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Sumario

I - S6 o incumprimento definitivo e culposo do contrato-promessa, e ja nao a
simples mora, podera dar lugar a resolugao do contrato e a aplicagao do
regime previsto no n? 2 do art.? 442° do CC, nao havendo incumprimento
enquanto a mora nao for convertida em incumprimento definitivo.

II- A mora apenas se transforma em incumprimento definitivo por uma das
duas vias previstas no art.2 8082 do CC: perda do interesse do credor
apreciada objectivamente ou decurso de um prazo adicional razodavel fixado
pelo credor, a denominada interpelacao admonitoria.

III - Esta figura juridica da “perda objectiva do interesse na prestagdao em
mora”, prevista no art.2 8082 do CC nao se confunde com o desinteresse ou
desisténcia posterior a celebracao do contrato.

IV - No contrato promessa, para além da obrigagao principal de celebrar o
contrato final, poderdao emergir varias outras obrigagoes secundarias,
instrumentais do cumprimento da obrigacao principal, encontrando-se a ela
ligados funcionalmente e que visam permitir que o negécio prometido se
celebre nos exactos termos convencionados.

V - Nao tendo sido convencionado prazo para o cumprimento de uma
obrigacao instrumental tal condiciona o momento do vencimento da obrigagao
principal.

VI - S6 apds a fixacao do respectivo prazo, se o interpelado nao cumprir a
obrigagado secundaria em causa, constituir-se-4 em mora quanto a ela, o que
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arrastara a mora em relagao a obrigacgao principal dado o vinculo funcional
que as liga e também s6 entdo tal mora poderd, posteriormente, ser
convertida em incumprimento definitivo, quer pela perda de interesse do
credor, quer através da competente interpelagdo admonitéria.

VII - O incumprimento (bastando a mora) do devedor é pressuposto da
execucao especifica do contrato-promessa.

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacao de Guimaraes
I. Relatorio

AA, intentou a presente acgao declarativa de condenacgao sob a forma de
processo comum contra BB e mulher CC, pedindo:

a) a resolucao do contrato promessa de compra e venda, datado de
30.07.2009, por incumprimento definitivo dos réus;

b) a condenacao dos réus a restituir-lhe o montante de € 30.000,00 (trinta mil
euros), correspondente ao sinal em dobro, acrescido de juros de mora, a taxa
legal de 4%, contados desde a data da citagcao para a presente accgao e até
integral pagamento;

Subsidiariamente:

c) a nulidade do contrato promessa de compra e venda datado de 30.07.2009 e
a consequente condenacgao dos réus a restituir-lhe a quantia de € 15.000,00
(quinze mil euros), paga a titulo de sinal;

Subsidiariamente:

d) a restituicdao da quantia global de € 15.000,00, recebida pelos réus, a titulo
de sinal, nos termos do art.2 473.2 do CC, acrescida dos respetivos juros de
mora a taxa legal de 4%, contados desde a data da citagdao para a presente
acao e até integral pagamento.

Alegou, para tanto e no que agora importa:

Mandatou a Dr2 DD para adquirir um prédio que possuisse licenga para
construir uma habitagdo e negociar em seu nome a aquisi¢cao de um “imoével”
propriedade dos réus;

A parcela de terreno objecto do contrato promessa nao possuia licencga de
construcao, tendo os réus assumido a obrigacao de diligenciarem pela
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legalizacao daquela parcela para construgao, com elaboragao de projectos de
arquitetura e especialidades, obrigacao que nao cumpriram até a presente
data;

O autor entregou a quantia de € 15.000,00 a titulo de sinal;

O autor perdeu interesse na celebragao do contrato prometido, dado o
incumprimento da obrigagdao assumida pelos réus e o facto de a parcela de
terreno nao possuir licencga para construgao, pretendendo a resolucao do
contrato promessa por incumprimento definitivo dos réus, com a devolugao do
sinal prestado em dobro.

Os réus deduziram contestagao, no ambito da qual arguiram a ineptidao da
peticdo inicial e a prescrigao do direito a restituicao da quantia de € 15.000,00
por enriquecimento sem justa causa, tendo no mais impugnado a matéria
vertida na peticao inicial, designadamente o facto de terem assumido a
obrigacao de legalizar a parcela para construcao, com elaboracgao de projectos
de arquitetura e especialidades, acrescentando que nao receberam a quantia
de € 15.000,00 a titulo de sinal.

Deduziram, ainda, reconvencao, pedindo a execugao especifica do contrato
promessa, uma vez que até a presente data o autor nao cumpriu a obrigacao
de marcar a escritura publica do contrato de compra e venda prometido, e a
condenacgao do autor a pagar-lhes o preco estipulado no contrato nos termos
da clausula 3%, al. b) e devido na data da realizacdo da escritura, no montante
de 60.000,00 euros (sessenta mil euros), e nos juros de mora a taxa legal a
partir da citacao até efectivo e integral pagamento.

Concluiram, consequentemente, pela improcedéncia da acgao e pela
procedéncia da reconvencao.

O autor apresentou réplica e respondeu as excepgoes invocadas pelos réus,
concluindo pela sua improcedéncia.

Em sede de audiéncia prévia, o autor desistiu do pedido formulado sob a
alinea c), tendo sido proferida sentenca homologatodria dessa desisténcia e
julgada prejudicada a apreciagao e decisao da ineptidao da peticao inicial
arguida pelos réus.

Foi, ainda, proferido despacho que admitiu a reconvencao deduzida e
despacho saneador, identificado o objecto do litigio e enunciados os temas da
prova.

Realizada a audiéncia final foi prolatada sentencga que julgou parcialmente
procedente a acgao e improcedente a reconvencao, constando do respectivo
dispositivo o seguinte:

“IV. Decisao

Termos em que e face ao exposto, o Tribunal julga a agao parcialmente
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procedente, por provada, e, consequentemente, declara resolvido o contrato
promessa de compra e venda celebrado entre o autor AA e os réus BB e CC no
dia 30 de julho de 2009, cuja copia consta a fls. 10/11 dos autos, por
incumprimento definitivo, condenando-se os réus a restituirem ao autor a
quantia de € 15.000,00 (quinze mil euros) entregue a titulo de sinal, acrescida
de juros de mora, a taxa legal de 4%, desde a data da presente sentenca e até
integral pagamento.

No mais, absolvem-se os réus dos pedidos.

O Tribunal julga, ainda, a reconvengao improcedente, por nao provada,
absolvendo o autor/reconvindo AA do pedido.

*

Custas da acao a cargo do autor e dos réus, na proporcao do respetivo
decaimento - art. 5272, n? 1, do C.P.C.
Registe e Notifique.”.

Inconformados com tal sentenca, dela apelaram os réus, tendo concluido as
suas alegacoes de recurso nos seguintes termos:

«1. Da matéria dada como provada resultam obrigacdes para as partes,
nomeadamente para o A. a obrigacao de marcar a escritura e a elaboracgao de
legalizacao da parcela de terreno e elaboracao de projectos de arquitectura e
especialidades; e para os RR. o pagamento das despesas com a referida
legalizacao e elaboracao dos projetos.

2. Nao foram fixados prazos para nenhuma das obrigagoes assumidas pelo A. e
pelos RR.

3. Os factos dados como provados nos pontos 15 a 19 resulta no nao
cumprimento das obrigagcoes assumidas pelo A. e na mora deste;

4. O Autor nunca interpelou os Réus no sentido de estes assumirem o
pagamento de qualquer despesa relativas ao projeto que este tivesse
elaborado ou pretendesse elaborar.

5. Além disso, os Réus dirigiram ao autor carta registada no dia 18 de julho de
2018, a questionar da disponibilidade do Autor para a marcacgao da escritura
no meés de setembro de 2018 e, como deveria ser feita a marcacgao desta.

6. A esta carta, o Autor nunca respondeu.

7. Pelo que, no ano de 2019, os réus propuseram contra o autor acao especial
de fixagao judicial de prazo, que correu termos sob o n.2 335/19...., no juizo
local civel ..., J..., do Tribunal Judicial da Comarca ..., pedindo que fosse fixado
o prazo de 30 dias para este proceder a marcacgao da escritura publica de
compra e venda relativamente ao contrato promessa.
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8. E, por decisao proferida pelo Tribunal da Relacao de Guimaraes, datada de
17 de dezembro de 2019, foi fixado o prazo de 30 dias para a outorga da
escritura publica a que se refere o contrato promessa de 30 de julho de 2009.
9. Perante o siléncio do Autor, os réus dirigiram ao autor carta registada no
dia 17 de fevereiro de 2020, a dar conta que o prazo para a celebragao da
escritura havia terminado e, que caso nao fosse marcada a referida escritura
no prazo maximo de 15 dias apds a rececao daquela comunicacgao e que se
considerava “que nao cumpriu o contrato por culpa que lhe é exclusivamente
imputavel a si.”.

10. Sucede que o autor nunca marcou a escritura publica referente ao
contrato prometido e nunca deu qualquer satisfacao aos RR. para nao o fazer.
11. O Autor constituiu-se em mora.

12. Da matéria de facto dada como provada nao pode imputar-se aos RR mora
no cumprimento de alguma das obrigagoes por eles assumidas.

13. E nao A. nao pode resolver o contrato promessa de compra e venda
celebrado com os RR. pois tal direito apenas subsiste, nos termos do disposto
no art. 7982 e 801%. n? 2, quando o outro contraente deixe, definitiva e
culposamente, de cumprir as obrigagoes a que estava adstrito.

14. E porque os RR. nao incumpriram quaisquer obrigagoes o tribunal “a quo”
nao deveria concluir, como o fez, pelo direito a resolugao a favor do A..

15. Resulta do ponto 8 da matéria de facto dada como provada que o Autor
“contactou os réus dizendo que pretendia a parcela de terreno objeto do
contrato promessa que visitou por diversas vezes”.

16. Os Réus, promitentes vendedores, interpelaram o Autor no sentido de ser
marcada escritura definitiva, sob pena a mora se converter em incumprimento
definitivo, mas o A. manteve-se em siléncio.

17. Por se manter o seu interesse na celebragdao do negocio, os Réus
deduziram reconvencgao, para se dar cumprimento a celebragao do contrato
prometido, tendo ja sido fixada judicialmente uma data limite para a
celebracao do contrato definitivo.

18. O Autor nao respeitou a data fixada e, nesta sequéncia os Réus,
interessados na celebracao, vieram uma vez mais interpelar o promitente
comprador para se proceder a celebragao da escritura.

19. A esta comunicacao o Autor nao procedeu a nenhuma diligéncia para a
marcagao a escritura, nem se pronunciou sobre a eventual rentincia ou
desisténcia da celebracao do contrato.

20. Como resulta do artigo 8082 n2 1, do Céd. Civil, decisivo para a resolugao
do contrato é a perda do interesse do credor na prestagao devida, com a
demora do devedor.

21. Mas o siléncio do A. as interpelacoes dos Réus e o desinteresse do autor,
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enquanto devedor, nao é causa para a resolucao do negdécio por perda de
interesse.

22. E a perda de interesse tem de ser avaliada objectivamente e dos factos
dados como provados nao vem elencado qualquer facto donde aquela se pode
inferir.

23. O incumprimento da obrigacao do devedor por efeito da perda de
interesse do credor nos termos previstos no artigo 808.2 n.2 1 do Cdédigo Civil
sO ocorre se, estando o devedor em mora, o desinteresse do credor for
consequéncia da mora na realizacao da prestagao em falta.

24. Parece-nos impensavel, que perante tal atitude enganadora, dissimulada e
de falta correcao, honestidade e lealdade impostas pela ordem juridica, seja o
Réu [autor] merecedor da restituicdao do sinal, que diz ter entregue a Dr.2 DD,
para celebragao do contrato promessa de compra e venda.

25. O Réu [autor] incumpriu com a sua obrigacgao e, fé-lo de forma consciente,
tentando agora, de ma-fé imputar responsabilidades aos Réus, a fim de
recuperar o sinal que diz ter prestado.

26. A boa fé, enquanto principio constitucional concretizador da ideia de
Estado de Direito, garante as partes nas suas relagcdoes um minimo de certeza e
de segurancga quanto ao exercicio dos seus direitos e a salvaguarda das suas
expectativas legitimas.

27. Ao Réu [autor] ndo deve ser restituida a quantia prestada a titulo de sinal,
desde logo, por se verificar o seu incumprimento e, por comportar uma clara
violagao do principio da boa-fé.

28. O pedido formulado pelos Réus nao configura qualquer situacao e abuso
de direito na modalidade de venire contra factum proprium, que nao os
impede de fazer valer o direito que invocam na reconvencgao e que, deveria ser
julgado provado e procedente.

29. Se assim nao for entendido o tribunal “a quo” deu como provados factos
para os quais, no entendimento dos Recorrentes, nao tem suporte probatorio e
como tal, deverao ser considerados nao provados.

30. Com efeito no ponto 20 da matéria dada como provada, nomeadamente:
“20. O autor perdeu interesse na celebracao do contrato de compra e venda
da parcela de terreno objeto do contrato promessa, uma vez que nao é
possivel ali construir uma habitacao, na presente data, ndao tendo sido
elaborados projetos de arquitetura e especialidades.”

31. Salvo devido e merecido respeito, entendem os Recorrentes que nao foi
feita prova para suportar a matéria dada como provada no ponto 20 e que tal
facto deveria ser considerado nao provado.

32. Das declaracoes de parte de AA ouvido no dia 25 de Outubro de 2023, cujo
depoimento encontra-se gravado através do sistema integrado de gravacao
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digital disponivel na aplicacao informatica em uso neste tribunal,
consignando-se que o seu inicio ocorreu pelas 16:02 horas e o seu termo pelas
termo as 16:40 horas, disse ao tribunal:

33. Aos Réus cabia a obrigacao de pagar todos os atos necessarios a
legalizacao do terreno e, projetos para construgao.

34. E como transcrito acima, o préprio Autor admite, que nunca diligenciou,
nem junto dos Réus, nem a Dr.2. DD, para a realizacdo dos mesmos.

35. Mas ainda assim, como resulta das declaragoes do Autor, nao é verdade
gue o mesmo tenha perdido o interesse na aquisicao do terreno em causa.
36. O Autor diz que interesse se mantém, s6 que esta dependente da
possibilidade de 14 poder construir.

37. Ainda que o prédio nao seja apto para construcao, ¢ possivel legaliza-lo
para que o seja, nos termos do artigo 222 do DL n.2 73/2009, de 31 de Marcgo.
38. Razao pela qual o Tribunal a quo, nao deveria ter dado como provado o
facto no ponto 20, pelo mesmo nao resultar das declaragoes/depoimento do
Autor.

39. E jamais, por essa via, poderia o A. resolver o contrato promessa de
compra e venda por falta de interesse.

40. O A. tem conhecimento de que os réus, embora tenham assinado o
contrato de promessa junto aos autos em que constava a quitacao daquele
valor, nao receberam efectivamente aquele valor e pretende apoderar-se
daquele valor que sabe nao ter pago aos réus deixando de cumprir o contrato
promessa.

41. Das declaragoes por si prestadas e atras transcritas (e que por economia
se reproduzem para este efeito) nao sabe quanto entregou a Dr2 DD, se num
cheque, se dois cheques ou em dinheiro.

42. Os RR. sempre alegaram nao ter recebido da Dr2 DD qualquer quantia e
que assinaram o contrato antes dela o ter assinado (que era para dar prévio
conhecimento do A.).

43. Ao longo do julgamento o tribunal “a quo” foi dando nota que conhecia a
Dr2 DD e a sua forma de actuacao e que tinha conhecimento de factos por ela
praticados, que nao vem ponderados na fundamentacao da matéria de facto.
44. O proprio A. referiu conhecer, e reconheceu, que a Dr2 DD esteve
envolvida e praticou factos que nao quis explicitar.

45. O A. nao juntou, como requerido pelos RR., copia do cheque e do extrato
de conta bancario para prova da entrega dos 15.000 euros.

46. O que pode traduzir um juizo de que o A. efectivamente nunca entregou
qualquer quantia a Dr2 DD para entregar aos Réus, lancando suspeita sobre
aquela por factos que dela conhecia.

47. Pelo que o tribunal, deveria dar tal facto como nao provado considerando,
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além do mais, o impedimento do A. na prova do referido facto pelo A. ao nao
juntar cépia do cheque ou do extrato bancario que espelhasse o referido
pagamento.

48. Como se referiu o A. estd em mora e estando em mora é licito aos RR.
lancarem mao da execugao especifica.

49. Pelo que o tribunal “a quo” deveria julgar a reconvengao procedente por
provada.

50. O tribunal violou, além do mais, o disposto nos arts. 798¢, 8012, 8082 e
8302 do CC.».

Foram apresentadas contra-alegagoes, pugnando o autor pela improcedéncia
do recurso e manutencao do decidido na sentenca recorrida.

Colhidos que foram os vistos legais, cumpre-nos, agora, apreciar e decidir.
X

*

I1. Delimitacao do objecto do recurso e questoes a decidir

O objecto do recurso é delimitado pelas conclusoes das alegagoes do apelante,
tal como decorre das disposicoes legais dos art.2s 6352, n? 4 e 6392 do NCPC,
nao podendo o tribunal conhecer de quaisquer outras questoes, salvo se a lei
lhe permitir ou impuser o seu conhecimento oficioso (art.2 6082, n? 2 do
NCPC). Por outro lado, ndo esta o tribunal obrigado a apreciar todos os
argumentos apresentados pelas partes e é livre na interpretacao e aplicagao
do direito (art.? 52, n? 3 do citado diploma legal).

x

As questoes a decidir, tendo em conta o teor das conclusoes formuladas pelos
recorrentes, sao as seguintes:

a) do erro na subsuncao juridica dos factos dados como provados ao direito,
nomeadamente:

i. por nao estarem reunidos os pressupostos para a declaracao da resolucao do
contrato promessa por incumprimento definitivo (com fundamento na perda
de interesse de ambas as partes); e

ii. por se verificarem os pressupostos da execucgao especifica peticionada pelos
recorrentes e tal pedido nao configurar abuso de direito;

b) assim nao se entendendo, da reapreciagdo da decisdo da matéria de facto
quanto aos pontos 7 e 20 do elenco dos factos provados e consequente

alteracao da decisao de direito.
ES

%
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II1. Fundamentacao

3.1. Fundamentacao de facto
O Tribunal recorrido considerou provados e nao provados os seguintes factos:

«a. Factos Provados.

1. No decurso do ano de 2009, o autor solicitou a Dr.2 DD, advogada que a
data exercia advocacia num escritdrio sito no concelho ..., que diligenciasse no
sentido de lhe adquirir um prédio que possuisse licenca para construir uma
habitacao.

2. A Dr.2 DD informou o autor que os réus eram proprietarios de um prédio,
que pretendiam vender, e no qual era possivel construir.

3. O autor mandatou a Dr.2 DD para que negociasse em seu nome a compra
daquele prédio propriedade dos réus.

4. E entregou-lhe um cheque com o valor inscrito de € 15.000,00 para
sinalizar o negécio.

5. No dia 30 de julho de 2009, foi celebrado um contrato promessa de compra
e venda, no qual constam como primeiros outorgantes os réus e segundo
outorgante o autor, representado pela sua procuradora com poderes para o
ato, Dr.2 DD, com as seguintes clausulas:

“Um - Os primeiros outorgantes sdo donos e legitimos possuidores de uma
parcela de terreno com drea de 1.500 m2 a qual é parte sobrante do artigo
rustico inscrito na matriz predial respetiva sob o artigo ...20° sito no lugar ...,
freguesia ..., concelho ..., descrito na Conservatoria do Registo Predial ... sob a
descricdo n? ...28.

Dois - Pelo presente contrato os primeiros outorgantes prometem vender ao
segundo outorgante, livre de qualquer hipoteca, dnus ou encargos, a parcela
supra indicada na cldusula um.

Trés - O preco da referida parcela é de € 75.000,00 (setenta e cinco mil
euros), a ser pago da seguinte forma:

a) - a quantia de € 15.00,00 (quinze mil euros) a titulo de sinal e principio de
pagamento, entregue na presente data de celebracdo do contrato-promessa,
dando os promitentes-vendedores, desde jd, a competente quitagdo;

b) - A restante quantia de € 60.000,00 (sessenta mil euros) serd paga na data
da celebracdo da escritura de compra e venda.

Quatro - Ambos os outorgantes estabelecem entre si e de comum acordo que a
presente venda ndo foi objeto de mediagdo imobilidria.

Cinco - Sdo da responsabilidade do segundo outorgante e por este serdo
pagas as despesas inerentes a aquisi¢do do imdvel, bem como todas despesas
que sejam realizadas com a regulariza¢do da redugdo da drea do logradouro

9/24



dos prédios urbanos pertencentes aos promitentes - vendedores.

Seis - Sdo da responsabilidade dos primeiros outorgantes e por este serdo
pagas, as despesas inerentes a respetiva legalizagdo da parcela de terreno
para construgdo e ainda as despesas dos projetos de arquitetura e
especialidades. Sdo da responsabilidade do sequndo outorgante as despesas
referentes a liquidag¢do do IMT, escritura e registo.

Sete - E da responsabilidade do segundo outorgante a marcacgdo da escritura
de compra e venda avisando os primeiros outorgantes com quinze dias de
antecedéncia.

Oito - Ao presente contrato é, por acordo das partes, atribuida a faculdade da
execugdo especifica nos termos do disposto no artigo 8302, do Cdédigo Civil.
Nove - Ambos os outorgantes prescindem do reconhecimento presencial das
assinaturas no presente contrato, para efeitos do disposto no n?2 3 do artigo
4102 do Codigo Civil, ndo podendo invocar a nulidade do mesmo por esse
motivo.

Pelo segundo outorgante foi dito: Que aceita a prometida venda nos termos
exarados.

(...).”

6. O contrato promessa de compra e venda foi assinado pelos réus e por DD.
7. Os réus receberam a quantia de € 15.000,00 a titulo de sinal.

8. Posteriormente, o autor contactou os réus dizendo que pretendia a parcela
de terreno objeto do contrato promessa que visitou por diversas vezes.

9. Passado algum tempo, o autor comprou um prédio destinado a sua
habitacao.

10. Os réus procederam a desanexacao da parcela de terreno objeto do
contrato promessa junto do Municipio ....

11. Mostra-se inscrita, desde ../../2019, na Conservatoria do Registo Predial
..., @ aquisicao, por compra, a favor dos réus, do prédio rustico, situado em ...,
denominado “Campo ...”, com a area de 1.500 m2, ai ... o n.2...28/...29-
freguesia ..., inscrito na matriz rustica sob o artigo ...20.

12. A parcela de terreno objeto do contrato promessa nao possuia licencga para
construcgao.

13. Os réus nao legalizaram a parcela de terreno objeto do contrato promessa
para construcgao, com elaboracao de projeto de construcao e de especialidade.
14. A parcela de terreno objeto do contrato promessa nunca foi entregue ao
autor.

15. Os réus dirigiram ao autor carta registada no dia 18 de julho de 2018, com
0 seguinte teor: “Tendo em conta que manifestou interesse em cumprir o
contrato promessa de compra e venda solicitei-lhe que nos informasse em que
prazo pretendia realizar a escritura. Pelo que lhe solicito, mais uma vez, que
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me informe se estd disponivel e retine condigcoes para realizar a escritura
durante o préximo més de setembro de 2018 ou se pretende outra data.
Solicito ainda que me informe se estd na disposi¢do de marcar a escritura
onde entender ou se pretende que seja eu a marcd-la. Pelo que aguardo me
transmita brevemente essa informacgdo de forma a ficar estabelecido entre nos
a data da realizacgdo, local e obrigacdo dessa marcagdo, de forma a poder ser
cumprido integralmente o contrato entre nds assinado”.

16. No ano de 2019, os réus propuseram contra o autor agao especial de
fixacao judicial de prazo, que correu termos sob o n.2 335/19...., no juizo local
civel ..., ]J..., do Tribunal Judicial da Comarca ..., pedindo que fosse fixado o
prazo de 30 dias para este proceder a marcacgao da escritura publica de
compra e venda relativamente ao contrato promessa identificado em 5.

17. Por decisao proferida pelo Tribunal da Relacao de Guimaraes, datada de
17 de dezembro de 2019, foi fixado o prazo de 30 dias para a outorga da
escritura publica a que se refere o contrato promessa de 30 de julho de 2009,
identificado em 5.

18. Os réus dirigiram ao autor carta registada no dia 17 de fevereiro de 2020,
com o seguinte teor: “Tendo em conta a decisdo proferida pelo Tribunal da
Relag¢do de Guimardes de 18 de dezembro de 2019 que lhe fixou o prazo de 30
dias para marcar a escritura e que tal prazo terminou venho comunicar-lhe
que presumo ndo tem interesse na celebragdo do negacio.

Assim, caso ndo marque a referida escritura no prazo madximo de 15 dias apos
a rececdo da presente comunicac¢do considero que ndo cumpriu o contrato por
culpa que lhe é exclusivamente imputavel a si.”.

19. Até a presente data, o autor ndo marcou a escritura publica referente ao
contrato prometido.

20. O autor perdeu interesse na celebracao do contrato de compra e venda da
parcela de terreno objeto do contrato promessa, uma vez que nao € possivel
ali construir uma habitagao, na presente data, nao tendo sido elaborados
projetos de arquitetura e especialidades.

x

b. Factos Nao Provados.

21. O autor nao mandatou a Dr.2 DD para assinar qualquer contrato em seu
nome.

22. Os réus assumiram a obrigacao de legalizar a parcela de terreno objeto do
contrato promessa para construgao, com elaboracao de projetos de
arquitetura e especialidades.

23. O autor apenas teve conhecimento da celebracao do contrato promessa de
compra e venda, aquando da citacdo em fevereiro de 2019 no ambito da acao
para fixagao judicial de prazo para outorga da escritura definitiva de compra e
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venda.

24. O autor tomou conhecimento que os réus fizeram sua a quantia de €
15.000,00, nao legalizaram a parcela de terreno para construgao, com
elaboracao de projetos de arquitetura e especialidades, e que nao era possivel
construir naquele prédio em data anterior a agosto de 2018.

25. O autor solicitou aos réus, por diversas vezes, a devolugao da quantia
entregue a titulo de sinal, apds ter conhecimento que nao era possivel
construir na parcela de terreno objeto do contrato promessa.

26. Passados alguns anos, o autor enviou uma carta aos réus onde lhes
reclamava o valor de € 30.000,00.

27. Os réus responderam ao autor que quando ele quisesse celebrariam a
escritura definitiva e que lhe venderiam o terreno pelos € 60.000,00 ainda a
liquidar.

28. O autor nada disse perante a resposta referida em 27.

29. No més de julho de 2018, o autor remeteu aos réus nova carta onde
manifestava interesse no contrato e imputava a nao realizagao a escritura
publica aos réus.».

k

3.2. Fundamentacao de direito

3.2.1. Do erro na subsuncao juridica dos factos como provados ao
direito

a. quanto a declaracao da resolucao do contrato promessa celebrado entre as
partes por incumprimento definitivo [com fundamento na perda de interesse
de ambas as partes]

Conforme decorre do acima explanado, o tribunal recorrido considerou haver
fundamento para declarar a resolucao do contrato promessa de compra e
venda celebrado entre autor e réus, por incumprimento imputavel a ambos os
contraentes, - dizendo ser comum a ambas as partes a perda objectiva do
interesse contratual -, tendo condenado os réus, ora recorrentes, a restituir ao
autor o valor prestado a titulo de sinal, em singelo.

Os recorrentes insurgem-se contra o assim decidido sustentando que, da
matéria de facto dada como provada, ndo se pode imputar aos réus qualquer
incumprimento do mencionado contrato, nem se pode inferir existir perda de
interesse objectiva por parte do autor no cumprimento da prestacao.
Vejamos, entao.

Como decorre dos art.9s 4102 e 4112 do CC, entende-se por contrato-
promessa, a convencao pela qual ambas as partes ou apenas uma delas se
obrigam a celebrar, dentro de certo prazo e verificados certos pressupostos,
determinado contrato - vide, Antunes Varela, Das Obrigagoes em Geral, Vol. 1.,
p. 264.
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Com a celebracao de um contrato-promessa emerge, pois, para 0s
contraentes, a obrigacao de facto positivo de contratar, de outorgar o contrato
definitivo.

No caso em apreciacao, ndao suscitam quaisquer duvidas estarmos perante um
contrato-promessa que o autor (representado por procuradora) e os réus
subscreveram, em 30.07.2009, nos termos do qual os réus declararam
prometer vender ao autor que, por sua vez, declarou prometer comprar, uma
parcela de terreno com a area de 1.500m?2, a qual constituia a parte sobrante
de um prédio, pelo prego de € 75.000,00, a ser pago em duas parcelas - uma
no valor de € 15.000,00, na data de celebracao do aludido contrato e outra no
valor de € 60.000,00, na data da celebracao do contrato prometido.

Mais consignaram os outorgantes do contrato em causa que seria da
responsabilidade do promitente comprador a marcacao da escritura publica,
nao tendo estabelecido qualquer prazo para tal efeito.

Por fim, declararam ainda que também seriam da responsabilidade do
promitente comprador as despesas inerentes a aquisicao do imével e com a
regularizacao da reducao da area do logradouro dos prédios urbanos
pertencentes aos promitentes vendedores; e da responsabilidade dos
promitentes vendedores as despesas inerentes a legalizacao da aludida
parcela de terreno para construcgao e ainda as despesas dos projectos de
arquitectura e especialidades.

Isto posto, passemos a averiguar se estao reunidos na situacao em andlise os
pressupostos para a declaragao de resolucao de tal contrato.

O direito de resolugao, como destruigcao da relagao contratual, quando nao
convencionado pelas partes, depende da verificagao de um fundamento legal,
correspondendo, por isso, ao exercicio de um direito potestativo vinculado -
art.2 4329, n2 1 do CC -, ficando a parte que invoca o direito a resolugao
obrigada a alegar e a demonstrar o fundamento que justifica a destruicao do
vinculo contratual.

Ora, como tem vindo a ser entendido, existe fundamento legal de resolugao do
contrato promessa no caso de incumprimento definitivo, mormente nos termos
previstos no art.2 8012, n? 2, do CC.

Para se poder falar em incumprimento importa que o obrigado nao cumpra a
(s) prestacao(oes) a que se obrigou.

O devedor cumpre a obrigacao quando realiza pontualmente a prestagcao a que
esta vinculado (art.2s 4062, n2 1 e 7622, n2 1, ambos do CC), sendo certo que
nesse cumprimento, assim como no exercicio do direito correspondente, deve
o mesmo proceder de boa-fé (art.2 7622 n.2 2 do mesmo diploma); nao
cumprindo a prestacao incorre o devedor em incumprimento.

E em caso de incumprimento importa ainda distinguir consoante a prestacao
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se atrasa ou se torna definitivamente impossivel; isto é, os casos em que se
verifica apenas mora do incumprimento definitivo.

Na primeira hipétese, chegado o vencimento o devedor ndo cumpre mas a
prestacao podera ainda ser realizada com interesse para o credor, podendo vir
a executa-la mais tarde (a prestagao continua a ser materialmente possivel e o
credor continua a ter interesse nela); na segunda hipdtese, a prestagao
inviabiliza-se de vez, tornando-se, em definitivo, irrealizavel.

Ocorre esta ultima hipotese quando a prestagao, sendo inicialmente realizavel,
se impossibilita subsequentemente, em termos definitivos, ficando o devedor
impedido de cumprir a prestagao, bem como nos casos em que a prestacgao,
em consequéncia do retardamento, deixa de ter utilidade para o credor (neste
sentido, Galvao Telles, Direito das Obrigacgoes, p. 293 e 294 e 319).

Desta forma, e como se conclui no ac. do ST] de 2.02.2006, relatado por
Araujo Barros, acessivel in www.dgsi.pt: “O incumprimento definitivo,
tratando-se de um negocio bilateral, confere ao outro contraente o direito de
resolver o contrato, constituindo o inadimplente na obrigacgdo de
indemnizagdo que, no ambito do contrato-promessa, se calcula nos termos do
art.? 4422, n° 2, do Cdédigo Civil, perda do sinal ou restituicdo do sinal em
dobro.”.

Com efeito, o aludido n? 2 do art.¢ 4422 do CC estabelece o seguinte:

“Se quem constituiu o sinal deixar de cumprir a obrigacao por causa que lhe
seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer sua a coisa entregue;
se 0 nao cumprimento do contrato for devido a este ultimo, tem aquele o
direito de exigir o dobro do que houver prestado ou, se houve tradicao da
coisa que se refere o contrato prometido, o seu valor, ou o do direito a
transmitir ou a constituir sobre ela, determinado objectivamente, a data do
nao cumprimento da promessa, com deduc¢ao do prego convencionado,
devendo ainda ser-lhe restituido o sinal e a parte do prego que tenha pago”.
Acresce que, em consonancia com o disposto no art.2 4412 do CC, presume-se
que tem caracter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-comprador
ao promitente-vendedor, ainda que como principio de pagamento do precgo, ou
a titulo de antecipacao do pagamento do preco, com sucedeu no caso que nos
ocupa.

Pela letra do art.2 4422 do CC se conclui que as sangoes legais aplicaveis ao
incumprimento, por parte de qualquer dos contraentes, pressupoem um
incumprimento definitivo e nao a simples mora, salvo se as partes
expressamente convencionarem um regime especifico de resolucao.

Nestes termos, resulta da analise do citado art.2 4429, n% 2 e 3, ao remeter
para o art.? 8302, ambos do CC, que o regime do sinal previsto no n® 2 do art.?

14 /24


http://www.dgsi.pt/
http://www.dgsi.pt/

4429 do CC, nao ¢é aplicavel a simples mora e s se justifica no caso de
incumprimento definitivo do contrato-promessa.

Por conseguinte, nos casos em que se conclua que alguma das partes deixou
de cumprir o contrato em termos definitivos, a contraparte podera resolver o
contrato e invocar a sangao especifica prevista no regime dos contratos-
promessa - vide, art.2 8012, n? 2 do CC.

E o incumprimento definitivo do contrato promessa, desprezando agora o caso
de inobservancia de prazo fixo essencial estabelecido para a prestagao, pode
verificar-se em consequéncia de uma, ou mais, das situagdes seguintes:

- ocorréncia de um comportamento do devedor que exprima inequivocamente
a vontade de nao querer cumprir o contrato;

- ter o credor, em consequéncia da mora, perdido o interesse que tinha na
prestacao; e,

- encontrando-se o devedor em mora, nao realizar a sua prestagao dentro do
prazo que razoavelmente lhe for fixado pelo credor.

Nao sera demais evidenciar - salvo se da interpretacao da vontade negocial
resultar diversamente - que o nao cumprimento da obrigacao de contratar
constitui o devedor em simples mora (a qual, porém, como vimos, nao é
fundamento bastante para a resolugao do contrato, nem legitima a aplicagao
do regime da perda do sinal/exigéncia do sinal em dobro do art.2 4422, n° 2, do
CC), podendo, contudo, a situacao de mora ou retardamento da prestacao
evoluir para uma situacao de incumprimento definitivo.

E tal sucede essencialmente, igualmente como vimos, por uma das duas vias
previstas no art.2 8082, do CC: a perda do interesse do credor ou a
interpelacao admonitoria.

Escreveu-se, a este propdsito, no ac. do ST] de 13.10.2016 (processo n2
7185/12.1TBCSC.L1.S1, acessivel in www.dgsi.pt):

“No direito civil portugués o principio geral é o de que o prazo de
cumprimento de uma obrigag¢do ndo constitui termo essencial. Tal resulta do
regime - a todos os titulos relevantissimo - da transformacdo da mora em
incumprimento definitivo (art.2 8082 do Cddigo Civil). A falta de respeito pelo
prazo de cumprimento da obrigacdo, que se presume estabelecido a favor do
devedor (art.? 7792 do CC), origina uma situagdo de mora (art.? 8052, n° 1,
alinea a), do CC) que apenas se transforma em incumprimento definitivo por
uma das duas vias previstas no art.?2 8082: perda do interesse do credor
apreciada objetivamente ou decurso de um prazo adicional razodvel fixado
pelo credor (via também denominada como interpelacdo admonitoria, tendo
como consequéncia a consagrag¢do daquilo que, graficamente, Pinto Oliveira -
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Principios de Direito dos Contratos, 2011, p. 807 e seguintes - qualifica como
principio das duas oportunidades).”.

No mesmo sentido podemos ler Almeida Costa (in, Direito das Obrigagoes,
12.2 edigao, Almedina, Coimbra, 2016, p. 1054): “a lei encara a eventualidade
de a mora ocasionar a perda do interesse do credor na prestacdo tardia, ou de
o devedor moroso ndo cumprir dentro do prazo adicional e perentorio que
aquele lhe tenha fixado. Nos dois casos, ja assinalados, a obrigagdo considera-
se, para todos os efeitos, como ndo cumprida; a mora transforma-se em ndo
cumprimento definitivo”.

Assim se tem orientado uniformemente a jurisprudéncia do Supremo Tribunal
de Justicga - cfr., por exemplo, os acs. de 02.06.2009, processo n?
136/09.2YFLSB e de 02.03.2011, processo n? 5193/04.5TCLRS.L1.S1,
consultaveis em www.sumarios.stj.pt, bem como os acs. de 16.06.2016,
processo n? 410/10.5TBABFE.E1.S1 e de 25.02.2021, processo n?
854/18.4T8FNC.L1.S1, consultaveis in www.dgsi.pt.

No que aqui interessa considerar, importa salientar ainda que a aludida perda
de interesse tem de ser apreciada objectivamente (art.2¢ 8082, n2 1, 12 parte do
CC).

Quer isto dizer que a perda de interesse na prestagao tera de resultar de todo
um circunstancialismo factico, muito concreto e bem definido, que revele
justificadamente tal perda de interesse segundo um critério de razoabilidade
préprio do comum das pessoas.

Como ensina Antunes Varela “a lei ndo se contenta com a simples perda
(subjectiva) do interesse do credor na prestagcdo em mora para decretar a
resolubilidade do contrato; o n.2 2 do artigo exige que a perda de interesse
seja apreciada objectivamente. A perda de interesse na prestagdo ndo pode
filiar-se numa simples mudanc¢a de vontade do credor desacompanhada de
qualquer circunstdncia além da mora, como seja o facto de, por causa da
mora, o negocio, ja ndo ser do seu agrado; também ndo basta, para
fundamentar a resolugdo qualquer circunstdncia que justifique a extingdo do
contrato aos olhos do credor.” (cfr. RL] 118, p. 54).

O valor da prestacao deve, pois, ser aferido pelo tribunal em funcao das
utilidades que a prestacgao teria para o credor, tendo em conta, a justifica-lo, “
um critério de razoabilidade propria do comum das pessoas” e a sua
correspondéncia a “realidade das coisas” (cfr. Galvao Telles, "Obrigacgoes", 42
ed., p. 235).

Quando tal nao ocorra, deve entender-se que o contrato continua a ter
interesse para as partes - o interesse do credor mantém-se - apesar da mora, e
esta sO pode converter-se em incumprimento definitivo se a prestagao nao vier
a ser realizada em “prazo razoavelmente fixado pelo credor”, sob a cominagao
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estabelecida no preceito legal - interpelacdao admonitdria ou cominatoria (vide,
Antunes Varela, "Das Obrigagoes em Geral", I, 92 ed., p. 532 e seguintes).

O que acaba de se expor refere-se directamente ao incumprimento da
obrigacgao principal ou tipica do contrato.

No caso de contrato-promessa, como vimos, a obrigacao principal traduz-se na
celebracao da escritura definitiva (obrigagao de facere).

Acontece, porém, que muitas das vezes nos contratos-promessa de compra e
venda, como é o caso, paralelamente a prestagao principal, derivam deveres
secundarios de prestacao (dos quais se distinguem os simples deveres
acessorios de conduta) - cfr. quanto a esta tematica o ac. do STJ] de
13.10.2016, processo n? 967/14.1TBACB.C1.S1, disponivel in www.dgsi.pt.

No caso, interessa-nos apenas, entre os deveres secundarios de prestacao,
caracterizar os denominados deveres acessorios da prestagao principal, que se
destinam a preparar o cumprimento ou assegurar a perfeita execucao da
prestagao principal.

Sao, por conseguinte, instrumentais do cumprimento da obrigacao principal,
encontrando-se a ela ligados funcionalmente.

Ora, enquanto a violagdao de um dever secundario com prestagcdao autonoma
nao fara, por regra, o violador entrar em mora quanto a obrigagao principal
emergente do contrato, nem justificara, por maioria de razao, a resolugao do
negocio (embora possa gerar obrigagdao de indemnizar pelos prejuizos
emergentes), uma vez que o seu incumprimento, sendo independente da
obrigacao principal, ndao arrasta o incumprimento desta, ja a violagdo de um
dever acessorio da prestacao principal pode gerar qualquer uma das referidas
situacoes - mora ou incumprimento definitivo - se o seu incumprimento
determinar o retardamento ou o incumprimento definitivo da obrigagao
principal que visa preparar ou cujo cumprimento visa assegurar.

Conforme se refere no ac. da RL de 17.05.2018 (processo n2
22335/15.8T8SNT.L1-2, acessivel in www.dgsi) “acontece frequentemente,
designadamente nos contratos-promessa de compra e venda que,
paralelamente a prestagdo principal, derivam deles, as denominadas
obrigacoes de meios, acessorias ou secunddrias, em relacdo a obrigagdo
principal decorrente do contrato-promessa, as quais se destinam a preparar o
cumprimento ou assegurar a execug¢do da prestacdo principal. Com efeito, o
contrato-promessa de compra e venda tem como objeto e obrigac¢do principal
a celebracgdo da escritura de compra e venda, sendo esse o sinalagma
especifico do contrato.

Impende, assim, sobre o devedor/promitente, ndo so6 essa obrigagdo principal
de celebrar o contrato prometido, mas também a obrigac¢do instrumental
dessa obrigacdo principal, de realizar os atos possibilitadores do
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cumprimento, permitindo que o negdcio prometido se celebre nos exatos
termos convencionados, isto é, todos os deveres secunddrios, acessorios ou
instrumentais da obrigacgdo principal necessdrios a viabilizagdo/satisfagdo do
interesse que levou a celebragdo do contrato.”.

Postas estas prévias consideragoes e regressando ao caso concreto, no
contrato sob apreciagao avulta a obrigagao instrumental de legalizagcao da
parcela de terreno para construcao, claramente vocacionada para a satisfacao
do fim da prestacgao principal e funcionalmente ligada a mesma.

Com efeito, da interpretagao do respectivo clausulado resulta inegavel que os
promitentes vendedores, ora recorrentes prometeram vender ao recorrido
uma parcela de terreno para construgao, mas que a data da celebracao de tal
acordo ainda nao se encontrava legalizada para tal efeito.

Todavia, apenas ficou expressamente consignado no acordo escrito outorgado
entre as partes que a responsabilidade pelas despesas de tal legalizagao seria
dos promitentes vendedores, ou seja, dos réus/recorrentes.

Ora, apesar das partes nao terem consignado expressamente no contrato em
causa a quem incumbia diligenciar pela obtencao da legalizagao da parcela
para construcgao e ter resultado nao provado que os réus assumiram tal
encargo, a verdade é que também nao ficou provado (nem sequer tal foi
alegado) que tal incumbéncia tenha sido atribuida, por acordo entre as partes,
ao autor (como s6 agora vieram defender entender os recorrentes - cfr.
conclusao 12 do presente recurso).

Deste modo, nada tendo sido expressamente convencionado a tal propésito,
parece nao restarem duvidas que do contrato-promessa derivava para os
promitentes vendedores - enquanto proprietarios da parcela de terreno
prometida vender - um dever secundario, acessorio da prestagao principal,
dado o vinculo funcional que ligava a obrigacdo secunddria a principal,
segundo o plano contratual convencionado.

Com efeito, por um lado, resulta do acordado entre as partes que a celebragao
do contrato prometido dependia da parcela de terreno prometida vender estar
legalizada para construgao e que era aos promitentes vendedores que
incumbia suportar os custos de tal legalizagao; por outro, sé estes estavam
habilitados a realizar os actos possibilitadores de tal legalizagao, pois, so eles
tinham legitimidade para junto das entidades competentes promover os
procedimentos necessarios a tal legalizagao (cfr., designadamente, o regime
previsto no DL 555/99, de 16.12).

Ana Prata (in, O Contrato Promessa e o seu Regime Civil, p. 658) esclarece:
“O comportamento debitorio do promitente comporta todas as componentes,
positivas e negativas, funcionalizadas a permitir que o negocio prometido se
celebre nos exactos termos convencionados, isto é, com aptiddo juridica e
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material para satisfazer os interesses finais dos contraentes.”.

E esta, alids, a interpretacdo que se impde a qualquer declaratério
normalmente diligente (cfr. art.%s 2362 a 2382, do CC).

E, tanto assim €&, que resulta demonstrado nos autos que foram os réus/
recorrentes quem diligenciou e obteve junto da entidade camararia a
desanexacao da parcela de terreno em causa - cfr. pontos 10 e 11 do elenco
dos factos provados.

Nao procederam, contudo, os réus/recorrentes a legalizagdo da parcela de
terreno objecto do contrato promessa para construcao, com elaboracao de
projecto de construcao e de especialidade, conforme também ressuma do
ponto 13 dos factos dados como provados.

Consequentemente, a violagao de tal obrigagao secundaria/instrumental -
legalizacao da parcela de terreno para construgao -, tanto podia gerar uma
situacdo de mora da propria obrigagao principal, como o seu incumprimento
definitivo, como acima se referiu.

E, no caso concreto, como definir juridicamente a situacao criada?

Desde logo ha que salientar que nenhum prazo foi estipulado para o
cumprimento da propalada obrigagao secundaria.

As partes nao fixaram um prazo para a obtencao de tal legalizagao da parcela
de terreno para construgao, apesar de a concretizacao do contrato prometido
depender dessa legalizagado (certamente por entenderem nao ser possivel
prever quanto tempo poderia demorar a apreciacao e aprovacao desse
licenciamento).

Assim sendo, estamos perante uma obrigacao instrumental pura (sem prazo)
que condiciona, ela prépria, o momento do vencimento da obrigagao principal.

Ora, como é sabido, nao ha mora sem interpelacgao judicial ou extrajudicial
(art.2 8052, n2 1 CC), razao pela qual, fosse qual fosse o motivo do atraso dos
réus/recorrentes (mesmo que negligente) em obterem a referida legalizagao,
nao estavam constituidos em mora, exactamente porque nao foi
convencionado qualquer prazo para o cumprimento da referida obrigacao
secundaria.

Tal nao significa, evidentemente, que ficou na disponibilidade dos réus
cumprirem a dita obrigacao instrumental quando quisessem ou quando
pudessem. Na verdade, a interpretagao do contrato nao aponta minimamente
em tal sentido, mas antes para a obrigagao secundaria ou instrumental de
promoverem aqueles actos dentro de um lapso de tempo que se mostre
necessario e razoavel com vista a permitir o cumprimento da obrigacgao
principal.

Decorrido tal prazo razoavel, de acordo com as circunstancias de cada caso e,
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por isso, tendo em conta a complexidade e presumivel demora dos actos
preparatorios da escritura, sem que o promitente onerado com o cumprimento
da obrigacdao secundaria a concretize, parece que os principios da boa-fé
imporao que se defira a outra parte a faculdade de interpelacgao, fixando ela,
por sua vez, um prazo razoavel para o cumprimento da obrigacao instrumental
de que depende a obrigacao principal, ou recorrendo ao tribunal para a
fixacdo desse prazo, se a natureza da prestacao ou as circunstancias que a
determinarem tornarem necessario o recurso ao processo especial previsto
nos art.2s 10262 e 1027 do NCPC, que adjectivam o disposto no art.2 7772 do
CC.

Neste sentido, Ana Prata refere que se “o promitente ndo realizou os
trabalhos, obra ou reparagées tendentes ao aprontamento do bem nos termos
convencionados (...) tem o promissdrio [como primeiro momento de exercicio
do direito ao crédito principal] direito de exigir que sejam adoptadas as
medidas economicas ou materiais para que a coisa se apresente com a
identidade e qualidades convencionadas” (obra e loc. citados).

Fixado o prazo nos termos referidos, se o interpelado nao cumprir a obrigacao
secunddria em causa, constituir-se-4 em mora quanto a ela, o que arrastara a
mora em relagao a obrigacao principal dado o vinculo funcional que as liga.
S6 entao tal mora poderd, posteriormente, ser convertida em incumprimento
definitivo, quer pela perda de interesse do credor, quer através da competente
interpelacao admonitoria.

Deste modo, perante tudo quanto deixamos exposto, no caso concreto, so se
pode concluir que os réus nao se encontravam em situacao de mora.

Com efeito, ndao tendo cuidado sequer o autor/recorrido de interpelar os réus
para o cumprimento de tal obrigacao - e muito menos de obter previamente a
fixacao judicial de prazo para tal efeito - é por demais evidente que os réus
nao incorreram em mora, e por maioria de razao, nao incorreram em
incumprimento definitivo, capaz de fundamentar a peticionada e declarada
resolucao do contrato.

Deste modo, nao podemos acompanhar o tribunal recorrido quando concluiu
pela verificacao de perda (objectiva) de interesse de ambas as partes na
prestacao em falta.

Com efeito, e muito embora, nem os réus - nem o autor - tenham realizado
qualquer diligéncia no sentido da obtencao da legalizacao em falta ou sequer
interpelado a outra parte para tal efeito, como salientou o tribunal a quo,
decorre de tudo o que antes ficou dito, que a demonstracao da perda do
interesse do credor apenas releva nos casos em que se verifica mora na
prestacao, ou seja, mora na celebragao do contrato definitivo, obviamente
imputavel ao devedor (o que, como vimos, nao se verifica no caso).
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De todo o modo, nao se pode confundir esta figura juridica da “perda objectiva
do interesse na prestacdo em mora”, prevista no art.2 8082 do CC com o
desinteresse ou desisténcia posterior a celebragao do contrato (cfr. a propésito
desta questao o ac. da RL de 17.05.2028, ja supra citado).

Como ja explicamos, essa perda de interesse deve ser avaliada “em termos
objectivos e ndo na perspectiva dos interesses subjectivos do credor em causa
” - cfr. ac. da RP de 5.05.2016, processo n® 4291/13.9TBVFR.P1, disponivel in
jurisprudéncia.pt.

Analisada a factualidade coligida nos autos e ao contrario do que entendeu o
tribunal recorrido, afigura-se-nos ter ocorrido apenas um desinteresse - de
ambas as partes e até certo momento - quer no cumprimento da obrigacao
secundaria, quer no cumprimento da obrigacao principal, mas que nao releva
para efeitos do disposto no aludido normativo legal.

Ante todo o exposto, nao pode, pois, subsistir a declaragao de resolucao do
contrato promessa ora em causa e subsequentemente, a condenacao dos réus
na restituicao ao autor do sinal em singelo, revogando-se a sentenga recorrida
nessa parte.

Procede, pois, a pretensao recursoria dos réus neste segmento.

x

b. quanto a verificagdo dos pressupostos da execucgao especifica peticionada
pelos recorrentes e (sendo o caso, da existéncia de abuso de direito)

Vieram ainda defender os réus/reconvintes que foi o autor/reconvindo quem
incorreu em mora por ter incumprido a obrigacao de marcar a escritura
publica referente ao contrato prometido, apesar de ter sido fixado
judicialmente prazo para tal efeito e os promitentes vendedores terem
interpelado o autor no sentido de ser marcada escritura definitiva, sob pena
de considerarem o contrato incumprido por culpa exclusivamente imputavel a
este, o que lhes confere o direito a execugao especifica do contrato.

Apreciemos, entao.

A execucdo especifica encontra-se prevista no art.2 8302 do CC que dispoe no
seu n? 1 que “Se alguém se tiver obrigado a celebrar certo contrato e nao
cumprir a promessa, pode a outra parte, na falta de convengdo em contrario,
obter sentenca que produza os efeitos da declaracao negocial do faltoso,
sempre que a isso nao se oponha a natureza da obrigacao assumida”.

Deste modo, através da execugao especifica o tribunal emite uma sentenca
que supre a declaracao negocial do faltoso, assim vendo o credor, que nao viu
cumprida a prestacao a que tinha direito por incumprimento do devedor,
satisfeito o seu interesse.

Como se diz no ac. do ST] de 30.05.2023, processo n? 9367/22.9T8PRT-A.S1,
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acessivel in www.dgsi.pt: “A acdo de execucdo especifica de uma obrigacdo de
contratar é uma acdo declarativa de natureza constitutiva, através da qual se
opera uma modificacdo juridica consistente no suprimento do instrumento
contratual omitido, ou seja, ela ndo substitui apenas a declaragdo negocial do
faltoso, mas o proprio contrato que entre as partes ndo foi celebrado.”.

Ora, “[p]ara se obter uma sentenca que produza os efeitos da declaragdo
negocial do faltoso, é necessdaria a verificagdo cumulativa dos seguintes

requisitos: que ndo seja incompativel com a substituicdo da declaragdo
negocial a natureza da obriga¢do assumida pela promessa, que inexista
conveng¢do em contrario e o incumprimento do contrato.

A execucgdo especifica, (...), tem pois de ter como fundamento o
incumprimento, bastando-se com a mora do devedor.

Na verdade, ndo pode haver lugar a execugdo especifica se inexistir
incumprimento do devedor; dai que, desde logo, tenha que existir
incumprimento do devedor, ainda que exprima mora.” (vide, ac. desta Relagao
de Guimaraes de 17.12.2020, relatado pela aqui 12 adjunta Raquel Baptista
Tavares no processo n2 760/13.9TBPTL.G1 e disponivel in www.dgsi.pt).

No caso dos autos, decorre do que ja deixamos acima explanado que a
marcacgao da escritura publica - obrigacao a cargo do autor/recorrido - estava
dependente do cumprimento da obrigagao secundaria de legalizacao da
parcela de terreno prometida vender para construcgao.

Ou seja, so se tivessem sido realizados os actos necessarios para a
concretizacao do negdécio prometido nos exactos termos convencionados, é
gue o autor estava obrigado a cumprir a obrigacao de marcar a escritura
publica.

Isto independentemente de ter sido fixado judicialmente o prazo de 30 dias
para a marcacgao da escritura publica. Na verdade, e conforme resulta
expresso no acordao proferido por esta Relagao na respectiva acgao de fixacao
judicial de prazo: “atenta a natureza e processamento desta ac¢do (de
jurisdigdo voluntdria - art. 9869 e ss. do C.P.C.- cuja tramitagdo é simples e
célere), cai fora do seu objecto quaisquer questoes de cardcter contencioso
como a existéncia, validade ou eficdcia do direito que estd na génese de tal
pedido, pois ndo se visa aqui exigir o cumprimento da obrigag¢do. Estas
questoes ficam relegadas para a eventual ac¢do em que se pecga este
cumprimento.” (cfr. documentos ... a ... juntos com a peticao inicial).

Por conseguinte, é por demais manifesto que, nao estando o autor obrigado a
marcar a escritura publica enquanto nao estivesse legalizada a parcela de
terreno para construcao, nao pode se considerar estar este constituido em
mora, sendo a interpelacao que lhe foi dirigida pelos réus ineficaz para tal
efeito.
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Ou seja, do prévio cumprimento da obrigacao secundaria dependia a definicao
da data para o autor cumprir a prestacao por ele contratualmente assumida.
S6 com o dito cumprimento e subsequente decurso dessa data, sem satisfagao
da prestagao devida, o constituiria em mora.

Uma vez que ainda se mantém incerto o prazo de cumprimento do contrato-
promessa, 0 autor nao se constituiu em mora e nenhuma das partes incumpriu
o referido contrato, que, assim, se mantém em vigor.

Inexiste assim o necessario incumprimento para proceder a execugao
especifica.

Nao assiste, por isso, razdao aos réus/recorrentes quando sustentam que, no
caso, tém o direito a recorrer ao regime da execucgao especifica.

E fica, assim também por isso, naturalmente prejudicada a apreciagao da
questao do abuso de direito, bem como a reapreciagao da decisao da matéria
de facto, dado que nenhuma alteragao traria ao ora decidido (cfr. art.2 6082, n?
2, do NCPC).

Improcede, pois, neste segmento o recurso interposto.

X

Conclui-se desta forma pela procedéncia parcial do recurso interposto pelos
réus, revogando-se a sentenga recorrida na parte em que declara a resolugao
do contrato promessa e condena os réus a restituir ao autor o sinal prestado,
mantendo-se o decidido na mesma quanto ao demais.

As custas do presente recurso sao, pois, da responsabilidade dos recorrentes e
do recorrido, que se fixa na proporgao de metade (art.2 5272, n% 1 e 2 do
NCPCQC).

*

IV. Decisao

Pelo exposto, acordam os juizes desta Relagao em julgar parcialmente
procedente a apelacao, revogando-se a sentenca recorrida na parte em que
declara a resolucao do contrato por incumprimento definitivo e condena os
réus a restituir ao autor a quantia de € 15.000,00, mantendo-se o ali decidido
quanto ao demais.

Custas do recurso a cargo dos recorrentes e do recorrido, na proporgao de

metade.
%

%

Guimaraes, 7.03.2024
Texto elaborado em computador e integralmente revisto pela signatdria
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