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CONTRATO PROMESSA RECONHECIMENTO DAS ASSINATURAS

NULIDADE RENUNCIA ORDEM PUBLICA ABUSO DO DIREITO

Sumario

1. A falta de reconhecimento presencial das assinaturas dos outorgantes em
contrato-promessa a que alude o art.2 410%, n.? 3, do CC, acarreta a nulidade
do negocio, sujeita embora a um regime especial que permite qualifica-la
como uma nulidade atipica ou mista, invocavel a todo o tempo, em regra
apenas pelo promitente comprador.

2. Nao obstante do contrato-promessa constar que os outorgantes “renunciam
expressamente ao reconhecimento presencial e certificagao notarial das
assinaturas apostas no presente contrato, conforme o previsto no n.2 3, do
art.? 4302 do Cddigo Civil, comprometendo-se a ndo invocar a falta da aludida
formalidade”, uma clausula com este teor é nula por contrariar uma norma de
interesse e ordem publica, que pretende defender os promitentes
compradores - normalmente a parte mais fraca - contra a sua fraqueza
negocial.

3. A nulidade sé nao ganhara consisténcia em caso de abuso do direito - um
modo de ser juridico que se coloca no trajeto entre a norma e a solugao
concreta.

4. Nao se podera concluir pela existéncia de abuso do direito se a factualidade
provada nao permite concluir pela criacao de uma situacao de confianca na
outra parte que a levasse a deduzir que tal invalidade nao seria arguida.

5. A Relacao s6 podera/devera alterar a decisao de facto se os factos tidos
como assentes, a prova produzida ou um documento superveniente impuserem
decisao diversa (art.?2 6622, n.2 1, do CPC).
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Texto Integral

Relator: Fonte Ramos
Adjuntos: Moreira do Carmo
Fernando Monteiro

(...)

Acordam no Tribunal da Relacao de Coimbra:

I. Em 04.7.2022, AA e BB, intentaram a presente acao declarativa
comum, contra CC e mulher DD, pedindo que: i) seja declarado nulo o
contrato-promessa de compra e venda celebrado entre os Autores e os Réus
por as assinaturas dos promitentes compradores e vendedores nao terem sido
reconhecidas presencialmente, em violagao do previsto no n.2 3 do art.2 4102
do Cédigo Civil (CC) e a consequente inobservancia da forma legal prevista no
art.2 2202 do CC; ii) consequentemente, os Réus sejam condenados a restituir
aos Autores as importancias que destes receberam a titulo de sinal,
concretamente, o montante global de € 100 000 (cem mil euros), acrescido de
juros a taxa legal a contar da data em que sejam citados da presente acao; iii)
subsidiariamente, que se declare resolvido ou anulado o contrato-promessa de
compra e venda por haver erro que atingiu os motivos determinantes da
declaracao dos Autores, nos termos do art.2 2512 do CC; iv)
consequentemente, a condenacao dos Réus a restituir aos Autores o montante
que destes receberam a titulo de sinal, isto é, a quantia de € 100 000,
acrescida de juros a taxa legal a contar da data em que sejam citados da
presente acao.

Alegaram, nomeadamente: os Autores e os Réus outorgaram a
27.5.2019 contrato-promessa de compra e venda, respetivamente nas
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qualidades de promitentes compradores e promitentes vendedores, tendo
como objeto o prédio urbano melhor identificado no art.2 299 da petigao inicial
(p. i.), pelo preco de € 415 000, tendo os Autores pago aos Réus a quantia de €
100 000, a titulo de sinal e principio de pagamento; nao foi feito o
reconhecimento presencial das assinaturas das partes; apdés a remessa da
documentacgao a fim de recorrer a empréstimo junto do Banco, efetuada
avaliacao da propriedade, concluiu-se no relatério elaborado em conformidade
que o valor da propriedade era de € 232 100; verificaram-se existir, apds o
relatorio do Banco, desconformidades entre a realidade e o vertido no
contrato-promessa de compra e venda, designadamente quanto as areas
cobertas e descobertas, bem como na composi¢ao do prédio prometido
vender; por carta datada de 21.02.2020, os Autores informaram os Réus que
nao iriam comparecer para outorgar escritura do contrato definitivo,
solicitando a devolucao do montante entregue a titulo de sinal, em virtude de
ter havido falta de reconhecimento presencial das assinaturas.

Os Réus contestaram, alegando, em sintese: aquando da assinatura do
contrato-promessa de compra e venda, foi explicado aos outorgantes, ponto-
por-ponto, cada uma das clausulas; no contrato-promessa, as partes
declararam prescindir da formalidade do reconhecimento das assinaturas e da
invocacgao da respetiva omissao, havendo, agora, abuso do direito por banda
dos Autores; estes foram informados dos anexos carecidos de licenciamento;
desconhecem os Réus as discrepancias de areas referidas na p. i..

Concluiram pela improcedéncia da acao, pedindo a sua absolvigao do
pedido; deduziram reconvencao, pedindo que se declare resolvido o contrato-
promessa de compra e venda por incumprimento definitivo dos Autores e que
estes sejam condenados a pagar-lhes a quantia de € 28 040,47 e juros
moratorios; pediram a condenacgao dos AA., por litigancia de ma fé, no
pagamento de multa e indemnizacgao.

Os Autores replicaram, concluindo pela improcedéncia do pedido na
contestagao-reconvencao.

Foi realizada audiéncia prévia e proferido despacho saneador que
firmou o objeto do litigio e enunciou os temas da prova.

Efetuado o julgamento, o Tribunal a quo, por sentenca de 17.5.2024,
decidiu: 1) julgar procedente a ag¢do e, em consequéncia: a. Declarar nulo o
contrato-promessa de compra e venda outorgado entre os Autores e os Réus a
27.5.2019, a que se refere o facto provado 10); b. Condenar os Réus a restituir
aos Autores a quantia de € 100 000 (cem mil euros), acrescida de juros a taxa
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legal a contar da citagao para os termos da presente agao; 2) julgar
improcedente a reconvencdo e, em consequéncia, absolver os Reconvindos do
pedido reconvencional; 3) julgar improcedente o pedido formulado pelos Réus
de condenacao dos Autores como litigantes de ma fé.

Dizendo-se inconformados, os Réus apelaram formulando as seguintes
conclusoes:[1]

8- Versa o desacordo com a sentenga, essencialmente, na resposta a
questao inscrita no despacho saneador e que é a pedra de toque da agao
movida pelos Autores. Isto é, saber:

1) Da declaragdo de nulidade do contrato-promessa de compra e venda
celebrado entre AA. e RR. no dia 27-05-2019, tendo por objecto o prédio
melhor identificado no artigo 292 da peticdo inicial, com base na violacdo do
previsto no n.2 3 do artigo 4102 do Cdédigo Civil (falta de reconhecimento
presencial das assinaturas) ou, em alternativa, do direito a resolug¢do do
mesmo contrato por erro sobre os motivos determinantes da declarag¢do dos
AA. (artigo 2512 do Codigo Civil); 2) Do direito dos Autores a restitui¢cdo pelos
Réus do montante global de € 100 000, acrescido de juros vincendos.

2 - E é sobre esta duvida que se impoe uma confirmacao ou, pelo
contrario, uma revogacao da decisao recorrida, porquanto o discutivel
caminho percorrido pelo Tribunal a quo, apenas se ancorou a inquilinagdo
doutrinaria do préprio julgador - por uma ou por outra variante - e nao
verdadeiramente, como importaria, na observacao de todos os elementos
constitutivos da prova, abundantemente carreada para os autos, e saber se
perante a causa de pedir e a particularidade do caso concreto, a resposta seria
a de decretar a nulidade do contrato-promessa de compra e venda.

2 - Neste conspecto, a decisdo recorrida, nao s6 apresenta pontos que
se afiguram incorretamente julgados (factos ndo provados que devem passar a
provados), atenta a prova documental carregada para os autos e, bem assim,
quanto a prova testemunhal que impode a reapreciacao da prova gravada,
como, de resto, a decisao do Tribunal a quo denuncia um clamoroso erro de
julgamento - porquanto a conjugacao deste dois elementos (ou a sua errada
andlise) contribuiram para a errada subsuncgao dos factos ao direito (quanto ao
direito aplicavel), que devera ditar a revogacao da decisao.

2 - Tivesse a decisao tido o cuidado de uma mais ampla analise da
prova, abrangente e desligada da literalidade da norma juridica (que como se
vera, nem é consensual), e tal erro nao produziria o resultado apresentado na
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sentencga de que se recorre, mas a resultado oposto, pela exigéncia imposta
pelo principio da legalidade.

2 - Entre outros e para contextualizar o desespero latente na p. i.,
argumentaram o seguinte os AA.:

- Que ambos detém apenas o 92 ano de escolaridade, aludindo a que a
fraca formacgao os tornaria mais frageis e modestos, face aos RR. mais
traquejados nos negocios;

- Que foram emigrantes mais de vinte anos e que por via disso era
limitado o entendimento da lingua portuguesa e expressoes técnicas e
juridicas utilizadas, sem embargo de com os RR. terem previamente
concretizado um negocio de mais de € 600 000;

- Que nao conheciam o concelho de ..., apesar de ali quererem
implementar o negdcio;

- De que o escritério de advogados que assessorou a outorga do CPCV
era intimo dos RR., sem embargo de, posteriormente, terem contratado o
mesmo escritorio de advogados para questoes diversas;

- Que nao obtiveram qualquer cépia do CPCV, mesmo apds assinatura
do mesmo;

- De que os Recorrentes nao entregaram qualquer documentacao para
efeitos de pedido de crédito bancario, quando desconheciam estes a
necessidade dos AA. recorreram a empreéstimos;

- De que existiam discrepancias entre areas e zonas nao licenciadas,
mesmo que s6 tenham disso dado conta aquando da interpelacao a celebragao
da escritura;

- Que a propriedade nao tinha o valor de mercado constante no CPCV
(€ 415 000), mesmo tendo visitado, anuido e pago o valor a titulo de sinal, que
as partes estipularam em € 100 000;

e, por fim, a esséncia da discordia....

- A auséncia do reconhecimento presencial das assinaturas gera a
nulidade do CPCV, nao obstante de s6 disso se terem lembrado quase trés
anos apos a assinatura de tal contrato.
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8 - Tudo isto ignorou o Tribunal a quo, afunilando a sua decisao na
letra do art.2 410 ¢, n.2 3, do CC.

2 - A matéria de facto incorretamente julgada é a que consta do ponto
j) dos factos dados como nao provados na sentencga e que colidem,
objetivamente, com as declaragoes prestadas pela testemunha, EE, facto que
deve passar de “nao provado” a “provado”.

a8 - Mesmo sob o manto do sigilo profissional (cf. n.2 5, art.2 922 do
Estatuto da Ordem dos Advogados), foi esta testemunha respondendo
categoricamente as questoes formuladas, nao deixando margem para duvidas
quanto a assinatura do CPCV, prescindindo as partes do reconhecimento da
assinatura.

2 - E, também, deveria o Tribunal a quo ter considerado que a
testemunha garantiu que todos os esclarecimentos, duvidas e questoes foram
sanadas no momento da assinatura, tendo as partes ficado com copia do
contrato na sua posse, de modo que nunca poderia o facto vertido no ponto j),
ter sido dado como ndo provado, quando toda a prova produzida segue em
sentido contrario, devendo passar a facto provado.

102 - In casu, a questao mantém-se, isto é, saber o que ficou enunciado
na “conclusdo 1¢”, supra.

112 - O Tribunal a quo esteve perante dois entendimentos, optou por
um.

122 - Sucede, porém, que sendo ambos os entendimentos respeitaveis e
legitimos quanto a norma juridica em questao, nao deixam eles mesmos de
serem de aplicabilidade diversa quanto a material (sic) de facto, como, alids, é
dito na propria sentenca recorrida.

132 - E é, justamente, nesta generalizacao que reside o erro crasso da
sentenga recorrida, isto porque é quanto ao substrato, a génese, ao amago (se
quisermos) que deverao emergir as razoes de que depende a decisao. E nao
apenas essa dependéncia falivel que ¢ a letra da lei.

142 - E que o Tribunal a quo tratou o caso dos autos, como se de um
caso genérico fosse, ignorando os elementos trazidos no petitorio inicial e que
reavivamos e que sao a marca d ‘dgua que distingue este de outros casos, a
saber toda a narrativa ja exposto na “conclusdo 5¢”, supra.
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152 - Nao s6 tais argumentos eram fait-divers para se escaparem a
outorga da escritura publica prometida como, de resto, utilizaram a figura da
nulidade por inexisténcia de formalismo, como vdlvula de escape do
incumprimento que haviam cometido.

162 - Lembrando-se os AA. mais de trés anos apods a assinatura de tal
documento (pasme-se!), que o mesmo nao sé estd contaminado de nulidade
como, de resto, lhes foram omitidos dados relevantes - mas constantes no
CPCV - que atingiram (de novo, mais de trés anos apds a sua assinatura), a
vontade na concretizagdao do negdécio imobiliario.

172 - No caso vertente nao se trata de uma invocacao de nulidade que
serve para proteger a pratica de um acto que os AA. ndo queriam, NAO! Os
AA. leram o contrato, assinaram o contrato, contrataram a Advogada que
elaborou o contrato e, tempos mais tarde, alegaram a nulidade de um
documento que conheciam e com o qual aderiram sem reservas.

182 - E face a essa desprotecao sentida pelos AA., no dever do
cumprimento pontual dos contratos que surge o presente recurso, devendo a
balanca da justica reequilibrar as partes e, ja agora, disciplina-las.

192 - Devendo colocar-se cobro a possibilidade de in extremis todos os
contratos-promessa celebrados, mesmo com adesao das partes, serem nulos se
- por dé cé aquela palha - os promitentes-comprados assim quiserem.

202 - Devendo, pelo exposto, ser revogada a sentenca recorrida, “sendo
esta substituida por decisdo que confirme e dé procedéncia aos pedidos, nos
Sseus precisos termos e nos termos das presentes motivacoes de recurso”.

Ao AA. responderam concluindo pela improcedéncia do recurso,
requerendo, “por mera cautela”, a titulo subsididrio, a amplia¢do do admbito do
recurso relativamente a matéria de facto e aos demais fundamentos por eles
invocados (o facto de haver erro que atingiu os motivos determinantes da
declaracao dos autores, nos termos do art.2 2512 do CC ou, caso assim nao se
entenda, subsidiariamente, com fundamento na alteragao substancial das
circunstancias em que as partes fundaram a vontade de contratar, nos termos
do art.2 4379, n.2 1 do CC).

Atento o referido acervo conclusivo, delimitativo do objeto do recurso,
importa apreciar e decidir, principalmente: a) impugnacao da decisao sobre a
matéria de facto (erro na apreciagao e valoracao da prova); b) decisao de
mérito (cuja modificagdo depende da eventual procedéncia daquela

7 /42



impugnacao), importando responder as seguintes questoes: se o contrato-
promessa celebrado entre as partes esta ferido de nulidade por ter sido
omitido o reconhecimento presencial das assinaturas que ¢ imposto por lei; se
a invocacgao dessa nulidade por parte dos AA. corresponde a abuso do direito.

II. 1. A 12 instancia deu como provados os seguintes factos:
1) AA nasceu a ../../1974.
2) BB nasceu a ../../1979.

3) Os Autores foram emigrantes no estrangeiro, em Franca e na Suica,
durante mais de vinte anos consecutivos.

4) Ai trabalharam e exerceram as atividades de Diretor de Loja e
Responsavel de Loja, respetivamente.

5) Em dezembro de 2018, os Autores e os Réus encetaram negociagoes
tendentes a aquisicao pelos primeiros da Loja do A... de ..., que os ultimos
exploravam, negocio da aquisicao que se veio a concretizar, através do
Gabinete de Advogados B... - Sociedade de Advogados, com escritorio em ....

6) Apds o que os Réus também propuseram aos Autores a aquisicao de
uma casa/quinta/vivenda de que eram proprietdrios sita na Quinta ...,
freguesia e concelho ....

7) O prédio sito em ... e ..., composto por edificio de rés-do-chao com
logradouro, com a area total de 30 150 m2 e area coberta de 230,76 m2,
inscrito na matriz predial urbana sob o artigo ...81, encontra-se descrito na
Conservatoéria do Registo Predial (CRP) sob o n.2...26, cuja propriedade se
encontra registada a favor do Réu[2], através da Ap. ...19 de 2009/10/12.

8) Os Autores visitam a propriedade em causa, na qual estava
construida uma moradia em madeira somente de rés-do-chao, e composta
ainda por logradouro, um anexo com instalagao sanitdria, um canil e uma
piscina com cerca de 35 m2.

9) Os Autores nao visitaram Agéncias Imobilidrias e/ou Consultores
Especializados na area, tendo-se limitado ao valor proposto pelos Réus para
aquisicao da casa, de € 415 000.
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10) Assim, no dia 27.5.2019, os Autores, na qualidade de promitentes-
compradores, e 0os Réus, na qualidade de promitentes-vendedores, outorgaram
documento particular escrito intitulado «Contrato-Promessa de Compra e
Venda», junto aos autos a fls. 24 verso / 26, tendo os primeiros declarado
prometer comprar aos segundos, e estes declarado prometer vender aos
primeiros, o prédio urbano, em propriedade horizontal sem andares nem
divisoes suscetiveis de utilizagoes independentes, destinado a habitagao, sito
na Quinta ..., ..., Estrada ..., ... ... , freguesia e concelho ..., descrito na CRP ...
com o n.?2 ...26 da freguesia ..., inscrito na respetiva matriz predial urbana sob
on.2...81, com o certificado de desempenho de qualidade energético e da
qualidade do ar interior n.? ...28, emitido em 05/12/2011 e valido até
05/12/2021, com o Alvara de Autorizacao de Utilizacao n.? ...11, emitida em
../../2011, pela Camara Municipal ..., pelo preco de € 415 000.

11) Consta ainda do documento particular a que se alude em 10) que
Autores e Réus declararam reciprocamente acordar, entre outras clausulas,
nos seguintes termos:

«E considerando que:

1 - A presente relagdo contratual traduz livre e conscientemente a
vontade de ambas as Outorgantes celebrarem o presente contrato-promessa
de compra e venda que tem por objecto um prédio urbano, em propriedade
horizontal sem andares nem divisées susceptiveis de utilizagoes
independentes, destinada a habitacgdo, sita na Quinta ..., ..., Estrada ..., ... ... ,
freguesia ..., concelho C..., descrita na Conservatoria do Registo Predial ... sob
o n. ...26, inscrita na matriz predial urbana sob o n.2 ...81 da mesma freguesia,
com o certificado de desempenho de qualidade energético e da qualidade do
ar interior n." ...28, emitido em 05/12/2011 e valido até 05/12/2021, com o
Alvarad de Autorizagdo de Utilizagdo n.2 ...11, emitida em ../../2011, pela
Camara Municipal ..., do qual os primeiros Outorgantes se declaram ser donos
e legitimos proprietdrios.

E celebrado o presente contrato de promessa de compra e venda que
se regerd nos termos das seguintes clausulas:

PRIMEIRA

Pelo presente contrato, os Primeiros Outorgantes donos e legitimos
proprietdrios, prometem vender aos Segundos e estes prometem comprar o
prédio urbano, melhor identificado nos Considerados.
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SEGUNDA

1- O precgo da transacgdo é de €415.000,00 (quatrocentos e quinze mil
euros) e serd pago pelos Segundos Outorgantes aos Primeiros, da seguinte
forma:

a) €100.000,00 (cem mil euros) pagos, no dia da assinatura do
presente contrato-promessa de compra e venda, a titulo de sinal e principio de
pagamento, por transferéncia bancdria para a conta dos Primeiros, quantia de
cujo recebimento estes dardo, quitagcdo na data do recebimento da
transferéncia; -

b) €315.000,00 (trezentos e quinze mil euros), pagos na data da
celebracgdo da respectiva escritura publica de compra e venda.

TERCEIRA

A escritura publica de compra e venda serd realizada até ao dia 31 de
Outubro de 2019, cabendo a sua marcag¢do aos Segundos Outorgantes que, do
dia e hora, bem como do respectivo Cartorio Notarial/Servico Publico,
avisardo os Primeiros com pelo menos 7 dias de antecedéncia.

(...)
QUINTA

§1 Em caso de incumprimento pelos Segundos Outorgantes do
presente contrato, tém os Primeiros Outorgantes a faculdade de reter o valor
ja entregue a titulo de sinal, bem como, de fazer seu, o objecto do presente
contrato.

§2 - Em caso de incumprimento do presente contrato pelos Primeiros
Outorgantes, por motivo que lhe seja imputado, os Segundos Outorgantes tém
a faculdade de exigir o dobro do valor prestado a titulo de sinal.

SEXTA

Fica expressamente estabelecido e é reciprocamente aceite por ambas
as Outorgantes que em caso de incumprimento do presente contrato-promessa
de compra e venda por qualquer das partes outorgantes, e ndo obstante a
existéncia de sinal, poderd a parte ndo inadimplente requerer a execugdo
especifica, nos termos do art.2 830° do Cdédigo Civil.
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SETIMA

A fracgdo autonoma, objecto do presente contrato serad transmitida livre
de quaisquer onus ou encargos, cabendo aos Primeiros Outorgantes
disponibilizar aos Segundos toda a documentagdo exigivel a celebragdo da
respectiva escritura publica, designadamente, as respectivas certidoes, assim
como a licenca de utilizacdo e o certificado de desempenho energético.

OITAVA

Qualquer alterag¢do ou aditamento ao presente contrato-promessa de
compra e venda, que possa vir a ser acordado entre as partes Outorgantes, s
serd vdlido e eficaz se for reduzido a escrito e assinado por todos os
Outorgantes.

NONA

As notificagoes entre as partes Outorgantes, designadamente,
quaisquer correspondéncias enviadas pelos Primeiros Outorgantes aos
Segundos ou vice-versa, deverdo ser remetidas para as moradas constantes do
presente contrato, convencionando-se o domicilio, e sempre mediante carta
registada com aviso de recepcao,

(...)

DECIMA-PRIMEIRA

Todos os Outorgantes declaram aceitar o presente contrato nos seus
precisos termos, com prometendo-se a cumprir como nele se contém.

DECIMA-SEGUNDA

Os Outorgantes renunciam expressamente ao reconhecimento
presencial e certificagdo notarial das assinaturas apostas no presente
contrato, conforme o previsto no n.2 3, do art.2 430° do Cdédigo Civil,
comprometendo-se a ndo invocar a falta da aludida formalidade.

Feito em duplicado, ficando um exemplar para cada uma das partes
Outorgantes.

..., 27 de Maio de 2019»

12) Nao foi efetuado o reconhecimento presencial das assinaturas dos
promitentes Autores e Réus no documento referido em 10).
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13) Os Autores pagaram o montante de € 100 000, a que se alude no
contrato referido em 1), em duas tranches de: € 46 836,34, através de
transferéncia bancaria datada de 28.5.2019; € 53 163,66, através de
transferéncia bancaria datada de 29.5.2019.

14) Quer o negodcio da Loja A..., quer o negodcio referente a casa/quinta/
vivenda foram realizados através do Gabinete de Advogados B... - Sociedade
de Advogados que, a data, prestava assessoria e demais servigos juridicos aos
Réus e que estes recomendaram aos Autores para o efeito.

15) A 08.5.2019, o Réu remeteu a Advogada, Sr.2 Dr.2 EE, por correio
eletréonico e em anexo cinco documentos, a saber: Caderneta Predial; Certidao
permanente (prédio rustico e prédio urbano); Licenca de Utilizacdo emitida
pela Camara Municipal ...; e Comprovativo do Certificado Energético do
imével com o n.? ...28.

16) Os Réus remeteram carta registada com aviso de recegao, datada
de 29.10.2019, aos Autores, recebida por estes a 30.10.2019, com o seguinte
teor:

«..., 29 de Outubro 2019

Ndo existindo marcagdo de escritura publica, com 7 dias de
antecedéncia conforme cldusula terceira descrita no Contrato-Promessa
compra e venda celebrado a 27 de Maio de 2019 e com um prazo mdximo
descrito na mesma cldusula de 31 de Outubro 2019.

O mesmo pode ser renegociado, se for esse o seu interesse, terd de ser
demonstrado por esta mesma via ou por Mail para .......... @......

O acordo terd que ser realizado até o dia 8 de Novembro de 2019, caso
contrdrio a venda fica sem efeito, com perda do valor de sinal, conforme ponto
1 da quinta cldusula do contrato acima referido».

17) Os Autores receberam mensagem de correio eletronico do Réu,
reencaminhada pela Advogada Dr.2 EE, datada de 07.11.2019, com o seguinte
teor:

«Boa tarde,

Ainda ndo tivemos resposta, a carta enviada com data de término
amanhd 8/11.

12 /42



Caso o comprador ndo efectue pagamento em divida da loja, a casa
serd entregue para venda ds imobilidrias, e o comprador perde o sinal
conforme o contrato.

Cumprimentos
CC».

18) Os Réus, por intermédio do seu Advogado, remeteram aos Autores
uma carta registada com aviso de recegao datada de 20.01.2020, recebida
pelos ultimos, com o seguinte teor:

«..., 20 de Janeiro de 2020

Assunto: Celebracdo da escritura do imovel objecto do contrato-
promessa compra e venda, sito Quinta ..., ..., Estrada ... em ...

Exm.%s Senhores,

Na qualidade de mandatdrio de CC e esposa DD, incumbem-me os meus
clientes de notificar V. Exas., para no proximo dia 21 de Fevereiro do presente
ano pelas 11 horas, comparecerem no escritorio da Ilustre Solicitadora, Dra.
FFE na Rua ..., ... em ..., a fim de ser forjada escritura publica relativa ao prédio
melhor identificado em assunto e prometido no contrato-promessa de compra
a venda celebrado a 27 de Maio de 2018.

Atento ao lapso de tempo entretanto decorrido e sucessivamente
desconsiderado por V. Exas., entendem os m/clientes ser o prazo que medeia
daqui até a data indicada, suficiente para dar cumprimento ao contrato-
promessa outorgado entre as partes, sem sobressaltos, atento as varias
interpelacoes para celebragdo da escritura da qual ficam, agora intimados.

Assim e para cumprimento cabal da clausula segunda do aludido
contrato, deverdo ainda, apresentar no dia 26-02-2020 o remanescente do
valor da transacg¢do do imovel.

Caso naquele dia e hora ndo comparecerem para dar cumprimento ao
contrato-promessa outorgado entre os m/clientes e V. Exas., embora
lamentando tal postura, consideraremos que é v/ intengdo ndo cumprir a
obrigacdo emergente do aludido contrato, considerando-se definitivamente
incumprido.
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Na espectativa de que procedam avisadamente e em conformidade com
o ora notificado,

Subscrevo-me atentamente e ao dispor».

19) Os Autores ndao compareceram no escritorio da Solicitadora, Dra.
FF na Rua ..., ..., em ..., na data agendada de 21.02.2020 para a realizagao da
escritura publica a que se alude em 18).

20) Os Autores remeteram aos Réus uma carta registada com aviso de
rececao datada de 21.02.2020, recebida pelos ultimos 24.02.2020, com o
seguinte teor:

«Assunto: Nulidade de contrato-promessa de compra e venda
outorgado com V. Exas. em 27.05.2019 referente ao imovel sito em Quinta
..., ..., Estrada ..., em ....

Exmos. Senhores,

Como V. Exas. bem sabem, fomos emigrantes no estrangeiro,
nomeadamente, em Franca e na Suica, durante mais de vinte anos
consecutivos, sendo que as nossas habilitacées literdrias se confinam ao
equivalente ao 92 ano de escolaridade e que foi sempre o nosso sonho/ideal
regressar a Portugal para estabelecer o nosso negocio.

Pese embora ndo sejamos do concelho de ... (somos oriundos do
concelho ...), tomamos conhecimento que o estabelecimento de V. Exas., A... -
Loja de ..., se encontrava a venda aquando de uma visita nossa a ..., ds vossas
instalacoes, em Setembro de 2018.

Tinhamos a data 42 anos de idade e 39 anos de idade, respetivamente e
com muitas limitacées no entendimento da lingua portuguesa e expressoes
tecnicas e juridicas utilizadas.

Em Dezembro de 2018, numa segunda vista a ..., negociamos
diretamente com V. Exas, a aquisi¢do da vossa loja do A... e criou-se uma
relacdo de empatia reciproca.

Nessa ocasido, V. Exas. propuseram-nos também a aquisi¢do da vossa
"casa/quinta/vivenda" da Quinta ... e tudo foi tratado com o Gabinete de
Advogados que prestava/presta servicos a V. Exas., sem que houvesse da nossa
parte qualquer tipo de entraves e/ou desconfianca.
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Ndo conheciamos a realidade de ... e nem tdo-pouco procuramos outras
solucées de "casa/quinta/vivenda", nem visitamos Agéncias Imobiliarias ou
Consultores Especializados na drea, pois, tudo se passou numa estrita relagdo
de confianc¢a que se desenvolveu com V. Exas..

E nessa base, celebradmos com V. Exas., no dia 27 de Maio de 2019, o
contrato- promessa de compra e venda tendo por objeto "o prédio urbano, em
propriedade horizontal sem andares nem divisées suscetiveis de utilizacdes
independentes, destinada a habitacgdo, sita na Quinta ..., ..., Estrada ..., ... ... ,
freguesia ..., concelho de ..., descrita na Conservatoria do Registo Predial ...
sob o n.2 ...26, inscrita na matriz predial urbana sob o n.2 ...81 da mesma
freguesia, com o certificado de desempenho de qualidade energético e da
qualidade do ar interior n.° ...28, emitido em 05/12/2011 e vdlido até
05/12/2021, com o Alvarad de Autorizacdo de Utilizacdo n.° ...11, emitida em
../../2011, pela Camara Municipal ..." do qual V. Exas. se declararam ser donos
e legitimos proprietdrios.

Nos termos da cldusula segunda do referido contrato-promessa,
estipularam V. Exas, o pre¢o da referida transag¢do no montante de 415.000,00
€ (quatrocentos e quinze mil euros), sendo que vos entregamos na data da
celebracgdo do dito contrato, a titulo de sinal e principio de pagamento, a
quantia de 100.000,00 € (cem mil euros).

Ainda no mencionado contrato, de acordo com a cldausula sétima do mesmo,
ficou estipulado que V. Exas. teriam de nos disponibilizar até d celebragdo da
escritura publica de compra e venda toda a documentacdo legal exigivel para
o efeito.

Sucede que existem ndo so discrepdncias de dreas entre aquelas que
constam da matriz e do registo predial e aquelas que existem na realidade no
local prometido vender e, ainda, divergéncias na composicdo do proprio
prédio prometido vender (trata-se de uma vivenda em madeira), pois, quer na
matriz predial respetiva quer na Conservatoria do Registo Predial, como bem
sabem, ndo ha mencdo da existéncia de um anexo com cerca de 85,00 m2, de
uma piscina, de uma estrutura de apoio a piscina e de um canil no logradouro.

Desconhecemos em absoluto se as ditas construgoes estdo devidamente
licenciadas pela Camara Municipal ..., pois, até esta data e apesar de instados
para o efeito, ndo vieram nunca V. Exas. demonstrar-nos o estado dessa
situacdo.
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Pelo que foi com total consternacdo que nos vimos confrontados com a
correspondéncia datada de 20.01.2020 que recebemos do Exmo. Senhor Dr.
GG, Advogado, invocando a qualidade de mandatario de V. Exas., sem contudo
juntar com aquela sua missiva qualquer procuracgdo a atestar tal qualidade, a
interpelar-nos para comparecermos no préoximo dia 26.02.2020, pelas 11.00
horas, no escritério da Sra. Solicitadora, Dra. FF, sito na Rua ..., ..., em ..., a
fim de, alegadamente, ser outorgada a escritura publica referente ao prédio
objeto do contrato-promessa acima identificado.

Ora, desde ja, informamos V. Exas, que ndo iremos comparecer no local,
dia e hora em apreco e isto por vdrias razées, pois, entretanto, ja nos
informamos e ja conhecemos os nossos direitos.

Por um lado e pese embora a disposto na cldusula décima-segunda do
contrato-promessa aqui em causa contenha um erro quanto a disposigdo legal
ai mencionada, a verdade é que tal contrato-promessa ndo foi alvo de
reconhecimento presencial das assinaturas dos promitentes, quer dos
vendedores quer dos compradores.

Tal omissdo é causa de nulidade do contrato-promessa, nos termos do
artigo 410, n.2 3 do Cdédigo Civil, que, como se referiu e apesar do disposto na
clausula decima-segunda do mesmo, nos, promitentes-compradores, aqui nos
vimos for¢cados a invocar expressamente para os devidos e legais efeitos, face,
inclusive, ao que a seguir referimos.

No ambito das negociagdes pré-contratuais e contratuais que levaram a
assinatura do referido contrato-promessa, prestaram-nos V. Exas. uma série de
informacgodes e elementos relativamente ao prédio prometido vender que
conduziram a formag¢do da nossa vontade no sentido de nos conformarmos e
aceitarmos o preco de compra pedido, assente direta e necessariamente na
boa fé que fizemos da veracidade dos elementos sucessivamente indicados por
V. Exas. quanto as carateristicas e valor de mercado do prédio em causa.

A verdade é que, na sequéncia de diversas diligéncias, entretanto,
realizadas por nos, fomos confrontados com vdrias opiniées especializadas e
elementos idéneos reveladores do valor real do prédio prometido vender,
sendo que temos em nosso poder um Relatorio de Avaliagdo que atribui a tal
prédio um valor nunca superior a 232.100,00 € (duzentos e trinta e dois mil e
cem euros) que ndo se compadece com o precgo de venda fixado por V. Exas, de
415.000,00 € (quatrocentos e quinze mil euros), para o prédio em questdo, tal
qual consta do contrato-promessa.
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A discrepdncia dos referidos valores constitui divergéncia relevante e
grave das caracteristicas reais do objeto no que toca ao valor constante do
contrato-promessa e que assentou em informacgoes prestadas por V. Exas. e o
valor que, objetivamente, lhe é reconhecido por Técnicos Especializados.

Tal divergéncia pela sua relevdncia e disparidade, envolvendo
montantes de valor muito elevado e um bem imovel de que pudemos constatar
recentemente, fundada em elementos idoneos, ja que até entdo estavam
apenas assentes nas informacoées de V. Exas., implica igualmente uma
protecdo legal reconhecida aos promitentes-compradores, parte contratual
mais fraca no negdcio, que, perante a alteracdo de circunstdncias e condi¢cées
agora apuradas, nos confere o direito de procedermos, também por esta
razdo, a invocac¢do da nulidade do contrato-promessa aqui em causa, o que
aqui e agora também expressamos pela presente.

Por outro Indo ainda e como ja salientamos supra, continuamos a
constatar ndo existirem no prédio em questdo as seguintes caracteristicas
apresentadas por V. Exas, e que determinaram a celebracdo do contrato-
promessa:

a) Ndo se encontram regularizadas as acima indicadas discrepdancias de
dreas, composicdo e natureza do prédio prometido vender entre o que consta
da matriz predial respetiva e registo predial respetivo com as construgoes
existentes no imovel, acima identificadas,

b) Desconhece-se a situagdo do licenciamento junto da Camara
Municipal ... de todas as construgoes existentes no prédio e se as mesmas
estdo aprovadas pela Cdmara e se sdo, ou ndo, passiveis de aprovacdo e/ou
licenciamento,

c) Quer a descrigdo predial quer o constante na matriz predial urbana
respetiva ndo se encontram em consondncia com o existente, ou seja, no local
existe uma moradia em madeira e, ainda, um anexo, uma piscina, uma
estrutura de apoio a piscina e um abrigo destinado a canil, sendo que apenas
se encontra registada uma moradia.

A falta de reconhecimento presencial das assinaturas e de menc¢do da
licenca de utilizagdo constituem fundamentos para se invocar a nulidade do
Contrato Promessa. Os factos atrads descritos constituem forgcosamente
incumprimento definitivo por parte de V. Exas. do contrato-promessa aqui em
causa.

17742



O imovel em questdo ndo nos chegou a ser entregue, nem sobre o
mesmo praticamos qualquer tipo de atos, anterior ou posteriormente a
assinatura do contrato-promessa, que revelasse a inteng¢do de celebrarmos
efetivamente o contrato prometido ou que demonstrasse a aceitagdo plena do
contrato-promessa.

Assim, vimos, pela presente, proceder a rescisdo com justa causa e
efeito imediato do contrato-promessa celebrado, com fundamento na nulidade
do mesmo e incumprimento definitivo de V. Exas., nos termos sobreditos,
requerendo, em consequéncia, que procedam V. Exas. a devolugdo imediata da
quantia (100.000,00 €) que vos entregamos a titulo de sinal e principio de
pagamento.

Mais, solicitamos que procedam a tal devolugdo no prazo madximo de
oito dias a contar da boa receg¢do da presente para o seguinte IBAN ...56
(sobre o Banco 1..., S.A.), sob pena de, sem mais avisos/interpela¢cbes, sermos
obrigados a recorrer aos meios legais e judiciais competentes para
salvaguarda dos nossos direitos.

Sem outro assunto.
..., 21 de Fevereiro de 2020»

21) Em 23.12.2011, o Municipio ... emitiu o Alvara de Autorizacgao de
Utilizacao n.? ...11, em nome do Réu, e a que corresponde o alvara de licencga
e obras n.2 19/2011, que titula a autorizacao de utilizagcao ou de alteragcao do
edificio sito em ... ou ..., da freguesia ..., descrito na CRP ... sobon.2...43 e
inscrito na matriz predial ristica sob o artigo ...03 da respetiva freguesia.

22) Do Alvara atras referido consta, entre o mais, o seguinte:

«Por despacho de 22-12-2011, foi autorizada a seguinte utilizagdo para
Habitacdo de uma moradia com a drea do lote/terreno 30 150m2, drea de
logradouro 29 919,24m2, drea bruta de habitacdo 230,762, drea bruta de
estacionamento 30 m2, drea de varandas 31,86m2, drea bruta total de
construgdo 230,76 m2, drea util 186,8m2, n.C total de fragbes 1.

O técnico responsavel pela direcdo técnica da obra foi HH.

As partes comuns do edificio encontram-se concluidas e em
conformidade com o projeto em 05.11.2010.
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O edificio preenche os requisitos legais para a constitui¢do da
propriedade horizontal Ndo.

Dado e passado para que sirva de titulo ao requerente e para todos os
efeitos prescritos no Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de Dezembro, na redagdo
que lhe foi conferida pelo Decreto-Lei 26/2010, de 30 de Marc¢o.»

23) Do processo de obra a que se refere o alvara atras referido, nao
constam piscina nem qualquer construcao anexa.

24) Por solicitagdao do Banco 2..., S. A., a D..., S. A,, elaborou relatdério
de avaliagdo ao prédio referido em 10), datado de 05.11.2019, tendo atribuido
ao mesmo o valor de € 232 100, com recurso ao método comparativo de
mercado.

25) Do relatoério elaborado pela D..., S. A., consta, entre o mais, o
seguinte:

«Observacgoes:

As areas utilizadas na presente avaliagdo foram aferidas pela consulta
da Caderneta Predial Urbana e da Certiddo da Conservatoria do Registo
Predial para a drea de terreno e pela medi¢do das Plantas para as dreas de
construcgdo.

Salienta-se que foi fornecida uma planta cortada, podendo existir
divergéncia de dreas entre a medicdo realizada e as existentes no local. As
dreas de construgdo descritas na Caderneta Predial Urbana ndo se encontram
de acordo com as dreas medidas em planta pelo que se recomenda a sua
retificacdo.

Durante a visita verificou-se que existe um anexo e um canil no
logradouro que ndo foram considerados na presente avaliagdo uma vez que
ndo se encontram desenhados nas plantas.

Ndo foi disponibilizada documentac¢do com a informagdo da licenga de
utilizacdo, devera ser garantida a entrega ao Banco 1... até a data da
escritura, a licenca de utilizagcdo, com o uso descrito documentag¢do analisada
e conforme considerado na avaliag¢do.»

26) Por solicitagdao dos Réus, a Iportuguesa Real Estate elaborou
relatério de avaliagdo ao prédio objeto do acordo referido em 10), datado de
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11.6.2021, atribuindo ao aludido prédio o valor de mercado num intervalo
entre os valores de € 396 928,18 e € 530 143,08.

2. E deu como nao provado:

Da peticao inicial:

a) Os Autores tém como habilitagoes literarias o equivalente ao 92 ano
de escolaridade.

b) Os Autores tinham e continuam a ter, ainda hoje, muitas dificuldades
e limitacdes no entendimento da lingua portuguesa, escrita e falada.

c) Os Autores, a data, informaram os Réus que teriam de recorrer
necessariamente a financiamento bancario para concretizarem a aquisicao da
“casa/quinta/vivenda” em questao.

d) E que o iriam fazer junto do Banco 2..., por ser, na altura, nesta zona,
0 Unico a financiar empréstimos para casas de madeira, como era o caso.

e) Apos a outorga do contrato-promessa de compra e venda a
27.5.2019, durante meses consecutivos, os Autores insistiram junto dos Réus
no sentido de estes lhes facultarem toda a documentagao atinente ao prédio
prometido vender a fim de poderem tratar do empréstimo bancario junto do
Banco 2....

f) Os Réus foram protelando a entrega aos Autores da documentacgao
solicitada.

g) Os Réus somente entregaram aos Réus na segunda quinzena de
outubro de 2019, uma caderneta predial urbana, uma certidao da
Conservatodria do Registo Predial e umas plantas referentes ao prédio
prometido vender.

h) Nessa ocasido, os Réus nao entregaram aos Autores a licencga de
utilizacao da moradia.

i) Os Autores pediram aos Réus que lhes fizessem chegar
comprovativos de terem e/ou estarem a tratar da legalizacao e/ou
licenciamento das ditas construgoes junto das competentes entidades, sem
qualquer sucesso, pois, nada os Réus lhes disseram, escusando-se a atender as
respetivas chamadas telefénicas, nao lhes devolvendo os telefonemas e
furtando-se aos contactos pessoais, durante semanas consecutivas, o que

20/ 42



impossibilitou os Autores de concluirem o seu processo de financiamento e
obtencgao do respetivo empréstimo bancério junto do Banco 2....

Da contestacao:

j) Foi explicado aos Autores ponto por ponto o teor de cada uma das
clausulas do contrato a que se alude em 10) aquando da sua assinatura nos
escritorios da sociedade de advogados E..., SP, RL, em ....

k) Convencidos de que os Autores iam honrar o compromisso de
adquirir o imo6vel, os Réus contrairam um empréstimo bancario para adquirir o
imovel onde atualmente residem.

1) Os Réus liquidaram em juros por conta do crédito contraido para a
aquisicao do imével em ... o valor de € 7 330,42.

m) Os Réus desde a data do contrato-promessa de compra e venda até a
presente data despenderam anualmente o valor de € 300,15 a titulo de IMI
sobre o imovel objeto do contrato, despendendo um total de € 900,45.

n) Os Réus serao tributados em sede de IRS pelas mais valias
provenientes da venda do imdvel, no valor tributdvel de € 19 809,60.

3. Cumpre apreciar e decidir.

a) Os Réus insurgem-se contra a decisdao sobre a matéria de facto,
considerando que se devera dar como “provado” o facto indicado em II. 2. j),
supra - cf., sobretudo, “conclusées 729 e 99”, ponto 1., supra.

Importa assim averiguar se outra poderia/deveria ser a decisao do
Tribunal a quo quanto a factualidade em causa, essencial para o desfecho do
recurso.

Invoca-se a prova pessoal (sobretudo, o depoimento de uma
testemunha) conjugada com a prova documental junta aos autos.

b) Na parte que aqui releva, a motivagdo da decisdo facto do Tribunal a
quo é a seguinte:

«(...) EE, advogada, conhecida dos Autores e Réus por ter sido
advogada de todas as partes, tendo intermediado o negécio de trespasse do
A... e presenciado alguns momentos atinentes ao negocio da promessa de
venda da Quinta ..., depo6s de forma genérica sobre a sua atuacao e

intervencao[3], ndao se podendo retirar do seu depoimento que tenha
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explicitado de forma rigorosa, numa circunstancialidade balizada no tempo,
lugar e modo, aos Autores o contetido de todas as clausulas do contrato-
promessa de compra e venda. No mais revelou que os Autores foram
apresentados a advogada pelos Réus (estes ja eram seus clientes).

(...) Quanto ao facto j), considerou-se o mesmo como nao provado,
pelas seguintes razdes: apenas recairam as declaracoes de parte dos Réus
sobre a ocorréncia de tal facto (e as declaragoes de parte dos Autores
concorreram em sentido contrario) e o depoimento de EE, foi demasiado
genérico e abstrato sobre a sua atuacao e intervenc¢ao no caso concreto, nao
se podendo retirar do (...) mesmo que tenha explicitado de forma rigorosa as
clausulas do contrato (para além de que do contrato em causa resultam
descritas ocorréncias que nao se coadunam com a realidade, o que parece
inculcar a ideia de que se tratava de uma minuta feita com alguma pressa e
pouco rigor, designadamente a referéncia ao artigo 4302 do Cédigo Civil e de
que se esta perante um prédio constituido em propriedade horizontal[4]. O
que pode indicar que a realizacao do mesmo (e conexa explicitacao) nao foi
profusamente cuidada. Por outro lado, a depoente referiu que o contrato foi
assinado no A... de ..., e ndao no escritério em .... (...)»

c) Esta Relacao teve presente a prova produzida em audiéncia de
julgamento, especialmente, os depoimentos/declaracoes das partes e o
depoimento da referida testemunha.

O expendido pelo Mm.2 Juiz do Tribunal a quo é correto.
Vejamos, no entanto, alguns excertos da mencionada prova pessoal:

- Depoimento/declaracoes de parte do A. (fls. 243 verso):

“(...) Esse gabinete “E...” é 0 assessor, era o assessor deles, da loja e
referenciado pelo Grupo “F...” nos, automaticamente, estdvamos num mundo
de confianca, ndo é? (...) subitamente, recebemos uma chamada, amanhd
temos que estar em ... para assinar o CPCV (contrato-promessa de compra e
venda), (...) fomos de propria vontade, assim foi, chegdmos ld e assim foi, era a
BB a minha esposa e eu, prontos, e a outra parte, ndo é? E a outra parte,
assindmos um CPCV...; (...) Estavam os dois (Réus) (...) e estavam dois
advogados, também que eram a Dr.2 EE e o seu marido (...). E assim foi,
assindmos, entretanto...; (...) SO sei que assinei na Dr.¢ EE, esse contrato. (...)
Nesse dia ndo li, assinei de cruz, esse contrato. Assinei um documento onde
depois foi-me feito a leitura do documento, mais nada, pela Dr.¢ EE. Ndo deixa
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de ser um contrato com muitas linhas, ndo é? (...) eram advogados da entidade
“G...” que é a entidade que eu comprei por quotas. (...)”

- Depoimento/declaracoes de parte da A. (fls. 244):

“(...) fomos convocados por causa do compromisso de compra e venda,
pelos advogados (...), acho que foi em maio. 2019, sim! (...) foi em ..., fomos
contactados pelo telefone para irmos fazer entdo a assinatura do CPCV, e
pronto, e fomos e... Correu, em termos de amizade, pronto e foi ai que
conhecemos os advogados, que por acaso ndo conheciamos (...), sdo
advogados do Grupo dos “F...”, sdo referenciados do Grupo, pronto e... Sim,
fomos ld e assinamos, pronto. Foi-nos lido o contrato sim, foi, foi. (...) quando
leram, confidmos e assindmos e pronto e ficou...” Disse, ainda, que nao tinha
“visto” o contrato antes da assinatura ou daquele dia.

- Depoimento/declaracoes de parte do Réu (fls. 244):

“(...) penso que houve uma primeira marcag¢do para a semana anterior
em que uma das partes ndo podia e, depois, foi marcado para a semana
seguinte..., em ..., escolhemos ... porque era metade de caminho para eles e
para nos, ao fim e ao cabo e pronto, até falei, conversei com ele, olha, se
calhar calha bem, porque é aqui a meio e vamos ld assinar o contrato e pronto,
até ja ficas a conhecer o gabinete que nos dd apoio, se quiseres manter o
gabinete manténs, pronto, e foi assim que sucedeu. (...) Sei que, no dia da
escritura, foi lido em voz alta, foi a Dr.? que o leu, a Dr.2 EE...; (...) foi aceite
por todos...; (...) trouxemos uma copia (...)”. Afirmou, ainda, que a Sr.2 Dr.2 EE
explicou o teor do dito contrato, designadamente, o que consta da respetiva
“clausula 1228”,

- Dr.2 EE (fls. 246):

“(...) Conheco (o0 A.), é meu cliente. (...) o Sr. AA é socio gerente de uma
sociedade da qual eu sou mandatdria. (...) (0o Réu) E meu cliente também! (e a
Ré) também é minha cliente. (...) a interveng¢do que eu tive com as partes foi
na qualidade de Advogada, no fundo prestei aconselhamento as partes no
dmbito desse contrato e considerando que os dois eram e sdo meus
constituintes, eu entendo que estou e que ndo devo prestar declaragbes sobre
estes factos em concreto, ao abrigo do sigilo profissional a que estou obrigada.
(...) neste caso em concreto como noutros, fui eu é que fui a empresaa ...
reunir com os meus clientes. (...) Foi na empresa! (...) Esse contrato foi
assinado na empresa do A... de ..., sim! (...) [Sra. Dra., neste como em outros
contratos, pergunto (...) se costuma ler, se é seu habito ler os contratos as
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partes que estao perante si para o assinarem ou nao?] Oh Sr. Dr.! Eu percebo
a sua pergunta e a esta pergunta em concreto, entendo ndo devo responder, o
que eu posso dizer a esse Tribunal é que em 20 anos de exercicio de atividade
que tenho, eu cumpro estritamente os deveres deontoldgicos e profissionais de
que estou obrigada e acho que so por isso é que com 20 anos de exercicio de
atividade é que consigo ter a carteira de clientes que tenho (...). Todos os
meus clientes que tém duvidas e que me colocam questoes de esclarecimento
de qualquer duvida, é evidente que se eu estou a aconselhar eu respondo a
todas essas duvidas. [Nomeadamente, duvidas de cariz técnico-juridico, como
seja e, em abstrato, a pretericao da formalidade de reconhecimento de
assinaturas?] Como é ébvio, Sr. Dr.! Alids, o reconhecimento de assinaturas em

qualquer contrato é feito se os clientes quiserem que seja feito e ndo é feito se

os clientes ndo quiserem que seja feito. [Portanto, presumo também que a Sr.2

Dr.2 nado e, alids, pelo semblante, passo essa expressao, pelo semblante
dificilmente acreditariamos que a Sr.2 Dr.2 coagiu a preterirem essa
formalidade. E certo que ndo aconteceu?] Sr. Dr.! Eu sou apenas uma
Advogada! Ndo tenho nenhum poder de coagdo, muito pelo contrdrio, a minha
funcdo, na qualidade de advogada, é aconselhar as partes e, depois, acabar
por fazer aquilo que as partes entenderem que querem e desejam, depois de
estarem esclarecidas claro! [Se deu cépia do contrato promessa de compra e
venda, as partes? Ou se quiser de outra forma, para nao ter que justificar de
novo: em mais de 20 anos de atividade, tendo cumprido zelosamente os seus
compromissos para com os seus clientes, particularmente, e para com o
Estatuto da Ordem dos Advogados, questiono se cede no final da assinatura
desse contrato, copia do negodcio juridico que os clientes acabaram de
celebrar?] Sr. Dr., uma das nossas obrigagbes é entregar a cada uma das
partes uma copia daquilo que assinaram para que as partes fiquem
esclarecidas sobre aquilo que assinaram. E em todos os contratos em que eu
estou presente, e em que eu dirijo, aconselho e esclareco, eu faco sempre a
entrega de um documento a cada uma das partes que estd presente, seja o
original ou uma copia, pode ser o original ou uma copia, dependendo, mas o
documento é sempre entregue. [(...) estamos a falar do contrato de promessa
de compra e venda da dita moradia que a Sr.2 Dr.2 falou ha pouco?] Sim. (...)
Houve dois negocios, sim! Da empresa concretamente dita, esse ndo foi
mediado por mim, foi mediado pelos Advogados do H..., na altura, ou seja, o
Grupo H... tem uma estrutura quando hd trespasses de sociedades e quando
ha cedéncias em relacdo a estabelecimentos comerciais, quem trata de toda a
documentacgdo sdo os Advogados do H..., é o Dr. II, por norma, e os escritorios
até sdo em Lisboa e a mim pediram-me apoio no contrato particular relativo a
moradia. (...) foi tudo feito em conjunto. Portanto, a data, parece-me que
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ainda, ou estava quase ou estava na iminéncia o trespasse ou estaria ja
concluido, ndo sei se jd ndo estaria concluido o trespasse, creio até, ndo tenho
a certeza absoluta neste momento, ndo posso confirmar, mas ndo tenho a
certeza, mas ndo sei se ja estaria concluido o trespasse do estabelecimento,
ndo tenho a certeza relativamente a isso. (...) Os Autores foram-me
apresentados pelos Réus. [Ja era mandataria dos Réus muito antes de
conhecer os Autores?] Sim! [Foram os Réus que, como é que eu hei de dizer
isto, que aconselharam a Sr.2 Dr.2...] Sr. Dr.! Eu ndo lhe vou responder a essa
pergunta, porque isso entendo que é sigilo profissional. [Eu peco desculpa,
peco desculpa!] O que eu lhe posso dizer é o seguinte: a minha intervencgdo foi
consentida e solicitada por todas as partes intervenientes. Eu era mandatdria
da sociedade dos Réus, como ainda o sou hoje da G... que quem é gerente é o
Sr. AA, portanto eu trabalho com a G... desde 2010, a G... teve como gerente o
Sr. CC até sensivelmente 2019, de 2019 em diante o gerente passou a ser o Sr.
AA com quem eu trabalho até ao dia de hoje. [Com quem passou a trabalhar a
partir dessa altura?] Exatamente! [A Sr.2 Dr.2 nao me vai levar a mal, mas eu
vou-lhe insistir nesta pergunta, penso que néo viola nenhum dever. A data em
que foi assinado este contrato promessa de compra e venda, da dita moradia,
a Sr.2 Dr.2 ndo era mandatdria dos Autores?] Jd disse que ndo, Sr. Dr.! Na data
em que eu, deixe-me esclarecer o seguinte (...) e até digo mais, até tenho
muita pena efetivamente de ndo ter sido levantado o sigilo profissional porque,
acima de tudo e para além do interesse das partes neste processo, em causa
estd o meu desempenho profissional e estd a EE enquanto Advogada. (...)
Deixe-me so dizer-lhe isto, eu nunca teria, nunca tive em 20 anos que exergo,

nunca tive nenhuma intervengcdo em que ndo houvesse consentimento das
partes envolvidas, ok? Sempre pautei o meu comportamento por aquilo que é,
por aquilo que sdo, e o Sr. Dr. como Advogado sabe, as nossas obrigacoes
legais enquanto profissional e deontoldgicas, portanto, nunca eu tomei as
dores de nenhum cliente em virtude de violar ou ultrapassar aquilo a que
estou obrigada, até porque os clientes vdo e vém e a nossa dignidade fica
sempre e o nosso nome, portanto Sr. Dr. ... [A Sr.2 Dr.2 nao leve a mal, mas nao
¢ minha testemunha, s6 estou a perguntar aquilo que enfim...] Ndo, ndo, eu sei
que ndo, so6 estou a esclarecer o Tribunal daquilo que eu entendo que posso
efetivamente esclarecer.”

d) Esta Relacao pode verificar a exatidao da fundamentacao da decisao
sobre a matéria de facto, a fidedignidade na reproducao (e a correta
valoracao) de toda a prova produzida em audiéncia de julgamento.

A respeito da prova documental, dir-se-a, apenas, que o Mm.? Juiz do
Tribunal a quo referiu e analisou o que existe nos autos, contextualizando-o e
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valorando-o de forma adequada, como decorre da dita fundamentacgao, pelo
que nada mais se impoe dizer.

4. Tendo em atencgdo o objeto do litigio e o que decorre da mencionada
prova pessoal e documental, conclui-se que a factualidade indicada em II. 2. j),
supra, respeita a prova produzida nos autos e em audiéncia de julgamento,
sendo que, até em razao da exigéncia de (especial) prudéncia na apreciagao

da prova pessoallil, 0 Mm.? Juiz nao tera desconsiderado as regras
elementares desse procedimento, inexistindo elementos seqguros que apontem
ou indiciem que nao pudesse ou devesse ponderar a prova no sentido e com o
resultado a que chegou, pela simples razao de que nao se antolha inverosimil
e a sua obtencao nao terao sido alheias as regras da experiéncia e as

[61

necessidades prdticas da vida...

O Mm.? Juiz analisou criticamente as provas e especificou os
fundamentos que foram decisivos para a sua convic¢ao, nao se mostrando
violados quaisquer critérios ou normas segundo a previsao dos n.2s 4 e 5 do
art.2 6072 do Cddigo de Processo Civil (CPC), sendo que a Relagao s6 poderd/
devera alterar a decisdo de facto se os factos tidos como assentes, a prova
produzida ou um documento superveniente impuserem decisdo diversa (art.2
6622, n.2 1, do CPC).

E sabemos que nao basta ao recorrente atacar a convicgao que o
julgador formou sobre cada uma ou sobre a globalidade das provas, para
provocar uma alteragcdo da decisdao da matéria de facto, mostrando-se
necessario que cumpra os 6nus de especificagdao impostos pelos n.2s 1 e 2 do
art.? 6409, do CPC, devendo ainda proceder a uma andlise critica da prova, de
molde a demonstrar que a decisdo proferida sobre cada um dos concretos
pontos de facto, que pretende ver alterados, ndo é possivel, ndo é plausivel ou
ndo é a mais razodvel.[7]

5. Salvo o devido respeito por entendimento contrario, os Réus/
recorrentes cingiram-se aquele depoimento de testemunha que arrolaram,
indicando e transcrevendo alguns excertos, sem proceder a andlise critica e
conjugada de toda a prova produzida nos autos e em audiéncia de julgamento,

quando é certo que o recorrente que se limita a indicar o meio de prova em
que funda a impugnacdo da decisdo da questdo de facto, sem proceder a
determinac¢do da sua relevdncia e a sua valorag¢do, de modo a tornar patente a
violacdo, pelo decisor de facto, da regra da ciéncia, da l6gica ou da
experiéncia aplicdvel ao caso, ndo satisfaz o énus de impugnagdo daquela
matéria a que lei de processo o vincula. [8]
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Ao contrario dos Réus/recorrentes, o Mm.2 Juiz do Tribunal a quo
concretizou e explicitou a valoragcao dada a cada um dos meios de prova
produzidos nos autos, de forma clara e inequivoca, sem margem para duvidas
sobre o resultado dessa valoragao/ponderacgao, de sentido oposto ao da
impugnacao de facto, resultado esse que esta Relagao assim corrobora e
confirma, porquanto, além do mais, é evidente que o contetido do invocado
depoimento nunca poderia suportar/permitir resposta afirmativa ao incluido
no questionado ponto da factualidade dada como nao provada - cf., sobretudo,
II. 3. alineas b) e c), supra.[9]

Nao se demonstra a violacao, pelo decisor de facto, de qualquer regra
de ciéncia, da ldogica ou da experiéncia aplicavel ao caso.

Sogobra, assim, a pretensao dos apelantes visando a modificagcao da
decisao de facto.

6. A questdo suscitada no presente recurso tem vindo a ser debatida
pela doutrina e a jurisprudéncia de forma nao uniforme.

A orientacgao perfilhada na 12 instancia segue a posicao que se cré
dominante e, ndao menos importante, salvo o devido respeito, também se
adequa ou ajusta a realidade do caso, como se ira demonstrar.

7. Em causa a eventual nulidade do contrato-promessa celebrado entre
as partes, por omissao do reconhecimento presencial das assinaturas que é
imposto pelo art.2 4109, n.2 3, do CC, e o eventual abuso de direito na
invocacgao dessa nulidade.

Preceitua o referido normativo[10]: “No caso de promessa respeitante a
celebracdo de contrato oneroso de transmissdo ou constituicdo de direito real
sobre edificio, ou fragdo autonoma dele, ja construido, em construg¢do ou a
construir, o documento referido no numero anterior deve conter o
reconhecimento presencial das assinaturas do promitente ou promitentes e a
certificacdo, pela entidade que realiza aquele reconhecimento, da existéncia
da respetiva licenca de utilizagdo ou de construcgdo; contudo, o contraente que

promete transmitir ou constituir o direito s6 pode invocar a omissdo destes
requisitos quando a mesma tenha sido culposamente causada pela outra parte.

”

O contrato em andlise corresponde a uma promessa respeitante a
celebracgao de contrato oneroso de transmissao de direito real sobre edificio; o
documento que o incorpora nao contém o reconhecimento presencial das
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assinaturas dos promitentes, omitindo, portanto, a formalidade legal imposta
pelo citado art.2 4109, n.° 3.

A omissao dessa formalidade implica a nulidade do contrato, ainda que
tal nulidade seja atipica, na medida em que, ao contrario do que acontece no
regime geral da nulidade (art.2 2862 do CC), ela nado é invocavel a todo a
tempo por qualquer interessado e nao pode ser declarada oficiosamente pelo
Tribunal - decorre da norma citada que a omissao daquela formalidade nao
podera ser invocada pelo promitente que promete transmitir ou constituir o
direito a nao ser que tal omissao tenha sido causada culposamente pela outra
parte; por outro lado, se a nulidade nao pode ser invocada pelo promitente
que promete transmitir ou constituir o direito (a nao ser na situacao que se
preve), também nao fard sentido que possa ser invocada por terceiros e
declarada oficiosamente pelo tribunal.[11]

8. Pesem embora as especificidades do regime a que esta submetida a
invocagao da omissao daquela formalidade, parece nao haver duvidas de que
estara em causa uma nulidade (atipica) que podera ser sempre invocada, a
todo o tempo, pelo promitente que promete adquirir o direito e que, em
determinadas circunstancias, também poderd ser invocada pelo outro
contraente, sem prejuizo da sua preclusao por eventual abuso de direito.[12]

Dai, em face do exposto, o contrato-promessa em causa nos autos é
nulo por omissao das formalidades impostas pelo citado art.2 4102, n.2 3 do
CC, e, como tal, os AA. (promitentes-compradores) podiam invocar - como
invocaram - essa nulidade a todo o tempo.

9. A parte final do art.2 4109, n.2 3, do CC - que diz expressamente que
o contraente que promete transmitir ou constituir o direito sé pode invocar a
omissdo do requisito apontado quando a mesma tenha sido culposamente
causada pela contraparte - permite que o promitente-vendedor demonstre a
existéncia duma situagao de abuso do direito de arguir a nulidade do contrato-
promessa por inobservancia das formalidades legais nao apenas quando a
falta tenha sido intencionalmente causada pelo promitente-comprador que a
invoca em juizo, mas também quando o comportamento deste posterior a
conclusao do contrato tenha sido de molde, por um lado, a ndo por em questao
a validade do negdcio e, por outro, a criar na contraparte a fundada confianca
de que ele seria integralmente cumprido.[13]

10. Incluindo o contrato-promessa uma cldusula por via da qual se dispensa o
reconhecimento das assinaturas e que a nenhuma das partes é licito invocar a
nulidade, comprometendo-se a nao invocar (a falta de) tal formalidade - como
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sucede no caso vertente [cf. II. 1. 11), in fine, supra] -, a doutrina e a
jurisprudéncia tém-se divido quanto ao seu significado e alcance.

Uma primeira corrente admite a “cldusula de rentncia”, com o
argumento de que se esta perante um direito que se encontra na
disponibilidade das partes.[14]

Uma segunda corrente, que se afigura maioritaria, ndo admite a
“clausula de rentincia”, por violar uma disposi¢ao que contém em si um
comando de ordem publica social. Considera-se que é nula a cldusula pela
qual o promitente-comprador renuncia antecipadamente ao direito de a
invocar, para salvaguarda da ordem publica de protegdo ou ordem publica
social que ditou a norma legal, ou seja, para o proteger da sua propria
fraqueza e inexperiéncia, ligeireza e inadverténcia, na tomada de decisdo
tempord, em branco. A admitir-se a validade de clausula pela qual o
promitente-comprador renuncia antecipadamente ao direito de arguir a
nulidade estaria aberta a porta para com a maior das facilidades os
promitentes-vendedores incluirem nas promessas uma cldusula de estilo em
que as partes declarariam prescindir das formalidades impostas pelo art.?
4102, n.2 3, renunciando a invocagdo da respetiva omissdo, e assim sabotar o
sentido e fim de uma norma de protecdo da parte mais fraca, o consumidor.
Tanto mais incoerente quanto o art.?2 8302, n.2 3, veio também impor a
irrenunciabilidade antecipada ao direito de exigir a execugdo especifica e a
Lei de Defesa do Consumidor é imperativa nos direitos conferidos.

Estamos perante uma norma de cardcter imperativo que visa tutelar,
em especial, a posi¢cdo do promitente comprador, atenta a ordem de grandeza
dos interesses patrimoniais envolvidos, obrigando ao reconhecimento

presencial, devidamente autenticado, de assinaturas no texto que formaliza o
contrato-promessa, como forma de sensibilizagao e consciencializagao, pela
sua solenidade, para a importancia do ato e para o dever do subscritor de
atentar, com toda a seriedade e rigor, em todo o clausulado a que se esta
dessa forma a vincular (e que na esmagadora maioria dos casos é
(pré)elaborado e proposto pelo promitente vendedor).[15]

11. Também se adere a este segundo entendimento, que defende a nulidade de
tais clausulas, razao pela qual se considera nula, nos termos do art.2 2202 do
CC, a clausula contratual de contrato-promessa (“décima-segunda”) que
estipulou a rentncia de qualquer dos promitentes a invocar a nulidade
prevista no art.2 4109, n.2 3, do CC.
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Sendo nula tal cldusula, podiam/podem os AA. promitentes-
compradores invocar a nulidade do contrato, sem prejuizo da sua preclusao
por eventual abuso do direito.

12. Segundo o art.2 3342 do CC, é ilegitimo o exercicio de um direito,
quando o titular exceda manifestamente os limites impostos pela boa fé, pelos
bons costumes ou pelo fim social ou economico desse direito.

O abuso do direito, a ajuizar nos referidos termos, aponta de modo
inequivoco para as situagoes concretas em que é clamorosa, sensivel, evidente
a divergéncia entre o resultado da aplicagao do direito subjetivo, de carga
essencialmente formal, e alguns dos valores impostos pela ordem juridica para

a generalidade dos direitos ou, pelo menos, dos direitos de certo tipo.I&1
Manuel de Andrade e Vaz Serra, para definir ou caracterizar o instituto, falam
em direitos exercidos em termos “clamorosamente ofensivos da justica” e em “
clamorosa ofensa do sentimento juridico socialmente dominante”.[17]

Mesmo aceitando a autorizada nogao do abuso do direito, dada por
Castanheira Neves, que o define como “a "contradi¢gdo” entre o cumprimento
da estrutura formalmente definidora de um direito e a violagdo concreta do

»[18]

importa ter sempre presente que a arma realista do legislador, carregada com

fundamento que material-normativamente constitui esse mesmo direito

as munigoes extremas do art.? 3342 do CC, so aponta, por razées obvias, para

os casos de contradigcdo ‘manifesta ’.ﬂ

Como excegao perentéria inominada, o abuso do direito traduz-se “num
problema metodolégico-normativo de realizagdo (ou de aplicagdo) concreta do
direito...; 0o abuso é um modo de ser juridico que se coloca no trajeto entre a

[201

norma e a solucdo concreta”.

Ocorre esta figura quanto o direito legitimo - e, portanto, razoavel, em
principio - é exercido, em determinado caso, de maneira a constituir
clamorosa ofensa do sentimento juridico socialmente dominante, ou seja,
longe do interesse social e por forma a exceder manifestamente os limites
resultantes da boa fé, dos bons costumes ou do fim econémico-social do
direito.

O abuso de direito constitui uma vdlvula de seguranca, uma das
clausulas gerais que permitem ao julgador poder obtemperar a injustica
gravemente chocante e reprovavel para o sentimento juridico prevalecente na
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comunidade social, a injustigca de proporgoes intoleraveis para o sentimento
juridico imperante, em que, por particularidades ou circunstancias especiais
do caso concreto, redundaria o exercicio de um direito por lei conferido.

No abuso de direito protege-se a tutela da confianca, base de toda a
convivéncia pacifica e da cooperagdo entre os homens, sendo que a nossa lei
adotou a concecao objetiva do abuso do direito, isto €, ndo exige que o titular
do direito haja procedido com consciéncia do excesso ou com “animus nocendi
” do direito da contraparte, bastando, pois, que tais limites sejam e se
mostrem ostensiva e objetivamente excedidos.

13. A manifestacdo mais clara deste abuso é a chamada conduta
contraditoria (venire contra factum proprium) em combinagdao com o principio
da tutela da confianca, existindo ainda duas figuras préximas: a rentincia e a “
neutralizacdo do direito”.

A situacgdo objetiva de confianga existe quando alguém pratica um acto
- 0 factum proprium - que, em abstrato, € apto a determinar em outrem a
expectativa da adocao, no futuro, de um comportamento coerente ou
consequente com aquele primeiro e que, em concreto, efetivamente gera tal
convicgao (uma conduta de alguém que de facto possa ser entendida como

uma tomada de posicao vinculante em relacao a dada situacao futura)m; por
exemplo, a situacao objetiva de confianca nao surgira se o factum proprium
nao influenciar o destinatario, como sucede quando se demonstra que este,
independentemente da conduta de outrem, teria agido do mesmo modo.

Mas, para se apurar se uma conduta abusiva, fundamentada no venire
contra factum proprium, nao basta concluir pela presencga de uma situagao
objetiva de confianca, havendo ainda que averiguar a existéncia de mais dois
elementos integradores do “facto juridico da confianca”: o investimento da
confianga e a boa fé subjetiva de quem confiou.

O investimento da confianc¢a corresponde as disposi¢coes ou mudancas
na vida do destinatario do factum proprium que, nao so6 evidenciam a
expectativa nele criada (esse “investimento” foi feito apenas com base na dita
confianga), como revelam os danos que, irrefragavelmente, resultarao da falta
de tutela eficaz para aquele. Se pelo contrario nao se verificar uma relacao de
causalidade entre o (pretenso) facto gerador da confianca e o “investimento”
dessa contraparte, se esta nao foi influenciada nas suas decisoes e por outros
motivos as tomou ou teria igualmente tomado, nao se verifica a necessidade
de fazer intervir o principio da protecdo da confiancga.
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Finalmente, entende-se que a confianca apenas se mostra digna de
protecao juridica se o destinatdrio se encontrar de boa fé em sentido
subjetivo, ou seja, se houver agido na suposi¢cao de que o autor do factum
proprium estava vinculado a adotar a conduta prevista e se, ao formar tal
convicgao, tiver tomado todos os cuidados e precaugoes usuais no trafico
juridico - cautelas que deverao ser tanto maiores quanto mais vultuosos forem
os investimentos inspirados na confianca; estando em causa quantias
importantes ou negdcios decisivos, nao se pode considerar que haja atuado de
boa fé quem nao procurou, de acordo com as praticas habituais do comércio

juridico, esclarecer o bem fundado do seu juizojﬁ1
14. Nao se vé razao para dissentir do enquadramento factico e juridico
tracado pela 12 instancia, que seguiu de perto a jurisprudéncia desta Relacgao.

[23]
Assim, atenta a factualidade provada, destaca-se e conclui-se:

- Apos a outorga do contrato-promessa os AA. remeteram uma carta
aos Réus, datada de 21.02.2020, ou seja, cerca de 9 meses apos a outorga do
contrato-promessa - cf. II. 1. 20), supra.

- Entre tais datas, desconhece-se qualquer outra atuacao dos AA., com
excecao de uma avaliacao ao imével datada de 05.11.2019, que tera sido
realizada no ambito de uma primeira fase de (frustrado) processo de
empréstimo bancario por eles desencadeado - cf., sobretudo, II. 1. 24) e 25),
supra, e vejam-se os depoimentos produzidos em audiéncia pelas testemunhas
ligadas a respetiva instituicdo bancaria.

- Na mencionada carta, os AA. comunicaram recusar comparecer na
outorga da escritura do contrato definitivo, solicitando a devolug¢do do sinal
prestado, e invocando, designadamente, a nulidade decorrente da omissao de
reconhecimento de assinaturas - cf. II. 1. 20).

- A confianca que os Réus criaram com a assinatura do contrato por
parte dos AA. (e pagamento do sinal) durou cerca de nove meses (de
27.5.2019 a 21.02.2020), ja que, a partir desse momento, ndao havia outra
razao para acreditar ou confiar que os AA. nao iriam invocar a nulidade e que
irlam cumprir o contrato.

- Os Réus tinham, alias, todas as razdes para acreditar que os AA. iriam
invocar essa nulidade; em primeiro lugar, porque os AA. ja tinham invocado a
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omissao daquela formalidade e pedido a restituigao do sinal e, em segundo
lugar, porque, tendo os Réus marcado a escritura, os AA. (a quem também
incumbia a marcacao...) nao compareceram, comunicando-lhes, de imediato,
os fundamentos dessa sua atuacgao - cf. II. 1. 11), 16), 18), 19 e 20), supra.

- Até a propositura da presente agao - onde se pediu a declaragao de
nulidade do negodcio -, os AA. nao adotaram qualquer comportamento
contraditorio com o exercicio daquela pretensao e com base no qual os Réus
pudessem ter criado a expectativa legitima de que o contrato iria ser
cumprido e a nulidade nao seria invocada.

- A realizagdao de um relatorio de avaliagdo por entidade bancaria, em
que teve necessariamente de haver uma visita ao imével para o efeito - facto
que se presume do conhecimento dos Réus - antolha-se insuficiente para
fundar ou basear situacao de abuso do direito na invocagao da nulidade, por
pretensa quebra ilegitima da confianga (negocial), atendendo, por um lado, a
que tal procedimento, cujo circunstancialismo foi insuficientemente apurado,
veio a ser concluido cerca de 5 meses apds a celebragao do contrato e porque,
por outro lado, passados 3 meses e meio, os AA. tornaram bem clara a sua
posicao naquela sua missiva, dirigida aos Réus, datada de 21.02.2020.

- Por conseguinte, nada existe em contradicao insandvel com a postura
assumida pelos AA. em fevereiro de 2020, nao ocorreu qualquer
comportamento contraditério com a invocacao da nulidade - nenhum dos
demonstrados comportamentos dos AA. era apto a criar nos Réus a convicgao
de que a nulidade ndo iria ser invocada e o negodcio iria ser cumprido, e
também nao se provou que estes hajam sido de algum modo influenciados nas
suas decisoes em virtude da confianga ou convencimento fundado na pretérita
atuacao dos AA. [cf., por exemplo, II. 2. k), supra].

- E também néao releva o facto de os AA. terem demorado mais de dois
anos a propor a presente acao, uma vez que, com a propositura da agao - para
obter a restituigdao do sinal que, sem sucesso, ja haviam solicitado - apenas
vieram reiterar a posi¢ao anteriormente assumida.[24]

- Acresce que pouco ou nada sabemos relativamente as
“circunstancias” da “cldusula décima-segunda” do contrato-promessa - cf. II.
2. alinea j) e II. 3. a 6, supra.

15. Concluindo.

33 /42


file:///C:/Users/fj52121/Downloads/contrato-promessa%20-%20reconhecimento%20das%20assinaturas%20-%20nulidade%20-%20ren%E2%94%9C%E2%95%91ncia%20-%20ordem%20p%E2%94%9C%E2%95%91blica%20-%20abuso%20do%20direito%20-%20IF%20-%20an%E2%94%9C%C3%ADlise%20cr%E2%94%9C%C2%A1tica%20-%201205-229T8CTBC1%20--generated.docx#_ftn24
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/contrato-promessa%20-%20reconhecimento%20das%20assinaturas%20-%20nulidade%20-%20ren%E2%94%9C%E2%95%91ncia%20-%20ordem%20p%E2%94%9C%E2%95%91blica%20-%20abuso%20do%20direito%20-%20IF%20-%20an%E2%94%9C%C3%ADlise%20cr%E2%94%9C%C2%A1tica%20-%201205-229T8CTBC1%20--generated.docx#_ftn24

Os AA., em fevereiro de 2020, invocaram, perante os Réus, a omissao
da formalidade em causa que era determinante da nulidade do negécio e
pediram a restituigcao do sinal.

A partir desse momento, nao seria legitima e atendivel qualquer
expectativa que os Réus pudessem ter criado de que o contrato iria ser
cumprido e, portanto, é totalmente irrelevante que os AA. nao tenham
comparecido a escritura que foi marcada pelos Réus (e que, nos termos do
contrato-promessa, deveria ser marcada pelos AA.); os Réus marcaram a
escritura porque assim o entenderam, sabendo, porém, que o contrato-
promessa era nulo e sem que tivessem qualquer razao objetiva para acreditar
ou confiar que aos AA. iriam comparecer nessa escritura e nao iriam invocar
aquela nulidade.

A matéria de facto que ficou provada nao aponta, pois, para uma
clamorosa e intoleravel ofensa ao principio da boa fé e ao sentimento de
justica geralmente partilhado pela comunidade que possa justificar a
manutencao e cumprimento do contrato-promessa que, por efeito da omissao
de uma formalidade, o legislador considerou nulo, atribuindo ao promitente-
comprador o direito de invocar essa nulidade a todo o tempo, sendo certo que
qualquer confiancga ou expectativa legitima que os Réus pudessem ter criado
com base no comportamento dos AA. durou cerca de nove meses e essa
confianca, desacompanhada de quaisquer outros factos (ou comportamento da
parte que, de forma séria e consistente, haja criado a convicgdo de que tal
vicio ndo iria ser atuado), nao é relevante, como referimos, para paralisar o
direito atribuido aos AA. de invocar a nulidade do contrato com fundamento
na falta de reconhecimento presencial das assinaturas no contrato-promessa.

[25]

Porque os AA. nao adotaram um comportamento que, por ser reiterado
e consistente, tivesse idoneidade para criar nos Réus a convicgao séria,
legitima e atendivel de que iriam cumprir o negécio[26] e ndo iriam invocar a
nulidade, nado resta alternativa a improcedéncia da excepgao perentoéria do
abuso do direito[27], impondo-se, assim, declarar a nulidade do contrato
aludido em II. 1. 10) a 13), supra, com a consequente devolugao/restituicao do
sinal prestado (art.2 2892, n.2 1 do CC) e o mais peticionado.[28]

16. Sogobrando, desta forma, todas as “conclusées” da alegagao dos
Réus, o recurso improcede e fica prejudicado o conhecimento da ampliagado do
ambito do recurso, pedido pelos AA./recorridos, por via subsididria.
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III. Face ao exposto, julga-se improcedente a apelagao, confirmando-se a
decisao recorrida.

Custas pelos Réus/apelantes.

26.11.2024

*

[1] Introduziu-se alguma sintetizagcao/simplificagao.

[2] Retificou-se lapso manifesto (cf. documento de fls. 67/68).

[31 Sublinhado nosso, como o demais a incluir no texto.

[4] Tratando-se, sim, de uma moradia em madeira e com as demais
carateristicas indicadas em II. 1. 7) e 8), supra.

[51 Vide, entre outros, Manuel de Andrade, Nocbées Elementares de Processo
Civil, Coimbra Editora, 1979, pag. 277.

[6] Vide, nomeadamente, Manuel de Andrade, ob. cit., pag. 192 e nota (1) e
Vaz Serra, Provas (Direito Probatorio Material), BM]J, 1109, 82.

[71 Cf., de entre varios, acordaos da RC de 17.6.2014-processo
405/09.1TMCBR.C1, 03.3.2015-processo 1381/12.9TBGRD.C1 [tendo-se
concluido: “Fundamentando-se o recurso de facto na desconformidade entre a
prova documental e a factualidade que veio a ser demonstrada, ndo basta
remeter para o teor do documento, recaindo sobre o recorrente o énus de
indicar eventuais erros do julgador na livre apreciag¢do das provas e na fixagdo
da matéria de facto relevante para a solugdo juridica do pleito, especificando
os fundamentos da sua discorddncia, os motivos que justificam que o
documento conduza a um juizo diferente do efetuado pelo juiz.”] e 22.9.2015
processo 198/10.0TBVLFE.C1 [constando do respetivo sumadrio: “(...) ndo basta
ao recorrente atacar a convic¢do que o julgador formou sobre cada uma ou
sobre a globalidade das provas, para provocar uma alterag¢do da decisdo da
matéria de facto, mostrando-se necessdrio que cumpra os onus de especifica-
cdo impostos pelos n.%s 1 e 2, do art.?2 6402 do Novo C. P. Civil, devendo ainda
proceder a uma andlise critica da prova, de molde a demonstrar que a decisdo
proferida sobre cada um dos concretos pontos de facto, que pretende ver
alterados, ndo é possivel, ndo é plausivel ou ndo é a mais razoavel.”],
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publicados no “site” da dgsi.
[8] Cf. ainda, nomeadamente, acordao da RC de 24.02.2015-processo
1265/05.7TBPBL.C1, publicado no “site” da dgsi.

[9] Tendo-se como inteiramente pertinente e verosimil, o assim expresso na
resposta a alegacao de recurso: «Quem ndo reparou nos acabados de
mencionar lapsos graves, de identificagdo do proprio objeto do CPCV inclusive
e ndo os corrigiu na hora ou naquela ocasido, necessdria e forcosamente ndo
esclareceu os recorridos - para o que importa aqui - do alcance, necessidade e
das consequéncias do ndo reconhecimento presencial das respetivas
assinaturas no contrato.»

Cf., ainda, II. 3. b) e “nota 4”, supra.

[10] Na redacgao conferida pelo DL n.2 116/2008, de 04.7 (idéntica a do DL n.¢
379/86, de 11.11), sendo que o regime primitivo foi criado pelo DL 236/80, de
18.7.

[11] Assim se considerou nos Assentos n.%s 15/94 e 3/95 (hoje com valor de
jurisprudéncia uniformizada e que mantém atualidade), publicados,
respetivamente, no DR, I Série, de 12.10.1994 e DR, I Série-A, de 22.4.1995.

[12] Vide, nomeadamente, Pires de Lima e Antunes Varela, CC Anotado, Vol. I,
32 edigao, Coimbra Editora, 1982, pag. 361; Antunes Varela, Emendas ao
regime do contrato-promessa, RL], 1192, pags. 359 e seguinte e J. Calvdo da
Silva, Sinal e Contrato Promessa, 2010, 132 edigcdo, pags. 78 e seguintes e, de
entre varios, acordaos do ST] de 05.7.2007-processo 07B2027, 29.11.2011-
processo 2632/08.0TVLSB.L1, 04.7.2013-processo 176/03.5TBRSD.P1.51 e
26.10.2022-processo 5261/20.6T8BRG.G1.S1 e da RC de 03.5.2016-processo
1159/14.5TBCLD.C1, publicados no “site” da dgsi.

[13] Cf. acordao do STJ de 29.11.2011-processo 2632/08.0TVLSB.L1,
publicado no “sote da dgsi.

[14] Vide E. Gravato Morais, Contratos-Promessa em Geral. Contratos-
Promessa em Especial, Almedina, 2009, pags. 278 e seguinte, que refere:
“Quanto ao facto de os promitentes prescindirem do reconhecimento
presencial das assinaturas, renunciando assim a invocag¢do da nulidade do
contrato promessa, cremos que nada obsta a que tal aconteca. Trata-se de um
direito que, atentos os interesses em jogo, se entende disponivel. Embora a
regra, através do assinalado reconhecimento, vise dar uma dimensdo solene
ao acto, e, consequentemente, conferir mais seguranga as partes, a cldusula
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de renuncia ficaria afetada se, v.g., houvesse lugar a falsidade da assinatura
ou a sua comprovagdo por pessoa legitimada. E isso é atacavel noutra sede.”

Na jurisprudéncia, cf., designadamente, acérdaos do ST] de 27.6.2002-
processo 02B1948, RC de 29.5.2007-processo 604/04.2TBMMV-A.C1 e RP de
09.10.2012-processo 7883/10.4TBVNG.P1 (com voto de vencido), publicados
no “site” da dgsi.

[15] Vide ]. Calvao da Silva, Sinal e Contrato Promessa, cit., pags. 79 e
seguinte.

No mesmo sentido, cf., de entre varios, os citados acérdaos do ST] de
05.7.2007-processo 07B2027 [com o sumario: «(...) 2. A omissdo dos requisitos
prescritos no n.2 3 do art.?2 410° do C. Civil conduz a uma invalidade arguivel a
todo o tempo, subtraida ao conhecimento oficioso do tribunal, e apenas
invocavel pelos contraentes, mas, quanto ao promitente-vendedor, apenas no
caso de a falta ser imputavel ao promitente-comprador. Trata-se, pois, de uma
nulidade atipica. (...) 4. O ndo reconhecimento notarial das assinaturas
acarreta a nulidade do contrato, sendo irrelevante o facto de, previamente ao
acto de assinatura do contrato, as partes, por mutuo acordo, dispensaram as
referidas formalidades. 5. A nulidade s6 ndo ganhard consisténcia em caso de
abuso de direito.»], 04.7.2013-processo 176/03.5TBRSD.P1.S1 [tendo-se
concluido: «I - A nulidade atipica prevista no art.2 4102, n.2 3, do CC - falta de
reconhecimento presencial das assinaturas do promitente ou promitentes -
ndo é de conhecimento oficioso, carecendo de ser invocada pelas partes. II -
Sendo a nulidade invocada pelos promitentes-compradores, a mesma pode ser
feita a qualquer tempo, nem necessidade de mais; sendo invocada pelo
contraente que promete transmitir ou constituir o direito, fica dependente de
a omissdo dos requisitos ter sido culposamente causada pela outra parte. III -
Ndo obstante do contrato-promessa constar que se dispensa “o
reconhecimento das assinaturas, e que a nenhuma das partes outorgantes é
licito invocar qualquer nulidade, seja a que titulo for, designadamente dai
adveniente”, uma cldusula com este teor é nula por contrariar uma norma de
interesse e ordem publica, que pretende defender os promitentes
compradores - normalmente a parte mais fraca - contra a sua fraqueza
negocial. (...)»] e 26.10.2022-processo 5261/20.6T8BRG.G1.S1 [sumariando-
se: «I - O artigo 4102, n.2 3, do Cdédigo Civil, estabelece uma norma de
cardcter imperativo que visa tutelar, em especial, a posi¢do do promitente
comprador, atenta a ordem de grandeza dos interesses patrimoniais
envolvidos, obrigando ao reconhecimento presencial de assinaturas
(devidamente autenticado) no texto que formaliza o contrato promessa como
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forma de sensibilizagdo e consciencializagdo, pela sua solenidade, para a
importdncia do acto e para o dever do subscritor de atentar, com toda a
seriedade e rigor, em todo o clausulado a que se estd dessa forma a vincular (e
que na esmagadora maioria dos casos é (pré)elaborado e proposto pelo
promitente vendedor). II - Constitui um exercicio de incontorndvel ilogicidade
permitir que esse escrito - que ndo contém a obrigatdria assinatura
presencial, devidamente certificada, do promitente comprador - possa, afinal e
simultaneamente, comportar uma cldusula que visa diretamente frustrar o
desiderato que a lei visou alcang¢ar, impedindo o promitente transmissdrio (ndo
sensibilizado ou alertado pela obrigag¢do de reconhecimento presencial da sua
assinatura) de invocar a nulidade estabelecida para sua especial protecado. III -
Sendo o segmento da norma em causa de cariz imperativo e de interesse
publico, nada vale a inclusdo no texto do contrato promessa de uma cldusula,
pretensamente consensual, que se propoe produzir o efeito pratico
contraditorio de tornar ndo obrigatoria uma formalidade que a lei
expressamente impoe como tal. (...) V - Pelo que é nula, nos termos do artigo
2202, do Codigo Civil, a clausula contratual de contrato promessa que estipula
a renuncia de qualquer dos promitentes a invocar a nulidade prevista no
artigo 410%, n.? 3, do Cdédigo Civil.»].

[16] Vide Antunes Varela, Das obrigacées em geral, Vol. 1, 82 edicao, pags. 552
e seguintes e RL]J, 1289, 241.

[171 In Teoria Geral das Obrigagodes, pag. 63 e BM], 852, 253, respetivamente.

[18]1 In Questdo de facto-Questdo de direito, I, Almedina, 1967, pag. 524.
[19] Cf. Antunes Varela, RL], 1289, 241.

[20] Vide Castanheira Neves, ob. cit., pag. 528.

[21] Joao Baptista Machado, no estudo Tutela da Confianca e “Venire Contra
Factum Proprium”, in Obra Dispersa, Vol. I, Scientia Ivridica, Braga, 1991,
pag. 417, admite, contudo, que “em certos casos, a simples passividade pode
bastar para criar uma situagdo de confiang¢a”.

[22] Vide Jodo Baptista Machado, ob. cit., pags. 352 e 416 a419e M. J.
Almeida Costa, RL], 1299, pags. 61 e seguinte.

Cf., na jurisprudéncia, entre outros, os acérdaos do ST] de 09.5.1991,
03.10.1991, 12.7.1994, 28.11.1996, 21.11.2000, 21.01.2003-processo
02A4233, 07.4.2005-processo 05B796, 07.02.2008 e 28.02.2008, in BM], 4072,
551 (tendo-se concluido, nomeadamente: “O instituto do abuso do direito -
art.?2 3342 do CC - ndo deve constituir panaceia facil para todo e qualquer
situacdo de exercicio excessivo de um direito, em que o respetivo excesso ndo
seja manifesto ou que s6 aparentemente se apresente como manifestamente
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excessivo.”) e 4109, 776; CJ-ST]J, 11, 2, 176; IV, 3, 118 (constando do respetivo
sumario: “O abuso do direito pressupde a existéncia de uma contradi¢do entre
o0 modo ou fim com que o titular exerce o direito e o interesse a que o poder
nele consubstanciado se encontra adstrito e casos em que se excede os limites
impostos pela boa fé.”) e VIII, 3, 130; “site” da dgsi e CJ-STJ, XVI, I, pags. 77 e
122, respetivamente, bem como, por exemplo, os citados acordaos de
05.7.2007-processo 07B2027, 29.11.2011-processo 2632/08.0TVLSB.L1,
04.7.2013-processo 176/03.5TBRSD.P1.51 e 26.10.2022 - processo
5261/20.6T8BRG.G1.S1.

[23] Cf., sobretudo, o cit. acérdao de 03.5.2016-processo 1159/14.5TBCLD.C1.

[24] Neste contexto, relevam, ainda, as suspensoes de prazos e as dificuldades
inerentes a crise pandémica que a todos afetou - cf., nomeadamente, art.2 79,
n.2 3, da Lein.2 1-A/2020, de 19.03 (com a redacgao dada pela Lei n.¢ 4-A/2020,
de 06.04); Lei n.2 16/2020, de 29.5; art.2 62-B, n.2 1, aditado a Lei n.2 1-A/2020
pela Lei n.2 4-B/2021, de 01.02.

[25] Considerando que o mero decurso do tempo nao torna abusiva a
invocacao de tal nulidade, cf., por exemplo, o cit. acéordao do ST] de 04.7.2013-
processo 176/03.5TBRSD.P1.S1.

[26] E ndo era necessario invocar factos como o aludido em II. 2. b), supra,
nada se podendo objetar ao que a esse respeito se consignou na motivagao da
decisao sobre a matéria de facto (sublinhado nosso):

«O facto b) foi dado como ndo provado por diversas razées. A primeira é
imediata. Os Autores foram ouvidos em declaragoes e depoimento de parte e
ndo mostraram quaisquer problemas na fala ou entendimento da lingua
portuguesa. Por outro lado, muito se estranha tal alegacdo visto que os
proprios juntaram uma carta supostamente da sua propria produg¢do
intelectual ou lavra (documento n.2 4 junto com a peti¢ado inicial) e espelhado
nos factos provados que ndo se coaduna com a de uma pessoa que tenha
quaisquer limitagées no entendimento da lingua portuguesa. (...)»

[27] Nao assim, designadamente, nas situagoes aludidas nos citados acordaos
do STJ de 29.11.2011-processo 2632/08.0TVLSB.L1 e 26.10.2022-processo
5261/20.6T8BRG.G1.S1 [explicitando-se, na fundamentacgao: «(...) olhando com
atencdo para os factos provados verifica-se que a autora agiu ao longo de
vdrios meses até a propositura da causa como se o contrato fosse inteiramente
vdlido, jamais dando a entender a contraparte, fosse por que modo fosse, que
iria servir-se da irregularidade formal do negdcio para, com base nela, obter a
sua anulacgdao. (...)»; «Atuam em abuso de direito os promitentes compradores
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que efetuaram, ao longo de meses, diversas e elucidativas comunicagoes
dirigidas a Ré, promitente vendedora, assentes, todas elas e coerentemente,
na plena pressuposicdo (para eles) da intocada validade do contrato promessa
que subscreveram (sem a formalidade legal necessaria), e cujo clausulado
manifestaram a firme , clara e inequivoca intencdo de aceitar (procurando
inclusive tirar dele proveito pessoal), apenas se tendo lembrado de invocar o
vicio formal previsto no artigo 410°, n.? 3, do Cédigo Civil aquando da
interposicdo da presente agcdo, quase um més apds terem entregue a chave do
imovel a Ré. Existe, portanto, na situacdo sub judice', um caso de
inalegabilidade do vicio formal do negdcio que impede os ora AA. de obterem
a declaragdo da invalidade que peticionam.»] e, por exemplo, no acordao da
RC de 19.12.2018-processo 752/17.9T8LRA. C1 (subscrito por dois elementos
do presente coletivo - relator e 12 adjunto) [concluindo-se: «(...) 3. Em
situacoes excecionais e bem delimitadas, pode decretar-se, ao abrigo do
instituto do abuso de direito, a inalegabilidade pela parte de um vicio formal
do negocio juridico, decorrente da preteri¢do das normas imperativas que,
com base em razoes de interesse publico, regem a forma do ato: porém, esta
solucdo - que conduz ao reconhecimento do vicio da nulidade, mas também a
paralisagdo da sua normal e tipica eficdcia - carece de ser aplicada com
particulares cautelas, ndo podendo generalizar-se ou banalizar-se, de modo a
desconsiderar de modo sistemdtico o conteudo da norma imperativa que
regula a forma legalmente exigida para o ato. 4. Em consondncia com esta
orientacdo geral, pode admitir-se a paralisa¢do da invocabilidade da nulidade
por vicio de forma, com base num censurdvel venire contra factum proprium,
quando a conduta das partes, sedimentada temporalmente, se traduziu num
cumprimento do contrato, sem quaisquer focos de litigiosidade relevante,
assumindo aquelas inteiramente os direitos e obrigacoes dele emergentes e
criando, com tal estabilidade da relagdo contratual, a fundada e legitima
confiang¢a na contraparte em que se ndo invocaria o vicio formal, verificado
aquando da celebragdo do ato. (...)»], publicado no “site” da dgsi.

[28]Versando situagao com alguma similitude, cf. o cit. acéordao da RC de
03.5.2016-processo 1159/14.5TBCLD.C1 [com o sumario: «I - A falta de
reconhecimento presencial das assinaturas num contrato-promessa onde essa
formalidade era imposta pelo art.?2 4102, n.? 3, do Codigo Civil determina a
nulidade do contrato e tal nulidade, ndo obstante ser atipica - porque nem
sempre pode ser invocada pelo promitente que promete transmitir ou
constituir o direito e porque ndo pode ser declarada oficiosamente pelo
tribunal -, pode ser sempre invocada, a todo o tempo, pelo promitente que
promete adquirir o direito, salvo se a sua invocag¢do, dadas as circunstancias
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em que é exercida, corresponder a abuso de direito. II - O abuso de direito, na
modalidade de ‘venire contra factum proprium’ - que, conforme
entendimento doutrinal e jurisprudencial, poderd assumir relevancia como
forma de paralisar os efeitos da nulidade do negdcio - pressupée um
determinado comportamento anterior que é incompativel ou contraditorio com
essa invocag¢do; ndo basta, para o efeito, um acto isolado praticado pouco
tempo apds a celebracdo do negocio, antes se exigindo um comportamento
consistente e reiterado que seja bastante para criar no outro contraente uma
confianca séria e legitima de que a nulidade ndo ird ser invocada, de tal modo
que o exercicio desta pretensdo - que vem defraudar a expectativa e confianga
adquirida com base naquele comportamento anterior - corresponda a uma
clamorosa e intolerdvel ofensa ao principio da boa fé e ao sentimento de
justica geralmente partilhado pela comunidade. III - Ndo obstante ter
assinado o contrato (sem o reconhecimento presencial das assinaturas) e ndo
obstante ter chegado a efetuar (um més depois) uma proposta de ir habitar a
casa mediante um reforg¢o do sinal, ndo atua com abuso de direito o
promitente-comprador que, dois meses apos a celebrag¢do do contrato, vai
pedir ao outro contraente a devolug¢do do sinal, invocando a omissdo daquela
formalidade e que, além do mais, ndo procede a marcagdo da escritura (o que
deveria suceder uns meses depois) e ndo comparece a escritura marcada pelo
outro contraente, vindo a intentar, um ano depois, uma ag¢do onde pretende
obter judicialmente a declaracgdo de nulidade e a restituicdo do sinal; o
comportamento do promitente-comprador onde poderia radicar a confiang¢a ou
expectativa criada na outra parte foi invertido quando haviam decorrido
apenas dois meses sobre a celebragdo do contrato - sendo que, apos esse
momento, o comportamento adotado, aléem de compativel, fazia mesmo prever
o exercicio do direito de invocar a nulidade - e esse comportamento inicial ndo
assume o cardcter reiterado e consistente que seria necessdrio para fundar
uma confianga séria e legitima que seja atendivel para efeitos de paralisar o
exercicio do direito de invocar a nulidade do negodcio.»].

Veja-se, ainda, a posicao (idéntica, quanto ao efeito ou consequéncia)
expressa por FE. Gravato Morais, ob. cit., pag. 282, na base do expendido no cit.
acérdao do STJ de 05.7.2007-processo 07B2027 - “Noutras circunstdncias,
porém, a factualidade provada ndo permite concluir pela cria¢cdo de uma
situacdo de confiang¢a na outra parte que a levasse a deduzir que tal invalidade
ndo seria arguida. Assim se entendeu, v. g., no Ac. STJ, de 5.7.2007: apesar do
acordo entre as partes que prescindiram das formalidades, ndo se conseguiu
apurar os seus contornos, de quem partiu tal iniciativa, bem como as suas
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motivacgoes, pelo que inexistiu fundamento para considerar a atuag¢do do
promitente-comprador no quadro do abuso do direito.”
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