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USURA HABITUAL ABUSO DE DIREITO

Sumario

I. Na transmissdao, a favor de terceiros, de imoével pelos herdeiros habilitados
do titular inscrito no registo, encontra-se dispensada a inscricao no registo a
favor dos herdeiros (cfr. alinea a) do artigo 55.2 do Cdédigo do Notariado).

II. A falta de registo a favor das herdeiras habilitadas, promitentes -
vendedoras de prédio inscrito no registo a favor do falecido autor da heranca,
nao constitui entrave a declaracao judicial de transmissao do bem prometido a
favor da promitente-compradora, em execucgao especifica do contrato-
promessa pelas mesmas outorgado.

II1. Para efeito de usura negocial, ndao constitui “inexperiéncia”, entendida
como a auséncia de um perfeito conhecimento das circunstancias necessarias
a uma completa valoracao dos interesses em causa no negocio, a circunstancia
da interveniente nas negociacoes de um contrato-promessa de compra e venda
nao ser detentora de conhecimentos na area imobiliaria e de ter aceitado um
preco 40% inferior ao valor real do bem quando nao resultou provado
qualquer obstaculo a que tivesse consultado opinides independentes antes de
fixar o preco da venda.

IV. Para haver abuso do direito, nao basta que o respectivo titular exceda os
limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou
econdmico do mesmo, sendo necessario que esse excesso seja manifesto e
gravemente atentatorio daqueles valores, em termos clamorosamente
ofensivos da justica.

V. Nao constitui abuso do direito, a execucgao especifica do contrato - promessa
em que as promitentes-vendedoras prometeram vender bem imdvel por preco
40% inferior ao seu valor real.

(Sumario do Relator)
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Texto Integral

Apelacao 54/21.6T8SSB.E1
Tribunal Judicial da Comarca de Setubal, Juizo de Competéncia Genérica de
Sesimbra - Juiz 1

b3

kkk

SUMARIO (artigo 663.2, n.2 7, do CPC): (...)

b3

Acordam na 1.2 Seccéo Civel do Tribunal da Relacédo de Evora, sendo
Relator: Ricardo Miranda Peixoto;
12 Adjunto: Manuel Bargado;

22 Adjunto: Antonio Fernando Marques da Silva.
kS

kkk

I. RELATORIO

k

A.

Na presente accao declarativa sob a forma de processo comum proposta
contra (...) e (...), veio (...) pedir que seja proferida sentenca que, produzindo
os efeitos da declaracao de venda omitida pelas RR., declare transferido para
a A., por compra, do prédio rastico composto por pastagem, cultura arvense e
oliveiras, sito em (...), com area de 2480 m2, sito na freguesia de Sesimbra (...
), descrito na Conservatéria do Registo Predial de Sesimbra sob o n.2 (...) da
referida freguesia e inscrito na matriz predial rastica sob o artigo (...), seccao
Z.

Para tanto, alegou ter celebrado com as Rés contrato-promessa pelo qual estas
com sujeicao a clausula de execucao especifica, prometeram vender-lhe o bem
imével em apreco mas, decorrido que estd o prazo previsto para celebrar o
contrato definitivo, recusam-se a fazé-lo.

k

B.

As Rés contestaram, defendendo-se por excepgao e por impugnacao.
Excepcionaram: a nulidade do contrato promessa por usura negocial; a
anulabilidade do contrato por dolo da Autora; a anulabilidade do contrato por
erro quanto ao objecto do negécio; e a ineficacia do contrato-promessa por
falta de poderes do procurador que interveio em nome da A..
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Pediram a condenacao da A. a pagar-lhes indemnizagao, por litigancia de ma
fe.

X

C.

Respondeu a Autora, impugnando os fundamentos da defesa por excepgao das
Rés.

X

D.

Fixado o valor em 15.000,00 euros, foi proferido despacho de saneamento do
processo, admitidos os meios de prova e designada data para realizagao da
audiéncia de discussao e julgamento.

X

E.

Realizada a audiéncia de julgamento, foi proferida sentenca que conheceu da
matéria de facto e de direito, concluindo com o seguinte dispositivo:

“(...) julgo a presente acao procedente por provada e declaro transferido para
a A, (...), por compra o prédio rustico composto por pastagem, cultura
arvense e oliveiras, sito em (...), com area de 2.480 m2, sito na freguesia de
Sesimbra (...), descrito na Conservatoria do Registo Predial de Sesimbra sob o
n.2 (...) da referida freguesia e inscrito na matriz predial ristica sob o artigo
(...), seccao Z, condenando-se, assim, as RR,, (...) e (...), produzindo a presente
sentenca os efeitos da declaracao de venda omitida pelas Rés, devendo a A.
liquidar as RR. o remanescente do prego ainda nao pago de € 10.000,00 (dez
mil euros), no prazo de 30 (trinta) dias em depodsito efetuado em beneficio das
Rés, sob pena da ineficacia da presente decisao final.

Mais decido, julgar improcedente o pedido de condenacgao da A. como litigante
de ma fé e no pagamento as RR. na respetiva indemnizacao.

Custas a cargo das Rés.

O valor da acao: € 15.000,00.”

x

F.

Inconformadas com o decidido, as Rés interpuseram o presente recurso de
apelacgao.

Concluiram as suas alegagoes nos seguintes termos (transcrigdao parcial sem
itdlico e negrito da origem,):

“(...)

UM: O douto Tribunal a quo, salvo o devido respeito, nao fez um julgamento
correcto, quer no que se refere a matéria de facto, quer no que se refere a
matéria de direito, tendo praticado um manifesto e grave erro judiciario, que
permite o resultado chocante de um terreno em Sesimbra, com a area de
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2.480 m2, que foi adquirido em 30 de Maio de 2003 pelo pai das Rés pelo
valor de € 75.000,00 e foi avaliado nestes autos pelo menos em € 42.000,00
em 13 de Outubro de 2022, seja agora objecto de execucgao especifica pelo
valor de apenas € 15.000,00.

DOIS: Em primeiro lugar, apesar de ter sido decidido pelo Tribunal na
audiéncia de julgamento a jungao do documento em 21/12/2023, referéncia
98604816, a verdade é que nao foi incluida na matéria de facto qualquer
referéncia a este facto, ainda que o mesmo seja abordado na sentenca,
devendo por isso ser aditado a matéria de facto o n.2 5-A com o seguinte teor:
"O imével em questao foi adquirido em 30 de Maio de 2003 por (...) a(...), e a
sua mulher (...), pelo valor de € 75.000,00".

TRES: Para além disso, néo foi incluida na sentenca qualquer referéncia ao
valor do imével na data de 21 de Fevereiro de 2020, quando a mesma
facilmente se infere, quer de presuncao judicial devido aos valores do terreno
em 2003 e em 2022, quer das declaragoes da testemunha (...), devendo por
isso ser aditada a matéria de facto o n.2 5-B com o seguinte teor: "O imével em
questao tinha a data de 21 de Fevereiro de 2020 um valor nunca inferior a €
30.000,00".

QUATRO: Para além disso, verifica-se que o n? 23 se encontra incompleto em
relagdao aos motivos declarados pelo Advogado das Rés para a falta de
interesse na concretizagao do negdcio, e que se encontram expressos na carta
junta pela Autora como doc. n.2 10, devendo por isso ser aditado a matéria de
facto um n.? 23-A, com o seguinte teor: "Acrescentando ainda que, em face
desse elemento, o valor de venda do presente imovel é substancialmente
inferior ao seu valor de mercado, sendo que tal situagao acarreta um elevado
prejuizo para as nossas constituintes, sendo que tal responsabilidade apenas
pode ser imputada a agéncia imobilidria".

CINCO: Para além disso, o douto Tribunal a quo considerou provados os factos
n.2s 5 e 6 com base nos documentos 1 a 4 juntos com a peticao, quando esses
documentos nao fornecem qualquer prova desses factos, devendo por isso os
mesmos ser considerados como nao provados.

SEIS: O douto Tribunal a quo considerou ainda provados os factos n.9s 11 e
12, sem qualquer prova, apenas com base nas declaracao da Autora, sendo
gue os mesmos sao infirmados pela comparacgao dos docs. N.2s 2 e 6 juntos
com a peticao, tendo sido ainda desmentidos pelas testemunhas da Autora (...
), (...) e das Rés (...), pelo que esses factos devem ser julgados nao provados.
SETE: O douto Tribunal a quo considerou igualmente provados os factos n.%s
13 e 14 com base em trechos da certidao permanente da conservatoéria do
registo predial, quando nao sé essa prova nao resulta das certiddes juntos
como docs. n.2s 5 e 6 a petigao inicial, como é contraditada pelas declaracgoes
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da testemunha (...).

OITO: Da mesma forma, a sentencga julgou provado o facto n.? 16, com o
fundamento que seria notorio, nao dependendo de alegacao, embora tenha
sido alegado pela A., nem de prova, quando nao se trata de qualquer facto
notorio pelo que nao poderia ter sido julgado provado.

NOVE: A sentenca considerou ainda provados os factos n.9s 15, 17, 18, 19 e
52, apenas com base no documento n.2 7 junto com a peticao inicial, quando o
mesmo nao foi assinado pela Autora, pelo que nao se podem considerar
provadas declaracoes suas nesse documento, e muito menos o acordo das
partes, que nao resulta do mesmo, devendo por isso os factos n.%s 15, 17, 18 e
19 ser considerados como nao provados, até porque das declaragoes das
testemunhas (...), (...), e das Rés (...) e (...) resulta que nao houve
concordancia das mesmas com o documento, devendo ser reformulado a
redaccao do facto n.2 52 para o seguinte: "O aditamento ao contrato-promessa
foi elaborado a pedido de (...), tendo as Rés se limitado a assina-lo, ndao tendo
o mesmo sido assinado pela Autora".

DEZ: O douto Tribunal a quo considerou ainda provados os factos n.%s 28 e 29,
com base nos docs. 13 e 14 juntos com a peti¢ao, quando essa prova nao
resulta desses documentos, devendo por isso o facto n.2 28 ser considerado
como nao provado.

ONZE: Em face do relatério pericial, a redacc¢ao do facto provado n.¢ 31,
encontra-se incompleta, devendo a mesma ser alterada para o seguinte: "E
nao tem licenca para construgao, tendo, porém, viabilidade construtiva".
DOZE: O douto Tribunal a quo considerou ainda provados os factos n.9%s 32 a
37 e 51, apenas com base nas declaragoes da testemunha (...) quando a
mesma nao poderia ser ouvida como testemunha, face ao seu manifesto
interesse na causa, pelo que os factos sob os n.%s 32, 33, 34, 35, 36, 37 e 51
devem ser considerados como nao provados.

TREZE: O douto Tribunal a quo considerou ainda como nao provados os factos
no1l, 2, 3,4,5,6,7, 8e9, quando a prova dos mesmos resulta claramente da
prova pericial e documental existente nestes autos, bem como dos
depoimentos e declaracoes de parte das Rés (...) e (...), bem como dos
depoimentos das testemunhas (...), (...), (...), (...), (...), (...), devendo por isso
todos os factos considerados como nao provados sob osn.%s 1, 2, 3,4, 5, 6, 7,
8 e 9 passarem a ser considerados como provados.

CATORZE: Resultando do facto provado n.2 3 que as Rés nao estdo inscritas
como proprietarias no registo predial, tal impedia s6 por si a procedéncia da
accao da execucgao especifica, ao contrario do que foi decidido pelo Tribunal a
quo, uma vez que o artigo 9.2, n.? 1, do Cédigo do Registo Predial, estabelece
que os factos de que resulte transmissao de direitos ou constituicao de
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encargos sobre imoveis nao podem ser titulados sem que os bens estejam
definitivamente inscritos a favor da pessoa de quem se adquire o direito ou
contra a qual se constitui o encargo, o que implica que a acgao de execugao
especifica tenha que ser julgada improcedente, uma vez que nunca a mesma
pode ser utilizada para efectuar a transmissao de um imovel nos casos em que
a lei ndao admite a celebragao do negécio transmissivo.

QUINZE: Verificando-se no caso presente uma situacao de anulabilidade do
contrato-promessa por usura negocial, nos termos e para os efeitos do artigo
282.2 do Codigo Civil, dado que a Autora, (...) e a agéncia imobiliaria
obtiveram beneficios e injustificados, aproveitando-se da inexperiéncia das
Rés e da sua mae, deveria o Tribunal a quo ter julgado a acgao improcedente,
pelo que, nao o tendo feito, a sentenca violou os artigos 282.2 e 287.2 do
Cédigo Civil.

DEZASSEIS: Tendo a declaracao de vontade das Rés no contrato-promessa e
seu aditamento sido obtida por dolo por parte de (...), em nome da Autora, € a
agéncia imobilidria, actuando em conluio, deveria ter sido julgada procedente
a excepcao de anulabilidade do contrato-promessa por dolo pelo que, nao o
tendo feito, a sentenca violou os artigos 253.2, 254.2 e 287.2 do Cdédigo Civil.
DEZASSETE: Mesmo que se entendesse nao ter havido qualquer sugestao e
artificio por parte do Dr. (...), em nome da Autora, mas apenas por parte da
agéncia imobilidria, continuaria a ter que ser julgada procedente a excepgao
de anulabilidade do contrato-promessa por dolo, nos termos do artigo 254.2,
n.2 2, do Cédigo Civil, uma vez que, quer a Autora, quer o Dr. (...) tinham (ou,
pelo menos, deviam ter) conhecimento da actuagao dolosa da agéncia
imobilidria mediadora, pelo que, nao o tendo feito, a sentenca violou os artigos
253.2, 254.2 ¢ 287.2 do Cédigo Civil.

DEZOITO: Mesmo que se considerassem improcedentes as excepcgoes de
anulabilidade do contrato por usura e por dolo, ainda assim teria sempre que
ser julgada procedente a anulabilidade do contrato com base em erro sobre o
objecto do negdcio, nos termos dos artigos 251.2 e 247.2 do Cddigo Civil, uma
vez que resulta claramente da prova produzida nestes autos que as Rés
celebraram o contrato-promessa na convicgao de que o terreno nao teria
viabilidade construtiva, e que nao teria praticamente qualquer valor para
efeitos de venda, nunca tendo vendido o imovel se se apercebessem do erro e
a Autora e (...) conheciam ou deviam conhecer a essencialidade para as Rés
desse elemento, pelo que, nao o tendo feito, a sentenca violou os artigos 251.9,
247.2 e 287.2 do Cdodigo Civil.

DEZANOVE: Mesmo que nao se considerasse procedente nenhuma das
excepgoes apresentadas pelas Rés, ndao deixaria de ter que se julgar
improcedente a accao de execucgao especifica com fundamento no abuso de
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direito, por exercicio inadmissivel de posigoes juridicas, ao se efectuar uma
transmissao por € 15.000,00 de um terreno adquirido em 2003 por €
75.000,00 e que foi avaliado nestes autos em € 42.000,00, sabendo-se da
especial fragilidade e dependéncia das Rés e do enorme beneficio obtido pela
Autora e por (...). (...)”

Finalizaram, pedindo a improcedéncia da accao e a absolvigao das Rés do
pedido.

X

G.

A Recorrida contra-alegou, concluindo as suas alegacodes nos seguintes termos
(transcrigao parcial, sem negrito e italico da origem):

“1.2 Ao contrario do que alegam as Recorrentes, nos presentes autos nao
deveria ter-se dado como provado que o imdvel em questdo foi adquirido em
30 de Maio de 2003 por (...) a (...), e a sua mulher (...), pelo valor de €
75.000,00;

2.2 Nao apenas porque tal facto nao foi alegado por nenhuma das partes e
nem sequer é essencial para a questdo que se discute;

3.2 Mas também, e sobretudo, porque isso seria a consagragao, como facto
provado, de uma manifesta falsidade;

4.2 Na verdade, foi junta com o requerimento de 8.06.2024 - ref.2 7720850 - a
verdadeira escritura de compra e venda que é datada de 22.06.2004 e nao,
como dizem as recorrentes, de 30.05.2003, sendo o preco da venda de €
25.000,00 e nao, como dizem as RR, € 75.000,00;

5.2 Nao deve ser aditado o facto a que as Recorrentes aludem na sua terceira
conclusao pela simples mas poderosa razao de que realmente nenhuma prova
se produziu nesse sentido;

6.2 A avaliagdao de imoveis nao se faz por presuncgoes, muito menos por
opinioes de testemunhas, mas mesmo que se fizesse isso seria reservado para
0S casos em que outra prova nao fosse possivel;

7.2 As RR quiseram pedir uma pericia ao valor atual do imovel e, dessa forma,
ter o efeito de conseguir um valor elevado na pericia beneficiando da evolucgao
do mercado, mas com isso perderam a oportunidade de provar que preco
realmente tinha na altura do negdcio. Sendo evidente que a falta dessa prova,
que a RR, apenas as RR e a mais ninguém competia, nao pode agora ser
suprida por uma presuncao do Tribunal que, em ultima andlise, sempre se
fundaria em opinido de quem nao é perito em avaliagcdao de imodveis;

8.2 Quanto ao que as Recorrentes alegam na sua quarta conclusao, é
meridianamente evidente que ja se extrai do facto provado 23 que as RR
consideravam que o imével tinha valor mais elevado, pelo que nada acrescenta
o ponto 23-A que as Recorrentes pretendem ver aditado;
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9.2 Nos seus depoimentos de parte ambas as RR confessam que sao as Unicas
e universais herdeiras de (...) e que o referido senhor ja faleceu. Sendo
evidente, pela andlise da documentacgao, que a atualizacao no registo ainda
nao tinha sido feita no momento da entrada da presente acao. Face ao
exposto, nem se entende, salvo o devido respeito, o inconformismo das
Recorrentes em relagao aos factos provados 5 e 6, que devem ser mantidos
sem qualquer alteracgao;

10.2 Contrariamente ao que as Recorrentes alegam na 62 conclusao das suas
alegagoes, os documentos 2 e 3 juntos com a PI provam realmente uma
disparidade na area do terreno que aparece no processo como a unica causa -
nem as RR alguma vez falaram de outra - para nao estarem inscritas como
proprietdrias no Registo Predial no momento em que celebraram o contrato de
promessa de compra e venda;

11.2 Os factos provados 13 e 14 devem manter-se inalterados uma vez que é
evidente que o documento 5 junto com a PI demonstra que existe um terreno
de 220 m2 que foi desanexado dos autos e posteriormente vendido em 1983;
12.2 A existéncia de uma pandemia, dos confinamentos e das suas
consequéncias, sera dos poucos acontecimentos, talvez mesmo o Gnico, que se
pode afirmar com seguranca que foi do conhecimento de todos os cidadaos,
mesmo que muito mal informados e com capacidade de atengao ao mundo que
os rodeia muito abaixo da média. Pelo que nao sao apenas factos publicos e
notérios, sao os factos mais publicos e mais notdrios que se possa imaginar.
Pelo que nao deve deixar de se considerar provado o facto n.2 16,
improcedendo a reclamacao que contra ele fazem as Recorrentes;

13.2 E evidente portanto que o facto de a A. ndo ter aposto a sua assinatura no
documento 7, que ela prépria juntou com a Petigdo Inicial, ndo implica que os
factos provados 15, 17, 18, 19 e 52 nao se mantenham como tal, quer porque
as RR o assinaram e disso é que se extraem a maior parte das conclusoes que
levam a tais factos provados, quer porque a A. esclareceu que conhecia e
concordava com o teor do mesmo;

14.2 Basta cotejar os factos 28 e 29 da matéria de facto provada com o doc. 5
junto pelas préprias RR na sua contestacao para se concluir que o decidido é
rigorosamente verdade, pelo que nenhuma alteragao a tais factos deve ser
decretada;

15.2 Igualmente deve improceder a reclamacao contra o facto 31, que as
Recorrentes baseiam num relatério que em lado nenhum refere que o terreno
tenha viabilidade construtiva e, sobretudo, é elaborado as caracteristicas que
o terreno tinha em Outubro de 2022 e nao em relagao as caracteristicas que
tinha quando as RR o prometeram vender;

16.2 E também deve improceder a reclamacgao constante da 122 conclusao das
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alegacoes das Recorrentes. o pai da A. é realmente uma testemunha mas
mesmo que as Recorrentes tivessem razao no que alegam - o que de modo
algum se admite - tal questao deveria ter sido levantada no préprio
julgamento e antes de serem colocadas as perguntas, e ndo apos a sentenca e
de terem verificado que nao gostaram das respostas;

17.2 Nao devem ser considerados provados os factos que constam da matéria
de facto nao provada

18.2 A Recorrentes fazem cirurgicas extragoes do que as testemunhas
disseram. Mas fazem-nas em tanta quantidade que esse Tribunal, até para
contexto e facilidade, esta colocado na posicao de praticamente ter de ouvir
toda a prova gravada, de onde com certeza chegara as mesmas conclusoes
que o Tribunal a quo;

19.2 Mais se baseiam, alids, baseiam-se em primeira linha, no relatério pericial
que, como ja dissemos, por escolha livre e exclusiva das RR refere-se a um
periodo temporal diferente do que aquele em que o negocio foi celebrado, pelo
que nada prova em relagao as caracteristicas e valor do terreno ao tempo em
que o negocio foi celebrado;

20.2 E manifesto o abuso de direito de que as RR se pretendem fazer valer no
que a este proposito alegam, e que vem condensado da décima quarta
conclusao das alegacgoes de recurso a que respondemos;

21.2 E pacifico que elas sdo as Unicas e universais herdeiras de seu pai e que,
por conseguinte, o imovel dos autos lhes pertence;

22.2 Nunca as mesmas puseram estes factos em causa, tendo antes os
expressamente alegado - artigo 942 da contestacao;

23.2 Nessa condicao prometeram vender o imovel;

24.2 Vém agora dizer que o Tribunal nao pode julgar a execugao especifica do
contrato pelo motivo de que continuam a nao estar registadas como
proprietdrias;

25.2 Ou seja, o motivo que alegam para a impossibilidade de cumprir o que foi
decretado ¢ algo que elas proprias podem contornar, bastando para tanto que
registem, como alids ja deviam ter feito ha muito, o imével em seu nome. Isto,
claro, se o nao fizeram j3;

26.2 Pelo que é evidente a ma-fé com que pretendem que nao se cumpra o que
¢ decretado pelo Tribunal;

27.2 Mesmo que assim nao fosse, uma vez que as RR sdo Unicas e universais
herdeiras da pessoa que - supostamente - ainda esta registada como
proprietdria, nada impede, em termos registrais, que a execucao especifica se
cumpra, registando-se o imével em nome da Autora por venda dos herdeiros
do proprietario registado;

28.2 Tratar-se-a, no momento em que a sentencga transite em julgado, apenas
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de a concretizar em termos de registo, sendo que a levantarem-se problemas
nessa fase e sendo problemas, como se vé que sao, que as Rés podem
facilmente solucionar, terao as mesmas de colaborar, sob pena de
obstaculizarem a aplicagao da justica, com as consequéncias que dai advirao;
29.2 A Execucgao especifica ndo é invalida e bem andou o Tribunal a quo ao té-
la julgado procedente;

30.2 Nao tém razao as Recorrentes quando insistem que o negdécio deveria ter
sido anulado por usura. A idade das RR é uma idade de maioridade. A lei
estabelece que aos dezoito anos o cidadao adquire plena capacidade e esta
habilitado a dispor da sua pessoa e a reger os seus bens. E o que dispde o
artigo 130.2 do Cddigo Civil;

31.2 Pelo que nao se pode, atingida aquela idade legal, continuar a pretender a
anulagao de negdcios que hajam sido celebrados, com argumento de
inexperiéncia e imaturidade;

32.2 Acresce que nao estiveram sozinhas nunca ao longo de toda a negociacao,
tendo tido o auxilio de uma agéncia imobilidria e até da sua mae que sempre
foi omnipresente em todas as etapas da negociacao, seja nas informais, de
meras conversas acerca do assunto, seja nas formais, como se pode ver pela
aposicao da sua assinatura em quase todos os documentos;

33.2 Acresce ainda que até é falso que as RR nao tém qualquer experiéncia no
assunto, sendo que a verdade é que pelo menos ja haviam vendido um imoével
no dia 14 de janeiro de 2020 (doc. n.? 1, junto com as respostas as excegoes -
requerimento de 23.06.2021, ref.2 5834280)) e celebrado outro contrato de
arrendamento em 21 de Abril de 2020 (cfr. doc. n.2 2, idem);

34.2 Sempre se diga que o imoével efetivamente nao vale mais do que o valor
gue a A. ofereceu por ele, sendo que as Recorrentes escolheram nao pedir
qualquer pericia acerca do valor que o imével tinha, mas antes do que tem
atualmente o que, atentas as bem conhecidas flutuagoes do valor dos imédveis,
foi considerado - e bem - irrelevante;

35.2 Também nao hé qualquer fundamento para que o negocio seja anulado
por dolo;

36.2 Nunca em momento algum, fosse por que forma fosse, a A. se dirigiu as
RR. e lhes disse que o imovel que elas prometeram vender-lhe nao tinha
viabilidade construtiva, nem, alias, tal ficou provado em julgamento;

37.2 Pelo contrario, ficou absolutamente claro, porque isso ¢ o que resulta de
todos os depoimentos, desde logo das préprias que a A. e as RR. nem sequer
se conheceram antes do comeco do julgamento dos presentes autos;

38.2 Pelo que a circunstancia em que as RR dizem ter sido dolosamente
enganadas, mesmo na sua versao, que de modo algum conseguiram fazer
prova, quem as teria enganado nao teria sido a A.. Tanto assim que a queixa
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crime que dizem ter feito nao foi contra ela - cfr. artigo 342 da contestacao;
39.2 Quanto a alegacdo de que a A. tinha a obrigacao de conhecer as
verdadeiras caracteristicas do imovel, é evidente que essa obrigagao até recai
mais sobre quem pretende vender, como as RR, do que quem se oferece a
comprar, como a A.;

40.2 Igualmente, também nao deve o negdcio ser anulado por erro;

41.2 O que a A. prometeu comprar e as RR. prometeram vender é um terreno
rustico que, por definigdo, nao tem licenga de construgao;

42.2 O facto de ser possivel obter uma tal licenca para o imoével em causa é um
facto que nem sequer alguma vez foi ponderado pela A., que ali nao pretende
construir o que quer que seja;

43.2 Sempre se diga que a possibilidade de obtencgao de tal licenca nem sequer
resultou provado, quer porque isso nao consta da matéria de facto dada como
provada quer porque a persistente alegacao das Recorrentes nesse sentido
esta sempre ancorada no relatério pericial junto aos autos que, como ja se
disse, nao se debrucga sobre as caracteristicas que o imével tinha na altura do
negocio mas sim as que tinha anos mais tarde, porque as RR escolheram,
livre, voluntaria e conscientemente que fosse isto que a pericia abordasse;
44 .2 Nem nunca as Recorrentes demonstraram, fosse por que forma fosse, que
estivessem em erro acerca dessa caracteristica do terreno nem muito menos
que ela fosse essencial para a formacao da sua vontade de contratar;

45.2 De qualquer modo, sempre se diga que sendo as RR proprietarias de
terrenos vizinhos onde estdao construidas casas, mal se compreende que
pretendam agora convencer de que ignoravam que naquela zona se pudessem
construir casas;

46.2 Igualmente deve improceder a alegagao de que a A. atuou com abuso de
direito;

47.2 Quer pela forma altissonante como iniciam as suas alegacgoes, quer pelo
que dizem na sua décima nona alegacao, parece que as Recorrentes
abordaram esta acao como sendo uma espécie de arbitragem ao valor do
terreno e ao equilibrio do negodcio que elas quiseram celebrar;

48.2 Mas nem sequer lograram as Recorrentes fazer prova de que o valor do
terreno fosse superior aquele que elas proprias pediram por ele quando o
prometeram vender a A.;

49.2 Se realmente se tivesse apurado que o imoével valia mais do que o valor
pelo qual as RR prometeram vender, 0 que nem sequer se provou, a validade
desse negocio nao resultaria nem de um grave erro judicidrio nem de abuso de
direito da A., mas apenas e sO da negligéncia e leviandade das proprias RR.;
50.2 Pelo que o recurso interposto pelas RR deve ser julgado totalmente
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improcedente.”

Pugnou pela manutencao do decidido em 12 instancia.

X

H.

Colheram-se os vistos dos Ex.mos Srs. Juizes Desembargadores Adjuntos.

X

I.

Questoes a decidir

O objecto do recurso é delimitado pelas conclusoes das alegacoes do
recorrente, sem prejuizo da possibilidade da sua ampliagdo a requerimento
dos recorridos (artigos 635.2, n.2 4, 636.2 e 639.2, n.2s 1 e 2, do CPC). Nao é&,
assim, possivel conhecer de questdes nelas nao contidas, salvo se forem do
conhecimento oficioso (artigo 608.2, n.2 2, parte final, ex vi do artigo 663.2, n.°
2, parte final, ambos do CPC).

Também estd vedado o conhecimento de questoes novas (que nao tenham sido
objeto de apreciacao na decisao recorrida), uma vez que 0S recursos sao
meros meios de impugnacgao de questoes prévias judiciais, destinando-se, por
natureza, a sua reapreciacao e consequente confirmacgao, anulagao, alteracao
e/ou revogacgao.

No caso vertente, sao as seguintes as questoes suscitadas pelo recurso:

1. Se deve ser alterada a matéria de facto provada e nao provada, da sentenga
recorrida;

2. Se a falta de averbamento da aquisi¢cao da titularidade do bem prometido,
no registo, a favor das herdeiras do titular, promitentes - vendedoras, é
impeditiva da declaracgao judicial, em execucao especifica do contrato-
promessa, da transmissao da propriedade a favor da promitente-compradora;
3. Se o contrato-promessa ¢ anulavel por usura negocial;

4. Se o contrato-promessa é anulavel por dolo da promitente - compradora.

5. Se o contrato-promessa ¢ anuldvel por erro-vicio;

6. Se a Autora age em abuso do direito.
x

Skkk

II. FUNDAMENTACAO

ES

Skkk

A. De facto

*

Reproducao integral dos factos provados e nao provados da decisao da
matéria de facto como constam da sentencga sob recurso (sem negrito e
italico da origem):
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“(...)

III. Factos provados (...)

1. No dia 21 de Fevereiro de 2020 A. e RR celebraram um contrato promessa
de compra e venda, através do qual a A. prometeu comprar e as RR.
prometeram vender o prédio rustico composto por pastagem, cultura arvense
e oliveiras, sito em (...), com area de 2480 m?2, sito na freguesia de Sesimbra
(...), descrito na Conservatoria do Registo Predial de Sesimbra sob o n.2 (...) da
referida freguesia e inscrito na matriz predial rdstica sob o artigo (...), secgao
Z;

2. Por tal contrato as RR identificaram-se como Unicas proprietarias e
legitimas possuidoras do prédio em questao;

3. As RR. nao estdo inscritas como proprietarias no Registo Predial;

4. Estdo apenas inscritas como titulares do prédio na matriz;

5. Logo explicaram as RR. que nao procederam ainda a atualizagdao no registo
predial, mas que sdo as Unicas e universais herdeiras de seu pai (...) que,
apesar de ja falecido, é quem ainda consta ali como proprietdrio;

6. A propria agéncia imobilidria que mediou o contrato - «Century21 - Pole (...
), Lda.», informou a A. que era do seu conhecimento que as RR eram de facto
as unicas herdeiras do referido senhor, tanto assim que ja se tinha vendido e
arrendado, através daquela agéncia, diverso patriménio do respetivo acervo
hereditario;

7. Além do mais, ficou acordado que o preco da venda seria de € 15.000,00;

8. Estipularam as partes a existéncia de um sinal, no valor de € 5.000,00, que
a A. ja entregou as RR.;

9. Mas consagraram também que, nao obstante, o contrato ficaria sujeito a
execucao especifica;

10. O periodo previsto para a celebragao do contrato definitivo era de 60 dias,
pelo que deveria ter sido celebrado até ao dia 21 de abril de 2020;

11. Nesse periodo, porém, as RR. alegaram que estavam a ter dificuldades em
inscrever-se como proprietarias no registo predial;

12. Isto porque a Conservatéria competente exigia que antes de tal registo se
corrigisse a desconformidade entre a area do terreno no registo predial -
2.480 m2 - e a area do mesmo terreno na matriz - 2.700 m2;

13. Segundo o que a prépria A. apurou, tal disparidade é facilmente explicavel
em funcao do destaque de 220 m2 que veio a dar origem ao imével descrito
com o n.2 (...) da freguesia de Sesimbra (...);

14. Que originou a que no registo predial a area do terreno rustico fosse
retificada;

15. Como se atravessou uma pandemia, com confinamento geral e
encerramento da maioria dos servigos publicos, a A. compreendeu e aceitou
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que as RR. estivessem a ter dificuldade em regularizar a situacao;

16. Essas dificuldades foram comunicadas a A. pela agéncia imobilidria;

17. Tendo em conta o que se acabou de relatar, em finais de abril de 2020 as
RR. assinaram um aditamento ao contrato promessa;

18. Por tal aditamento, declararam as RR. que a tnica dificuldade para a
celebracgao do contrato definitivo é a ja referida necessidade de retificacao de
areas do imovel, donde derivava a impossibilidade de se inscreverem como
titulares no Registo Predial;

19. Acordaram por isso as partes em que o contrato definitivo apenas se
celebrasse passados 60 dias sobre a data da assinatura do aditamento, prazo
que seria prorrogavel até que as entidades e 6rgaos publicos se
disponibilizassem para a realizagcao da escritura;

20. Quem ficou de diligenciar pela marcacgao da escritura de compra e venda
foi a agéncia imobilidria;

21. Em 14 de julho de 2020 a agéncia dirigiu as RR. uma carta onde manifesta
a necessidade e importancia da colaboragao das RR., na questdo da resolucgao
da harmonizacgao das referidas areas do prédio rustico em causa;

22. Na resposta, a 23 de julho de 2020, apresentou-se o Advogado das RR,,
Soares Oliveira, que informou a referida agéncia imobiliadria de que as suas
constituintes “...ndo tém mais interesse na concretizagdao do negoécio em
apreco;

23. Mas escrevendo, também, que essa sua falta de interesse resultou do facto
de o negocio, constante do contrato de promessa, se ter baseado em erro na
avaliagdao do imovel objeto do contrato por parte da agéncia imobiliaria, no
que concerne a sua viabilidade de construcao;

24. Nessa mesma carta as RR. disponibilizaram-se para devolver o sinal a A.,
no valor de 5.000,00 euros;

25. E ainda fixaram a agéncia imobilidria um prazo, de 8 dias, para devolugao
do montante pago pelas RR. a titulo de comissao no ambito do mencionado
contrato de promessa celebrado;

26. Em 17 de setembro de 2020 o mesmo Advogado enviou uma carta a A.,
igualmente manifestando que as suas constituintes dao “sem efeito o contrato
promessa de compra e venda que foi celebrado”;

27. Na resposta, a A. afirma nao aceitar a posicao das RR. e exige a celebragao
do contrato de compra e venda;

28. As Rés remeteram a agéncia imobiliaria um parecer técnico realizado pela
Camara Municipal de Sesimbra, mas que se refere ao artigo (...) da matriz e
nao ao artigo (...), que é o terreno que as RR. prometeram vender a A.;

29. Tal artigo (...) € composto por Edificio para habitacao de r/c com 2
assoalhadas, casa de banho, 2 vestibulos e 2 garagens, 12 andar com 2
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assoalhadas, cozinha, casa de banho e terraco;

30. O prédio da presente agao judicial corresponde ao artigo matricial (...) é
atravessado por uma linha de agua;

31. E nao tem licenga para construgao;

32. A A. tomou conhecimento de que as RR. estavam a anunciar vender, com
um cartaz da agéncia la colocado, um imovel que estd implantado no artigo (...
);

33. Sabendo que o terreno rustico com o artigo (...) também pertencia ao
mesmo proprietario (eram ambos do falecido pai das RR), a A. telefonou,
através de seu pai, (...), para a agéncia anunciada no cartaz e questionou se o
terreno rustico nao iria também ser vendido, porque este era ao pé da casa da
sua casa em Sesimbra;

34. Nesse sentido fez uma proposta de o adquirir por € 12.000,00;

35. A agéncia imobiliaria, colocou a proposta a consideragao das RR. que a
rejeitaram;

36. O valor inicial, constante do contrato de mediacao imobilidria, de €
15.000,00, acabou por ser aceite pela A.;

37. A Ré pretende adquirir o terreno rustico em causa para fins agricolas,
sendo-lhe indiferente que seja possivel a obtencao de uma licenca de
construcao que nao pretende pedir nem obter;

38. O paida A, (...), Advogado, tinha poderes para representar a sua aqui filha
na celebragao do contrato de promessa de compra e venda;

39. ARé, (...), nasceu em 01.03.2000;

40. A Ré, (...), nasceu em 20.04.2021;

41. (...) ¢ mae das Rés;

42. E nasceu em 21.05.1964;

43. As RR. encontram-se a estudar e nao exercendo atividade profissional, nao
tendo quaisquer conhecimentos ou experiéncia de vida e relativamente a
transacoes imobilidrias ou aos valores dos imoveis no mercado, tendo
ponderado a venda do imoével referido, que adquiriram por sucessao apés o
falecimento do seu pai (...), as Rés requereram o auxilio da sua mae, (...);

44. Uma vez que a sua mae também nao tinha conhecimentos da area,
resolveu, para saber das condigoes de venda do imével, deslocar-se a agéncia
imobilidria Century 21 Pole (...), Lda., sita na Praceta (...), n.2 1-A, (...),
2720-306, Amadora;

45. No plano Diretor Municipal de Sesimbra (PDMS), o prédio insere-se na
Unidade Operativa de Planeamento e Gestao 2 (UOPG-2), designada Concha
de Sesimbra, na classe de espago designada Espacgo de Transigcao cujos
condicionalismos estdao definidos na lei, como sejam o indice de construcgao
maximo de 0,04, e um indice maximo de fogos de dois com o maximo de dois
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pisos, estando inserido ainda na Rede Natura 2000 e esta abrangido pelo
Plano de Ordenamento da Orla Costeira inserindo-se na classe de espacgo Solo
Rural, categoria Areas de Transicao;

46. Em 13 de outubro de 2022, o imovel foi avaliado para venda no mercado
em 42.000,00 euros;

47. As Rés sempre estiveram disponiveis para a devolucao do sinal em singelo;
48. As Rés contactaram a referida agéncia imobiliaria através de carta,
enviada e subscrita pelo seu Mandatario, exigindo a devolugao do montante
pago a titulo de comissao, no ambito do contrato de mediacao imobiliaria
celebrado;

49. Sendo que a agéncia imobilidria mediadora se recusou tendo exigido o
valor de € 1.383,75, a titulo de comissao;

50. (...) litigou judicialmente com o pai das Rés, sobre uma situacao
relacionada com uma servidao de passagem nessa zona, o que deu origem ao
processo n.2 199/91, que correu termos no Tribunal Judicial de Sesimbra;

51. O contrato-promessa de compra e venda foi assinado por (...), em
representacgao de (...);

52. O aditamento ao contrato-promessa de compra e venda apenas foi
assinado pelas Rés.

(...)

IV. Factos Nao Provados. (...)

1. A celebracgao do contrato-promessa em causa sO ocorreu porque as Rés
foram convencidas pelo diretor de vendas (...) e pela funciondria (...) de que o
imovel nao tinha praticamente qualquer valor, e que nao existiria qualquer
viabilidade construtiva, devido a zona em que o imo6vel se encontra, sendo que
foi comunicado as Rés que, se nao aceitassem vender o imovel, nunca o iriam
conseguir vender mais tarde;

2. Invocando estes argumentos, foi comunicada as Rés e a sua mae, pela
agéncia imobilidria, que o alegado procurador da Autora teria feito uma
proposta, pelo valor ainda mais reduzido de € 5.000,00 e, em seguida, uma
segunda proposta, pelo valor de € 10.000,00, o que constitui um manifesto
artificio para convencer as Rés de que iriam vender o imével por prego
superior ao que era oferecido;

3. A funcionaria da agéncia imobilidria (...) insistiu com a mae das Rés, e com
as Rés, que nao existia qualquer viabilidade de construcao na zona onde se
encontrava o terreno, que o terreno “sé valia € 9,20” (valor patrimonial
tributdrio do mesmo) e que, se nao aceitasse essa proposta, nunca iria
conseguir vender o terreno;

4. Durante este processo, a funcionaria (...) telefonava constantemente a mae
das Rés, tendo tentado aproximar-se desta e das Rés, e saber informagoes da
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sua vida pessoal, e pressionou-as, de forma continua e reiterada,
relativamente as propostas de venda do imovel;

5. Tal levou a que as Rés celebrassem o contrato-promessa, tendo a referida
agéncia imobilidria convencido as Rés de que nunca obteriam valor superior a
este;

6. Contudo, posteriormente, as Rés descobriram a atuagao fraudulenta da
agéncia imobiliaria que, em conluio com a Autora e o seu alegado procurador,
apenas as pretendia persuadir a vender o terreno rapidamente, para obter a
respetiva comissao, permitindo a Autora a aquisicao de um imével muito
abaixo do seu efetivo valor real;

7. As Rés nunca venderiam o imovel se soubessem que existia viabilidade de
construgao na zona;

8. O procurador da A. desde ja ha varios anos que pretendia adquirir o
referido terreno, o que ja tinha tentado fazer junto do pai das Rés;

9. A A. aproveitou-se da inexperiéncia e dependéncia das Rés para convencer
estas a celebrar o contrato de promessa de compra e venda do imdével por
15.000,00 euros;”.

x

kKK

Do recurso da decisao da matéria de facto

x

Vem o presente recurso interposto também da matéria de facto da decisao de
primeira instancia, considerando as Recorrentes que foram incorretamente
julgados e apreciados factos dados como provados e nao provados, assim
como omitidos no elenco dos provados factos relevantes.

Concretamente, entendem que devem:

I. Serem aditados os factos provados numeros:

5-A: "O imével em questao foi adquirido em 30 de Maio de 2003 por (...) a (...),
e a sua mulher (...), pelo valor de € 75.000,00".

5-B: "O imoével em questao tinha a data de 21 de Fevereiro de 2020 um valor
nunca inferior a € 30.000,00".

23-A: "Acrescentando ainda que, em face desse elemento, o valor de venda do
presente imoével é substancialmente inferior ao seu valor de mercado, sendo
que tal situacao acarreta um elevado prejuizo para as nossas constituintes,
sendo que tal responsabilidade apenas pode ser imputada a agéncia
imobilidria".

II. Serem julgados nao provados, os factos declarados provados numeros 5, 6,
11a15,17a19, 28, 32 a 37 e 52.

III. Completada / alterada a redaccao do facto provado n.2 31, no seguinte
sentido:
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"E nao tem licenga para construcgao, tendo, porém, viabilidade construtiva.".
IV. Serem julgados provados os factos declarados nao provados numeros 1 a 9.
X

Prevé o artigo 640.2 do C.P.C.:

“1 - Quando seja impugnada a decisao sobre a matéria de facto, deve o
recorrente obrigatoriamente especificar, sob pena de rejeicao:

a) - Os concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados;

b) - Os concretos meios probatorios, constantes do processo ou de registo ou
gravacgao nele realizada, que impunham decisdao sobre os pontos da matéria de
facto impugnados diversa da recorrida;

c) - A decisao que, no seu entender, deve ser proferida sobre as questoes de
facto impugnadas.

2 - No caso previsto na alinea b) do nimero anterior, observa-se o seguinte:

a) - Quando os meios probatorios invocados como fundamento do erro na
apreciacao das provas tenham sido gravados, incumbe ao recorrente, sob pena
de imediata rejeicao, do recurso na respetiva parte, indicar com exatidao as
passagens da gravacao em que se funda o seu recurso, sem prejuizo de poder
proceder a transcricao dos excertos que considere relevantes;

b) - Independentemente dos poderes de investigagao oficiosa do tribunal,
incumbe ao recorrido designar os meios de prova que infirmem as conclusoes
do recorrente e, se os depoimentos tiverem sido gravados, indicar com
exatidao as passagens da gravacao em que se funda e proceder, querendo, a
transcrigcao dos excertos que considere importantes.”

x

As Recorrentes incidiram o seu recurso da matéria de facto, concretizando os
factos provados que desejam ver modificados, indicando, para cada um deles,
a redacgao que deve, ou nao, ser consagrada. Também indicam os meios de
prova que, relativamente a cada um dos factos impugnados, justificam, em sua
opinido, a alteracao da decisao de 12 instancia, fazendo-o, por transcrigao e
indicacao dos momentos da gravagao quanto aos meios de prova pessoal
registados em audiéncia de julgamento.

Mostram-se, assim, cumpridos os requisitos previstos nas alineas a) a c) do
numero 1 do artigo 640.2 do CPC.

x

Nos termos do disposto no artigo 662.2, n.2 1, do C.P.C., cuja epigrafe é
“modificabilidade da decisao de facto”, “a Relagao deve alterar a decisao
proferida sobre a matéria de facto, se os factos tidos como assentes, a prova
produzida ou um documento superveniente impuserem decisao diversa”.
Neste particular, o tribunal de recurso, sem embargo da atendibilidade da
prova plena que resulte dos autos, deve verter o que emergir da apreciacao

18 /52



critica e livre dos demais elementos probatorios e usar, se for o caso, as
presuncoes judiciais que as circunstancias justificarem, designadamente a
partir dos factos instrumentais, como decorre do n.2 4 do artigo 607.2 e da

alinea a) do n.2 2 do artigo 5.2, ambos do C.P.C. ([1]), tanto mais que a
anulacao de uma sentenca deve confinar-se aos casos em que, como previsto
na alinea c) do n.2 2 do artigo 662.2 do C.P.C., ndo constem “...do processo
todos os elementos que, nos termos do numero anterior, permitam a alteragao
da decisao proferida sobre a matéria de facto”.

Como se refere no acérdao do Tribunal da Relacdo do Porto de 10.07.2024,
relatado pelo Desembargador Jorge Martins Ribeiro no processo n.°

99/22.9T8GDM.P1 ([2]), para reapreciar a decisao de facto impugnada, o
Tribunal da Relagao “...tem de, por um lado, analisar os fundamentos da
motivagdao que conduziu a primeira instancia a julgar um facto como provado
ou como nao provado e, por outro, averiguar, em fungdo da sua prépria e
auténoma convicgao, formada através da andlise critica dos meios de prova
disponiveis e a luz das mesmas regras de direito probatoério, se na elaboracgao
dessa decisao e na sua motivacao ocorre, por exemplo, alguma contradicao,
uma desconsideragao de qualquer um dos meios de prova ou uma violagao das
regras da experiéncia comum, da légica ou da ciéncia - elaboracao, diga-se,
que deve ser feita a luz de um cidadao de normal formacao e capacidade
intelectual, de um cidadao comum na sociedade em questao - sem prejuizo de,
independentemente do antes dito, poder chegar a uma decisao de facto
diferente em funcao da valoragao concretamente efetuada em sede de
recurso.”

Ainda sobre a intervencao da Relacao na decisao da matéria de facto decidida
em 12 instancia, sera pertinente invocar a fundamentacao clara do acérdao do
Tribunal da Relacao de Guimaraes de 02.11.2017, relatado pela

Desembargadora Maria Joao Matos no processo n.2 212/16.5T8MNC.G1, ([3])
“...quando os elementos fornecidos pelo processo impuserem decisao diversa,
insuscetivel de ser destruida por quaisquer outras provas, a dita modificagao
da matéria de facto - que a ela conduza - constitui um dever do Tribunal de
Recurso, e nao uma faculdade do mesmo (o que, de algum modo, também ja se
retiraria do artigo 607.2, n.2 4, do C.P.C., aqui aplicavel ex vi do artigo 663.9,
n.2 2, do mesmo diploma).

Estarao, nomeadamente, aqui em causa, situacoes de aplicacao de regras
vinculativas extraidas do direito probatério material (regulado, grosso modo,
no C.C.), onde se inserem as regras relativas ao énus de prova, a
admissibilidade dos meios de prova, e a forca probatoria de cada um deles,
sendo que qualquer um destes aspectos nao respeita apenas as provas a
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produzir em juizo.

Quando tais normas sejam ignoradas (deixadas de aplicar), ou violadas (mal
aplicadas), pelo Tribunal a quo, devera o Tribunal da Relagdo, em sede de
recurso, sanar esse vicio; e de forma oficiosa. Sera, nomeadamente, o caso em
que, para prova de determinado facto tenha sido apresentado documento
auténtico - com forga probatéria plena - cuja falsidade nao tenha sido
suscitada (artigos 371.2, n.21 e 376,92, n,2 1, ambos do CPC), ou quando exista
acordo das partes (artigo 574.2, n.2 2, do CPC), ou quando tenha ocorrido
confissao relevante cuja forca vinculada tenha sido desrespeitada (artigo 358.2
do CC, e artigos 484.2, n.2 1 e 463.2, ambos do CPC), ou quando tenha sido
considerado provado certo facto com base em meio de prova legalmente
insuficiente (v.g. presuncao judicial ou depoimentos de testemunhas, nos
termos dos artigos 351.2 e 393.2, ambos do CPC).

Ao fazé-lo, tanto podera afirmar novos factos, como desconsiderar outros (que
antes tinham sido afirmados).”

X

Tendo presentes estes considerandos, vejamos quais os concretos pontos da
matéria de facto que as Recorrentes pretendem ver alterados.

*

I. Aditamento de factos.

ES

Facto provado n.? 5-A:

"O imével em questao foi adquirido em 30 de Maio de 2003 por (...) a(...), e a
sua mulher (...), pelo valor de € 75.000,00".

Alegam as Recorrentes que o facto em aprecgo estd provado pela jungao de
documento aos autos, com o requerimento de 21.12.2023 (referéncia Citius
98604816).

Nas suas contra-alegagoes as Recorridas discordam, mantendo que nao
apenas o facto nao foi alegado por qualquer das partes do processo, como nao
se relaciona com a matéria que se discute nos autos e, mais do que isso, é
totalmente falso.

Compulsados os autos, constata-se que foram juntos aos autos dois
documentos referentes a negécio de compra e venda do imével descrito no
facto provado numero 1, por (...) a (...) e mulher:

- um, junto com o requerimento de 21.12.2023 (referéncia Citius 98604816), é
composto pelo contrato-promessa celebrado entre as mesmas partes, datado
de 30.05.2003, no qual se declara que o preco acordado para a compra e
venda prometida é de € 75.000,00,00;

- outro, junto com o requerimento de 08.01.2024 (referéncia Citius 7720850),
¢ constituido pela escritura publica de compra e venda que 0s mesmos
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celebraram a 22.06.2004, da qual resulta o preco declaradamente recebido
pelos vendedores de € 25.000,00.

O documento constituido pelo contrato-promessa - nao faz prova plena do
facto invocado pelas Recorrentes, respeitante ao negécio definitivo, mas
apenas do preco declaradamente previsto pelas partes no momento da
celebracao do contrato-promessa.

A escritura publica, por seu turno, faz prova plena do prego declarado pelas
partes no momento da celebragao do contrato definitivo, contendo declaragao
confessoéria de recebimento do valor do prego emitida pelos vendedores que sé
pode ser afastada mediante a alegacao e demonstragao de que:

- 0o documento é falso (artigos 347.2 e 372.2, n.2 1, do CC), o que, no caso
vertente, pressuporia que os vendedores ndao declararam, na ocasidao, que ja
tinham recebido o prego, perante o oficial publico que atesta a declaracao; ou
- de que os declarantes emitiram a declaracao em circunstancialismo
integrador de falta ou de vicio da vontade (v.g. acordo simulatério, reserva
mental, falta de consciéncia da declaracao, coacgao, erro, dolo ou
incapacidade - cfr. artigos 240.2 e ss. do Codigo Civil).

Neste sentido, entre outros, o acérdao do Supremo Tribunal de Justica de
09.07.2014, relatado pelo Conselheiro Paulo Sa no proc. n.¢
28252/10.0T2SNT.L1.S1, de cuja fundamentagao consta “...a escritura publica
de compra e venda nao faz prova plena do pagamento do preco ao vendedor.
Porém, a declaracao do vendedor perante o notario de ja ter recebido o preco,
tem este valor, porquanto implica o reconhecimento de um facto que lhe é
desfavoravel, e que o artigo 352.2 do CC qualifica de confissdo. Trata-se de
uma confissao extrajudicial, em documento auténtico, feita a parte contraria,
admissivel pela sua propria esséncia, que goza de forga probatdria plena
contra o confitente (faz prova plena de que, nesse acto, o vendedor declarou ja
ter recebido o preco) - cfr. artigos 355.2, n.2s 1 e 4, e 358.2, n.2 2, do CC. Se o
vendedor alega que nao recebeu o preco, impunha-se-lhe alegar a falsidade do

aludido documento auténtico ou fazer prova da falta ou vicios da vontade que
[4]

inquinaram a declaracao constante desse documento” (sublinhado nossos).
Nao tendo sido impugnada a validade da declaragcao confessoria do montante
do preco do negdcio constante da escritura publica - por falsidade ou vicio da
vontade - este tem-se por provado.

Assim, é de € 25.000,00 e nao € 75.000,00, o preco documentalmente
demonstrado do negdcio de compra do prédio que as Recorrentes, por via do
facto 5-A, pretendem ver aditado a matéria de facto provada.

Acresce que a celebracao do negdcio de compra e venda por escritura de
22.06.2004, nao constitui facto essencial ou sequer instrumental ao objecto da
presente acgao que, como sabemos, é de execucgao especifica de um contrato-
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promessa celebrado a 21.02.2020, entre outras pessoas juridicas, nem da
matéria de excepcgao alegada pelas Rés, ja que os vicios de nulidade /
anulabilidade / ineficacia por si invocados se reportam, naturalmente, ao
contrato-promessa objecto da presente accgao.

A relevancia que os documentos juntos aos autos nos dias 21.12.2023 e
08.01.2024 tém para os presentes autos, é probatoria e indirecta, relativa ao
valor do prédio objecto do contrato-promessa de 21.02.2020.

Deste modo, nao deve ser atendida a impugnacao das Recorrentes no que ao
aditamento do facto 5-A respeita.

X

Facto provado n.¢ 5-B

"O imével em questao tinha a data de 21 de Fevereiro de 2020 um valor nunca
inferior a € 30.000".

Entende a Recorrente que o valor do imoével, na data de 21 de Fevereiro de
2020, se infere, de presuncao judicial devido aos valores do terreno em 2003 e
em 2022, tomando por base a avaliacao efectuada no autos, de € 42.000,00 a
data de 13 de Outubro de 2022 (cfr. relatério pericial de 14/10/2022,
referéncia Citius 6788457), bem como as declaragcoes da testemunha (...).

As Rés alegam, no artigo 202 da contestacao, que o imoével dispde de um valor
de mercado € 30.000,00 e que, tendo-o prometido vender por € 15.000,00, o
fizeram por metade de seu valor real.

A sentencga contém, no facto provado numero 46, referéncia ao valor do imovel
a 13 de Outubro de 2022 (€ 42.000,00) mas nao a data da celebracao do
contrato promessa de compra e venda.

Mostrando-se alegado pelas Rés o valor de pelo menos € 30.000,00 por
referéncia a data da celebracao do contrato que serve de fundamento a
presente demanda, matéria que se afigura relevante para aferir a verificagao
das excepcoes fundadas em usura, dolo ou erro invocadas na contestacao,
devera tal matéria ser apreciada na decisao da matéria de facto.

Demonstrada que esta a compra e venda do prédio por € 25.000,00 em 2004
(cfr. supra aludida escritura publica) bem como o valor de € 42.000,00 a data
de 13.10.2022 (cfr. relatoério pericial junto aos autos), afigura-se
suficientemente provado que a data de 21.02.2020 o imével valia pelo menos €
25.000,00. Este foi o valor que, segundo as testemunhas (...), (...), (...) (as duas
ultimas interagiram pessoalmente com a mae das Rés durante as negociagoes)
e (...), de forma convincente, tera sido contraproposto por (...) antes de ter
aceitado a proposta final da Autora, no valor de € 15.000,00. Foi também o
valor que a testemunha (...) considerou ser préximo do real do imével nessa
altura. Note-se que as negociagoes foram mantidas antes da pandemia Covid
19, sendo que os precos do imobilidrio em Portugal sofreram uma inflagao
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acentuada desde entdo até ao momento actual.

Termos em que se acolhe o aditamento do facto provado 5-B com a seguinte
redaccao:

"0 imoével referido no facto provado nimero tinha, a data de 21 de Fevereiro
de 2020, valor nao inferior a € 25.000,00".

X

Facto provado n.? 23-A

"Acrescentando ainda que, em face desse elemento, o valor de venda do
presente imével é substancialmente inferior ao seu valor de mercado, sendo
que tal situacao acarreta um elevado prejuizo para as nossas constituintes,
sendo que tal responsabilidade apenas pode ser imputada a agéncia
imobiliaria".

Consideram as Recorrentes dever ser aditada parte do conteudo da carta a
que se reporta o facto provado nimero 23, neste ndao contemplada.

Uma vez que estamos perante factos que fazem referéncia ao contetudo de
carta junta pela préopria Autora como documento 10 da p.i., aceite pelas Rés,
entende-se proceder a reproducao parcial do respectivo teor, abrangendo a
parte da redaccgao proposta pelas Recorrentes, no facto provado que se adita
com o n.2 23-A e com a seguinte redacgao:

“23-A. Da mesma carta, cujo teor se reproduz no documento 10 junto com a
p.i., consta ainda, entre o mais: “Como certamente compreenderao, em face
deste elemento, o valor de venda do presente imoével é substancialmente
inferior ao seu valor de mercado. Tal situagao acarreta um avultado prejuizo
para as N/ Constituintes, sendo que tal responsabilidade apenas podera ser
imputada a V. Exas. (...)".

*

II. Factos erradamente provados

x

Factos provados n.%s 5 e 6.

"5. Logo explicaram as RR. que nao procederam ainda a atualizacao no registo
predial, mas que sdo as Unicas e universais herdeiras de seu pai (...) que,
apesar de ja falecido, é quem ainda consta ali como proprietario;

6. A propria agéncia imobilidria que mediou o contrato - «Century21 - Pole (...
), Lda.», informou a A. que era do seu conhecimento que as RR eram de facto
as Unicas herdeiras do referido senhor, tanto assim que ja se tinha vendido e
arrendado, através daquela agéncia, diverso patrimoénio do respetivo acervo
hereditéario."

Alegam as Recorrentes que os factos em apreco devem ser considerados nao
provados porque, contrariamente ao que resulta da motivacao da decisao da
matéria de facto da sentenca recorrida, os documentos 1 a 4 juntos com a
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peticao nao fornecem qualquer prova dos mesmos.

A Recorrida, por seu turno, manteve que nos seus depoimentos de parte,
ambas as Rés confessaram ser as Unicas e universais herdeiras do falecido (...)
e que, pela analise da documentagao, a atualizacao no registo ainda nao havia
sido feita no momento em que a presente accao deu entrada.

Sobre a prova dos factos em discussao, a sentenga recorrida justifica que "...
para dar como provado os factos 1 a 10 e 31 teve-se em consideracao o
contrato de promessa de compra e venda, a certidao permanente do registo
predial e a caderneta predial do prédio rustico objeto daquele contrato, e o
cheque comprovativo do pagamento do sinal no valor de 5.000,00 euros
(documentos 1. a 4 juntos com a petigao inicial ou p.i.), acrescendo o acordo
das Partes quanto aos factos provados 1 a4 e 7 a 9".

Os documentos 1 a 4 juntos com a p.i. consistem, respectivamente: no
contrato-promessa celebrado entre as partes; na certidao do registo predial do
prédio objecto do contrato, descrito sob o n.2 2138/19861211 da freguesia de
Sesimbra (...); na caderneta predial do mesmo; e no cheque de € 5.000,00
correspondente ao sinal pago na ocasiao da celebragao do contrato-promessa.
O teor do registo predial - ainda vigente em nome do falecido pai das Rés -, a
caderneta predial - onde figuram ja as Rés como titulares inscritas do
respectivo rendimento predial - e o contrato-promessa subscrito pelas partes -
no qual as Rés outorgam na qualidade de proprietarias -, conjugados com as
declaragoes de parte das Rés e os testemunhos da sua mae (...) e das
testemunhas que trabalhavam na agéncia imobiliaria (..., ... e ...), permitem
concluir que as Rés, através da sua mae, se arrogaram sucessoras no direito
de propriedade titulado pelo seu falecido pai sobre o prédio em aprego. Alias,
no artigo 942 da sua contestacao, as Rés confessam a sua qualidade de tnicas
e universais herdeiras de seu pai.

Todavia, os factos provados nimeros 5 e 6 nao se limitam a espelhar esta
realidade, fazendo referéncia a explicacoes que as Rés e, por sua vez, agéncia
imobiliaria terao dado entre si e a Autora na ocasiao da celebracao do
contrato.

Sobre tais explicagoes os documentos nada adiantam, sendo a prova pessoal
que elucida a questao, nomeadamente, as declaragoes de parte das Rés e os
testemunhos da sua mae e das aludidas pessoas da agéncia imobiliaria.
Ouvidos os registos da respectiva prova, todos deram conta de que as
negociagoes tendentes a celebragao do negdécio foram realizadas pela mae das
Rés, tendo sido esta quem entregou a imobilidria o documento de habilitagao
no qual estas figuram como herdeiras e deu instrucdes a agéncia no sentido da
venda. A partir dai, a agéncia imobilidria procurou a documentacao nas
financas e no registo predial, constatando que neste as RR. ainda nao estavam
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inscritas como proprietdrias / titulares do prédio, facto que transmitiu a (...),
pai e procurador da Autora (por este confirmado no seu testemunho). Foi
também mencionado pelas testemunhas da agéncia e pela mae das Autoras
que esta ja tinha procedido a venda de outro imével através da imobiliaria.
Assim, devera a matéria dos factos provados em aprego manter-se
parcialmente, com alteracoes, de modo a reflectir com fidelidade a descrita
prova, assumindo os factos provados 5 e 6 a seguinte redacgao:

"5. A mae das RR. informou a agéncia que mediou o contrato - «Century21 -
Pole (...), Lda.» - que as AA. eram, como herdeiras de seu falecido pai (...), as
donas do prédio, tendo esta agéncia verificado que as AA. nao tinham
procedido a atualizacao do registo predial, no qual ainda constava o seu pai
como proprietario;

6. A referida agéncia imobilidria informou o pai da A. que as RR eram as
Unicas herdeiras de (...) e que ja tinha mediado a venda de outro patrimoénio
do respetivo acervo hereditario."

X

Factos provados n.2s 11 e 12.

“11. Nesse periodo, porém, as RR. alegaram que estavam a ter dificuldades
em inscrever-se como proprietarias no registo predial;

12. Isto porque a Conservatoria competente exigia que antes de tal registo se
corrigisse a desconformidade entre a drea do terreno no registo predial -
2.480 m2 - e a area do mesmo terreno na matriz - 2.700 m2;”

Sustentam as Recorrentes que tais factos, julgados provados apenas com base
nas declaragoes da Autora, sao infirmados pela comparacgao dos docs. n%s 2 e
6 juntos com a p.i., tendo sido ainda desmentidos pelas testemunhas da Autora
(...), (...) edas Rés (...).

Sobre a matéria em apreco, a sentenga recorrida fundamenta a convicgao do
julgador, dando conta de que os factos “...decorreram da desconformidade de
areas do terreno no registo predial e na matriz, ou seja, na conservatoria do
registo predial e nas finangas, sendo por isto possivel e aceitavel a prova de
que as RR. tivessem alegado que estavam a ter dificuldades em inscrever-se
como proprietarias no registo predial.”

A questao que a matéria de facto em apreco suscita, porém, nao é apenas a
desconformidade de areas entre o registo e a matriz, mas saber se
Conservatoria do Registo Predial exigiu a correccao dessa desconformidade e,
em caso afirmativo, se as Rés alegaram essa dificuldade de registo nos 60 dias
previstos no contrato-promessa para a celebracao a escritura, algo que nao
decorre do contetdo dos documento mencionados pela Sr.2 Juiza de 12
instancia.

A este respeito, as Rés limitaram-se a remeter o tratamento de todas as
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questoes relacionadas com a venda para a sua mae.

Como se disse, dos testemunhos de (...) e das pessoas que trabalhavam na
imobilidria resultou, em termos consensuais, que foi esta agéncia quem fez a
angariacgao e verificagcdao dos documentos referentes ao prédio e constatou a
divergéncia de areas entre a matriz e o registo, compreendendo que se
trataria de um entrave a realizagao da escritura, facto que comunicou ao pai
da Autora e determinou que esta se nao realizasse nos sessenta dias
subsequentes previstos no contrato - promessa.

Assim, devera a matéria dos factos provados em aprego manter-se
parcialmente, com alteracoes, de modo a reflectir com fidelidade a descrita
prova, assumindo os factos provados 11 e 12 a seguinte redacgao:

“11. e 12. Nesse periodo, porém, constatou-se que as RR. ndao estavam
inscritas como proprietdrias no registo predial e que a Conservatoria
competente exigia que antes de tal registo se corrigisse a desconformidade
entre a area do terreno no registo predial - 2.480 m2 - e a d&rea do mesmo
terreno na matriz - 2.700 m2;”.

X

Factos provados os factos n% 13 e 14.

“13. Segundo o que a propria A. apurou, tal disparidade é facilmente
explicavel em fungao do destaque de 220 m2 que veio a dar origem ao imével
descrito com o n.2 (...) da freguesia de Sesimbra (...).

14. Que originou a que no registo predial a area do terreno rustico fosse
retificada.”

Quanto aos factos provados 13 e 14, a sentencga de 12 instancia considerou
que “...decorreram dos documentos 5 e 6 junto com a p.i. equivalentes a
trechos da certidao permanente da conservatoria do registo predial.”

As Recorrentes, por seu turno, defendem que nao s6 essa prova nao resulta
das certidoes juntas como docs. n%s 5 e 6 a petigdo inicial, como é
contraditada pelas declaragcoes da testemunha (...).

Relativamente a causa da disparidade de areas, a prova documental indicada
na sentencga nao é totalmente esclarecedora porque, apesar das inscrigoes
manuscritas por alguém no documento oficial induzirem o leitor a crer numa
correspondéncia entre os 220 m2 de area do prédio descrito sob o n.2 (...) da
freguesia de (...) da CRP de Sesimbra (a que se reporta a informacgao do
registo predial junta como documento 5 da p.i.) e a rectificacao de area para
2.480 m2, realizada a 31.05.2004, no prédio descrito sob o n.? (...) da
freguesia de (...) da CRP de Sesimbra (a que se reporta a informacgao do
registo predial junta como documento 6 da p.i.), a verdade é que neste
documento 6 a descri¢dao mais antiga do prédio, datada de 11.12.1986,
confere-lhe uma area de 2.580 m2, ou seja, de apenas mais 100 m2 do que a
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area de 2.480 m2 introduzida pela rectificagdo. A ter havido uma descrigao no
registo do prédio (...) com area de 2.700 m2, serd, necessariamente, anterior a
11.12.1986. Por outro lado, é certo que o prédio descrito sob o n.2 (...) da
freguesia de (...) da CRP de Sesimbra (a que se reporta a informacgao do
registo predial junta como documento 5 da p.i.) tem a sua primeira inscrigao
(que consiste numa aquisicao por compra, Ap. (...), de 1983/08/12) no ano de
1983 e a rectificagdao de area do prédio n.¢ (...) da mesma freguesia so é
levada ao registo no ano de 2004, havendo uma diferenca temporal de mais de
20 anos entre ambas. Deste modo, os documentos em aprego nao demonstram
suficientemente a relagao de causa e efeito entre a area de 220 m2 do prédio
do documento 5 e a rectificagao para 2.480 m2 da area do prédio em disputa
na presente acgao.

E certo que a testemunha (...) disse, sobre a questdo, nas sessdes dos dias
21.06.2023 (minutos 8:56 a 10:22) e 12.10.2023 (minutos 18:00 a 19:00), que
fez uma averiguacao na Conservatoria e apurou que em 1983 foi feito um
destaque da area de 220 m2 de area do prédio colada a casa, facto que
também a agéncia imobilidria apurou pela mesma via. Mas sem o respectivo
suporte documental, afigura-se prova insuficiente para um facto que se
demonstra através dos necessarios documentos prediais.

Deste modo, a matéria dos factos provados nimeros 13 e 14 deve ser
considerada nao provada.

x

Facto provado n.? 16.

“16. Essas dificuldades foram comunicadas a A. pela agéncia imobiliaria.”
Sustentam as recorrentes que, contrariamente ao que consta da motivacao da
matéria de facto da sentencga, o facto em apreco nao é notorio.

Efectivamente, versando sobre uma comunicacgao realizada pela agéncia
imobilidria a Autora, ndao se vé como é que estamos perante um facto notdério
de molde dispensar a indicagao de outros fundamentos para a prova da
transmissao da informacao referente a dificuldade de regularizar a apontada
disparidade de areas no decurso da pandemia. Se a ocorréncia da pandemia
constitui um facto notorio, ja aquilo que as partes e a agéncia imobiliaria
conversaram entre si é algo que se nao confunde com a pandemia ou alguns
dos respectivos efeitos notdrios.

Deste modo, a prova da comunicacao devera advir de documento ou de prova
pessoal produzida em julgamento.

Neste particular, a testemunha (...) disse (minutos 10:35 a 11:01 da sessao de
21.06.2023), sem ser contrariada por outros elementos de prova, que foi por
falta de deslocacgdo das Rés e da imobilidria a Sesimbra, sendo que depois se
meteu a pandemia, o que atrasou a celebracao a escritura, evidenciando o seu
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conhecimento das dificuldades em rectificar a drea do prédio em aprecgo.
Deste modo, devera a matéria do facto provado em apreco manter-se
parcialmente, com alteracoes, de modo a reflectir com fidelidade a descrita
prova, assumindo a seguinte redacgao:

“16. Essas dificuldades foram do conhecimento da A..”

X

- Factos provados n.%s 15, 17, 18, 19 e 52.

“15. Como se atravessou uma pandemia, com confinamento geral e
encerramento da maioria dos servigos publicos, a A. compreendeu e aceitou
que as RR. estivessem a ter dificuldade em regularizar a situacao. (...)

17. Tendo em conta o que se acabou de relatar, em finais de abril de 2020 as
RR. assinaram um aditamento ao contrato promessa.

18. Por tal aditamento, declararam as RR. que a tunica dificuldade para a
celebracgao do contrato definitivo é a ja referida necessidade de retificacao de
areas do imovel, donde derivava a impossibilidade de se inscreverem como
titulares no Registo Predial.

19. Acordaram por isso as partes em que o contrato definitivo apenas se
celebrasse passados 60 dias sobre a data da assinatura do aditamento, prazo
que seria prorrogavel até que as entidades e 6rgaos publicos se
disponibilizassem para a realizacao da escritura. (...)

52. O aditamento ao contrato-promessa de compra e venda apenas foi
assinado pelas Rés.”

Insurgem-se as Recorrentes contra a inclusao dos factos 15, 17, 18 e 19 no rol
dos provados e contra a redac¢ao do numero 52, mantendo que o tribunal a
quo se fundou apenas no documento n.2 7 junto com a peticao inicial, quando
o mesmo nao foi assinado pela Autora, pelo que nao se podem considerar
provadas declaracoes suas nesse documento, e muito menos o acordo das
partes, que nao resulta do mesmo, para além de que das declaragoes das
testemunhas (...), (...) e das Rés (...) e (...) resulta que nao houve concordancia
das mesmas com o documento.

E quanto ao facto provado n.2 52, entendem as Recorrentes que a sua
redaccgao deve ser reformulada para: "O aditamento ao contrato-promessa foi
elaborado a pedido de (...), tendo as Rés se limitado a assina-lo, nao tendo o
mesmo sido assinado pela Autora".

Na motivacdao da convicgao, a sentencga de 12 instancia refere que “a prova dos
factos provados 15, 17, 18, 19 e 51 adveio do aditamento do contrato de
promessa de compra e venda correspondente ao documento 7 anexo a p.i.” (a
referéncia a facto provado n.? “51” deve-se a manifesto lapso de escrita pois o
conteido do documento reporta-se manifestamente ao n.2 “52”).

Comecando por mencionar o facto provado numero 15, referente a postura da
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Autora perante a necessidade de regularizacao da divergéncia de area dos
imoveis, o seu pai e procurador, a testemunha (...), confirmou em juizo, sem
ser contrariado por outros elementos de prova, a sua compreensao de que
fosse necessario mais tempo para regularizar a situacao da divergéncia de
areas verificada e, consequentemente, por sua iniciativa junto da imobiliaria,
elaborado e assinado o aditamento ao contrato promessa versado no
documento 7 da p.i..

Assim, deve manter-se o facto provado em apreco.

Os factos provados numeros 17 a 19 e 52 traduzem o contetdo documento 7
da p.i., composto pelo aditamento escrito ao contrato - promessa assinado
pelas Rés, como desde logo estas aceitaram no artigo 1032 da contestacao e,
tal como a sua mae, admitiram em julgamento.

Foi confirmada pelo proprio (...) que partiu deste a vontade de elaboracao do
aditamento, pelo que é incontroverso que a Autora tinha, através da pessoa do
seu procurador, conhecimento e estava de acordo com o seu conteudo.

Tudo o mais que transcende o acordo da Autora e o teor do documento em
apreco é matéria que, ou nao se mostra coberta por este meio de prova e,
nesse caso, deveria fundar-se noutros que nao vém mencionados na sentencga,
ou constitui matéria de excepcao que competira as Rés demonstrar.

Deste modo, a redaccao dos factos provados 17 a 19 e 52 condensar-se-a num
Unico que remete para o conteido do documento que lhes serve de suporte,
com a seguinte redaccao:

“17.a 19 e 52. Com o assentimento da Autora, foi assinado apenas pelas Rés,
na qualidade ai declarada de “promitentes vendedoras” e “primeiras
outorgantes”, o escrito, reproduzido pelo documento 7 junto com a p.i.,
intitulado “aditamento ao contrato promessa de compra e venda” do qual,
entre outras coisas, consta:

1 - Considerando a assinatura do Contrato Promessa de Compra e Venda de 21
de Fevereiro de 2020 assinado entre as Promitentes Vendedoras e Promitente
Comprador foi convencionado entre as partes que Escritura Publica de
Compra e Venda deveria ser celebrada até sessenta dias apds a outorga do
contrato promessa de compra e venda.

2 - Tendo em consideracdo que a transmissdo do imovel objecto do Contrato
Promessa Compra e Venda ja identificado, so podera ser efectuada apos a
rectificacdo de dreas existente, entre o que consta da Conservatoria do
Registo Predial e o Servigo de Financgas e posterior registo de aquisi¢do do
imovel a favor das Promitentes Vendedoras, e;

3 - Face a actual situacgdo de satuide publica que o pais atravessa e tendo sido
decretado o estado de emergéncia, devido a pandemia do virus COVID 19,
desconhecendo-se assim quais serdo as entidades e orgdos publicos que
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permanecerdo em funcionamento e que poderdo provocar atrasos no presente
processo de compra e venda, tal como Conservatorias, Cartorio, Financas e/ou
outras entidades;

4 - A Escritura Publica de Compra e Venda so serd celebrada até sessenta dias
apos a outorga do presente aditamento, renovdveis automaticamente até que
as entidades e orgdos publicos se disponibilizem para a realizagdo da mesma.
5 - Através do presente aditamento, as Promitentes Vendedoras ddo plena
quitacdo do valor de € 5.000.00 (cinco mil euros) pago pelo Promitente
Comprador, por elas ja recebido, a titulo de sinal e principio de pagamento,
através do cheque n.2 (...), da Caixa Geral de Depdsitos, S.A., emitido a seu
pedido, em nome de sua mde, Sra. D. (...).

6 - Acordam ainda os outorgantes que o remanescente do preco de 10.000,00
€ (dez mil euros) podera ser liquidado, a todo o momento e previamente a
outorga da escritura publica de compra e venda, através de cheque ou
transferéncia bancdria.

Feito em duas vias, ficando uma delas em poder dos Promitentes Vendedoras e
a outra em poder do Promitente Comprador. (...)".

x

- Factos provados n.%s 28 e 29.

“28. As Rés remeteram a agéncia imobilidria um parecer técnico realizado
pela Camara Municipal de Sesimbra, mas que se refere ao artigo (...) da
matriz e nao ao artigo (...), que é o terreno que as RR. prometeram vender a
A.;

29. Tal artigo (...) € composto por Edificio para habitacao de r/c com 2
assoalhadas, casa de banho, 2 vestibulos e 2 garagens, 12 andar com 2
assoalhadas, cozinha, casa de banho e terraco;”

Sobre a convicgao do tribunal de 12 instancia na prova dos factos em apreco,
reza a sentencga que “o parecer técnico realizado pela Camara Municipal de
Sesimbra refere-se ao artigo (...) da matriz e nao ao artigo (...), que é o
terreno que as RR prometeram vender a A., pelo que as RR. nado lograram
provar que o terreno objeto do contrato de promessa de compra e venda do
caso concreto tenha capacidade construtiva. O que deve ser conjugado com 0s
documentos registais respeitantes ao prédio urbano onde se insere a moradia
cujo logradouro é contiguo ao terreno identificado no facto provado 1
(documentos 13 e 14 juntos com a p.i.) - factos provados 28 e 29”.

Entendem as Recorrentes que nao deveria ter resultado provado o facto n.
28, pois nao resulta dos documentos 13 e 14 da p.i. e contraria expressamente
o relatoério pericial de 14 de Outubro de 2022 (ref. 6788457, pag. 3), onde se
afirma expressamente que: "Face aos instrumentos de gestao territorial, PDM
e POOC, o prédio tem capacidade construtiva, prevalecendo os
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condicionalismos do POOC, ou seja, de acordo com o n.2 2 do artigo 30.2 da
Resolugao do Conselho de Ministros n.¢ 86/2003, de 25 de junho".
Compulsados os documentos 13 e 14 da p.i., constituidos por certidao do
registo predial do n.? (...) da freguesia de (...), da CRP de Sesimbra (o prédio
urbano com casa de habitagcao e 3050 m2 de terreno, inscrito no artigo ... da
matriz, pertencente as Rés e contiguo ao terreno em disputa nos autos) e pela
respectiva caderneta predial, dos mesmos nao resulta qualquer elemento
relevante para a prova da comunicac¢ao a que respeita o facto provado n.¢ 28.
A sentenca recorrida tampouco faz mencao a documento que suporte essa
comunicagao, sendo que as missivas juntas como documentos 10 e 11 da p.i.
(cartas enviadas pelo advogado das Rés a imobiliaria e a Autora) também néo.
A prova relevante que sobre a questao poderia ter sido produzida consistia nos
testemunhos das pessoas ligadas a agéncia imobilidria, nomeadamente (...),
(...)ec(..).

Todavia, nada disseram sobre o envio, pelas Rés a imobiliaria, de parecer
técnico referente a qualquer dos prédios.

Assim, por falta de prova, considera-se nao provada a matéria do facto
constante do n.? 28 da sentenca.

x

- Factos provados n.%s 32 a 37 e 51.

“32. A A. tomou conhecimento de que as RR. estavam a anunciar vender, com
um cartaz da agéncia la colocado, um imovel que estda implantado no artigo (...
);

33. Sabendo que o terreno rustico com o artigo (...) também pertencia ao
mesmo proprietario (eram ambos do falecido pai das RR), a A. telefonou,
através de seu pai, (...), para a agéncia anunciada no cartaz e questionou se o
terreno rustico nao iria também ser vendido, porque este era ao pé da casa da
sua casa em Sesimbra;

34. Nesse sentido fez uma proposta de o adquirir por € 12.000,00;

35. A agéncia imobiliaria, colocou a proposta a consideragao das RR. que a
rejeitaram;

36. O valor inicial, constante do contrato de mediacao imobilidria, de €
15.000,00, acabou por ser aceite pela A.;

37. A Ré pretende adquirir o terreno rustico em causa para fins agricolas,
sendo-lhe indiferente que seja possivel a obtencao de uma licenca de
construcao que nao pretende pedir nem obter; (...)

51. O contrato-promessa de compra e venda foi assinado por (...), em
representacao de (...);”

Sobre a matéria em apreco, mantém as Recorrentes que a prova se fundou
exclusivamente nas declaragoes da testemunha (...) quando nao poderia ser
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ouvida nesta qualidade, face ao seu manifesto interesse na causa.
Relativamente a esta alegagao das Recorrentes, dir-se-a que:

- a prova do facto 51 nao se funda apenas no testemunho de Ilidio Marques, ja
que, como sentenca refere, se teve também em consideracao a “...procuracao
junta com a resposta as excecgoes...”. Acrescenta-se aqui que o seu conteudo
resulta ainda do contrato promessa junto como documento 1 da p.i.;

- apesar de nao mencionada na motivacdo da matéria de facto da decisao
recorrida, ouvida a prova resultante dos testemunhos de (...), (...) e (...),
também estes confirmaram em juizo os factos provados n.2 32 a 36, sendo que
quanto a tais matérias apenas a mae das menores apresentou em julgamento
uma versao parcialmente distinta, restrita aos valores das propostas negociais
de compra que recebeu através da agéncia, antes de acordarem nos €
15.000,00 (factos provados n.2 34 e 35), mas que se afigurou credivel para
formar convicgao contraria ao conjunto dos supramencionados testemunhos. E
no que concerne ao facto provado n.2 37, o testemunho de (...) sobre a sua
intencao com a compra nao foi infirmado por qualquer outro meio de prova,
sendo evidente que quem é promitente-compradora e, consequentemente,
pretende adquirir o terreno em causa é a Autora, e ndao a “Ré” como da
redaccao do mesmo consta, pelo que deve ser alterada esta parte (devida,
estamos em crer, a lapso).

- ndo nos parece que (...) tenha no desfecho da causa um interesse proprio,
impeditivo da valoragao do seu testemunho. Desde logo porque, pese embora
pai e procurador com poderes especiais de representagao da Autora, entre os
quais o de celebrar negdécio consigo mesmo, a verdade é que no caso vertente
celebrou o negécio em nome da Autora que figura como promitente
compradora no contrato promessa, condicao que assumiu no seu depoimento
em julgamento. O ingresso da testemunha como titular da posicao activa da
representada sua filha nao se verificou até ao momento, podendo mesmo
nunca ocorrer, constituindo exercicio especulativo de antecipagao de uma
ocorréncia futura e incerta. Note-se que a existéncia da procuragao com os
referidos poderes especiais nao acrescenta argumento decisivo quanto a
possibilidade de tal ocorréncia futura, pela simples razdao de que nada refere a
tal proposito e, em qualquer caso, sempre poderia a filha transmitir a sua
posicao para o pai através de uma cessao da posigao contratual, sem
necessidade da procuracgao.

Em face do exposto, com excepgao do lapso de redacgao no sujeito do facto
provado n.2 37, deve manter-se, por suficientemente suportada na prova
produzida em julgamento, a matéria de facto em andlise como da sentenca

recorrida consta.
%
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III. Factos incompletos

X

Facto provado n.2 31.

“31. E nao tem licenga para construcao;”

Sustentam as Recorrentes que a redaccgao do facto em aprecgo deve ser
completada / alterada seguinte sentido: "E nao tem licenga para construcgao,
tendo, porém, viabilidade construtiva.".

Alegam para o efeito que o terreno tem viabilidade construtiva, conforme
haviam sustentado ja na contestagao (artigo 199).

Vimos ja que de acordo com o relatério da pericia elaborada nos presentes
autos, junto a 14 de Outubro de 2022 (ref. 6788457, pag. 3), consta que: "Face
aos instrumentos de gestao territorial, PDM e POOC, o prédio tem capacidade
construtiva, prevalecendo os condicionalismos do POOC, ou seja, de acordo
com o n? 2 do artigo 30.2 da Resolugao do Conselho de Ministros n.2 86/2003,
de 25 de junho.".

A testemunha ... (minutos 31:38 e seguintes) disse que na agéncia imobilidria
sO averiguaram a capacidade construtiva do terreno situado ao lado do objecto
da presente accao e que constataram que ja excedia a sua capacidade.
Confrontado com o relatoério da pericia ordenada nos presentes autos, de
acordo com o qual o PDM confere ao terreno em litigio na presente acgao
capacidade construtiva, explicou que devido a linha de dgua que o atravessa
tem que deixar 3 metros de distancia para cada lado sem edificar, pelo que é
muito dificil aproveita-lo para construir um edificio devido a limitada area
disponivel.

Nao obstante, o facto provado 31 devera reflectir a real situagao do imoével,
plasmada no relatorio pericial, do qual resulta que tem capacidade construtiva
de acordo com o PDM, apesar das limitagdes de ordem pratica decorrentes da
presencga da linha de dgua que restringem fortemente a possibilidade de
edificar com uma implantacao razoavel.

Deverd, por isso, assumir a seguinte redaccgao:

"31. E nao tem licenga para construcgao, dispondo, no PDM, de capacidade
construtiva.”

*

IV. Factos indevidamente nao provados

ES

Factos nao provados numeros 1 a 9.

“1. A celebracao do contrato-promessa em causa s6 ocorreu porque as Rés
foram convencidas pelo diretor de vendas (...) e pela funciondria (...) de que o
imovel nao tinha praticamente qualquer valor, e que nao existiria qualquer
viabilidade construtiva, devido a zona em que o imodvel se encontra, sendo que
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foi comunicado as Rés que, se nao aceitassem vender o imovel, nunca o iriam
conseguir vender mais tarde;

2. Invocando estes argumentos, foi comunicada as Rés e a sua mae, pela
agéncia imobilidria, que o alegado procurador da Autora teria feito uma
proposta, pelo valor ainda mais reduzido de € 5.000,00 e, em seguida, uma
segunda proposta, pelo valor de € 10.000,00, o que constitui um manifesto
artificio para convencer as Rés de que iriam vender o imével por precgo
superior ao que era oferecido;

3. A funciondaria da agéncia imobilidria (...) insistiu com a mae das Rés, e com
as Rés, que nao existia qualquer viabilidade de construcao na zona onde se
encontrava o terreno, que o terreno “sé valia € 9,20” (valor patrimonial
tributdrio do mesmo) e que, se nao aceitasse essa proposta, nunca iria
conseguir vender o terreno;

4. Durante este processo, a funcionaria (...) telefonava constantemente a mae
das Rés, tendo tentado aproximar-se desta e das Rés, e saber informagoes da
sua vida pessoal, e pressionou-as, de forma continua e reiterada,
relativamente as propostas de venda do imovel;

5. Tal levou a que as Rés celebrassem o contrato-promessa, tendo a referida
agéncia imobilidria convencido as Rés de que nunca obteriam valor superior a
este; 6. Contudo, posteriormente, as Rés descobriram a atuagao fraudulenta
da agéncia imobilidria que, em conluio com a Autora e o seu alegado
procurador, apenas as pretendia persuadir a vender o terreno rapidamente,
para obter a respetiva comissao, permitindo a Autora a aquisigao de um
imovel muito abaixo do seu efetivo valor real;

7. As Rés nunca venderiam o imovel se soubessem que existia viabilidade de
construgao na zona;

8. O procurador da A. desde ja ha varios anos que pretendia adquirir o
referido terreno, o que ja tinha tentado fazer junto do pai das Rés;

9. A A. aproveitou-se da inexperiéncia e dependéncia das Rés para convencer
estas a celebrar o contrato de promessa de compra e venda do imdével por
15.000,00 euros;”

Consideram as Recorrentes que a prova dos factos em apreco foi lograda com
a pericia, os documentos existentes nos autos, os depoimentos e declaracgoes
de parte das Rés (...) e (...), bem como dos depoimentos das testemunhas (...),
(...), (.., (), Gl

Sem razdao, porém.

Como disseram as Rés e a testemunha (...), as primeiras nenhuma intervencgao
tiveram nas negociacoes, mostrando-se quase totalmente desconhecedoras do
assunto que foi tratado pela sua mae. A testemunha (...), irma da testemunha
(...), limitou-se, no que as negociagoes do contrato respeita, a reportar aquilo
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gue a irma lhe disse, sem conhecimento pessoal desses factos.

Dos demais meios de prova indicados na corrente alegacao da Recorrente, s6
a testemunha (...) sustentou, em juizo, a tese aventada na presente acgao
pelas suas filhas, aqui Rés, no sentido de que de que os consultores
imobiliadrios as induziram em erro (o que inclui e respeita sobretudo a mae (...)
que admitiu ter assumido todas as negociagoes e contactos junto da agéncia,
em nome das filhas) incutindo na testemunha a convicgao de que o terreno
valia muito menos do seu valor real e que nao tinha viabilidade construtiva
(factos nao provados n.2 1 a 5 e 9). Ainda assim, nao chegou a confirmar a
versao do alegado conluio fraudulento entre a agéncia imobiliaria e a Autora
ou o seu procurador, de modo a lograr a aquisi¢ao pela Autora do imével muito
abaixo do seu efetivo valor real, dizendo que o erro de avaliagao subjacente
era apenas imputavel a agéncia (factos nao provados n.2 6 e 9). Note-se, a este
proposito, que (...) e as testemunhas da imobilidria, de forma coerente, deram
conta de que nem sequer se conheciam antes do primeiro contacto feito pelo
primeiro, movido pelo anincio de venda do prédio urbano com a casa de
habitacao, o que é convincente considerando que foi a mae das Rés quem
escolheu a imobilidria onde anunciou a venda daquele imével e que esta
agéncia tem a sua sede no concelho da Amadora, proximo da casa da mae das
Rés. (...), ou a Autora, também nao tiveram, previamente ao negécio, qualquer
contacto pessoal com as Rés ou a mae destas.

Para além de confusa quanto a justificacao dada para a formacao da sua
vontade em vender o terreno em litigio, acabando por dizer que andava um
bocado cansada devido ao excesso de trabalho, que nao lhe ocorreu pedir a
mais ninguém opinido sobre o valor do terreno e que a pressao da testemunha
(...) era telefonar dia sim, dia nao, mas nao apenas relativamente ao terreno
em aprecgo ja que também o fazia para a venda da casa, a testemunha (...) foi
frontalmente contrariada na parte em que imputou aos funciondrios da
agéncia uma conduta indutora da formacgao do seu convencimento quanto ao
valor do prédio em litigio.

(...) e (...) fizeram uma descricao bem mais segura dos factos, coerente com o
testemunho sereno de (...), todos convergentes e contrastantes com a tese de
(...), sendo de realcar a parte referente as propostas e contrapropostas
trocadas entre as partes até se chegar ao valor final de € 15.000,00. (...) e (...)
negaram qualquer pressao exercida sobre a mae das Rés ou sobre estas,
atribuindo ao imodvel valores, ou instando-as a aceitar as propostas da Autora,
tendo referido ainda que o seu interesse, como consultores imobiliarios que
ganham a percentagem em funcao do valor da venda, é alcancar o mais alto
preco de venda possivel.

Também quanto as alegadas tentativas do pai da Autora comprar o terreno ao
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pai das Rés (facto ndo provado n.2 8), a versao de (...) - que, em termos vagos,
se limitou a dizer que o (...) havia contactado o marido, antes de morrer, para
lhe falar do negdcio - foi contrariada por esta testemunha que disse nunca ter
tido qualquer iniciativa nesse sentido e que as Unicas vezes que viu o pai da
Rés foi no tribunal, devido a um litigio que os op6s motivado por este ter feito
um caminho em propriedade da testemunha.

No que respeita ao facto provado n.2 7, o que resultou do testemunho da mae
das Rés foi que o seu arrependimento resultou de ter sabido que o terreno
valeria mais do que o valor acordado, nao de que nao tivesse interesse em
vendé-lo. As testemunhas ligadas a imobiliaria disseram que depois de ser
informada que havia uma pessoa interessada na compra, esta lhes transmitiu
0 seu interesse no negocio, realizando contraproposta no valor de € 25.000,00.
Ainda com interesse para o facto nao provado n.2 9, regista-se que a mae das
Rés deu conta, durante o seu testemunho, que ja tinha celebrado outros
negocios imobilidrios anteriores, nomeadamente um contrato de venda de
outro imovel pertencente a heranca do falecido marido e contratos de
arrendamento de outros imoéveis de que sao proprietarias.

Termos em que nao sao de acolher os argumentos aventados pelas
Recorrentes relativamente a matéria de facto ndao provada da sentencga.

*

Matéria de facto provada:
x

Em consequéncia das supra determinadas alteragoes, a matéria de facto

provada a considerar é a seguinte: [5]

1. No dia 21 de Fevereiro de 2020 A. e RR celebraram um contrato promessa
de compra e venda, através do qual a A. prometeu comprar e as RR.
prometeram vender o prédio rustico composto por pastagem, cultura arvense
e oliveiras, sito em (...), com area de 2480 m?2, sito na freguesia de Sesimbra
(...), descrito na Conservatoéria do Registo Predial de Sesimbra sob o n.2 (...) da
referida freguesia e inscrito na matriz predial rastica sob o artigo (...), seccao
Z;

2. Por tal contrato as RR identificaram-se como Unicas proprietarias e
legitimas possuidoras do prédio em questao;

3. As RR. ndo estao inscritas como proprietarias no Registo Predial;

4. Estao apenas inscritas como titulares do prédio na matriz;

5. A mae das RR. informou a agéncia que mediou o contrato - «Century21 -
Pole (...), Lda.» - que as AA. eram, como herdeiras de seu falecido pai (...), as
donas do prédio, tendo esta agéncia verificado que as AA. nao tinham
procedido a atualizacao do registo predial, no qual ainda constava o seu pai
como proprietario;
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5-B. O imoével referido no facto provado niumero tinha, a data de 21 de
Fevereiro de 2020, valor nao inferior a € 25.000,00".

6. A referida agéncia imobilidria informou o pai da A. que as RR eram as
Unicas herdeiras de (...) e que ja tinha mediado a venda de outro patrimoénio
do respetivo acervo hereditario.

7. Além do mais, ficou acordado que o preco da venda seria de € 15.000,00;

8. Estipularam as partes a existéncia de um sinal, no valor de € 5.000,00, que
a A. ja entregou as RR.;

9. Mas consagraram também que, nao obstante, o contrato ficaria sujeito a
execucao especifica;

10. O periodo previsto para a celebracao do contrato definitivo era de 60 dias,
pelo que deveria ter sido celebrado até ao dia 21 de abril de 2020;

11. e 12. Nesse periodo, porém, constatou-se que as RR. ndo estavam inscritas
como proprietarias no registo predial e que a Conservatéria competente exigia
que antes de tal registo se corrigisse a desconformidade entre a area do
terreno no registo predial - 2.480 m2 - e a drea do mesmo terreno na matriz -
2.700 m2;

15. Como se atravessou uma pandemia, com confinamento geral e
encerramento da maioria dos servigos publicos, a A. compreendeu e aceitou
que as RR. estivessem a ter dificuldade em regularizar a situacao;

16. Essas dificuldades foram do conhecimento da A.;

17.a19. e 52. Com o assentimento da Autora, foi assinado apenas pelas Rés,
na qualidade ai declarada de “promitentes vendedoras” e “primeiras
outorgantes”, o escrito, reproduzido pelo documento 7 junto com a p.i.,
intitulado “aditamento ao contrato promessa de compra e venda” do qual,
entre outras coisas, consta:

1 - Considerando a assinatura do Contrato Promessa de Compra e Venda de 21
de Fevereiro de 2020 assinado entre as Promitentes Vendedoras e Promitente
Comprador foi convencionado entre as partes que Escritura Publica de
Compra e Venda deveria ser celebrada até sessenta dias apds a outorga do
contrato promessa de compra e venda.

2 - Tendo em consideracdo que a transmissdo do imovel objecto do Contrato
Promessa Compra e Venda ja identificado, so podera ser efectuada apos a
rectificacdo de dreas existente, entre o que consta da Conservatoria do
Registo Predial e o Servigo de Financgas e posterior registo de aquisi¢do do
imovel a favor das Promitentes Vendedoras, e;

3 - Face a actual situac¢do de satuide publica que o pais atravessa e tendo sido
decretado o estado de emergéncia, devido a pandemia do virus COVID 19,
desconhecendo-se assim quais serdo as entidades e orgdos publicos que
permanecerdo em funcionamento e que poderdo provocar atrasos no presente
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processo de compra e venda, tal como Conservatorias, Cartorio, Financas e/ou
outras entidades;

4 - A Escritura Publica de Compra e Venda so serd celebrada até sessenta dias
apos a outorga do presente aditamento, renovdveis automaticamente até que
as entidades e orgdos publicos se disponibilizem para a realizagdo da mesma.
5 - Através do presente aditamento, as Promitentes Vendedoras ddo plena
quitagdo do valor de € 5.000.00 (cinco mil euros) pago pelo Promitente
Comprador, por elas id recebido, a titulo de sinal e principio de pagamento,
através do cheque n.2 (...), da Caixa Geral de Depdsitos, SA, emitido a seu
pedido em nome de sua mde, Sra. D. (...).

6 - Acordam ainda os outorgantes que o remanescente do preco de €
10.000,00 (dez mil euros) podera ser liquidado, a todo o momento e
previamente a outorga da escritura publica de compra e venda, através de
cheque ou transferéncia bancdria.

Feito em duas vias, ficando uma delas em poder dos Promitentes Vendedoras e
a outra em poder do Promitente Comprador. (...)".

20. Quem ficou de diligenciar pela marcacgao da escritura de compra e venda
foi a agéncia imobilidria;

21. Em 14 de Julho de 2020 a agéncia dirigiu as RR. uma carta onde manifesta
a necessidade e importancia da colaboragao das RR., na questdo da resolucgao
da harmonizacgao das referidas areas do prédio rustico em causa;

22. Na resposta, a 23 de Julho de 2020, apresentou-se o Advogado das RR,, (...
), que informou a referida agéncia imobiliaria de que as suas constituintes “...
ndo tém mais interesse na concretizagao do negécio em aprecgo”;

23. Mas escrevendo, também, que essa sua falta de interesse resultou do facto
de o negocio, constante do contrato de promessa, se ter baseado em erro na
avaliagdao do imovel objeto do contrato por parte da agéncia imobiliaria, no
que concerne a sua viabilidade de construcao;

23-A. Da mesma carta, cujo teor se reproduz no documento 10 junto com a
p.i., consta ainda, entre o mais: “Como certamente compreenderao, em face
deste elemento, o valor de venda do presente imoével é substancialmente
inferior ao seu valor de mercado. Tal situagao acarreta um avultado prejuizo
para as N/ Constituintes, sendo que tal responsabilidade apenas podera ser
imputada a V. Exas. (...)".

24. Nessa mesma carta as RR. disponibilizaram-se para devolver o sinal a A.,
no valor de 5.000,00 euros;

25. E ainda fixaram a agéncia imobilidria um prazo, de 8 dias, para devolugao
do montante pago pelas RR. a titulo de comissao no ambito do mencionado
contrato de promessa celebrado;

26. Em 17 de setembro de 2020 o mesmo Advogado enviou uma carta a A.,
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igualmente manifestando que as suas constituintes dao “sem efeito o contrato
promessa de compra e venda que foi celebrado”;

27. Na resposta, a A. afirma nao aceitar a posicao das RR. e exige a celebragao
do contrato de compra e venda;

29. O artigo (...) € composto por Edificio para habitagdao de r/c com 2
assoalhadas, casa de banho, 2 vestibulos e 2 garagens, 12 andar com 2
assoalhadas, cozinha, casa de banho e terraco;

30. O prédio da presente agao judicial corresponde ao artigo matricial 1052 é
atravessado por uma linha de agua;

31. E nao tem licenga para construgao, dispondo, no PDM, de capacidade
construtiva;

32. A A. tomou conhecimento de que as RR. estavam a anunciar vender, com
um cartaz da agéncia la colocado, um imovel que estd implantado no artigo (...
);

33. Sabendo que o terreno rustico com o artigo (...) também pertencia ao
mesmo proprietario (eram ambos do falecido pai das RR), a A. telefonou,
através de seu pai, (...), para a agéncia anunciada no cartaz e questionou se o
terreno rustico nao iria também ser vendido, porque este era ao pé da casa da
sua casa em Sesimbra;

34. Nesse sentido fez uma proposta de o adquirir por € 12.000,00;

35. A agéncia imobiliaria, colocou a proposta a consideragao das RR. que a
rejeitaram;

36. O valor inicial, constante do contrato de mediacao imobilidria, de €
15.000,00, acabou por ser aceite pela A.;

37. A Autora pretende adquirir o terreno rustico em causa para fins agricolas,
sendo-lhe indiferente que seja possivel a obtencao de uma licenca de
construcao que nao pretende pedir nem obter;

38. O paida A, (...), Advogado, tinha poderes para representar a sua aqui filha
na celebragao do contrato de promessa de compra e venda;

39. ARé, (...), nasceu em 01.03.2000;

40. A Ré, (...), nasceu em 20.04.2021;

41. (...) € mae das Rés;

42. E nasceu em 21.05.1964;

43. As RR. encontram-se a estudar e nao exercendo atividade profissional, nao
tendo quaisquer conhecimentos ou experiéncia de vida e relativamente a
transacoes imobilidrias ou aos valores dos imoveis no mercado, tendo
ponderado a venda do imoével referido, que adquiriram por sucessao apés o
falecimento do seu pai (...), as Rés requereram o auxilio da sua mae, (...);

44. Uma vez que a sua mae também nao tinha conhecimentos da area,
resolveu, para saber das condigOes de venda do imével, deslocar-se a agéncia
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imobilidria Century 21 Pole (...), Lda., sita na Praceta (...), n.2 1-A, (...),
2720-306, Amadora;

45. No plano Diretor Municipal de Sesimbra (PDMS), o prédio insere-se na
Unidade Operativa de Planeamento e Gestao 2 (UOPG-2), designada Concha
de Sesimbra, na classe de espacgo designada Espacgo de Transicao cujos
condicionalismos estdao definidos na lei, como sejam o indice de construcgao
maximo de 0,04, e um indice maximo de fogos de dois com o maximo de dois
pisos, estando inserido ainda na Rede Natura 2000 e esta abrangido pelo
Plano de Ordenamento da Orla Costeira inserindo-se na classe de espacgo Solo
Rural, categoria Areas de Transicao;

46. Em 13 de outubro de 2022, o imovel foi avaliado para venda no mercado
em 42.000,00 euros;

47. As Rés sempre estiveram disponiveis para a devolucao do sinal em singelo;
48. As Rés contactaram a referida agéncia imobiliaria através de carta,
enviada e subscrita pelo seu Mandatario, exigindo a devolugao do montante
pago a titulo de comissao, no ambito do contrato de mediacao imobiliaria
celebrado;

49. Sendo que a agéncia imobiliaria mediadora se recusou tendo exigido o
valor de € 1.383,75, a titulo de comissao;

50. (...) litigou judicialmente com o pai das Rés, sobre uma situacao
relacionada com uma servidao de passagem nessa zona, o que deu origem ao
processo n.2 199/91, que correu termos no Tribunal Judicial de Sesimbra;

51. O contrato-promessa de compra e venda foi assinado por ..., em

representacao de ....
x

kkk

B. De direito
%

Da nao inscricao das Rés como proprietarias, no registo predial

*

O primeiro argumento juridico apresentado pelas Recorrentes contra a
sentenca de 12 instancia consiste no alegado impedimento da procedéncia da
accao da execucao especifica, atento o facto provado de as Rés, promitentes
vendedoras, se nao apresentarem como titulares do direito de propriedade
inscritas no registo predial, o que contraria o disposto no artigo 9.2, n.2 1, do
Coddigo do Registo Predial (doravante CRP).

Sem razao, porém, pois esquece que, nao obstante a redacgao don.2 1 do
artigo 9.2 do CRP, prever que “os factos de que resulte transmissao de direitos
ou constituicao de encargos sobre iméveis nao podem ser titulados sem que os
bens estejam definitivamente inscritos a favor da pessoa de quem se adquire o
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direito ou contra a qual se constitui o encargo”, no caso particular dos bens
adquiridos por via sucessoria, a alinea a) do artigo 55.2 do Cddigo do
Notariado, dispensa a sua inscrigao no registo por parte da pessoa que os
aliena quando se encontre habilitada herdeira de quem nele figure inscrita.
Esta é a situacao do caso vertente, na medida em que as Rés sdo as herdeiras
habilitadas da heranca do seu falecido pai, inscrito no registo como titular do
direito sobre o prédio em litigio.

*

Da anulabilidade do contrato-promessa por usura

x

Sustentam as Recorrentes que, no caso presente, o contrato-promessa é
anulavel por usura negocial, nos termos e para os efeitos do artigo 282.2 do
Cédigo Civil, dado que a Autora, (...) e a agéncia imobiliaria obtiveram
beneficios injustificados, aproveitando-se da inexperiéncia das Rés e da sua
mae.

x

Nos termos do disposto no n.2 1 do artigo 282.2 do Cddigo Civil:

“E anuldvel, por usura, o negécio juridico, quando alguém, explorando a
situacao de necessidade, inexperiéncia, ligeireza, dependéncia, estado mental
ou fraqueza de caracter de outrem, obtiver deste, para si ou para terceiro, a
promessa ou a concessao de beneficios excessivos ou injustificados”.

Sobre a usura na nossa ordem juridica, o Professor Anténio Menezes Cordeiro,
refere que o artigo 282.2 do C.C. tem elementos reportados aos sujeitos e,
dentro destes, relativos ao usurario e a vitima da lesao, e elementos atinentes
ao negocio. Em relagao ao usurario, a lei exige que ele “explore” determinada
situacao de vulnerabilidade da vitima. Quanto a vitima, a lei exige uma
“situacdo de necessidade, inexperiéncia, ligeireza, dependéncia, estado mental
ou fraqueza de caracter”. Os elementos relativos ao negocio cifram-se na

[6]

Pedro Camargo de Sousa Eird descreve o vicio da usura como "complexo".[7]

promessa ou na concessao de “beneficios excessivos ou injustificados”.

Na usura encontram-se “...elementos subjetivos (relativos ao lesado ou vitima
da usura e ao usurario) e elementos objetivos (relativos ao contetido do
negocio). Para a sua existéncia é necessaria a verificacao simultanea de todos
estes elementos. (...) Nao é possivel separa-los sem mutilar o instituto da
usura. Condicionam-se. Existe um nexo de causalidade entre eles: o elemento
subjetivo é causa do objetivo. Este é a consequéncia daquele”.

a)

No plano dos elementos subjetivos, impoe-se distinguir:

i.

Os referentes ao lesado ou vitima da usura, constitutivos da sua situacao de
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inferioridade e que, na formulagao legal sao os estados de “...necessidade,
inexperiéncia, ligeireza, dependéncia, estado mental ou fraqueza de caracter”.
Trata-se, em qualquer dos casos, de estados que devem verificar-se a data da
celebracao do contrato.

Seguindo de perto a licao de Pedro Eird, densifica-se em seguida cada um dos

conceitos utilizados pela lei:[8]

“Necessidade” nao é s6 a economica, devendo ser entendida em termos
amplos que abrangem “...ndo s6 a situacao de necessidade puramente
econdmica, porventura a mais frequente, mas também a de ordem fisica ou
moral...” de que sao exemplos a angustia aflicao, perigo fisico. No caso da
necessidade econdmica, o critério a utilizar devera ser o das “...necessidades
minimas de sustento ou condigoes de vida condizentes com a dignidade da
pessoa humana.”;

“Inexperiéncia” resultara “... quer de uma falta de conhecimento das coisas da
vida em geral (inexperiéncia absoluta) quer ser relativa a certo tipo de
actividades ou ramo de negdcio em especial. (...) Apenas se exige que o
declarante, ao emitir a declaragcao negocial, nao possua um perfeito
conhecimento das circunstancias (...) necessarias a uma completa valoracao
dos interesses em causa no negécio.”;

“Ligeireza” é um conceito muito amplo e vago, de ponderacao casuistica, que
se traduz numa propensao para agir sem a necessaria “...ponderacao e sem o
correcto ajuizamento das circunstancias do negécio.” E um elemento
puramente interior do declarante que, por vezes, pode coincidir com a
incapacidade acidental - quando este «nao pode» ver as consequéncias do seu
ato -, mas outros casos, diversamente, nao coincide, ja que o declarante nao
«quer ver» essas consequéncias, pois o ato ruinoso parece-lhe vantajoso em
virtude da euforia e do entusiasmo que o impelem a agir imponderadamente;
“Dependéncia” abrange nao sé as situagoes de dependéncia econdémica, como
também afetiva (v.g. relagoes familiares), psicoldgica (v.g. o aluno para com o
seu mestre) ou profissional (v.g. relagoes de trabalho entre os superiores e os
seus inferiores hierarquicos);

“Estado mental” pretende “...abranger as situacoes de debilidade mental,
acidental ou permanente, resultante de fatores de ordem natural. E a situacéo
em que se encontram, nomeadamente: os interditos ou inabilitados por
anomalia psiquica; os individuos suscetiveis de serem interditados ou
inabilitados por aquela causa; os individuos que, embora tendo capacidade de
exercicio de direitos, se encontrem dela acidentalmente privados no momento
de emitirem a declaracao - por embriaguez, utilizagcao de estupefacientes,
etc.”;

“Fraqueza de caracter” cuja definicao se confunde com as situagoes de estado
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mental.

ii.

Elemento relativo ao usurario, constituido pela exploragao da situagao de
inferioridade da vitima.

“Exploracao” é, neste contexto, o aproveitamento consciente, o que pressupoe
o conhecimento, pelo usurdrio, da situacao de inferioridade da vitima. Nao é
necessario que a exploragao seja intencional, bastando-se com a consciéncia
do aproveitamento.

E a exploracéo da situacdo de inferioridade que torna reprovavel o negdécio
usurario, justificando o valor negativo que o ordenamento juridico lhe atribui.
b)

Quanto ao elemento objectivo, consiste, na formulacao legal adoptada, no
“beneficio excessivo ou injustificado” que se traduz na lesao, manifestada pela
desproporcionalidade entre as prestagoes.

Porém, é imperioso ter presente que num sistema juridico-econémico baseado
nos principios da liberdade de concorréncia e da livre contratagao, “...a
concorréncia é impossivel sem que haja a lesao em desvantagem de algum ou
alguns dos seus intervenientes. (...) Em todo o contrato hd, em principio, uma
parte que ganha e outra que perde. (...) Nenhum contrato consegue ser
absolutamente comutativo, e todos comportam alguma desigualdade. A lesao
existe, por conseguinte, em todo o contrato. Se o ordenamento juridico
considerasse relevante toda e qualquer lesao, acabaria por destruir aqueles

dois principios bésicos."[g]

Por isso, nem toda a lesao, traduzida numa desproporcionalidade entre as
prestacoes, pode ser relevante para efeito de verificagdao do vicio da usura.

A definicao daquilo que deve ser considerado um beneficio “excessivo” ou
“injustificado”, é uma tarefa que fica casuisticamente entregue ao prudente
critério do julgador que devera “...determinar se os beneficios prometidos ou
concedidos pelo declarante tém uma justificacao em face das concepgoes

gerais existentes em cada momento acerca da justica interna dos negdcios,

acerca da justica propria do ordenamento juridico."[lo]

X

Feita a breve introducao tedrica ao instituto da usura no Cédigo Civil
Portugués, é hora de regressar as circunstancias do caso.

Tanto quanto resulta da matéria de facto provada, a Autora celebrou, através
do seu procurador, com as Rés, um contrato-promessa de compra e venda
através do qual a primeira prometeu comprar e as segundas prometeram
vender o prédio rustico composto por pastagem, cultura arvense e oliveiras,
sito em (...), com area de 2480 m2, sito na freguesia de Sesimbra (...), descrito
na Conservatoria do Registo Predial de Sesimbra sob o n.2 (...) da referida
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freguesia e inscrito na matriz predial rustica sob o artigo (...), seccao Z.

O preco acordado para a venda foi de € 15.000,00, tendo ficado provado que o
imoével valia, na ocasiao, nao menos de € 25.000,00.

H4, por isso, um significativo beneficio da Autora no confronto entre o preco
acordado e o valor do bem a data do negdcio, traduzido numa diferencga de €
10.000,00, correspondente a 40% do valor real.

Ainda assim, nao é liquido que se trate de um beneficio cuja desproporgao
deva ser considerada “excessiva” ou “injustificada” para os fins do instituto
juridico da usura. Varias razdes - como a auséncia de outros interessados
dispostos a pagar o valor de avaliacao do bem, ou desejo de vender
rapidamente - podem justificar uma dedugao no preco de um bem na ordem
de 40%.

Se nos parece dubio o preenchimento do pressuposto objectivo do instituto da
usura, vejamos agora se estd verificado o elemento subjectivo que, como
vimos, consiste na exploracao, por parte da Autora (ainda que por intermédio
do seu procurador) de situagao de inferioridade das Rés, decorrente de
necessidade, inexperiéncia, ligeireza, dependéncia, estado mental ou fraqueza
de caracter.

Das situagoes de inferioridade em apreco, afastam-se liminarmente as de
“estado mental” e “fraqueza de caracter” por nao se encontrar na matéria de
facto provada vislumbre de debilidade mental, acidental ou permanente, das
pessoas das Rés, por ocasidao da celebracao de qualquer um dos contratos.
Tampouco se mostram aflorados pela factualidade provada, os pressupostos
das:

- “necessidade”, seja econdémica, traduzida na auséncia de condigdes minimas
de sustento, seja de ordem fisica e moral por padecimento de situagoes de
angustia, aflicao ou perigo fisico;

- “ligeireza”, enquanto propensao das Rés, ou da sua mae, para agirem sem a
necessaria ponderacao e sem o correcto ajuizamento das circunstancias dos
negocios em que intervém; ou

- “dependéncia”, entre as Rés e a Autora, que nao tinham qualquer relacao
entre si a data do negdcio.

Resta-nos a “inexperiéncia”, entendida aqui como a auséncia de um perfeito
conhecimento das circunstancias necessarias a uma completa valoragao dos
interesses em causa no negocio. A este respeito, devemos ter presente que as
Rés eram, a data, jovens estudantes sem atividade profissional, conhecimentos
ou experiéncia de vida e relativamente a transacdes imobiliarias ou aos
valores dos iméveis no mercado.

Porém, foram auxiliadas nas negociagoes e no processo decisério conducente
a celebracao do contrato, pela sua mae, (...) que nao era detentora de
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conhecimentos na area imobilidria, encontrando-se em situacdo similar a
grande parte das pessoas que nao fazem dos negdécios imobiliarios, ou do
direito, vida profissional (sem prejuizo de, como se deixou expresso supra,
este nao ter sido o primeiro negocio de venda de um imdvel em que a
testemunha interveio depois da morte do marido).

A pouca experiéncia da mae das menores nao implicava, no entanto, que fosse
desconhecedora das circunstancias que lhe permitiam saber o valor real do
prédio objecto do contrato. Mandaria o bom senso de qualquer vendedor nao
especialista neste ramo de negdcios que, independentemente do seu grau de
formacao, consultasse outras opinioes independentes, antes de pedir, sob a
forma de declaragao negocial, um precgo. A eventual omissao deste cuidado
pela mae das Rés ndao é demonstrativa de inexperiéncia, mas de menor zelo.
Parece-nos, portanto, que as Rés se nao encontravam inferiorizadas em razao
de inexperiéncia da mae que as assistiu no negocio.

Por fim, mas ainda mais relevante, o elemento subjectivo da usura nao se
completa sem a “exploracao da situacao de inferioridade da vitima” que, como
se disse, consiste num aproveitamento consciente que pressupoe o
conhecimento, pelo usurario, da situacao de inferioridade da vitima.

Ora, nao ha nos autos qualquer elemento de facto que aponte no sentido de
que a Autora, ou o seu procurador, tivessem conhecimento de suposta
inferioridade motivada pela eventual inexperiéncia da mae das Rés, nem
sequer de que as partes do negdcio tenham tido qualquer contacto directo
entre si até a celebragao do contrato-promessa.

Conclui-se, por isso, que a situagao vertente nao beneficia do enquadramento
na exploracgao, pela Autora, das situacoes de inferioridade previstas por lei
para a verificagao do vicio negocial da usura.

*

Da anulabilidade do contrato-promessa por dolo ou erro

x

Sustentam ainda as Recorrentes que o contrato-promessa celebrado entre as
partes € passivel de anulagdo por a declaracao de vontade das Rés ter sido:

- obtida com dolo por parte de (...), em nome da Autora, e da agéncia
imobilidria, actuando em conluio ou, pelo menos, com dolo da agéncia e
conhecimento, ou obrigacao de conhecimento, da parte de ... (cfr. artigos
253.2, 254.2 e 287.2 do Cédigo Civil); e

- com base em erro sobre o objecto do negdcio, nos termos dos artigos 251.2 e
247.2 do Codigo Civil, jd que as Rés celebraram o contrato-promessa na
convicgao de que o terreno nao teria viabilidade construtiva e que nao teria
praticamente qualquer valor para efeitos de venda, nunca tendo vendido o
imovel se se apercebessem do erro, sendo que a Autora e (...) conheciam, ou
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deviam conhecer, a essencialidade para as Rés desse elemento (cfr. artigos
251.2, 247.2 e 287.2 do Cédigo Civil).

X

De acordo com o texto dos artigos 253.2 e 254.2 do Cdédigo Civil, a situagao de
dolo ocorre quando o declaratdrio usa de prévia “sugestao” ou “artificio” que
tem o efeito necessario induzir ou manter em erro o autor da declaracao (cfr.
n.2 1 do artigo 253.2 do Cddigo Civil).

Existe, por isso, uma dupla causalidade no dolo relevante em matéria de
direito civil:

- primeiro, o declaratdrio tem que ter a intencao ou consciéncia de induzir ou
manter em erro o declarante;

- segundo, o erro causado no declarante tem de ser determinante do negodcio.
No entanto, ao contrario das situagoes de erro previstas nos artigos 251.2 e
252.2 do Codigo Civil, no dolo basta que o erro produzido no declarante tenha
sido determinante da sua vontade de contratar, nao se exigindo o
reconhecimento, por acordo entre declaratdrio e declarante, da essencialidade
dos motivos que levaram a decisao (neste sentido, entre outros, o acérdao do

Supremo Tribunal de Justica de 20.01.2000).[11]

Sobre aquilo em que deve consistir a actividade enganatdria caracteristica do
dolo Manuel de Andrade ensina que “...a sugestao ou artificio ha-de traduzir-
se em quaisquer expedientes ou maquinacgoes tendentes a desfigurar a
verdade (manobras dolosas) - e que realmente a desfigurem (de outro modo
nao haveria erro) -, quer criando aparéncias ilusdrias (suggestio falsi;
obrepc¢do), quer destruindo ou sonegando quaisquer elementos que pudessem
instruir o enganado (supressio veri; subrepcdo). Deve tratar-se, portanto, de
qualquer processo enganatorio. Podem ser simples palavras contendo
afirmacgoes sabidamente inexactas (allegatio falsi; mentira), ou tendentes
essas palavras a desviar a atencao do enganado de qualquer pista que poderia

elucida-lo; e podem ser obras (factos), adrede realizadas para provocar ou
#[12]

manter o engano. (...)

Sintetizando, Jacinto Rodrigues Bastos [13] citado no acérdao do Supremo
Tribunal de Justica de 30.09.2003, relatado pelo Conselheiro Moreira Camilo

Nno processo n.2 03A2493,[14] identifica os seguintes requisitos do dolo:

a) uma actividade enganatoria, isto é, um conjunto de sugestoes e artificios;
b) que ela seja desenvolvida pelo declaratario ou por terceiro;

c) que haja nexo causal entre o engano assim ocasionado e a declaracao; d) a
intencao de enganar, por parte do causante do dolo, o que pressupoe a
consciéncia que este tenha da falsidade da representacao que a sua conduta
produzira na vitima;
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e) a convicgao de que seja possivel determinar, por meio daquela actividade
enganatoria, a vontade do declarante.

X

No caso vertente, € manifesto que a matéria de facto provada nao revela a
pratica de qualquer actividade enganatoria, traduzida num conjunto de
sugestoes e artificios, seja pela Autora e seu procurador, seja pela agéncia
imobilidria, tendente a induzir ou a manter as Rés, ou a sua mae, em erro
determinante da sua declaracao negocial, donde resulta liminarmente

afastada a possibilidade de anulacao do contrato-promessa por dolo.
X

Quanto ao erro, com Pires de Lima e Antunes Varela[ls] temos que o erro na
formacao da vontade, erro-vicio ou também chamado erro-motivo, previsto nos
artigos 251.2 a 254.2 do Cddigo Civil, ocorre quando o declarante tem uma
representacao inexacta das circunstancias que foram determinantes para a
realizagcao do negocio, em termos de se poder afirmar que se o declarante
tivesse conhecimento exacto da realidade nao teria celebrado o negdcio ou té-
lo-ia celebrado em termos diversos. E um erro distinto do erro-obstaculo ou
erro na declaracgao, previsto no artigo 247.2 do Cdodigo Civil, erro este que nao
se situa ao nivel da formacao da vontade, mas antes da sua transmissao.

Como nota Antunes Varela, no “...erro na declaracao hé divergéncia entre o
que a pessoa quer e o que ela declara, enquanto no erro-vicio a pessoa declara

0 que quer, mas nao teria aceite o que realmente quis e declarou querer, se

nao fosse o erro que sofreu".[16]

O erro-vicio ou sobre os motivos determinantes da vontade s6 é causa de
anulacao se as partes tiverem aceite e reconhecido a essencialidade para o
declarante do elemento sobre o qual incidiu o erro - artigo 252.2, n.¢ 1, do
Cédigo Civil.

Como refere o acérdao do Tribunal da Relacdo de Evora de 03.06.2002,
relatado pela Desembargadora Ana Luisa Geraldes, é o “...erro que inquina a
formacao da vontade negocial, que condiciona o declarante, porquanto este

criou previamente o convencimento sobre determinada condicao ou facto e
pautou o seu comportamento em funcao desse factor, evento ou acontecimento

querido, essencialidade que o outro contraente também conhece e que é causa

de anulagéo".[1 7]

Na categoria do erro-vicio podemos ainda encontrar as seguintes subespécies:
- 0 erro sobre a identidade do objecto (pessoa do declaratario ou objecto do
negocio) (artigo 251.2 do Cédigo Civil) que recai sobre a identidade do
objecto, sobre a sua substancia ou sobre as suas qualidades essenciais,
devendo entender-se por qualidades de um objecto todos os factores
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determinantes do valor ou da utilizacao pretendida.

- erro sobre as circunstancias que constituem a base do negocio (artigo 252.9,
n.2 2, do Cédigo Civil). Estamos aqui, nas palavras de Heinrich Ewald Horster,
perante o “fundamento comum do negodcio (...). A representacao de uma das
partes, existente na altura da conclusao do contrato, e reconhecida no seu
significado pela outra parte, sem ser contestada por esta, ou a representagao
comum de ambas as partes, acerca da existéncia ou futura verificacao ou nao

verificacao de certas circunstancias sobre as quais assentou a vontade

negocial."[18]

kS

Colhidos estes ensinamentos, impende sobre os Rés, em ordem a procedéncia
da excepcgao invocada, nos termos previstos pelo artigo 342.2 do Codigo Civil,
o 6nus de provar que:

1. Incorreram em erro quando emitiram a declaracao negocial da escritura
publica em apreco;

2. A Autora e/ou seu procurador tinham a intencao ou a consciéncia de induzir
ou de manter em erro as Rés (elemento distintivo do dolo); e

3. O erro causado nas Rés foi determinante do negodcio.

Ou, alternativamente ao pressuposto aludido em 2, que Rés e Autora sabiam
ser o erro incidente sobre elemento essencial para os declarantes (erro-vicio).
Compulsada a matéria de facto provada, as Rés nao lograram demonstrar
qualquer dos supra aludidos pressupostos legais, a comecgar pela existéncia de
erro seu na ocasiao do negécio, em qualquer das modalidades erro-vicio ou
erro-obstaculo, mas também na intencao ou consciéncia de a Autora /
procurador induzirem ou manterem as Rés em erro.

Assim, sem necessidade de mais considerandos, conclui-se pela insubsisténcia
de mais este fundamento do recurso.

*

Do abuso do direito

k

Sustentam ainda as Recorrentes que a improcedéncia da accao se imporia
também com fundamento no abuso do direito da Autora, “...por exercicio
inadmissivel de posicoes juridicas, ao se efectuar uma transmissao por €
15.000,00 de um terreno adquirido em 2003 por € 75.000,00 e que foi
avaliado nestes autos em € 42.000,00, sabendo-se da especial fragilidade e
dependéncia das Rés e do enorme beneficio obtido pela Autora e por (...). (...)”
O abuso do direito - artigo 334.2 do Cddigo Civil - traduz-se no exercicio
ilegitimo de um direito, resultando essa ilegitimidade do facto de o seu titular
exceder manifestamente os limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes
ou pelo fim social ou econémico desse direito.
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Com Antunes Varela, “...nao se trata, neste caso, da violacao de um direito de
outrem, ou da ofensa de uma norma tuteladora de um interesse alheio, mas do
exercicio anormal do direito proprio. O exercicio do direito em termos

reprovados pela lei, ou seja, respeitando a estrutura formal do direito mas

violando a sua afectacdo substancial, funcional ou teleoldgica”. [19]

O abuso do direito pressupoe que, no exercicio do direito, a parte aja com
excesso manifesto dos limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes ou
pelo fim social ou econdmico desse direito - limites esses definidos de acordo
com os valores éticos predominantes na sociedade.

A boa fé, no instituto juridico em apreco, esta ligada as ideias de fidelidade,
lealdade, honestidade e confianga no cumprimento dos negdécios juridicos e
impoe as partes, quer nas negociagoes preliminares, quer na formulacao das
clausulas definitivas, quer no cumprimento das obrigagoes (quer em relacao
ao devedor, quer em relagao ao credor), que ajam sem embuste, nem dolo,
para que os interesses de todas elas tenham a equilibrada solugao prevista por
cada uma delas e subjacente ao contrato.

J& na modalidade de venire contra factum proprium, o abuso do direito
caracteriza-se pelo exercicio de uma posicao juridica em contradicao com uma
conduta antes assumida ou proclamada pelo agente.

Como refere o Baptista Machado, o ponto de partida do venire é “...uma
anterior conduta de um sujeito juridico que, objectivamente considerada, é de
molde a despertar noutrem a convicgao de que ele também, no futuro, se
comportara, coerentemente, de determinada maneira...”, podendo “...tratar-se
de uma mera conduta de facto ou de uma declaragao juridico-negocial que,

por qualquer razao, seja ineficaz e, como tal, nao vincule no plano do negécio

juridico".[ZO] Nesta modalidade do abuso de direito, a conduta do abusante

tera de, objectivamente, trair o “investimento de confianca” feito pela contra-
parte, importando que os factos demonstrem que o resultado de tal conduta
constituiu, em si, uma clara injustica. Nao se procura o “animus nocendi”, mas
apenas um comportamento anteriormente assumido que, objectivamente,
contrarie aquele.

Retomando os factos do caso em apreciacao, nao se verifica qualquer
comportamento, precedente ou no decurso das negociacoes, havido entre
Autora e Rés, susceptivel de criar algum tipo de confianca nas Rés, gorada
pela conduta da Autora.

Deste modo, nao estamos (nem as Recorrentes invocam) perante o abuso do
direito na modalidade do venire contra factum proprium.

A nossa atencao incidird, por isso, sobre a alegada manifesta desproporcgao
entre a promessa de transmissao do direito de propriedade pelo preco de €
15.000,00 e o valor apurado do bem aquela data, nao inferior a € 25.000,00.
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H4 uma diferenca relevante - de € 10.000,00 ou 40% do valor real - entre o
preco acordado e o valor do bem.

Serd esta diferenca suficiente para considerarmos que a Autora exerce o seu
direito em termos que manifestamente excedem os limites impostos pela boa
fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou econémico desse direito?

Nao nos parece.

E que para haver abuso de direito na modalidade em apreco, ndo basta que o
titular do direito exceda os referidos limites da boa-fé, sendo necessario que
esse excesso seja manifesto e gravemente atentatdrio daqueles valores. Nas

palavras de Manuel de Andrade, “...em termos clamorosamente ofensivos da
» [21]

justica
Sendo certo que as Rés prometeram vender o imovel por um precgo que
comporta disparidade relevante por reporte ao valor do bem prometido aquela
data, tivemos o ensejo de referir que o principio da liberdade contratual
aplicavel aos negdcios juridicos implica, necessariamente, uma margem de
decisao e de oportunidade para os contraentes, essencial ao funcionamento
das regras do mercado, regido pelo principio da livre concorréncia.

A necessidade de intervencao correctiva através do instituto do abuso do
direito deve, por isso, estar reservada aos casos em que a desproporcao se
mostre gritante, de modo a nao perder de vista uma razoavel margem de
desigualdade e de risco que constitui, numa economia capitalista, o estimulo
necessario a celebracao dos negdcios juridicos, sobretudo quando estes se
desenvolvem entre individuos (em que nao interferem decisivamente certas
condicodes de poder desigualitarias e prejudiciais ao funcionamento do
mercado, detidas por algumas pessoas colectivas na sua relagao com as
pessoas singulares).

Termos em que também se afigura infundada a alegada excepgao do abuso do
direito titulado pela Autora.

kS

Aqui chegados, verificado que a sentenca recorrida realizou a correcta
aplicagao do direito aos factos, no que a verificacao dos pressupostos da
execucgao especifica do contrato-promessa celebrado entre as partes respeita,
em termos que, alids, ndao mereceram reparo nas alegagoes de recurso das
Rés, resta concluir pela manutengao do segmento decisdrio da sentenca

recorrida.
E S

kkk

Custas
E S
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Nao havendo norma que preveja isencgao (artigo 4.2, n.2 2, do RCP), o presente
recurso esta sujeito a custas (artigo 607.2, n.2 6, ex vi do artigo 663.2, n.2 2,
ambos do CPC).

No critério definido pelos artigos 527.2, n.%%s 1 e 2 e 607.2, n.2 6, ambos do
CPC, a responsabilidade pelo pagamento dos encargos e das custas de parte
assenta no critério do vencimento ou decaimento na causa, ou, ndao havendo
vencimento, no critério do proveito.

No caso, as Recorrentes nao obtiveram vencimento no recurso, pelo que

devem suportar as respectivas custas.
X

Skkk

ITI. DECISAO

ES

Nestes termos, acordam os Juizes Desembargadores que compdem o coletivo
da 1.2 Seccdo Civel do Tribunal da Relacdo de Evora em:

1. Julgar improcedente a apelacao e, em consequéncia, confirmar a sentenca
recorrida.

2. Condenar em custas as Recorrentes.

Notifique.

%

kkk

Evora, 27 de Fevereiro de 2025
Ricardo Miranda Peixoto

Manuel Bargado

Anténio Fernando Marques da Silva
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