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Sumario

I - Por forga do principio da autonomia privada, o contrato é um instrumento
juridico vinculativo, € um acto de forca obrigatdria, é a “lex contratus”. E a
vontade das partes assim expressa € tao obrigatdria como a que a resultaria
de lei/ cada um é absolutamente livre de comprometer-se ou nao, mas, uma
vez que se compromete, fica ligado de modo irrevogavel a4 palavra dada: pacta
sunt servanda.

IT - O contrato-promessa é definido como “um contrato transitorio, com vida
precaria, sempre acessorio de outro negdécio a celebrar futuramente. Ou seja,
as partes, apos negociacgoes preliminares, concluem pela conveniéncia de
celebrarem certo contrato. Porém, ndo o fazem de imediato, ou porque nao se
consideram habilitadas para detalharem, desde logo, todo o clausulado, ou
porque nao pretendem que os efeitos do contrato se produzam de imediato.
Dai que o contrato-promessa, tenha, noutras sedes doutrinarias alienigenas as
designacgoes de “antecontrato”; “pré-contrato”; “the contract to make future
contract”; e, em latim “pactum de contrahendo” ou de “pactum de inuendo
contractu”. Entao, optam pelo contrato promessa, como acordo preparatorio
do negdcio definitivo - Acérdao do ST] de 05.04.2017 (Processo n.2
75193/05.0YYLSB-A.L1.S1).”

III - A condigdo é uma clausula acessoria tipica, um elemento acidental do
negocio juridico, por virtude da qual a eficacia de um negocio (o conjunto dos
efeitos que ele pretende desencadear) é posta na dependéncia dum
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acontecimento futuro e incerto, por maneira que so verificado tal
acontecimento € que o negocio produzira os seus efeitos (condigdo suspensiva)
ou entao sO nessa eventualidade é que o negdécio deixara de os produzir
(condigao resolutiva). A razao de ser da estipulacao condicional radica na
incerteza do declarante de alcancar os fins a que se propoe com o negocio,
porquanto, embora seja provavel que venham a ser alcancados, nao esta
afastada a duvida sobre a sua futura verificacao, uma vez que, na sua
perspetiva, a finalidade a que se dirige o negécio depende de circunstancias
futuras que ele nao domina e se lhe afiguram de verificagao incerta.

(Sumario elaborado pelo Relator)

Texto Integral

Processon.217.21.1T8MGL

(Juizo de Competéncia Genérica de ...)

Acordam os Juizes da 1.2 seccgao civel do Tribunal da Relacao de Coimbra:

1.Relatoério

AA, divorciada, residente na Travessa ..., ..., ..., em ..., instaurou a presente
accao declarativa de condenacgao sob a forma de processo comum contra a
Junta de Freguesia ..., com sede na Rua ..., ..., ..., pedindo que se declare

resolvido o contrato- promessa celebrado entre BB, a data marido da
autora, e a ré por impossibilidade definitiva da sua formalizacao com
culpa a cargo ré e que seja esta condenada a pagar-lhe o montante
global de €39.062,00 (trinta e nove mil e sessenta e dois euros),
acrescido de juros de mora contados desde a data da condenacao.

Para fundamentar a sua pretensao alegou, em sintese, que por contrato-
promessa de compra e venda celebrado no dia 22 de Janeiro de 2009 BB, com
quem a data era casada no regime da comunhao de adquiridos, prometeu
comprar e a ré prometeu vender o prédio urbano destinado a , sito na
freguesia ..., inscrito na matriz ...85..., tendo a autora e o entao marido tomado
posse imediata de tal prédio, sempre convictos de que se formalizaria a venda
com a outorga da respectiva escritura publica.

2/36



Adianta a autora que aquando da outorga do contrato-promessa a autora
e o0 entao marido pagaram o preco previamente acordado do imoével, no
valor de €2.031,00 (dois mil e trinta e um euros), ficando estabelecido
que a escritura publica que formalizaria a compra e venda seria
efectuada aquando da revisao do Plano Diretor Municipal do Concelho
..., nunca tendo sido informados de que a revisao do PDM poderia
eventualmente obstar a celebracao da escritura publica definitiva,
tendo a ré inclusivamente celebrado idénticos contratos promessa tendo por
objecto outros lotes situados naquele mesmo local e confinantes com o da
autora, reforcando a sua confianca de que mais cedo ou mais tarde seria
celebrada a escritura publica de compra e venda.

Mais refere a autora que o tempo foi passando, acabando por divorciar-se do
seu entdao marido e que no processo de inventario n.2569/11...., que correu
termos no Juizo de Familia e Menores ... - ]..., veio a ser-lhe adjudicado o
direito a celebrar com a ré a escritura publica definitiva relativa ao
supra identificado prédio.

Por outra parte, menciona a autora que no periodo temporal decorrido entre a
data da celebracgao do contrato-promessa e a decisao homologatoria que lhe
atribuiu o direito supra referido, a autora e o seu ex-marido procederam,
de boa-fé, a construcao de edificagcoes no prédio, avaliadas a data no
ambito do processo de inventario em cerca de €15.000,00 (quinze mil
euros), sendo, por fazer parte integrante do direito que lhe foi
adjudicado, licitadas por esse mesmo valor, comportando-se a autora,
mesmo sem a celebracao do contrato prometido, como proprietaria e
legitima possuidora do prédio.

Afirma a autora que, entretanto, enderecou uma carta registada a ré
solicitando-lhe a marcacao da escritura de compra e venda, sendo informada
pela ré que a escritura que nao poderia ser celebrada pela circunstancia de o
Plano Diretor Municipal do Concelho ... nao o permitir atenta a qualificacao
que atribui a area onde o préprio terreno se insere, sendo que até receber tal
informacao desconhecia por completo a aludida impossibilidade técnica
impeditiva da celebracao da escritura, pois que sempre esteve convencida por
tudo quanto lhe foi dado a saber pela ré que poderia ser feita, circunstancia
que a levou a licitar este bem comum do extinto casal no processo de
inventario, tendo suportado despesas, pago impostos e depositado o valor pelo
qual licitou o bem no processo de inventario.
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Afirma a autora que a tardia revelagao por parte da ré da impossibilidade da
celebracgao da escritura de compra e venda a deixou profundamente abalada,
apreensiva, triste e revoltada, pois é titular de um direito que agora lhe dizem
nao poder de todo concretizar, sem que tenha qualquer responsabilidade
nessa mesma impossibilidade.

Menciona a autora que tendo sido de €2.031,00 (dois mil e trinta e um euros)
o valor do preco do terreno pago pela autora e recebido pela ré, devera esta
devolver-lho em dobro, ou seja, €4.062,00 (quatro mil e sessenta e dois euros),
valendo os pavilhoes construidos no prédio em causa, e que caso o contrato-
promessa seja resolvido irdo passar para a titularidade da ré, pelo menos
€15.000,00 (quinze mil euros), que a ré devera pagar-lhe, mais devendo
indemniza-la pelos danos nao patrimoniais por si sofridos em montante nao
inferior a €20.000,00 (vinte mil euros).

Na contestacao afirma a ré que corresponde a verdade a circunstancia de ter
celebrado o contrato-promessa mencionado pela autora e o facto de nao ser
possivel a celebragao da escritura de compra e venda que deveria formalizar o
contrato-promessa que esta na origem dos presentes autos, uma vez que o
loteamento onde se encontra inserido o lote ...5 nao é susceptivel de
ser alterado, nem o Plano Diretor Municipal do Concelho ... pode ser
naquela zona, de modo a ir de encontro as pretensdes dos contratantes,
motivo pelo qual devera declarar-se resolvido o contrato-promessa em questao
por impossibilidade definitiva e absoluta do cumprimento do previsto sua
clausula quarta.

Mais refere a ré que tal impossibilidade definitiva nao podera ser atribuida a
responsabilidade de qualquer das partes contratantes, pelo que a
consequéncia da resolucao devera ser a devolucao por parte da ré a
autora da quantia que esta prestou a titulo de sinal, em singelo, e, por
sua vez, devera a autora proceder a entrega a ré da parcela de terreno
em causa, livre de pessoas, bens e construcoes, no mesmo estado em
que estava quando a recebeu.

Ainda a proposito do contrato-promessa em causa nos presentes autos diz a ré
que a parcela de terreno que constitui o seu objecto se destinava a ampliacao
do logradouro de um prédio urbano confinante, propriedade do promitente
comprador, designado por lote ...5, tendo sido pago a titulo de antecipacao do
pagamento, na data da outorga do contrato-promessa, o montante de
€2.031,00, correspondente a uma valorizagao de €3,00/m? e que tendo-se
apercebido as partes, pouco depois da celebracao do contrato-promessa, que a
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parcela de terreno prometida comprar e vender tinha apenas 572m?,
acordaram numa reduc¢ao do prego na mesma proporc¢ao da reducao de area
verificada, ou seja, em €315,00, que foram devolvidos pela ré ao promitente
comprador no dia 30 de Maio de 2009, crifrando-se o preco da parcela de
terreno em causa em €1.716,00, motivo pelo qual em caso de resolucao do
contrato-promessa devera ser esta a quantia a devolver pela ré a autora.

Por outra parte, menciona a ré que, tal como consta da cldusula quarta do
contrato-promessa, as partes outorgantes fizeram depender a celebracao da
escritura de compra e venda que haveria de formalizar o contrato prometido
de uma autorizacao de alteracao ao loteamento onde se encontra inserido o
lote ...5 do promitente comprador e ainda da revisao do Plano Diretor
Municipal do Concelho ... e que tanto a autorizagao de alteragao ao
loteamento como a revisao do Plano Diretor Municipal eram e sao da exclusiva
responsabilidade da Camara Municipal ..., ndao estando assim no dominio de
qualquer uma das partes outorgantes, que aquando da celebracao do contrato
estavam de boa-fé e convencidas de que tal autorizacao de alteracao do
loteamento e revisao do Plano Diretor Municipal eram possiveis de ser
realizadas.

Afirma a ré que nunca em momento algum autorizou o promitente comprador
a realizar qualquer obra, fosse de que natureza fosse, na parcela de terreno
em causa e que, durante varios anos, nem a ré, nem o promitente comprador,
cuidaram de saber se e quando é que a Camara Municipal procederia a
alteracao e revisao em causa e que apenas no ano de 2020, quando a autora a
questionou sobre a realizacao da escritura em falta, a ré se dirigiu a Camara
Municipal ..., sendo entao informada que a parcela de terreno em causa nao
era passivel de loteamento ou desanexacao do prédio-mae, nem o Plano
Diretor Municipal do Concelho ... ali poderia ser revisto de modo a torna-la
apta para construcao, uma vez que a mesma esta inserida numa zona non
aedificandi afecta a autoestrada A25, verificando-se uma impossibilidade
absoluta e definitiva de alteracao do loteamento e construcgao, atendendo a
existéncia no local de um troco da autoestrada A25, facto de que deu
conhecimento a autora.

Continua a ré que na data da celebracao do contrato-promessa de compra e
venda nenhum dos contratantes sabia que a parcela de terreno em causa
estava localizada numa zona non aedeficandi afecta a autoestrada A25, motivo
por que nao poderd ser imputada a responsabilidade pela nao realizacao da
escritura em causa a qualquer uma das partes outorgantes, designadamente a
ré, uma vez que a competéncia para autorizar alteragoes a loteamentos ou
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para proceder a revisao do Plano Diretor Municipal é da exclusiva
responsabilidade da Camara Municipal ..., estando legalmente impossibilitada
de poder providenciar pela realizagao da escritura pretendida.

No que respeita aos pavilhoes alegadamente construidos no terreno em causa
diz a ré que os mesmos foram feitos sem o conhecimento ou autorizagao por
parte da ré, tratando-se de construgoes ilegais, por se encontrarem
implantados na mencionada zona non aedeficandi anexa a autoestrada A25,
nao tendo sido autorizados ou licenciados pela Camara Municipal ... e que se a
autora decidiu, por sua conta e risco, proceder a construgoes no prédio que
ainda nem lhe pertencia, nao pode agora pretender ser ressarcida por tais
obras ilegais, cujo valor a ré desconhece, nao lhe podendo ser assacada
qualquer responsabilidade porquanto quando tomou conhecimento da
impossibilidade de celebracao do contrato definitivo logo cuidou de informar a
autora.

J& quanto aos danos nao patrimoniais invocados pela autora afirma a ré que os
mesmos nao tém qualquer fundamento juridico para serem peticionados,
desde logo pela circunstancia de a nao realizagdo de uma escritura ser sempre
um risco subjacente a outorga de um contrato-promessa de compra e venda,
para o qual a lei até ja prevé as inerentes consequéncias, designadamente a
perda ou a restituicao do sinal em dobro.

Para além de contestar a presente accao a ré deduziu pedido de
reconvencional, solicitando a condenacao da autora a, declarado
resolvido o contrato-promessa, entregar-lhe a parcela de terreno em
causa livre de pessoas, bens e construcoes, nas mesmas condicoes em
que se encontrava a data da celebracao do contrato-promessa de
compra e venda.

Em sede de réplica diz a autora, desde logo, que a ré agiu em todo o processo
negocial de ma-fé.

Por outra parte, a autora requereu a ampliagao do pedido, afirmando que
aceita a confissao da ré no sentido da condenacao desta a devolver-lhe o valor
de €1.716,00, bem como a resolugao do contrato-promessa, nao podendo, no
entanto, a ré enriquecer-se a sua custa.

Sobre esta matéria afirma a autora que as construcoes edificadas no prédio
tornam-no forcosamente mais valioso, que, mesmo sem as devidas
autorizacoes, aumentam consideravelmente o seu valor, até em termos de
mercado, o qual ingressara no patrimoénio da ré sem que esta tenha tido
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qualquer contributo para o mesmo, tanto mais que nos termos regulamentares
em vigor no Municipio ... as construgoes até 15m2 sao permitidas sem
projecto ou licenciamento, bastando a mera comunicacgao, pelo que a nao ter
existido essa prévia comunicagdao quando muito existird uma mera
irregularidade.

Assim, vingando a tese da ré esta receberia um terreno urbano com
capacidade construtiva, onde ja existem edificagoes que aumentam o seu
valor.

Conclui a autora que caso venha a ser declarado resolvido o contrato-
promessa de compra e venda objecto dos presentes autos deve a ré restituir-
lhe o valor real do prédio objecto daquele contrato-promessa, incluindo o valor
das construcgoes ai existentes, em valor nunca inferior a €20.000,00.

Pelo Juizo de Competéncia Genérica ... foi proferida a seguinte decisao:

“Em face de tudo o exposto,

Julgo a presente accao parcialmente procedente e, em consequéncia:

a) declaro extinto o contrato-promessa referido em a) a f) dos factos provados;

b) condeno a ré/reconvinte a pagar a autora/reconvinda o montante de
€1.716,00 (mil setecentos e dezasseis euros);

c) absolvo a ré/reconvinte do demais peticionado pela autora/reconvinda.
Julgo procedente a reconvencao e, nessa conformidade:

- condeno a autora/reconvinda a restituir a ré/reconvinte a parcela de terreno
mencionada em c) dos factos provados, livre de pessoas, bens e construgoes,
nas condigoes em que se encontrava na data da celebragao do contrato-
promessa referido em a) a f) dos factos provados.

Custas pela autora/reconvinda e pela ré/reconvinte, na proporc¢ao do
respectivo decaimento - art.527.2, n.%s1 e 2 do Cddigo de Processo Civil”.

AA, divorciada, residente na Travessa ..., ... - ...,... em ..., nao se conformando
com tal decisao dela interpoe recurso, formulando as seguintes conclusoes:

a) A Recorrente ficou na posigao juridica assumida pelo seu ex-marido no
ambito de um contrato promessa de compra e venda de um prédio urbano, na
sequéncia de partilha judicial subsequente a inventario;
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b) Nesse contrato promessa de compra e venda, celebrado com a Recorrida,
esta prometeu vender e outorgar futura escritura de compra e venda
do dito imdvel no prazo de seis meses apos a revisao do Plano Director
Municipal do Concelho de ... (clausula 5.2 do referido contrato
promessa);

c) Foi a Recorrida quem redigiu as clausulas do referido contrato promessa;

d) A Recorrida ao escrever o que escreveu na dita clausula 5.2 sabia
que existia um Plano Director Municipal do Concelho de ..., que estava
sob revisao e que tal podia vir a condicionar a outorga da escritura
publica;

e) Em momento algum na negociacao desse contrato promessa ou
posteriormente, mas antes da interpelacao da Recorrente a Recorrida, esta
esclareceu, como devia, o outorgante promitente comprador ou quem o
substitui nessa relacao juridica, que havia entraves a celebracao da
escritura publica que formalizaria esse contrato promessa;

f) Mais, nunca a Recorrida procurou informar os outorgantes promitentes
compradores ou quem os substituiu, no caso a Recorrente, nessa relacao
juridica, que o Plano Director Municipal do Concelho de ... impedia a
celebracao desse contrato promessa, porquanto o objecto desse
contrato nunca poderia ter sido o que foi estipulado;

g) A Recorrida tinha a obrigacao, legal inclusive, de saber as limitacoes
e impedimentos causados pelo Plano Director Municipal do Concelho
de ... (doravante apenas PDM), pois que tendo assento por ineréncia
nas assembleias municipais, local onde se discute e aprova o referido
PDM, sabia quais eram essas limitacoes e impedimentos;

h) Apesar de ter conhecimento dessas limitacoes e impedimentos, a
Recorrida nao teve qualquer problema em redigir, assinar e dar a
assinar um contrato promessa de compra e venda cujo objecto era
nulo, porquanto impossivel de concretizar, como bem sabia a
Recorrida;

i) A Recorrida sabia que nunca poderia autonomizar em loteamento os
prédios que prometia vender, porquanto os mesmos se inseriam na
zona de nao edificacao adjacente a Autoestrada n.2 25, conhecida por
A25;
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j) Ao outorgar tal contrato promessa, e a levar ao engano os promitentes
compradores, a Recorrida sabia que estava a prometer algo que nunca podia
Vvir a cumprir;

1) Ao fazer seu o sinal, por outorga de um contrato promessa que sabia nao
poder vir a cumprir, € que nem deveria ter assinado, a Recorrida fez sua
guantia, a titulo de sinal que nao lhe pertence;

m) A Recorrida foi a Gnica e exclusiva responsavel pelo incumprimento
absoluto do contrato promessa de compra e venda, devendo ser condenada a
devolver, em dobro, o valor do sinal que entao recebeu;

n) Ao invocar que desconhecia as limitacoes e impedimentos do Plano
Director Municipal do Concelho de ... a Recorrida falta a verdade,
como também erra a douta sentenca de que se recorre ao aceitar essa
justificacao, quando decorre da lei que as Freguesias tém assento nas
assembleias municipais, pelo seu 6rgao executivo, Junta de Freguesia,
representadas pelo seu Presidente;

0) Da mesma forma decorre da lei que o PDM é discutido na
assembleia municipal onde as Freguesias tém assento;

p) No periodo publico de discussao e recepcao de propostas de
alteracao ao PDM as Juntas de Freguesia ... na suas sedes, em local
visivel ao publico e cidadaos em geral, os avisos de consulta publica de
alteracao do PDM, para que os cidadaos possam disso ter
conhecimento;

q) Logo, podemos concluir, que as Freguesias tém acesso a toda a
informacao referente ao PDM, pelo que nao podia a Recorrida e a
sentenca a quo dizer que a Recorrida so depois de interpelada pela
Recorrente é que foi a correr aos servicos camararios apurar as
limitacoes e impedimento impostos pelo PDM;

r) Erra, de forma clamorosa a douta sentenca a quo quando da tal facto como
provado;

s) Da mesma forma erra a sentencga a quo quando, ao aceitar essa
“ignorancia” da Recorrida, coloca em causa o principio da confianga que
norteiam as relagoes entre as instituigoes publicas e o cidadao em geral;
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t) Violando, a sentencga a quo, por erro de interpretagao o artigo 6.2 do Codigo
Civil;

u) Da mesma forma erra a sentenca ao aceitar que, quem incumpriu de forma
absoluta o contrato promessa celebrado, a Recorrida, nao tenha nenhuma
sancgao pelo seu incumprimento, nomeadamente devolvendo o valor de sinal
em dobro e indemnizando a Recorrida pelo seu comportamento, claramente
violador da lei;

v) Ao decidir da forma como decidiu a douta sentenca de que se recorre torna
aceitdvel o comportamento violador da lei da Recorrida, admitindo a quebra
de confianga nas relagoes cidadao - instituicdes publicas, bem como aceitando
que a Recorrida se possa escudar na ignorancia da lei, que tem a obrigacgao de
conhecer, e ignorancia essa que nao ¢ admitida ao comum cidadao;

x) A douta sentenca tem assim de ser revogada, alterando-se a matéria de
facto, e os factos dados como provados sob as letras dd), ee) e ff)
deviam ter sido dados como nao provados e os factos dados como nao
provados sob os n.%s 2, 3, 4, 9 e 10 deviam ter sido dados como
provados, bem como a mesma substituida por outra que condene a Recorrida
ao pagamento do valor do sinal em dobro, condene a Recorrida a pagar
indemnizacgao a favor da Recorrente e absolve esta do pedido reconvencional;

y) A douta sentencga a quio, violou, por erro de interpretacao e aplicacao os
artigos 6.2, 441.2 e 442.2 do Cddigo Civil, artigos 3.2, 8.2 e 10.2 do Cddigo de
Procedimento Administrativo.

Nestes termos, e nos que serao objecto de mui douto suprimento de V.2 Ex.2
deve o presente recurso ser julgado procedente e a sentenca a quo revogada e
substituida por outra em que seja condenada a Recorrida no pagamento do
valor do sinal em dobro, no pagamento da indemnizacao peticionada,
alterando-se conforme supra indicado a matéria de facto provada e nao
provada e a julgar improcedente o pedido reconvencional.

Com o que se fard, Justica!

freguesia ..., pessoa colectiva de direito publico, com o NIPC ...70, com sede
na Avenida ..., na povoacao e freguesia ..., Concelho ... (CP ...) apresenta as
suas contra - alegacoes, assim concluindo:

(...).
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2. Do objecto do recurso
2.1 - Da impugnacao da matéria de facto.

Quando o Tribunal da Relacao é chamado a pronunciar-se sobre a
reapreciacao da prova, no caso de se mostrarem gravados os depoimentos ou
estando em causa a anadlise de meios prova reduzidos a escrito e constantes do
processo, deve o mesmo considerar os meios de prova indicados pela partes e
confrontd-los com outros meios de prova que se mostrem acessiveis, a fim de
verificar se foi cometido ou nao erro de apreciacao que deva ser corrigido,
seja no sentido de decidir em sentido oposto ou, num plano intermédio, alterar
a decisao no sentido restritivo ou explicativo.

A possibilidade que o legislador conferiu ao Tribunal da Relacao de alterar a
matéria de facto nao é absoluta pois tal s6 é admissivel quando os meios de
prova revisitados nao deixem outra alternativa, ou seja, em situagoes que,
manifestamente, apontam em sentido contrario ao decidido pelo tribunal a
quo.

Assim, sem prejuizo de uma valoragcao autonoma dos meios de prova utilizados
pelo tribunal - Cfr. Geraldes, Anténio Santos Abrantes, Temas da Reforma do
Processo Civil, II vol., pag. 256 - e ainda de outros que se mostrarem
pertinentes, essa operacao nao pode nunca olvidar os principios da imediacao,
da oralidade e da livre apreciacao das provas.

A 1.2 instancia fixou, assim, a sua matéria de facto:
Factos provados
Da discussao da causa resultaram provados os seguintes factos:

a) No dia 22 de Janeiro de 2009 a ré/reconvinte, representada pelo seu
entao presidente, CC, na qualidade de primeiro outorgante, e BB, na
qualidade de segundo outorgante, celebraram entre si o acordo denominado
“contrato promessa de compra e venda” cuja cOpia se encontra junta a fls.22 e
23;

b) Consta da cldusula primeira do acordo referido em a) que “a representada
do primeiro outorgante é proprietaria do prédio rustico sito em ..., freguesia
..., Concelho ..., com a area de dois mil seiscentos e oitenta e dois metros
quadrados, a confrontar do norte com IP5, do sul com Estrada Nacional, do
nascente com rua e do poente com DD, inscrito na respectiva matriz ...57”;
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c) Mais constando da clausula segunda “pelo presente contrato o primeiro
contraente, em nome da sua representada, promete vender, livre de
quaisquer onus, encargos ou responsabilidade, ao segundo uma
parcela de terreno, com a area de seiscentos e setenta e sete metros
quadrados, a desanexar do prédio rustico atras identificado para
ampliacao do logradouro de um prédio urbano confinante, propriedade
do segundo contraente, identificado por lote ...5, pelo preco de dois mil
e trinta e um euros”;

d) Da clausula terceira que “a titulo de antecipagdo de pagamento o segundo
contraente liquida nesta data a quantia de €2.031,00 (dois mil e trinta e um
euros) quantia de que o primeiro outorgante da a correspondente quitagao”;

e) Da clausula quarta que “a celebracao do contrato definitivo fica
dependente da autorizacao de alteracao do loteamento em que se
encontra inserido o lote ...5 do segundo contraente e da revisao do
Plano Diretor Municipal do Concelho ...”;

f) E da cldusula quinta que “a escritura de compra e venda sera outorgada
em dia, hora e local a fixar pela primeira contratante, no prazo maximo
de seis meses a contar da data de publicacao da Revisao do Plano
Diretor Municipal do Concelho ..., notificando para o efeito o segundo
contratante, com quinze dias de antecedéncia para o endereco
constante do presente contrato”;

g) Na data da celebracgao do acordo referido em a) a f) a autora/reconvinda era
casada com BB no regime da comunhao de bens adquiridos;

h) Tendo a autora/reconvinda e BB pago na data da celebragao do acordo
referido em a) a f) a quantia de €2.031,00 (dois mil e trinta e um euros) a ré/
reconvinte;

i) Na ocasiao da celebracao do acordo referido em a) a f) a ré/
reconvinte celebrou contratos semelhantes com outras duas pessoas
tendo por objecto parcelas de terrenos situadas junto aquela
mencionada em c);

j) Apos a celebracao do acordo referido em a) a f) BB e a ré/reconvinte
aperceberam-se que a parcela de terreno mencionada em c) tinha a area de
572m?2;
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k) Na sequéncia do referido em j), e pela circunstancia de terem atribuido o
valor de €3,00 por cada m2 de terreno, a ré/reconvinte entregou a BB o
montante de €315,00 (trezentos e quinze euros), através do cheque n.2...62, da
Banco 1..., SA, datado de 30 de Maio de 2009;

1) Antes da celebracao do acordo referido em a) a f) a Camara
Municipal ... informou a ré/reconvinte, depois de contactada pelo seu
entao presidente, que tinha que ser feito um destaque ao loteamento
para que as parcelas de terreno nele existentes pudessem ser vendidas;

m) Tendo nas negociagoes que antecederam o acordo referido em a) a f) o
representante da ré/reconvinte, CC, informado BB de que a escritura publica
tinha de aguardar pela aprovacao da Camara Municipal ...;

n) Estando a ré/reconvinte e a autora/reconvinda aquando da
celebracao do acordo referido em a) a f) convencidas de que a
autorizacao de alteracao do loteamento e a revisao do Plano Diretor
Municipal do Concelho ... eram possiveis de ser realizadas;

o) Em data ndo concretamente apurada, mas cerca de dois meses apos a
celebracao do acordo referido em a) a f) a autora/reconvinda e o seu entao
marido BB, construiram muros e um barracao com cerca 17 metros de
comprimento e 6,5 metros de largura, com varios compartimentos, na parcela
de terreno mencionada em c);

p) Sem que para tal tenham pedido autorizacao, ou comunicado, a ré/
reconvinte ou a Camara Municipal ...;

q) Nem promovido o respectivo processo de licenciamento;
r) Passando desde entao a usufruir de tal parcela de terreno;

s) No ano de 2012 foi inscrito na matriz sob o artigo ...85, da freguesia ..., 0
prédio urbano destinado a arrecadagoes e arrumos, sito ao ..., lugar de ..., com
a area total de 562m2 e com a area de implantacao de 83,64m2, a confrontar
do norte com caminho, do sul com BB, do nascente com EE e do poente com
DD;

t) Tendo-lhe sido atribuido no ano de 2018 o valor patrimonial tributario de
€10.342,85;

u) Encontrando-se inscrita a autora/reconvinda como respectiva titular;

13/36



v) Por sentenca datada de .../.../2012, transitada em julgado, proferida nos
autos de processo de divorcio n.2569/11...., que correram termos no extinto ...
Juizo do Tribunal Judicial ..., foi declarado dissolvido, por divorcio, o
casamento celebrado entre a autora/reconvinda e BB;

w) Tendo corrido por apenso aos autos referidos em v) os autos de processo de
inventario n.2569/11....;

x) Nos quais BB desempenhou as fungoes de cabeca de casal;

y) No ambito do processo de inventario referido em w) BB, na qualidade de
cabeca de casal, relacionou sob a verba n.?1 o prédio identificado em s);

z) A autora/reconvinda apresentou reclamacao contra a relagao de bens, na
qual afirmou, além do mais, faltar relacionar as benfeitorias realizadas no
prédio identificado em s);

aa) Por decisao datada de 16/05/2014, proferida nos autos de processo de
inventario referidos em w) foi determinada a alteracao da descrigao da verba
n.21, correspondente ao prédio identificado em s), de modo a passar a constar
“o direito relativo ao direito emergente do contrato promessa junto a flIs.309 e
310 (contrato promessa referido em a) a f)), englobando as obras executadas
nesse prédio”;

bb) No dia 23/10/2015 a autora/reconvinda licitou nos autos de
processo de inventario referidos em w) o bem identificado em aa) pelo
valor de €14.190,00 (catorze mil cento e noventa euros), sendo-lhe
adjudicado por esse montante por decisao datada de 9/12/2016;

cc) A autora/reconvinda remeteu a ré/reconvinte uma carta datada de
4/02/2020 afirmando que “lhe foi adjudicado o direito ao prédio
inscrito na matriz sob o artigo ...85, objecto do contrato promessa de
compra e venda” e que “solicita a marcacao da escritura no prazo
maximo de 60 dias”;

dd) Na sequéncia da carta referida em cc) os representantes da ré/
reconvinte dirigiram-se a Camara Municipal ... para se inteirarem da
possibilidade do cumprimento da clausula mencionada em e);

ee) Tendo-lhes sido transmitido pelos servicos técnicos da Camara
Municipal ... que a parcela de terreno mencionada em c) nao era
passivel de loteamento ou desanexacao do “prédio-mae”, nem o Plano
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Diretor Municipal do Concelho ... ali poderia ser revisto de modo a
torna-la apta para construcao pela circunstancia de estar inserida
numa zona non aedificandi afecta a autoestrada denominada A25;

ff) Factos de que so entao tiveram conhecimento;

gg) Por carta datada de 17/02/2020 a ré/reconvinte transmitiu a autora/
reconvinda a informacgao mencionada em ee);

hh) Respondendo a ré/reconvinte, por carta datada de 5/03/2020, que “aceita
como confissao que a escritura nao pode ser realizada por motivos a que é
alheia”, mais solicitando o “agendamento da escritura nos préximos 30 dias ou
no mesmo prazo a indemnize no valor total de €40.000,00, correspondendo ao
valor da devolucao do sinal em dobro, obras efectuadas no prédio e
compensacao pela nao celebracao da escritura”;

ii) Sendo que por carta datada de 16/03/2020 a ré/reconvinte informou a
autora/reconvinda que “nao podera outorgar a escritura de compra e venda
sem a revisao do PDM, dado que seria uma violagao do mesmo”;

ji) A autora/reconvinda, através da sua mandataria, remeteu a ré/reconvinte
uma carta datada de 14/08/2020 “solicitando o agendamento da escritura de
compra e venda ou na impossibilidade ou falta de interesse na realizacao da
mesma, em alternativa, a indemnize no valor de €40.000,00”;

kk) Até ao momento em que recebeu a carta referida em gg) a autora/
reconvinda desconhecia a impossibilidade técnica da celebragao da escritura
de compra e venda respeitante ao contrato promessa referido em a) a f);

11) Tendo procedido a licitagdo mencionada em bb) convencida de que poderia
ser celebrada a escritura publica de compra e venda;

mm) O loteamento onde se encontra a inserida a parcela de terreno
mencionada em c) nao é susceptivel de ser alterado;

nn) O mesmo sucedendo com o Plano Diretor Municipal do Concelho ...;

00) Pela circunstancia de passar junto ao local um trogo da autoestrada
denominada A25;

pp) Sendo da exclusiva responsabilidade da Camara Municipal ... as operacoes
de alteracao ao loteamento e ao Plano Diretor Municipal do Concelho ...;
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gq) Em consequéncia do referido em n) a autora/reconvinda e a ré/reconvinte
ficaram a aguardar que a Camara Municipal ... procedesse a alteragao do
loteamento e a revisdao do Plano Diretor Municipal do Concelho ...;

rr) Nao cuidando qualquer delas, durante varios anos e até ao ano de 2020, de
saber se e quando a Camara Municipal ... procederia a tais alteragao e
revisao;

ss) O barracao e os muros mencionados em o) encontram-se implantadom na
zona non aedificandi anexa a autoestrada denominada A25;

tt) Nao tendo possivel o seu licenciamento.

*

Factos Nao Provados
Nao se provaram os seguintes factos:
1 - O acordo referido em a) a f) teve por objecto o prédio identificado em s);

2 - Na data da celebracao do acordo referido em a) a f) a ré/reconvinte
sabia que a parcela de terreno mencionada em c) estava localizada
numa zona non aedeficandi afecta a autoestrada A25;

3 - A ré/reconvinte ocultou durante anos a autora/reconvinda que nao
poderia celebrar a escritura referente ao acordo referido em a) a f);

4 - A confianca da autora/reconvinda na celebragao da escritura publica
relativa acordo referido em a) a f) foi reforgada pela circunstancia referida em

i);

5 - Para além dos muros e do barracéao referidos em o) a autora/reconvinda e o
seu entdao marido BB construiram outras edificagoes na parcela de terreno
mencionada em c);

6 - O barracao e os muros referidos em o) valem, pelo menos, €15.000,00
(quinze mil euros);

7 - Tendo as edificagoes construidas pela autora/reconvinda e pelo seu entao
marido BB na parcela de terreno mencionada em c) sido avaliadas e
posteriormente licitadas pela autora/reconvinda no processo de inventario
mencionado em w) pelo valor referido em 6);
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8 - O barracao e os muros referidos em o) foram construidos sem o
conhecimento da ré/reconvinte;

9 - Até ter recebido a informacao referida em ee) a autora/reconvinda
desconhecia que a celebracao da escritura definitiva estava dependente da
revisao do Plano Diretor Municipal do Concelho ... e da alteragao do
loteamento;

10 - A comunicacao referida em gg) deixou a autora/reconvinda abalada,
apreensiva, triste e revoltada.

*

Consigna-se que a restante matéria contida nas pecas processuais se trata de
matéria conclusiva, de direito ou irrelevante para a decisao da causa, a isso se
devendo a sua nao inclusao no elenco de factos provados e nao provados”.

(...).
Improcede, pois, a impugnacdo da matéria de facto.
2.2 - Do Direito

Do manancial factico, trazido a estes autos, mostra-se provada a existéncia de
um acordo contratual - “pelo presente contrato o primeiro contraente, em
nome da sua representada, promete vender, livre de quaisquer énus, encargos
ou responsabilidade, ao segundo uma parcela de terreno, com a area de
seiscentos e setenta e sete metros quadrados, a desanexar do prédio rustico
atras identificado para ampliagdo do logradouro de um prédio urbano
confinante, propriedade do segundo contraente, identificado por lote ...5, pelo
preco de dois mil e trinta e um euros - da clausula segunda” -, firmado no dia
22 de Janeiro de 2009 entre BB, na data casado com a autora/reconvinda, na
qualidade de promitente-comprador, e CC, na qualidade de Presidente da
Junta de Freguesia ..., enquanto promitente-vendedor.

Resultou, ainda, apurado que o direito emergente desse contrato-promessa -“o
direito relativo ao direito emergente do contrato-promessa junto a fls.309 e
310 (contrato promessa referido em a) a f)), englobando as obras executadas
nesse prédio” - foi adjudicado a autora/reconvinda, na sequéncia de licitagcoes
ocorridas no processo de inventario n.2569/11.... subsequente ao divorcio
entre aquela e BB, motivo pelo qual se justifica o seu interesse na presente
demanda.
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A Autora/Apelante e a Ré/Apelada concordam quanto a existéncia de uma
impossibilidade definitiva na celebracao da escritura publica - e por ineréncia
do negdcio definitivo de compra e venda - acordada no mencionado contrato-
promessa.

Como se escreve na 1.2 instancia, “...€ na génese e responsabilidade dessa
impossibilidade que os seus entendimentos se distanciam. Das alegacoes
oferecidas pelas partes surge uma conclusao clara e aceite por ambas: a da
integracao da parcela de terreno objecto do contrato-promessa em apreco
numa zona denominada como non aedificandi afecta a autoestrada
denominada A25 e, nesses termos, vedada a possibilidade de concretizar o
negocio definitivo de compra e venda.

Contudo, e em sintese, na perspectiva da autora/reconvinda a constatacao
quanto a impossibilidade de celebracao do contrato é imputavel a actuacao da
ré/reconvinte pelo facto de a mesma nunca ter realizado qualquer adverténcia
quanto a possibilidade de nao efectivagao do contrato de compra e venda,
criando-lhe uma expectativa na sua futura celebracao.

Por outra parte, na perspectiva da ré/reconvinte a impossibilidade de
celebragao do contrato nao ¢ imputavel a actuagdao de nenhuma das partes,
tendo sido originada pela alteracao efetuada no Plano Diretor Municipal pela
Camara Municipal ..., a qual sé apds a celebracao do contrato-promessa veio
ao seu conhecimento.

Das posigoes assumidas pelas partes constata-se que as mesmas se fundam,
em primeira linha, no proprio conteido do acordo firmado, impondo-se, assim,
na optica do tribunal uma tarefa de determinacgao do teor e alcance do
mesmo”.

Ora, por forga do principio da autonomia privada, o contrato ¢ um instrumento
juridico vinculativo, € um acto de forga obrigatéria, é a “lex contratus”. E a
vontade das partes assim expressa € tao obrigatéria como a que a resultaria
de lei - cada um ¢ absolutamente livre de comprometer-se ou nao, mas, uma
vez que se compromete, fica ligado de modo irrevogavel 4 palavra dada: pacta
sunt servanda.

No dominio da iniciativa privada, vigora o principio da liberdade contratual ou
da autonomia da vontade - artigo 4052, n%s 1 e 2, do Cddigo Civil, que sera o
diploma a citar sem mencgao de origem -, que consiste na faculdade que as
partes tém, dentro dos limites da lei, de fixar, de acordo com a sua vontade, os
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limites dos contratos. Por isso, “o0 contrato deve ser pontualmente cumprido, e
sO6 pode modificar-se ou extinguir-se por mutuo consentimento dos contraentes
ou nos casos admitidos na lei” - artigo 4062, n2 1.

Ora, no enquadramento que da figura é feito pelo Acordao do STJ de
05.04.2017 (Processo n.2 75193/05.0YYLSB-A.LL1.S1), o contrato-promessa é
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, nao o fazem de imediato, ou porque nao se consideram habilitadas
para detalharem, desde logo, todo o clausulado, ou porque nao 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”. Entao,
optam pelo contrato promessa, como acordo preparatério do negocio
definitivo.”

Por isso, a celebragao do contrato-promessa mais nao é do que o encontro
entre declaragoes negociais concertadas para determinado fim: o da
celebracgao futura de um negdcio com efeitos definitivos.

Ora, nos termos do artigo 2702 do Codigo Civil - sera o diploma a citar sem
mencao de origem - “As partes podem subordinar a um acontecimento futuro e
incerto a producao dos efeitos do negdcio juridico ou a sua resolucao; no
primeiro caso diz-se suspensiva a condi¢cao; no segundo resolutiva”.

E de acordo com a norma do artigo 2762, “os efeitos do preenchimento da
condicdo retroaem-se a data da conclusao do negdcio, a nao ser que, pela
vontade das partes, ou pela natureza do acto, hajam de ser reportados a outro
momento”.

Como refere Heinrich Ewald Horster in A Parte Geral do Cédigo Civil
Portugués, Teoria Geral do Direito Civil, 1992, pg. 491, “A condigao €, na
definicao dada pelo n? 1 do art. 2702, um acontecimento futuro e incerto ao
qual as partes subordinam a producgao ou a resolucao dos efeitos do negdcio
juridico. No primeiro caso (producao dos efeitos) a condigao chama-se
suspensiva, no segundo (caso de resolucao dos efeitos) a condigao diz-se O
caracter suspensivo ou resolutivo de uma condicao resulta da vontade da
partes, a averiguar, se for necessario, por via da interpretacao”.
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E acrescenta na pag. 492, “Estando a producao dos efeitos subordinada a
verificacdao de uma condigao, o negdcio juridico, embora validamente
concluido ...ndo transferiu de modo definitivo (no caso da condigao resolutiva)
os direitos ou obrigagoes que tem por objecto....A estipulagao de uma
condicao pelas partes conduz, desta forma a um estado de pendéncia”.

Também Durval Ferreira in Negodcio Juridico Condicional, pg. 15 escreve “Nas
condigoes resolutivas, os efeitos do negdcio produzem-se concomitantemente
com a sua celebragao. Mas nao de modo solidificado e definitivo. Certo que,
nao vindo a verificar-se o facto futuro e incerto (portanto no reverso, como
resolutivo), os efeitos caducam, resolvem-se. E, retroativamente (embora com
muitas restrigoes), como se o negodcio nao tivesse sido celebrado.

Como modalidade negocial especifica no negocio condicional existe, nos seus
efeitos, um regime estabelecido (dum negdcio tipico), cuja producao dos
efeitos esta pendente (suspensiva ou resolutivamente) da verificacao de um
facto futuro e incerto.

Como condicionado tal regime se nao produz ab initio (se a dependéncia é
suspensiva) ou ab initio, tal regime se produz e é eficaz (isto é, pode tornar-se
efetivo), embora nao plenamente, porquanto pode vir a resolver-se por ocorrer
um certo facto futuro e incerto”.

Como se pode ler no Acordao do STJ de 10.12.2009, disponivel in www.dgsi.pt,
“A condicdo é uma clausula acessoria tipica, um elemento acidental do negdcio
juridico, por virtude da qual a eficacia de um negdcio (o conjunto dos efeitos
que ele pretende desencadear) é posta na dependéncia dum acontecimento
futuro e incerto, por maneira que sé verificado tal acontecimento é que o
negocio produzira os seus efeitos (condicao suspensiva) ou entao sé nessa
eventualidade é que o negdcio deixara de os produzir (condigao resolutiva). A
razao de ser da estipulacao condicional radica na incerteza do declarante de
alcancar os fins a que se propde com o negdécio, porquanto, embora seja
provavel que venham a ser alcancados, ndo esta afastada a duvida sobre a sua
futura verificagdao, uma vez que, na sua perspetiva, a finalidade a que se dirige
o negocio depende de circunstancias futuras que ele nao domina e se lhe
afiguram de verificacao incerta.”

Ora, no caso dos autos, as partes, na sua clausula quarta, acordaram que “a
celebracao do contrato definitivo fica dependente da autorizacao de alteragao
do loteamento em que se encontra inserido o lote ...5 do segundo contraente e
da revisao do Plano Diretor Municipal do Concelho ....

20/ 36



Todos sabemos, que quem negoceia com outrem para conclusao de um
contrato deve, tanto nos preliminares como na formacao dele, proceder
segundo as regras da boa-fé - as pessoas devem ter um comportamento
honesto, correcto, leal nomeadamente, no exercicio dos direitos e deveres, nao
defraudando a legitima confianca ou expectativa dos outros, sob pena de
responder pelos danos que culposamente causar a outra parte/ art.2 227.2.

Ou seja, as partes em negociagao devem esclarecer certos factos, cada uma
das partes pode esperar, atenta a boa-fé, que lhe sejam comunicados factos
gue a outra parte deva admitir serem importantes para a sua decisao de
contratar e de que por si sé nao pode obter conhecimento ou alterar - neste
sentido, p.ex. Vaz Serra, RL] 110-276 -, sendo que, nos termos da norma do
art.2410.2, “a convencao pela qual alguém se obriga a celebrar certo contrato
sao aplicaveis as disposigoes legais relativas ao contrato prometido,
exceptuadas as relativas a forma e as que, por sua razao de ser, nao se devam
considerar extensivas ao contrato-promessa.

FF - Teoria Geral do Direito Civil, Vol. II, AAFDL, 1995, pag. 106 - escreve que
“a ordem juridica exige que a vontade se haja formado de um modo julgado
normal e sao, ou seja, livre, esclarecida e ponderada. Ao esclarecimento opoe-
se o erro, um dos principais vicios na formacao da vontade, a par do medo ou
coacao moral e da incapacidade acidental”.

Ora, o erro situa-se na formagao do negécio juridico, em momento
logicamente anterior a este. E deve notar-se que sé existe erro quando falta
um elemento ou a representacao mental estd em desacordo com um elemento
da realidade existente no momento da formacgao do negdcio juridico - se
estivesse esclarecido acerca dessa circunstancia, se tivesse exacto
conhecimento da realidade, o declarante nao teria realizado qualquer negdcio
ou nao teria realizado o negdcio nos termos em que o celebrou.

Como é sabido, nos termos do artigo 90.2 do DL n.2 80/2015, de 14 de Maio -
que estabelece o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial -, os
planos municipais - instrumentos que estabelecem a estratégia de
desenvolvimento territorial municipal, a politica municipal de solos, de
ordenamento do territério e de urbanismo - sao aprovados pela assembleia
municipal, mediante proposta apresentada pela camara municipal.

O PDM, dispoe sobre “A definicao do zonamento para localizagao das diversas
funcoes urbanas, designadamente habitacionais, comerciais, turisticas, de
servicgos, industriais e de gestao de residuos, bem como a identificagdo das
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areas a recuperar, a regenerar ou a reconverter”/ artigo 99.¢, al. c) do citado
diploma” -, podendo estabelecer restricdées quanto a localizacao das diversas
fungoes urbanas, designadamente habitacionais e comerciais.

No confronto com as normas de direito urbanismo, os tribunais vém dando
precedéncia a aquisicao da propriedade, designadamente por usucapiao:

“II. — O possuidor pode adquirir por usucapiao, ainda que o prédio sobre a
qual o possuidor exercga os seus poderes tenha sido autonomizado a despeito
das normas de direito do urbanismo - Acérdao do ST] de 25.5.2023;

Em termos particularmente impressivos, vide o acérdao do ST] de 6 de Abril
de 2017 — processo n.2 1578/11.9TBVNG.P1.S1: “V - Entender que a posse,
baseada em acto ou facto proibido por normas imperativas do loteamento
urbano (ou do destaque), é insusceptivel de conduzir a aquisicao da
propriedade por usucapido abstrai da realidade econdémica e social do nosso
pais, onde especialmente no interior norte e centro, uma boa parte das
partilhas entre maiores, nomeadamente de iméveis constitutivos dos acervos
das herancas, ainda é ou era feita ‘de boca’ e posteriormente ‘legalizada’ com
suporte na usucapiao. VI - Por conseguinte, tendo a posse dos réus sobre a
parcela de terreno em litigio nos autos se consolidado por usucapido e nao
resultando provado que a mesma tenha sido “destinada a construgao” nem
imediata nem subsequentemente a concretizagao da divisao fisica do prédio
original, mas antes que se encontra ha mais de 20 anos a ser utilizada como
parque de estacionamento automoével, nao pode deixar de se reconhecer aos
réus/reconvintes o direito de propriedade sobre tal parcela”.

Revertendo ao caso dos autos, resulta premente a determinacao quanto ao
sentido a dar a clausula 4.2 do contrato em apreco, transcrita na alinea e) dos
factos provados.

Consagrou-se naquela clausula que a “celebracao do contrato definitivo fica
dependente da autorizacao de alteragao do loteamento em que se encontra
inserido o lote ...5 do segundo contraente, e da revisao do Plano Diretor
Municipal do Concelho ...”.

Do conteudo da 4.2 clausula extrai-se, desde logo, a conclusdao quanto a
necessidade de autorizacao de alteragcao do loteamento em que se encontrava
o lote n.2...5 pertencente a BB e da revisao do Plano Diretor Municipal do
Concelho ....
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A conjugacao do teor literal da clausula em apreco com o contexto negocial
que resultou provado leva a concluir que ambas as partes exteriorizaram a sua
vontade negocial com base naquele mesmo pressuposto.

Na verdade, a redacgao da cldusula, porque desacompanhada de qualquer
elemento que aponte em direccao oposta, nao permite concluir noutro sentido
que ndo seja o que resulta da sua propria literalidade, bastante clara - A
declaragao negocial vale com o sentido que um declaratario normal, colocado
na posicao do real declaratario, possa deduzir do comportamento do
declarante, salvo se este nao puder razoavelmente contar com ele.

Como escreve a 1.2 instancia:

“De toda a factualidade considerada para a decisao decorreu a nao verificacao
de uma alteracao do loteamento. Mais resultou a existéncia de uma revisao ao
Plano Diretor Municipal do Concelho .... Da conjugacgao dos elementos
referidos surgiu a insergao da parcela de terreno objecto do contrato-
promessa em zona non aedificandi afecta a autoestrada A25, vedando a ré/
reconvinte a possibilidade de proceder a venda da mesma e, assim,
concretizar o negocio prometido.

Quanto a esta parte temos que a alteragao do Plano Diretor Municipal
respeitante ao Concelho ... sofreu alteragoes, no que para o caso importa,
aprovadas por unanimidade a 17 de Junho de 2013, e sobre as quais a
Assembleia Municipal, em sessao de 25 de Julho de 2013, deliberou por
unanimidade aprovar a versao final da 1.2 Revisao do Plano Diretor Municipal
de ..., que foi publicada em Diario da Republica, pelo Aviso n.2...13, ....2 Série -
n.2150 do dia 6 de Agosto de 2013.

Contextualizando os elementos constantes daquela clausula, importa referir
que o Plano Diretor Municipal consiste num instrumento de desenvolvimento
territorial municipal vocacionado para a coordenacao de estratégias de
ordenamento do territorio (art.43.2 da Lei de Bases Gerais da Politica Publica
de Solos, de Ordenamento do Territdrio e de Urbanismo, Lei n.231/2014, de 30
de Maio, e art.95.9, n.9%s1 e 2 da Lei de Revisdao do Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestao Territorial, aprovado pelo D.L. n.280/2015, de 14 de
Maio).

Resultando do mesmo um obstaculo a possibilidade de proceder a venda da
parcela de terreno importa determinar se 0 mesmo pode ser assacado - directa
ou indirectamente - a alguma das partes intervenientes no litigio.
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Na optica do tribunal, e aderindo ao entendimento das partes, a situagao
emergente da posicao adoptada pela Camara Municipal, e comunicada a ré/
reconvinte, configura-se como uma impossibilidade de cumprimento do
contrato-promessa e, assim, do contrato definitivo de compra e venda. De
facto, o Plano Diretor Municipal assume a natureza juridica de regulamento
administrativo, vigorando as respectivas normas com os caracteres de
generalidade e obrigatoriedade para os seus destinatarios e, por isso,
configura um obstaculo legal no campo da organizagao e gestdao do territorio.

No que toca a impossibilidade de cumprimento distingue-se, por um lado, a
origindria e, por outro, a superveniente. No que a primeira concerne, a mesma
respeita as situagoes de impossibilidade (fisica ou legal) reportadas ao
momento de constituicdo da obrigagao e cujas consequéncias se traduzem na
nulidade do negodcio juridico (arts.280.2 e 401.2, n.21, ambos do Coédigo Civil).

Quanto a este ponto, nao resultou provado qualquer elemento indiciador de
uma impossibilidade (e seu conhecimento pelas partes) aquando da celebracao
do contrato-promessa quanto a insercao da parcela de terreno prometida
vender numa zona non aedificandi afecta a autoestrada A25.

Ao invés, resultou que a ré/reconvinte, em momento anterior a sua celebracao,
encetou diligéncias no sentido de averiguar quanto a dita possibilidade, tendo
contratado no pressuposto de aquelas alteracoes seriam efectivadas em
momento futuro.

Logo neste ponto surge afastada uma eventual conduta de ma-fé ou reserva
mental por parte da ré/reconvinte na celebracao do contrato.

O contexto negocial - elemento fulcral para percepcao do sentido negocial -
revelou que a ré/reconvinte ndao assentou nem expressou a sua vontade de
contratar ja no pressuposto de que nao era possivel firmar o negdcio
prometido.

Com efeito, a data da celebracao do contrato-promessa o obstaculo a sua
celebracgao nao existia ainda.

Mas mais.
A ré/reconvinte, naquele momento, ndo era possivel prevé-lo.

Para esta conclusao julga-se determinante a factualidade provada quanto a
consulta prévia da Camara Municipal ... (v. alinea 1) dos factos provados),
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revelando a mesma a criacao de uma expectativa - legitima - da possibilidade
futura de conclusao do contrato prometido.

Acrescenta-se, ainda, que os elementos do caso concreto nao permitem
concluir por uma situacao subsumivel num erro sobre a base do negdcio, tal
como invocado pela autora/reconvinda. O afastamento da hipétese de erro
justifica-se, desde logo, pelo facto de aquele funcionar relativamente a
circunstancias presentes ou passadas, falando-se de pressuposi¢dao quando
diga respeito a momento futuro (v., neste sentido, Antéonio Pinto Monteiro, in
Erro e Vinculagdao Negocial, Almedina, 2.2 Reimpressao, 2002, pags.18 e 19).

Nessa medida e nada tendo resultado quanto a uma percepgao erronea de
alguma das partes relativamente a necessidade de obtengcao daqueles
elementos por parte da Camara Municipal ... - resultando clara a dependéncia
do mesmo relativamente a obtencdo daqueles elementos - ou existéncia de
qualquer obstaculo a celebracao do negocio definitivo a data da conclusao do
contrato-promessa nao podera ser a situacao em apreco enquadrada como tal.

Por outras palavras, nada ficou provado quanto a uma formacgao da vontade de
contratar num pressuposto que ja a data da celebragao do acordo existisse,
sendo demonstrativo disso mesmo a redacc¢ao da clausula 4.2, que, repete-se, é
clara.

Aqui chegados, hd um dado que se mostra assente para o tribunal: a
celebracao do contrato-definitivo é impossivel, nao de forma originaria, mas
superveniente. Nas palavras de Antunes Varela “a prestacao torna-se
impossivel quando, por qualquer circunstancia (legal, natural ou humana), o
comportamento exigivel ao devedor, segundo o conteudo da obrigacao, se
torna inviavel” (in Das Obrigagoes em Geral, Volume II, 7.2 edigcao, Almedina,
pag.67).

E é essa mesma a situacao com que aqui nos deparamos: uma impossibilidade
de conclusao do contrato definitivo em virtude de uma imposicao legal e
superveniente, que o impede e, por isso, torna impossivel.

Além do mais, dir-se-a que a referida impossibilidade se apresenta como
objectiva, uma vez respeita a um condicionamento externo (no caso, uma
imposicao legal/regulamentar) tornando a realizacdo da prestacao inviavel
para toda e qualquer pessoa e nao apenas para o seu devedor e, ainda,
absoluta uma vez que o obstaculo existente nao é ultrapassavel, nem mesmo
por via de esforcos suplementares ou acrescidos por parte do devedor (no
caso, da ré/reconvinte).
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No campo da impossibilidade superveniente enquanto modalidade de nao
cumprimento das obrigagoes o legislador distingue duas possibilidades: a da
impossibilidade do cumprimento nao imputavel ao devedor e a da
impossibilidade culposa.

Dispoe o art.790.2, n.21 do Cddigo Civil que “a obrigacdo extingue-se quando a
prestacao de torna impossivel por causa nao imputavel ao devedor”.

Ja o art.801.2, n.21 do Codigo Civil preceitua que “tornando-se impossivel a
prestacao por causa imputédvel ao devedor, é este responsavel como se faltasse
culposamente ao cumprimento da obrigacao”, adiantando o n.?2 que “tendo a
obrigacao por fonte um contrato bilateral, o credor, independentemente do
direito a indemnizacao, pode resolver o contrato e, se ja tiver realizado a sua
prestacao, exigir a restituicao dela por inteiro”.

Relativamente a este concreto ponto dir-se-a que daquela impossibilidade
verificada quanto a celebracao do negdcio definitivo nao emerge qualquer
elemento que a possa conexionar com a acgao (culposa ou nao) de qualquer
das partes, inicialmente contratantes e, posteriormente, da ré/reconvinte no
litigio em discussao.

Para esta conclusao ha que cindir, por um lado, a causa da impossibilidade e,
por outro, o momento em que a mesma € conhecida pelas partes. E, sem
prejuizo do que venha a ser dito quanto a segunda, é evidente para o tribunal
gue a primeira nao pode ser assacada a qualquer das partes.

A impossibilidade nao sera imputavel ao devedor quando o mesmo se veja
impossibilitado de cumprir a prestagao por circunstancias total ou
parcialmente estranhas a sua vontade de natureza objectiva ou subjectiva (v.,
neste sentido, José Carlos Brandao Proenca, in Licoes de Cumprimento e nao
Cumprimento das Obrigacoes, 3.2 Edi¢do Atualizada, Universidade Catoélica
Editora, pag.214).

De tudo o que ja foi mencionado, a conclusao também nao deixa de ser
evidente quanto a nao imputabilidade dessa mesma impossibilidade na esfera
da ré/reconvinte. Na verdade, a interpretagdao do acordo contratual diz-nos,
ainda, que sobre a ré/reconvinte nao impendia, sequer, qualquer obrigagao de
resultado quanto as aprovagoes relativas ao loteamento e ao Plano Diretor
Municipal do Concelho ....

No mais, hd ainda que anteder que a ré/reconvinte nao é conferida qualquer
competéncia na elaboracao dos Planos Diretores Municipais, pertencendo essa
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as Camaras Municipais (art.48.2 da Lei de Bases Gerais da Politica Publica de
Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo, Lei n.231/2014, de 30 de
Maio), sem prejuizo, naturalmente, da sua participacdo nas assembleias
Municipais e da possibilidade conferida aos particulares (como a autora/
reconvinda ou o seu entdao marido) de participarem no processo da sua
elaboracao (arts.88.2 e 89.2 do D.L. n.280/2015, de 14 de Maio, diploma que
aprova a revisao do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial,
aprovado pelo D.L. n.2380/99, de 22 de Setembro).

Conclui-se, pois, pela existéncia de uma impossibilidade superveniente
objectiva, absoluta, ndo imputavel a ré/reconvinte, na celebracao do contrato
prometido, cumprindo retirar as devidas conclusoes.

Fica, desde logo, arredada a possibilidade reclamada pela autora/reconvinda
de restituicao do sinal em dobro, pois que a previsao normativa do art.442.9,
n.22 do Codigo Civil é somente aplicavel a situacoes de incumprimento
imputavel a uma das partes, dispondo que “se quem constitui o sinal deixar de
cumprir a obrigagao por causa que lhe seja imputavel, tem o outro contraente
a faculdade de fazer sua a coisa entregue; se o nao cumprimento for devido a
este ultimo, tem aquele a faculdade de exigir o dobro do que prestou (...)".

Nessa medida, improcede a pretensao da autora/reconvinda quanto a
restituicao do sinal em dobro.

Deve, pois, a ré/reconvinte entregar a autora/reconvinda o valor do sinal pago
em singelo, o qual ascende ao montante de €1.716,00 (mil setecentos e
dezasseis euros) e nao de €2.031,00 (dois mil e trinta e um euros), pois que
apesar de ter sido este o valor inicialmente pago, a ré/reconvinte veio,
entretanto, a devolver €315,00 (trezentos e quinze euros) a BB, que era
casado com a autora/reconvinda, nos termos mencionados em h), j) e k) dos
factos provados.

2. Como ja referido, tanto a autora/reconvinda como a ré/reconvinte
peticionam a resolucao do contrato. Porém, a este proposito a letra do
art.790.2, n.?1 do Cddigo Civil é clara: a obrigagao extingue-se.

Nessa medida, constatada a impossibilidade nesses termos desencadear-se-a
um duplo efeito forgoso: extintivo para a obrigacao assumida, exoneratoério
para o seu devedor (v., neste sentido, J. C. Brandao Proenca, ob. cit, pag.221).

Como elucida Joao Calvao da Silva a propoésito dos efeitos da impossibilidade
de cumprimento no contexto do contrato-promessa “é que quando a prestacao
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se torna impossivel por causa nao imputavel ao devedor, a obrigagao extingue-
se, ficando o credor desobrigado da contraprestacao ou com o direito, se ja a
tiver realizado, de exigir a sua restituicao nos termos previstos para o
enriquecimento sem causa (...). Por conseguinte, deve o accipiens restituir a
coisa que lhe foi entregue como sinal, a fim de evitar o seu enriquecimento
sem justa causa, e sem haver lugar a indemnizacgao por falta de culpa” (ob. cit,
pags.134 e 135).

A conclusao pela extingao da obrigacao e consequente desoneragao do
devedor de a prestar nao fica prejudicada pelo efeito resolutivo peticionado
pelas partes, nem implica a consideracao quanto a uma eventual surpresa na
decisao proferida (veja-se, neste sentido de raciocinio, o Acérdao do Supremo
Tribunal de Justica de 15/03/2018, proferido no ambito do processo
n.22057/11.0TVLSB.L1.S2, disponivel in www.dgsi.pt.).

Em termos breves, dir-se-4 apenas que assim o impoe o preceituado no art.5.9,
n.23 do Codigo de Processo Civil, o qual traduz a consagracgao da ideia de que
o tribunal ndo se encontra sujeito as alegagoes das partes no que toca a
indagacao, interpretacao e aplicacao das regras de direito.

Significa, assim, que é permitida ao tribunal a aplicacao aos factos das regras
de direito que tiver por adequadas. E este o entendimento adoptado pelos
tribunais superiores, nomeadamente pela jurisprudéncia fixada pelo Supremo
Tribunal de Justica (assim, o Assento do Supremo Tribunal de Justica n.24/95,
de 28 de Margo, publicado no Diario da Republica, Série A, de 17-05-1995, e o
Acérdao Uniformizador de Jurisprudéncia n.23/2001, de 23 de Janeiro,
publicado no Diario da Republica, Série A, de 09-02-2001).

Veja-se, em sentido idéntico ao aqui adoptado, o Acérdao do Tribunal da
Relacao de Guimaraes de 20-09-2018, proferido no ambito do processo
n.22394/11.3TBVCT.G2, disponivel in www.dgsi.pt..

Em face do exposto, forcosa é a conclusao quanto a extingao do contrato-
promessa celebrado.

3. Das consequéncias da extingdao do contrato-promessa em face dos pedidos
formulados pelas partes.

Reclama a autora/reconvinda o pagamento de indemnizacao por parte da ré/
reconvinte no montante de €15.000,00 (quinze mil euros) correspondente ao
valor das edificagoes existentes na parcela de terreno prometida vender e,
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ainda, na quantia de €20.000,00 (vinte mil euros) a titulo de danos néao
patrimoniais.

Por sua vez, peticiona a ré/reconvinte a condenacgao da autora/reconvinda a
entregar-lhe a parcela de terreno em causa livre de pessoas, bens e
construgoes, nas mesmas condigdes em que se encontrava a data da
celebracgao do contrato-promessa de compra e venda.

Quanto a este ponto haverd, em primeiro lugar, que considerar que por forca
da consequéncia extintiva a operar relativamente ao contrato-promessa se
impoe a eliminacgdo de quaisquer efeitos que na sua vigéncia se tenham vindo
a produzir. E se da parte da ré/reconvinte se impoe, como ja referido, a
restituicao do valor prestado a titulo de sinal, em singelo, da parte da autora/
reconvinda recai a obrigacao de entrega da parcela de terreno objecto do
contrato-promessa a ré/reconvinte no estado em que se encontrava antes da
sua celebracao.

Nessa medida, os efeitos a produzir mais nao sao do que uma decorréncia da
conclusao pela extingao dos efeitos produzidos em virtude do acordo
contratual.

No que toca ao montante de €15.000,00 (quinze mil euros) peticionado pela
autora/reconvinda entende-se que tal pedido nao tem viabilidade.

Evidentemente por forga do ja enunciado efeito extintivo do contrato havera
lugar a reposicao do estado de coisas correspondente ao periodo anterior a
celebracgao do contrato. Logo aqui, a posicao assumida pela autora/reconvinda
surge enfraquecida uma vez que ao operar a referida extingao, o alegado valor
das construgdes em apreco nao constituira, de forma alguma, um
enriquecimento na esfera da ré/reconvinte.

E mesmo a margem dos efeitos extintivos, sempre havera que conjugar o
momento correspondente ao do conhecimento da impossibilidade de
celebragao do negdécio de compra e venda prometido e o proprio contetudo
contratual.

Neste aspecto nao se ignora o hiato temporal decorrido entre a data de
revisao do Plano Diretor Municipal do Concelho ... e a data em que a ré/
reconvinte efectivamente comunicou a autora/reconvinda a impossibilidade de
realizacao da escritura, ou seja, da celebracao do contrato prometido (cerca
de 7 anos).
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Por outra parte, do contrato-promessa firmado ficou a constar sob a clausula
5.2: “A escritura de compra e venda sera outorgada em dia, hora e local a fixar
pela primeira contratante, no prazo maximo de seis meses a contar da data de
publicacao da Revisao do Plano Diretor Municipal do Concelho ..., notificando
para o efeito o segundo Contratante, com quinze dias de antecedéncia para o
endereco constante do presente contrato”.

Porém, e ainda que seja evidente que a ré/reconvinte nao deu cumprimento ao
disposto naquela clausula integrante do contrato, tal nao significa que tenha,
sem mais, de assumir o pagamento dos montantes peticionados pela autora/
reconvinda.

Desde logo, no que tange ao montante de €15.000,00 (quinze mil euros), o
mesmo nao encontrou, no caso em aprecgo, suporte probatdrio bastante.

Destarte, a tal propodsito resultou provado que a autora/reconvinda, e o seu
entao marido BB, construiram na parcela de terreno prometida vender um
barracao com cerca 17 metros de comprimento e 6,5 metros de largura, com
varios compartimentos, e um muro, sem que tenha resultado apurado o
respectivo valor.

No mais, hd ainda que atender ao momento em que as referidas construcgoes
foram edificadas, tendo resultado provado que o barracao foi construido
decorridos cerca de dois meses da celebragao do contrato-promessa. Mais ha
que considerar que a mesma foi efectuada sem que para tal fosse requerida e,
posteriormente, concedida, ou solicitada, qualquer licenca de natureza
administrativa ou aprovado qualquer projecto ou licenciamento.

E a este propdsito incumbe salientar que os responsaveis pelas ditas
construcoes, nos quais se inclui a autora/reconvinda, nao agiam na convicgao
de a mesma estar em conformidade com os termos legais exigidos.

Nessa medida, julga-se que nao pode sequer falar-se numa expectativa
legitima quanto a sua legalidade. Consabidamente, e em regra, a edificacao de
estruturas com a dimensao daquela que no caso esta em causa carece de
obedecer a determinados procedimentos, de autorizacao e de licenciamento. E
quanto a esta parte nao se apurou que os intervenientes nessas construgoes -
incluindo a autora/reconvinda, repita-se - estivessem colocados numa situagao
de desconhecimento relativamente aos mesmos. Pelo contrario.

Mais releva, na optica do tribunal, a circunstancia de nenhuma expectativa
legitima ter sido criada na esfera da autora/reconvinda. Na verdade, a
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auséncia de interpelacao pelas entidades competentes e a passagem do tempo
nao tém a virtualidade de corrigir desconformidades, principalmente quando a
actuacao levada a cabo sempre foi realizada com o seu efectivo conhecimento.

Por outras palavras, a manutencao de uma obra em desconformidade com a lei
e carecida das autorizacoes legais devidas por largo periodo de tempo nao lhe
confere um caracter legal, sobretudo quando quem nelas participou seja
sabedora da desconformidade.

Diga-se, também, que a posi¢dao avancada pela autora/reconvinda de alegado
desconhecimento da situagao do prédio, nomeadamente quanto ao contrato-
promessa, ndao pode integralmente ser assacada a ré/reconvinte. Nao pode o
tribunal olvidar que no contexto de licitagdes ocorridas no processo de
inventario n.2569/11.... foi, inclusivamente, discutida a natureza do bem/
direito em apreco, ficando a constar “o direito relativo ao direito emergente do
contrato-promessa junto a fIs.309 e 310 (contrato promessa referido em a) a
f)), englobando as obras executadas nesse prédio” (v. alinea aa) dos factos
provados).

Quanto a este ponto sempre se dira que o tribunal ficou plenamente
convencido de que também a autora/reconvinda sabia existir um contrato-
promessa e nao, como tentou fazer crer, uma compra e venda ja concretizada,
tanto mais que a decisao proferida em sede de decisao da reclamacao
apresentada contra a relagdo de bens no ambito do processo de inventario foi
clara.

E assim sempre se dira que se a atitude da ré/reconvinte foi inerte e
censuravel, a da autora/reconvinda nao deixa igualmente de o ser (veja-se,
numa situagao idéntica, o Acérdao do Tribunal da Relagdo de Coimbra de
26/02/2013, proferido no ambito do processo n.2550/11.3T2AVR.C1, disponivel
in www.dgsi.pt.).

O tribunal nao pode, de forma nenhuma, ficar indiferente a realidade com se
deparou: a de um contexto contratual pautado por uma atitude pouco diligente
de ambas as partes.

Veja-se a este proposito que resultou provado que na data da celebragao do
contrato-promessa a autora/reconvinda e a ré/reconvinte estavam convictas da
possibilidade de alteracao do loteamento e de revisao do Plano Diretor
Municipal do Concelho ..., ficando a aguardar que a Camara Municipal ...
procedesse a tais alteragao e revisao, nao cuidando qualquer delas, durante
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varios anos e até ao ano de 2020, de saber se e quando a Camara Municipal
... procederia a tais alteragao e revisao.

A afirmacao de um facto ilicito susceptivel de conduzir a viabilidade de uma
pretensao indemnizatoria por parte da autora/reconvinda sempre seria
enfraquecida pela consideracao da elevada contribuicao causal da sua conduta
- art.570.2 do Cddigo Civil - impondo-se a sua ponderagao na procura de uma
solugdao que conduza a um equilibrio.

Acresce que inexiste qualquer enriquecimento ilegitimo e sem justa causa da
ré/reconvinte em face das construgoes levadas a efeito na parcela de terreno
objecto do contrato-promessa, designadamente com o seu regresso a esfera da
ré/reconvinte por forca da extingao do contrato promessa.

Com efeito, trata-se de construgoes nao autorizadas e que nao sao possiveis de
licenciamento por se encontrarem implantadas numa zona non aedificandi
afecta a autoestrada A25. E sdo insusceptiveis de licenciamento tanto para a
autora/reconvinda como para a ré/reconvinte.

Assim, caso as construcoes ficassem implantadas na parcela de terreno em
causa nao seriam suspceptiveis de licenciamento por parte da ré/reconvinte, e,
logo, livremente utilizadas por esta.

Em face das consideragoes tecidas, improcede a pretensao da autora/
reconvinda quanto ao ressarcimento do montante de €15.000,00 (quinze mil
euros).

Por outra parte, como supra referido, em consequéncia da extingao do
contrato-promessa, procede o pedido formulado pela ré/reconvinte quanto a
restituicao do prédio pela autora/reconvinda no estado e condigoes em que se
encontrava a data da celebragdao do contrato-promessa, livre de pessoas, bens
e construgoes, procedendo nessa medida o pedido reconvencional.

4. Dos danos nao patrimoniais

Dispoe o art.483.2, n.21 do Cddigo Civil que aquele que, com dolo ou mera
culpa, violar ilicitamente o direito de outrem ou qualquer disposicao legal
destinada a proteger interesses alheios fica obrigado a indemnizar o lesado
pelos danos resultantes da violagao.

De acordo com o disposto no referido art.483.2 do Cddigo Civil, a existéncia de
responsabilidade por facto ilicito pressupode a verificagcao cumulativa dos
seguintes pressupostos:
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Facto ilicito - accdao humana que lese interesses directamente protegidos
(violagao dos direitos de outrem) ou interesses indirectamente protegidos
(disposicao legal destinada a proteger interesses alheios);

Culposo - o lesante, pela sua capacidade e, em face das circunstancias
concretas do caso, podia e devia ter agido de outro modo, tornando-se, ainda,
necessario averiguar se existiu ou ndao um nexo psicoldgico entre o facto e a
vontade do lesante, sob a forma de dolo ou mera culpa, aferidos segundo o
padrao do homem médio;

Nexo de causalidade - apreciado de acordo com a teoria da causalidade
adequada, que coloca a exigéncia de que uma causa seja tanto em concreto,
como em abstracto (pela sua natureza geral), apropriada a produzir
determinado efeito tipico;

Dano ou prejuizo - perda sofrida pelo lesado reflectida na sua situagao
patrimonial (dano material) ou insusceptivel de avaliagao pecuniaria,
mostrando-se digna de satisfagao (dano moral).

Por outra parte, preceitua o art.496.2 n.21 do Cédigo Civil que “na fixacao de
indemnizagao deve atender-se aos danos nao patrimoniais que, pela sua
gravidade, merecam a tutela do direito”.

Na consagracgao de um principio favoravel a indemnizacao do dano nao
patrimonial o legislador adoptou uma clausula geral, determinando que na
fixacao do seu montante se atenda a gravidade merecedora da tutela do
direito.

No caso concreto, para além dos restantes pressupostos necessarios a
afirmacao de uma pretensao indemnizatoria nao terem ficado demonstrados
nao resultou provada a existéncia de danos de natureza moral/ndao patrimonial
nao cabendo, assim, a sua ponderacgao.

Porém, e mesmo que se entendesse existir uma conduta susceptivel de gerar
responsabilidade civil, considera-se que os danos alegados pela autora/
reconvindo (angustia, sofrimento e nervosismo advindos da privacao de
exercicio de um direito) ndo se enquadram na referida clausula geral, sob
pena de se desvirtuar o sentido da gravidade merecedora da tutela do direito
(veja-se, a titulo meramente exemplificatvo, o Acérdao do Tribunal da Relagao
do Porto de 10-01-2022, proferido no ambito do processo n.2
8064/18.4T8SNT.P2, disponivel in www.dgsi.pt.).

33 /36



Perante o que fica dito, improcede, igualmente nesta parte, a pretensao da
autora/reconvinda”.

Assim, com todo o respeito pelas razoes invocadas pela Apelante, mantemos o
decidido na 1.2 instancia.

Resta concluir:
(...).
3. Decisao

Assim, na improcedéncia da instancia recursiva, mantemos a decisao proferida
pelo Juizo de Competéncia Genérica ....

Custas pela Apelante.

Coimbra, 9 de Janeiro de 2024

(José Avelino Gongalves - Relator)
(Helena Melo- 2.2 adjunta)
(Maria Joao Areias - 1.2 adjunta)

Voto de vencido:

A Ré/Junta de Freguesia prometeu vender uma parcela de terreno que nao
tinha autonomia juridica, ndo podendo ser objeto de compra e venda sem que
a Junta de Freguesia procedesse previamente a sua desanexacao - como a Ré
assume, a data da celebragao do contrato promessa, face as condigoes em
vigor, a desanexacao nao era possivel, encontrando-se "dependente de
alteracao do loteamento e da revisao do PDM” -, tratando-se, como tal, de

: 1
contrato promessa de compra e venda de coisa futurau.
O contrato promessa de compra e venda de uma coisa futura, envolve para o
promitente vendedor a obrigacao de exercer as diligéncias necessarias a
autonomizacao do bem de modo a que a escritura de compra e venda venha a
ser celebrada (artigo 8802 CC, relativamente a venda de coisa futura).

Da matéria dada como provada, resulta que a Junta nada fez para que a
autonomizacao da parcela se tornasse possivel, tendo ficado a espera do
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milagre que nao aconteceu (cfr. al. qq) dos factos provados): apenas em 2020,
quando é interpelada para a celebragao da escritura publica, se dirige a CM
de ... e ai lhes é transmitido “pelos servigos técnicos da CM de ..., que a
parcela de terreno mencionada em c) nao era passivel de loteamento ou
desanexacdao do “prédio-mae”, nem o Plano Diretor Municipal do Concelho ...
podia ser revisto de modo a torna-la apta para construgao pela circunstancia
de estar inserida numa zona non aedificandi afeta a autoestrada denominada
A25”7,

De facto, o cumprimento ¢ impossivel, mas nao é claro que a impossibilidade
seja superveniente: a ré apenas alega que "estava convencida" de que a
autorizagao de alteragao do loteamento e a revisao do PDM eram possiveis de
ser realizadas"; mas estava convencida, como? de onde é que lhe veio tal
conhecimento? nao junta um unico documento que confirme que, de boa fé,
poderia confiar em que, sabendo que a parcela tal como estd nao poderia ser
vendida, era possivel a alteracao do loteamento ou a revisao do PDM. Nem
alega que algo tenha feito no sentido de tal vir a acontecer. E, afigura-se-me
completamente irrelevante a afirmacgao de que desconhecia que a existéncia
da estrada envolvia uma servidao non aedificandi. Antes de celebrar o
contrato promessa de compra e venda de uma parcela de terreno, e
encontrando-se a celebragao do contrato prometido dependente da respetiva
desanexacgao, o promitente vendedor tinha a obrigacao de se informar juntos
dos servigos da Camara Municipal se tal desanexacao era possivel e em que
condicoes.

O que aqui vejo, no minimo, é existéncia de uma negligéncia grosseira por
parte da Junta ao celebrar um contrato promessa de tal parcela, sabendo que
os termos do Loteamento existente e do PDM em vigor nao permitiam o
respetivo destaque - prometendo a respetiva venda como se tais
impedimentos estivessem em vias de ser ultrapassados e convencendo o autor
gue era uma questao de tempo (o promitente comprador pagou de imediato a
totalidade do preco e foi-lhe entregue a posse da parcela) -, sem se assegurar
previamente que tais impedimentos pudessem de facto vir a ser removidos.

Ou seja, hd um incumprimento ou impossibilidade de celebragao do contrato
imputavel a Ré, com a consequente devolucao do sinal em dobro.

Concluindo, revogaria, nesta parte a decisao recorrida, determinando a
condenacao da Ré na devolucao do sinal em dobro.
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Maria Joao Areias

[1] Cfr.,, numa situacdo com contornos semelhantes, Acérdao do TRC de
19-05-2015, relatado por Barateiro Martins, disponivel in www.dgsi.pt.
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