razao para crer que o
cumprimento da obrigacao de contratar possa ser exigivel imediatamente apods
a celebragao do contrato-promessa, pois se assim fora, os interessados teriam
concluido desde logo o contrato definitivo e ocioso resultaria o contrato-
promessa.

A promessa de contratar tem por efeito protelar no tempo a realizacao do
contrato definitivo e, assim, as circunstancias que, em regra, o justificam
exigem o estabelecimento de um prazo para a celebracao do contrato
definitivo.

Prazo que nao pode ser, unilateralmente, determinado por uma das partes nos
casos em que a convencao de contratar € omissa quanto a ele; a tanto
obstaria, em qualquer caso, o principio da boa-fé que rege o cumprimento das
obrigacgoes e o exercicio do direito correspondente (art? 7622, n? 2, do CC),
segundo o qual cada uma das partes deve “agir com diligéncia, zelo e lealdade
correspondente aos legitimos interesses da contraparte (...) ndo proceder de
modo a alcancar resultados opostos aos que uma consciéncia razodvel poderia

tolerar”[4], desiderato inalcangavel com a fixagao de um prazo para
cumprimento por uma das partes, a revelia e contra a vontade da outra, num
contrato de que emergem obrigagdes reciprocas, cujo cumprimento as partes
quiseram dilatar no tempo.

Omitindo a convengao de contratar o prazo para a realizagao do contrato
definitivo é necessario que as partes, por acordo, fixem um prazo para o
cumprimento ou que, na falta de acordo, o prazo seja fixado pelo tribunal (art?
7772, n? 2, do CC), segundo o procedimento especialmente previsto nos

artigos 10262 e 10272, do Codigo de Processo Civil.[5]

Em adverso, argui a Ré que a “venda (...) era urgente” e que “ndo podia ficar a
espera de uma sentenca que poderia demorar tanto ou mais tempo do que a
aprovacdo do financiamento bancdrio invocado pelos autores ja apos a
celebragdo do contrato-promessa” [ccl@s Z e AA].

Afirmacoes que nao encontram assento nos factos provados e, se bem vemos,
estao em oposicao com eles, pois se assim fora, isto é, se a R. tivesse urgéncia
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na celebracao do contrato definitivo certamente teria introduzido na disciplina
do contrato-promessa um prazo para o cumprimento e nao se demonstra haver
sido o caso.

A divergéncia com a solucao da decisao recorrida assenta em factos que nao
se provam, razao da sua improcedéncia.

A obrigacao de contratar que, do contrato-promessa, emergia para as partes
nao € uma obrigacgdo pura, exigia o estabelecimento de um prazo para
cumprimento, a fixar por acordo das partes ou pelo tribunal a requerimento
delas.

A Ré nao observou esta disciplina, interpelou os AA para cumprimento da
prestacao antes de fixagao e decurso do respetivo prazo, razao pela qual nao
se pode concluir pela mora dos AA.

Inexisténcia de mora dos AA que afeta toda a construgao da solugao juridica
empreendida no recurso e determina a sua improcedéncia.

Ainda que assim nao fosse, o Supremo Tribunal de Justica vem entendendo de
forma reiterada que “a resolugdo do contrato promessa apenas se pode fundar
no incumprimento definitivo, que ndo na simples mora, sendo que o
incumprimento definitivo resulta da ndo realizacdo da prestacdo dentro do
prazo que razoavelmente for fixado pelo credor, ou da perda do interesse que
o credor tinha na prestacgdo - interesse esse que tem de ser apreciado

objetivamente.”[6]
Fundamentos de resolugao que no caso, nem foram alegados, nem se
verificam; a R. nao converteu em incumprimento definitivo a alegada (e nao
provada) mora dos AA, isto é, nao lhes fixou prazo razoavel para cumprimento
da prestagao com a adverténcia de se considerar a prestagao como nao
cumprida (art? 8082, n? 1, do CC), nem perdeu o interesse objetivo que tinha
na prestacao (art? 8082, n% 1 e 2 do CC), uma vez que veio a vender a fragao
em 28/11/2019, ou seja, apds decorridos 9 dias da data que unilateralmente
designou, 19/11/2019, para o cumprimento do contrato-promessa que havia
celebrado com os AA.

Também por esta via se chegaria a conclusao que a R. ndo tinha fundamento
para resolver o contrato-promessa e, assim, de fazer seu o sinal passado pelos
AA.

Improcede o recurso, restando confirmar a decisao recorrida.
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3. Custas

Vencida no recurso, incumbe a R/recorrente o pagamento das custas (art?
5272, n% 1 e 2, do CPC).

Sumario (da responsabilidade do relator - art? 6632, n? 7, do CPC):

(...)

IV. Dispositivo:

Delibera-se pelo exposto, na improcedéncia do recurso, em confirmar a
decisao recorrida.

Custas pela Recorrente.

Evora, 20/4/2023

Francisco Matos

José Tomé de Carvalho

Isabel de Matos Peixoto Imaginario

[1] Pires de Lima e Antunes Varela, Cddigo Civil Anotado, vol. I, 42 ed., pag.
376.

[2] Almeida Costa, Direito das Obrigacgoes, 122 ed. pag. 381.

[3] Antunes Varela, Das Obrigacoes em Geral, vol. 12, 102 edicao, pag. 307
(nota 1).

[4] Acordao STJ, de 24.09.1996, Processo n.2 162/96, disponivel online via
www.dgsi

[5] Sobre a necessidade de fixagao de prazo em contrato-promessa que nao
contenha a estipulacao de prazo para cumprimento cfr. Acs. da RP de
30-01-2014 (proc. 5/14.4YRPRT) e de 28/10/2021 (1281/19.1T8VCD.P1),
disponiveis em www.dgsi.pt

[6] V.g. Acs. ST] de 10/12/2019 (386/13.7T2AND.P2.S1) e de 21/01/2021
(109/19.7T8MAI.P1.S1), disponiveis em www.dgsi.pt
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