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Sumario

I- A rejeicao do recurso no que se reporta a impugnacao da matéria de facto,
nao obsta a que o tribunal sindique a decisao da matéria de facto, mesmo
oficiosamente, quando verificar que foram violadas normas de direito
probatodrio material (art? 662, n°1 do C.P.C.).

II-A alienacgdo de imoveis s6 pode ser feita por escritura publica ou documento
particular autenticado (art® 875 do C.C.), sendo esta uma formalidade ad
substantiam.

III-Nessa medida, a prova da alienagdo de um imdvel s6 pode ser feita pela
juncao do respectivo documento, ndao sendo admitida a prestacao de prova
testemunhal ou mesmo por confissao (art? 364 do C.C.)

IV- A estipulagdo de clausulas acessérias em relagcdao a obrigacao principal, é
permitida pelo nosso ordenamento civil (art? 270 e 405 do C.C.), nao estando
excluida no caso da promessa de aquisicao de imovel.
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V- No entanto, sendo exigida a forma escrita para os contratos-promessa de
transmissao de imoveis (art? 410, n23 do C.C.), forma efectivamente adoptada
pelas partes, quaisquer clausulas acessoérias, nomeadamente resolutivas, tém
de seguir a mesma forma.

VI- Resulta do disposto no art? 394 n?1 e 2 do C.C. que nao é admissivel prova
testemunhal da existéncia de quaisquer convengoes contrarias ou adicionais
ao conteudo de documento exigido para a declaragao, quer estas sejam
anteriores a sua formacao, contemporaneas dele ou posteriores.

(Sumario elaborado pela Relatora)

Texto Integral
%k
Recorrentes: AA
BB
Recorrida: A... Lda.
Juiz Desembargador Relator: Cristina Neves
Juizes Desembargadores Adjuntos: Luis Manuel Carvalho Ricardo

Hugo Meireles

Acordam os Juizes na 32 Secc¢ao do Tribunal da Relacao de Coimbra:

RELATORIO

AA e BB, instauraram a presente acao declarativa, sob a forma comum, contra
A..., Lda., pedindo que, reconhecido o incumprimento da Ré, seja:

- reconhecida a validade e eficacia da resolucao automatica do contrato
promessa de compra e venda que ajustou com a Ré, nos termos do n? 5 da sua
clausula terceira e com efeitos a partir da data de rececao da missiva de 24
fevereiro 2023”, ou, subsidiariamente, “declarado resolvido tal contrato
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promessa, por verificacdo da condicdo resolutiva que constitui a base do
negocio”, e, por essa via, a Ré condenada a devolver aos Autores a quantia de
58.000,00€, dobro do sinal que lhe entregaram por forca do dito contrato,
assim como no pagamento da quantia adicional de 15.000,00€ a titulo de
indemnizacgao pelos danos patrimoniais e nao patrimoniais sofridos;

- em alternativa a tais pedidos, e na sua improcedéncia, que seja declarada a
validade da execucao especifica do contrato promessa celebrado entre AA. e
Ré, e esta condenada a cumpri-lo por via de tal execugao especifica, com a
consequente transferéncia da sua titularidade para os AA.

Fundamentam a sua pretensao alegando a celebragao de contrato promessa
com a Ré, em 28 de Junho 2021, obrigando-se a comprar e esta a vender, pelo
preco de 190.000,00€, uma casa de habitagdo composta de rés do chao,
dependéncias e logradouro, sito na Rua ..., ..., em ..., tendo entregue a R. a
quantia de 29.000,00€ como sinal e principio de pagamento e que, tendo sido
acordado que a R. entregaria aos AA. “toda a documentag¢do necessdria para a
realizacdo da escritura”, os AA. viram-se impedidos de marcar a escritura, por
erro na descrigao do imdvel quanto as areas.

Mais alegam que a R. ndao procedeu a correcgao das areas, pelo que no dia 6
de Fevereiro de 2023 procederam a entrega das chaves do prédio objeto do
contrato, e remeteram carta a R. a solicitar a devolugao do sinal em dobro, o
que esta recusou, causando-lhes danos morais e patrimoniais que fixam em
15.000,00¢€.

A R. apresentou contestacao, alegando que os AA. nao marcaram a escritura
no prazo de 60 dias apos a emissao da licenga de utilizagao, conforme
contratado, e que, apesar de nenhuma culpa ter no contetido da licenca
emitida, acedeu ao pedido dos AA. e pediu o averbamento da retificagao da
area, que foi efetuado em 09/12/2022, pelo que a escritura deveria ser
realizada até 07/02/2023, o que nao ocorreu, tendo a carta referida pelos AA.
sido enviada muito depois da data em que estes deveriam ter procedido a
marcacgao da escritura de compra e venda.

Em reconvencgao, invoca o incumprimento dos AA. e ainda danos por estes
provocados no imovel, no valor de 3.044,24¢€.
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Mais alega que os AA. usufruiram da casa durante 19 meses, sem que nada
tivessem pago, sendo que o preco de renda de uma casa como aquela é de
500,00€/més, que corresponde ao prejuizo da Ré caso a tivesse arrendado a
terceiros.

Por ultimo, alega que a casa foi entregue aos AA. como nova, e que depois de
ter resolvido o contrato com os AA. procurou vendé-la, mas tendo sinais de uso
a melhor oferta que obteve foi de 150.000,00€, muito aquém do prego
acordado com os AA., pelo que teve um prejuizo de 40.000,00€, por culpa
exclusiva dos AA.

Conclui pela procedéncia do pedido reconvencional e, em consequéncia
peticiona que seja:

- reconhecido e, declarado que houve incumprimento do contrato-promessa e
respetivos aditamentos por culpa exclusiva dos autores;

- reconhecido a ré o direito de fazer seu o sinal recebido;

- os autores condenados no pagamento da quantia de €3.044,25 referente a
danos por si provocados no imoével que habitaram;

- os autores condenados a pagar a R. o beneficio que tiveram ao habitaram a
casa, beneficio que se computa em €9500,00;

- os autores condenados no pagamento do prejuizo sofrido pela ré pelo facto
de terem desvalorizado o im6vel no montante de €40.000,00.

Os AA. replicaram, alegando que s6 em 30/12/2021 foram viver para o imével
e dele sairam a 03/12/2022; que durante o ano de 2022 lhes foi pedida diversa
documentacao pelo Banco para avancar com o crédito a habitacgao, tendo sido
alertados para o erro na area do imovel; e que antes da emissao da licencga
tinham alertado a Ré para tal erro, e esta nunca entregou a licenga com a area
retificada aos AA, nem nunca fizeram a retificagao da area nas finangas e no
registo predial para que a escritura de compra e venda fosse realizada; que
deixaram a casa nas devidas condigoes, e que aquando do 22 aditamento ao
contrato promessa entregaram a Ré a quantia de 10.000,00€ pela sua
ocupacao, que lhes seria devolvida apds a realizagcao da escritura; e que a Ré
litiga de ma fé, alterando a verdade dos factos, nao podendo desconhecer que
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a razdo da nao realizacao da escritura se deveu a falta de retificacao da area
nas financas e no registo predial, pelo que deve ser condenada em multa e
indemnizagao aos AA. nao inferior a 10 UCs.

A Ré respondeu ao pedido de condenacgao em litigancia de ma fé, propugnando
pela sua improcedéncia.

Foi dispensada a audiéncia prévia, e proferiu-se despacho saneador,
procedendo-se de seguida a identificagdao do objeto do litigio e a enunciagao
dos temas de prova.

Apés, realizou-se audiéncia de julgamento, sendo proferida sentenca na qual
se decidiu:

“1. Julgar a agdo improcedente, por ndo provada, e, por via disso, absolver a
Ré de todos os pedidos nela formulados;

2. Julgar a reconvencgdo parcialmente procedente, declarando-se resolvido o
contrato promessa de compra e venda celebrado em 28/06/2021, entre
Autores e Ré, e, por via disso, condenam-se os Autores:

a) a reconhecer que Ré tem direito a fazer sua a quantia de 19.000,00€
(dezanove mil euros) por eles entregue a titulo de sinal e principio de
pagamento;

b) a pagar a Ré a quantia de 3.044,25€ (trés mil e quarenta e quatro euros e
vinte e cinco céntimos) referente a danos provocados pelos AA. no imoével que
habitaram e objeto do contrato promessa;

c) a pagar a Ré a quantia de 6.500,00€ (seis mil e quinhentos euros) a titulo de
beneficio que tiveram ao habitarem a casa;

d) a pagar a Ré, a titulo de prejuizo sofrido pela desvalorizagdo do imoével, em
quantia a liquidar posteriormente, correspondente a diferenga entre o preco
prometido comprar (190.000,00€) e o valor pelo qual foi adquirido por
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terceiros, nunca podendo exceder a quantia peticionada a esse titulo pela Ré
(40.000,00€).

- Custas: na ag¢do: pelos AA.; na reconvencgdo: pelos Autores [quanto as alineas
b) e c)] e por Autores e Ré. em partes iguais quanto a al. d), sem prejuizo da
sua posterior correcgdo, nesta parte, em sede de liquidagdo.”

Nao conformada com esta decisao, impetraram os AA. recurso da mesma
relativamente a matéria de facto e de direito, formulando, no final das suas
alegacoes, as seguintes conclusoes, que se reproduzem:

“(...)

2. Reza o disposto no artigo na alinea d) e ¢c) do n.2 1 do artigo 615.2 do
Cddigo de Processo Civil que a sentenca ¢ nula quando nao especifique os
fundamentos de facto e de direitos que justifiquem a decisao; quando os
fundamentos estejam em oposicao com a decisao...

2 - Nos presentes autos os recorrentes, fazem assentar das suas causas de
pedir da resolucao do contrato de promessa de compra e venda celebrado com
a recorrida, devolucao do sinal em dobro e indemnizagao pelos danos morais e
patrimoniais.

2 - Incumprimento definitivo do contrato promessa; deve ser imputado a Ré,
desde logo, o Contrato de Promessa de Compra e Venda celebrado entre
recorrentes e recorrida € um contrato condicional, encontrando-se a
celebracgao da escritura publica de compra e venda sujeita a verificagao da
condicdo prévia, de natureza resolutiva, expressamente acordada na Clausula
Terceira, nimero 4 e ainda sujeito a termo (certo) de duragao e de cessacao,
vide Clausula Terceira, n.2 4, doc n.2 1 junto p.i.... “Para o efeito, os primeiros
outorgantes obrigam-se a entregar aos segundos outorgantes,
atempadamente, toda a documentacgdo necessaria para a realizagao da
referida escritura.”, (sic), o que nunca veio a acontecer por parte da
Recorrida.

2- Conforme doc. n.2 1 da douta contestacao, a licenca de utilizacao foi
emitida a 30 de setembro de 2022, pelo que, e de acordo com a clausula
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terceira do contrato até 30 de novembro de 2022 deveria ter sido celebrada a
escritura.

0 - Verificou-se um erro da descrigdao do imovel e a falta da correcao junto das
entidades competentes, por culpa da recorrida.

0- Esse erro, nao permitiu que a instituicao financeira Banco 1..., a realizacao
da escritura de compra e venda do imével, pois nao foi facultada a
documentacgao necessaria, nomeadamente a retificagdao de areas por parte dos
promitentes vendedores, conforme consta na pagina 7 da avaliagao do Banco
Banco 1..., conforme doc. 7 junto com p.i.

2 A convicgao do Tribunal ad quo sobre a matéria de facto provada e nao
provada, baseou-se desse logo na “posi¢cao que as partes tomaram no processo
perante os factos articulados, admitindo-os ou impugnando-os, no acervo
documental junto aos autos, valorado de acordo com os critérios fixados na lei
substantiva para o efeito, nas declaragoes de parte da Autora e no conjunto da
prova testemunhal produzida.” (sic)

102- O tribunal ad quo, nao valorou a prova documental, a recusa do banco
Banco 1... e Banco 2... por documento (n.¢ 8).

119- A prova testemunhal CC, seccao gravada, dia 24.06.2024: 10:13; 10:37;
00:23:52, nomeadamente e com interesse nas suas declaracoes supra
mencionadas e identificadas,.. “fazia a ponte com a parte vendedora. Porque,
os documentos nunca chegaram ou chegaram tarde esteve aqui um dilema
muito grande, portanto estamos a falar de finais de junho 2020/21 até final do
ano de 2022, estamos a falar tempo enorme; Licencga de utilizacao em primeira
mao e com uma obra uma reconstrugao, marcou ali edificacao, houve
alteragoes de area era necessario fazer ali constar as retificagdes do imovel,
nomeadamente caderneta predial e certidao permanente”. Era do
conhecimento de todas as partes que os compradores iam comprar precisavam
de um financiamento; que o Senhor DD em novembro ou dezembro do ano de
2022, quase final do ano, o marido da Senhora EE, contatou um sabado a
perguntar se eu estava em ..., porque os compradores pretendiam devolver a
chave do imovel.

122- A douta fundamentagao do Tribunal ad quo, quanto a testemunha CC
para fundamentacao da douta decisao, apenas relevou...”pois tudo foi tratado
pelo comercial que ficou responsavel pelo negdcio, ora constata-se durante o
seu depoimento a sua participacao foi muito mais, conforme o supra citado: ...
fazia a ponte com a parte vendedora, Licenca de utilizacao em primeira mao e
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com uma obra uma reconstrucao, marcou ali edificagao, houve alteragoes de
area era necessario fazer ali constar as retificacoes do imével, nomeadamente
caderneta predial e certidao permanente.

139 A testemunha direta, presencial quanto aos factos do litigio, o seu
depoimento foi merecedor de credibilidade, pelo que nao ha duvidas, que
embora nao estivesse clausulado, foi da vontade e de conhecimento dos
Autores e Ré, que aqueles pagavam o preco do imével com recurso a
empréstimo bancario.

142 - Também, a testemunha declarou que apds emissao da primeira licenca
de utilizagao 30.09.202, houve necessidade de retificacao da mesma, porque o
empréstimo bancario, o exigia.

159 - Duvidas nao subsistem que era do conhecimento da recorrida, que se
prontificou a retificar a primeira licencga de utilizacao, solicitando os servigos
de um advogado, Testemunha: Dr.2 FF, 4:25, 14:33, 00:07:53: que alega que a
retificacao da area, foi o banco que exigiu, porque o banco nao aceita fazer a
escritura, quando havia a diferenca entre area efetiva do terreno.

162- A testemunha, carreada aos autos pela Ré, merecendo toda a
credibilidade, afirmou, com

convicgao que o motivo da retificagao das areas, que era uma condicionante
do banco.

172 - A Testemunha: GG: 14:09,14:24, 00:15:16, alegou que antes de fazer
uma escritura, por vezes tiro para ver se tém dividas; e nao, segundo a
fundamentacao do Tribunal ad quem:...”de obter os documentos necessarios
para a liquidagao do imposto sobe transmissoes de imoveis e imposto de selo,
na data agendada para a realizagao da escritura pela Ré” (sic).

182 - A testemunha disse que era para averiguar se existe dividas, nunca
disse, foi solicitada pelos Autores e até mesmo a Ré, logo nao se “trata de um
procedimento normal”, mas sim da B..., pois é pratica corrente e de
conhecimento geral, quando existem dividas as financas os iméveis nao sao
transmitidos, primeiro tem que se pagar a divida.

1992 - O tribunal ad quo, devia fundamentar que o imposto foi emitido, sé para
ver se os Autores tinham dividas as financas, e nao é um procedimento
normal.
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2092- Por outro lado, quando o Tribunal ad quo fundamenta...” fez chegar a
licencga de utilizagdao ao comercial encarregue do processo e que lidava com o
A. BB.” (sic), cabe esclarecer que nao foi a licenca retificada, mas sim a de
30.09.2022, essa que foi enviada ao banco pelos Autores, e sO ai e que estes
tiveram conhecimento, transmitido inclusive por email 4 recorrida.

219- Quanto & marcacgao da escritura a testemunham ouviu por parte dos
vendedores, foram feitas para uma morada que sabiam que eles nao estavam
14, tinham outra morada fiscal, sabiam que nao estavam la a viver.

229 Acresce, aos minutos 27:54, das declaragoes de parte da Autora: AA a
14:44,15:21,00:36:22 e em resposta de instancias da Meritissima Juiz,
declarou, essa foi para a morada, porque eles ja sabiam que nao estdvamos
nessa morada; quando fizeram a segunda adenda janeiro 2022 eles ficaram
cientes que iamos morar para a casa deles, sempre alteraram as moradas
fiscais, s6 através de uma carta que nds enviamos a 22 fevereiro, para chegar
acordo ... e depois eles responderam, a 24de fevereiro.

232- Entendem os Recorridas, a escritura foi marcada com segundas
intencOes, para nao comparecermos, reitera-se, porque enviam para a ... €
depois dizem que enviaram para a ....

24°- Nao corresponde a verdade que a resposta que deram a 24 de fevereiro é
a carta avisar da escritura.

252 - Os recorrentes souberam que tinha havido uma marcacgao da escritura,
meses depois, pela testemunha CC.

26%2- Duvidas devia haver no Espirito do julgador em que primeira missiva, nao
foi rececionada e a segunda missiva foi rececionada, para a morada fiscal dos
Autores, s6 depois de receberem a carta datada a 22.02.2023 é que alegam
enviaram a informar dia hora da escritura.

279- Na verdade, a segunda missiva datada a 22.02.2023 nao fez prova do
envio e respetivo aviso de rececao, ou seja, nao prova que foi rececionada
pelos Autores, em consequéncia devida ser dado como facto nao provado.

282 As declaragoes da recorrente sao merecedoras de credibilidade, pois
descreveu no tempo as contrariedades para a realizacao da escritura, até que
foi comunicado o incumprimento por parte da Recorrida.
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299- O comportamento da autora apds questionada pela advogada e da
Meritissima Juiza, deve entender como um pedido de socorro, o que nao estao
a perceber!!!, isto para dizer que nunca foi notificada expressamente e
tacitamente da retificagdao das dreas e muito menos do dia, hora e lugar da
celebracao da escritura de compra e venda.

30¢- Duvidas nao podem subsisti, que houve incumprimento por parte da
Recorrida, pois nunca lhe fez chegar aos Recorrente, e a B..., a respetiva
alteracao da licenca de utilizacao.

31¢- Reitera, as declaragoes de parte, da Recorrente, contrariamente a douta
fundamentacgao do Tribunal ad quo, aquela concretizou devidamente todo o
processo desde & data da celebracgao do contrato de promessa de compra e
venda, bem como explicou o fundamento do incumprimento, (falta retificagao
de areas); as chaves foram entregues em janeiro, porque a Recorrida recusou-
se a recebe-las em dezembro, vide testemunha CC, que corrobora ao alegra
que em finais de dezembro o DD telefonou para saber se estava em ..., para
receber as chaves do imovel.

329- Na verdade o Tribunal ad quo, apés audicao de todas as testemunhas, que
em tudo correspondem as declaragoes da recorrida, dar credibilidade a uma
Unica testemunha o DD, socio gerente da Ré, profissdao bancario,
nomeadamente : ...”assim que foi emitida estavam criadas as condi¢Oes para a
realizacdo da escritura e deu copia aos AA.; que este.. ..” sim é verdade
quando foi feita pela primeira vez, como é também verdade que ...” ,
“solicitaram a retificagao das areas e a Ré diligenciou para tal, o que foi feito
em dezembro 2022;” .

33¢- O Tribunal ad quo, segundo as declaracoes da recorrida e o gerente da
B..., nunca tiveram conhecimento e foram informados da retificacao feita em
dezembro do ano de 2022.

34°- Quanto & suposta venda: “entretanto foi vendida a terceiros, por
150.000,00€, notando-se que a mesma ja tinha sido usada...”

35¢- Entendem, os recorrentes que tal facto devia ser dado como nao provado,
nao houve qualquer prova documental aos autos, nomeadamente a escritura
de compra e venda.

362 - Entendeu o Tribunal dar como provado, para efeitos de indemnizacao,
contrariando-se ao relegar para liquidagao posterior, quando condena os
recorrentes: “d) a pagar a Ré, a titulo de prejuizo sofrido pela desvalorizagao
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do imdvel, em quantia a liquidar posteriormente, correspondente a diferenca
entre o preco prometido comprar (190.000,00€) e o valor pelo qual

foi adquirido por terceiros, nunca podendo exceder a quantia peticionada a
esse titulo pela Ré

(40.000,00€). “(sic)

372 Entendem os recorrentes, que da prova documental, testemunhal e
depoimento de parte, os factos dados como nao provados, os numeros vii)
“que aquando da celebracao do contrato promessa, os AA. ressalvaram a
obtencao de financiamento bancario para a conclusao do negdcio; (viii) que a
Ré tivesse conhecimento que os AA. iriam recorrer a financiamento para a
respetiva aquisicao; x) que para a marcacgao da escritura fosse necessaria a
licenca de utilizagao retificada; xi) que a escritura nao pode ser realizada pelo
facto a Ré nao ter diligenciado pela retificagdo da area no Servigo de
Finangas; (xii) que foi falta de correcao da area do imoével junto das entidades
competentes pela Ré que impediu a concessao do financiamento aos Autores
pela Banco 1...;”.(sic), deviam ter sido dados como provados.

389 - A testemunha DD na qualidade de marido e socio da Recorrida,
necessariamente testemunhou no sentido, houve contrato de promessa,
cumpriram todas as formalidades ai descritas, e foi marcada a escritura,
independentemente de saber que os recorrentes foram inclusive morar para
casa da vendedora, porque haviam vendido a casa da ..., sendo esta linha
seguia pelo Tribunal ad quo, ignorando os principios da boa fé contratual.

399 - O Tribunal a quo, violuou o principio da boa fé contratual, entre as
partes contratuais, pois duvida nao subsistem que a recorrida, no dia da
celebracgao do contrato de promessa de compra e venda, teve conhecimento
que os Recorrentes iriam recorrer a um empréstimo bancario.

40¢- Foram expressamente informados que a falta da entrega da
documentacgdo para juntar ao crédito, veio a caducar e posteriormente, para
dar cumprimento ao contrato de promessa de compra e venda, de imediato
requereram um outro financiamento, junto do banco (Banco 2...) que também
sucedeu de igual modo do primeiro financiamento, ou seja, falta da entrega
dos documentos solicitados e retificados, da obrigagcdao da Ré, conforme
documento n.2 8 junto a p.i.
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419 - Sempre se dira, nesta apreciacgao livre, ha que ressalvar que o tribunal
nao pode desrespeitar as maximas da experiéncia, advindos da observacao das
coisas da vida, os principios da légica, ou as regras cientificas.

422 - Resolvido o contrato, é aplicavel o previsto nos artigos 4329 e seguintes
do Cédigo Civil,

entre os quais avultam a de que a resolugao é equiparada, quanto aos seus
efeitos juridicos, a nulidade ou anulabilidade do negdcio juridico - artigo 4339
- e que tem efeito retroativo - artigo 4342 C.C.

439 - Mais, verificada a condigao resolutiva de que as partes fizeram depender
a celebracao do

negocio, é-lhes conferido o direito a resolugao (artigo 2702 e 4322 C.C.), Por
essa via e consequentemente, ficaria a Ré constituida na obrigacao de restituir
o anteriormente prestado pelos Autores, i.e., a devolugao do sinal prestado em
dobro - artigos 43292, 4332, 4362 e 8059, todos do C.C.).

449°- Deste modo se conclui, que o contrato de promessa de compra e venda foi
validamente resolvido pelos Recorrentes, por carta registada datada a 24 de
fevereiro de 2023, e rececionada pela Recorrida.

459 - Desta feita, deve a decisao recorrida ser revogada.

469- Violou a douta sentenca o Tribunal a quo os art.2 405.2 43292, 4339, 434°
4369; 270, 278% e

8059, todos do Cddigo Civel:

TERMOS EM QUE NESTES E NOS MELHORES DE DIREITO, os quais V.2s
Ex.8s doutamente suprirao, deve ser concedido provimento ao presente
recurso e, em consequeéncia, ser revogada a douta sentenca recorrida.

Assim se fazendo a Habitual e Costumada,

JUSTICA!”

A R. interp0s contra-alegacoes, delas resultando as seguintes conclusoes:
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1. A douta sentenca faz uma correcta interpretagao da matéria levada a
julgamento e dos documentos juntos.

2. Nao existe qualquer nulidade da sentenga, como os recorrentes invocam.

3. O tribunal nao violou qualquer principio da boa fé contratual ja que o
tribunal ndo é parte no negécio em analise, sendo essa alegacao mais do que
um absurdo juridico.

4. A recorrida cumpriu tudo aquilo a que estava obrigada, no prazo de duragao
do contrato.

5. Nao existe qualquer facto que tenha sido alegado que leve a que se possa
concluir que a douta sentenca nao fez uma correcta leitura dos factos.

6. Nada existe que possa levar a que a sentenca seja alterada ou anulada.

7. Mantendo-se a douta sentenca nos seus precisos termos far-se-a Justica.”

QUESTOES A DECIDIR

Nos termos do disposto nos artigos 6352, n%4 e 6392, n21, do Cédigo de
Processo Civil, as conclusoes delimitam a esfera de atuacao do tribunal ad
quem, exercendo uma funcao semelhante a do pedido na peticao inicial. Esta
limitacao objetiva da atuacao do Tribunal da Relacao nao ocorre em sede da
qualificacao juridica dos factos ou relativamente a questoes de conhecimento
oficioso, desde que o processo contenha os elementos suficientes a tal
conhecimento (cf. artigo 52, n23, do Cdédigo de Processo Civil). Também nao
pode este Tribunal conhecer de questoes novas que nao tenham sido
anteriormente apreciadas porquanto, por natureza, os recursos destinam-se
apenas a reapreciar decisoes proferidas.

Nestes termos, as questoes a decidir que delimitam o objecto deste recurso,
consistem em apurar:

a) Se a sentenca proferida é nula por falta de fundamentacado e por
contradicao entre os fundamentos e a decisao;

b) Se foram cumpridos os onus impostos ao recorrente pelo art? 640 do
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C.P.C. e se deve ser alterada a matéria de facto fixada em primeira
instancia;

c) Se o contrato promessa celebrado entre as partes foi validamente
resolvido pelos AA., pela existéncia de uma condicado resolutiva.

d) Se, resolvido o contrato-promessa tem o promitente vendedor
direito a uma indemnizacao pelo interesse contratual positivo.

Corridos que se mostram os vistos aos Srs. Juizes Desembargadores adjuntos,
cumpre decidir.

FUNDAMENTACAO DE FACTO
O tribunal recorrido considerou a seguinte matéria de facto:

“A) FACTOS PROVADOS:

1. Os AA. vivem como marido e mulher, e antes de 28 junho 2021 acordaram
comprar um imoével para habitar, tendo-se deslocado, para o efeito, a
Imobiliaria “B... Lda.”;

2. Em 28 de junho de 2021, os AA. celebraram com a Ré um contrato
promessa de compra e venda mediante o qual a Ré prometeu vender e os AA.
prometeram comprar, com destino a sua habitacdao prépria e permanente, o
prédio urbano correspondente a casa de habitacao composta de rés do chao,
dependéncias e logradouro, sito na Rua ..., ..., freguesia ... e ..., concelho ...,
descrita na ... CRP ... sob o n? ...72, e inscrita na matriz predial urbana da dita
freguesia sob o artigo n? ...35, com origem no urbano n? ...32 da mesma
freguesia ... e ... (Clausulas 12 e 22 do contrato);

3. Na data da celebracgado do contrato, o prédio ainda estava em construgao, e
nao tinha Licenca de Habitacdo nem Certificado energético (Clausula 12 do
contrato);

4. O preco estipulado era de 190.000,00€, que seria pago da seguinte forma:
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- 2.0000,00€, a titulo de sinal e principio de pagamento, na data da celebragao
do contrato promessa;

- 15.000,00€, a titulo de reforgo de sinal, no prazo de 60 dias apods a
celebracgao do contrato promessa;

- 173.000,00€, no ato de celebracgao da escritura publica ou documento
particular autenticado (Clausula 22 do contrato);

5. Nos termos do contrato promessa outorgado, o titulo de compra e venda
seria celebrado no prazo maximo de 120 dias, ou de 60 dias apos a emissao da
Licenca de Utilizacao, podendo tal prazo ser prorrogado, por acordo das
partes e mediante realizacao de adenda ao referido contrato (Clausula 32, n®s
1 e 5 do contrato);

6. Os promitentes compradores (AA.) vincularam-se a marcar a escritura e a
avisar a promitente vendedora por carta registada com aviso de rececao,
enviada para a morada constante do contrato, com a antecedéncia minima de
15 dias em relacao a data da sua realizacao, devendo a Ré, atempadamente,
enviar-lhes toda a documentacao necessaria para a referida escritura
(Clausula 32, n®s 2 e 4 do contrato);

7. Nos termos estipulados, caso os AA. ndao cumprissem com o referido em 5, a
Ré poderia marcar a referida escritura, devendo avisar os promitentes
compradores, através de carta registada com aviso de recegao enviada para a
morada constante do contrato, com uma antecedéncia minima de 8 dias em
relacao a respetiva data (Clausula 32, n2 3 do contrato);

8. Ajustaram as partes, no referido contrato, que todas as notificagdes que
venham a ser necessarias fazer na sua vigéncia, deveriam ser feitas para as
moradas neles indicadas, devendo a comunicacao de novas moradas de
qualquer uma delas ser sempre efetuada por carta registada com aviso de
rececao, bastando este envio para demonstrar tal notificagao, “ou seja, se
realizou a interpelagao daqueles para a realizagao da escritura, sendo este o
caso” (Clausula 82 do contrato);

9. O contrato promessa foi celebrado com a intervencao da mediadora

”

imobiliaria "B..., Lda.”;

10. A 18 de agosto de 2021, AA. e Ré, em (12) adenda ao referido contrato,
ajustaram que os primeiros entregariam a segunda o montante de 1.500,00€
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até ao dia 28/08/2021, e o montante de 13.500,00€ até ao dia 28/09/2021 a
titulo de reforgo de sinal;

11. Em 14 de janeiro de 2022, AA. e Ré, em (22) adenda ao referido contrato,
ajustaram que naquela data os primeiros entregavam a segunda o valor de
12.000,00€, sendo 2.000,00€ a titulo de reforco de sinal e 10.000,00€ a titulo
de caucgdo, sendo este ultimo valor devolvido pela Ré aos AA. no dia da
outorga da escritura publica ou documento particular autenticado;

12. Ajustaram ainda, em tal (22) adenda, que apesar de ainda nao ter ocorrido
a transmissao do imével objeto do contrato, a Ré autorizava os AA. a poder
“utilizar o prédio objeto do presente negdcio juridico”;

13. Os AA., nos termos estipulados, transferiram para a conta da Ré as
quantias de 2.000,00€ (em 28/06/2021), de 1500,00€ (em 20/08/2021), de
13.500,00€ (em 26/09/2021), de 2.000,00€ (em 19/01/2022) a titulo de sinal -
e de 10.000,00€ (em (18/01/2022) a titulo de caucao;

14. Em 29 de dezembro de 2021, o Autor BB vendeu o imével de que era
proprietdrio (sito na ..., ...) e onde vivia com a Autora AA na data da
celebracao do contrato promessa;

15. E pelo menos desde 30 de dezembro de 2021, os AA. passaram a utilizar o
imovel prometido comprar como sua habitagdo, o que solicitaram a Ré, ao que
esta acedeu, entregando-lhes as respetivas chaves;

16. Os AA., para adquirir o imével objeto do contrato promessa, pretenderam
obter financiamento junto da Banco 1... e do Banco 2...;

17. A Banco 1..., em “Relatorio de Avaliagao” datada de 13/05/2022, prestou a
seguinte informacao:

«(...) - Pressupostos especiais: A documentacgdo e o projeto apresentados e o
alvara de licenca de obras de alteragdo apresentam incoeréncias que
necessitardo de ser clarificadas, tendo por objetivo a sua harmonizagdo e
compatibilizagdo, designadamente descrigoes, dreas por tipo de uso e
atualizagdo da propria documentacgdo.

- Reservas de andlise: Encontrando-se o limite da construgdo no limite do lote,
existindo trés aberturas de vdos de janelas no sue limite poente e ndo se
encontrando registado a favor do prédio nenhum direito de serviddo de vistas,
condiciona-se o presente relatorio de avaliag¢do e o valor proposto para a
propriedade a apresentacdo de documento que comprove que a referida
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parcela de terreno existente a poente do prédio é publica ou de apresentacdo
de averbamento a favor do prédio do direito de abertura dos respetivos vdaos.
Pretende-se salvaguardar a eventual redugdo do valor da garantia na

possibilidade de oposi¢do do prédio confinante a abertura dos referidos vdos

(...)";

18. A Banco 1... aprovou o financiamento dos AA., ficando a aguardar os
documentos referentes as reservas emitidas;

19. Em data nao apurada os AA. tentaram obter financiamento junto do Banco
2..., que também os alertou que havia um erro na descrigcao das areas do
imével prometido vender;

20. Apos a celebracgao do contrato promessa a Ré diligenciou junto da Camara
Municipal ... pela obtencao da Licencga de Utilizacdao do imével;

21. A Licenca de Utilizagao foi aprovada em 05/09/2022 e emitida em
30/09/2022;

22. A Ré, apos a obtencgao da Licencga de Utilizagdo, informou os AA. da sua
emissao;

23. Ja na posse da Licencga de Utilizagao, os AA. informaram a Ré que o Banco
onde estariam a pedir financiamento exigia que a licenca fosse retificada para
que nela constasse a area de 120 m2 e nao de 154 m2;

24. A Ré acedeu ao pedido dos AA. e diligenciou junto da Camara Municipal
pedindo o averbamento da corregao da area, o que veio a acontecer em
09/12/2022;

25. Os AA. foram informados dessa retificacao e ndao procederam a marcagao
da escritura;

26. A Ré, perante o referido em 25, e face ao siléncio dos AA., como tinha
interesse em realizar a venda, diligenciou pela marcacao da escritura para o
dia 30/01/2023, enviando aos AA. carta registada com A/R datada de
12/01/2023, enviada no dia seguinte para a morada dos AA. que constava no
contrato promessa e respetivos aditamentos;

27. A carta foi devolvida ao remetente da Ré;

28. No dia 06 de fevereiro de 2023, os AA. entregaram ao mandatario da Ré,
no escritorio deste, as chaves do imével prometido vender, tendo, pelo menos
nessa data, retirado os seus pertences e nela deixado de habitar (doc. fls. 79);
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29. Em 23/02/2023, a Ré remeteu nova carta aos AA., para outra morada, que
ai foi recebida em 28/02/2023;

30. No dia 22/02/2023 os AA enviaram a Ré a carta constante de fls. 58,
informando a Ré que a escritura nao tinha sido realizada por falta de entrega
de documentacao da Ré e que tinham procedido a entrega das chaves no
escritério do respetivo mandatario, solicitando a devolucao do sinal em dobro
até ao dia 01 de marcgo 2023;

31. Em 24/02/2023, a Ré respondeu aos AA. nos termos da carta constante a
fls. 59, informando que nao havia qualquer incumprimento da sua parte, dado
terem sido disponibilizados todos os documentos que lhes haviam sido
solicitados, que foram os AA. que nao procederam a marcacgao da escritura no
prazo definido nem compareceram a que foi marcada pela Ré, pelo que nao
havia fundamento para a devolucgao do sinal, considerando o contrato
resolvido por incumprimento imputavel aos AA;

32. A Ré, na sequéncia da utilizagdo da casa pelos AA., teve de proceder a sua
pintura, no que despendeu 3.044,25€;

33. A renda mensal de uma casa idéntica a do contrato promessa nunca seria
inferior a 500,00€/més;

34. A casa objeto do contrato promessa foi entregue aos AA. em dezembro
2021 como nova, por forca das obras nela realizadas;

35. Depois de ter resolvido o contrato promessa com o AA. a Ré procurou
vender a casa a outrem, o que conseguiu, mas por forca dos sinais de uso da
mesma, em virtude da utilizacao deles feita pelos AA., fé-lo por um prego
inferior ao do contrato promessa celebrado com os AA., nao concretamente
apurado. (eliminado).

B) FACTOS NAO PROVADOS:

(i) que o contrato foi assinado sem reconhecimento das assinaturas das
partes, por a Ré ter indicado nao ser necessario tal reconhecimento;

(ii) que os AA. passaram a habitar o imdvel logo apds a celebracao do contrato
promessa, em junho 2021;
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(iii) que dele sairam exatamente no dia 03/12/2022, retirando todos os
pertences nessa data e comunicando a Ré;

(iv) que durante o ano de 2022, antes da emissao da licenca de utilizagao (em
30/09/2022) pediram diversa documentacao a Ré, que lhes estava a ser
solicitada pelo Banco para avancar com o crédito a habitacao, por terem sido
alertados para o erro na area do imével;

(v) que a Ré nunca diligenciou pela retificacao da area do imével no servigo de
Financas e no registo predial para que a escritura de compra e venda fosse
realizada;

(vi) que deixaram a casa nas devidas condigoes, como nova.

(vii) que aquando da celebracao do contrato promessa, os AA. ressalvaram a
obtencao de financiamento bancdrio para a conclusao do negdcio;

(viii) que a Ré tivesse conhecimento que os AA. iriam recorrer a
financiamento para a respetiva aquisicao;

(ix) que apesar de nao terem recebido a carta de 12/01/2023 enviada pela da
Ré, os AA. nao tivessem conhecimento da marcacao da escritura para o dia
30/01/2023;

(x) que para a marcacgao da escritura fosse necessaria a licenga de utilizagao
retificada;

(xi) que a escritura nao péde ser realizada pelo facto a Ré nao ter diligenciado
pela retificacao da drea no Servico de Financas;

(xii) que foi falta de correcao da area do imével junto das entidades
competentes pela Ré que impediu a concessao do financiamento aos Autores
pela Banco 1...;

(xiii) que os AA. ficaram sem ter casa para viver, tendo sido obrigados a
residir durante algum tempo em casa dos seus pais, por virtude do
incumprimento da Ré;

(xiv) que os AA., vendo que a Ré nao lhes iria vender o imével, passaram a
viver em estado de ansiedade, entraram em panico, passando varias noites
sem dormir, tendo sido obrigados a recorrer a apoio dos familiares e de
psicéloga;
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(xv) que o preco obtido pela Ré com a venda da casa foi de 150.000,00€;

(xvi) que o teor da carta referida em 29 fosse idéntico ao teor da carta
referida em 26.

FUNDAMENTACAO

Vém os AA. invocar a nulidade da sentenca proferida pelo tribunal a quo,
invocando o disposto no art? 615 n21, als. b) (e nao d) como por lapso indicam
os recorrentes) e c) do C.P.C., decorrendo da sua alegacao que a nulidade que
apontam a decisao recorrida decorre de, em seu entender e se bem
percebemos a confusa alegacao dos recorrentes, ter sido mal apreciada a
prova e de o tribunal a quo ter incorrido em error in judicando.

O alegado nao constitui, no entanto, qualquer fundamento de nulidade da
decisao recorrida, como procuraremos demonstrar.

I-Da nulidade da sentenca por falta de fundamentacao e por
contradicao entre os factos e a decisao.

Dispoe o art?2 615, n? 1 do C.P.C. que a sentenca enferma de nulidade, no que
ao caso importa, quando:

“b) Ndo especifique os fundamentos de facto e de direito que justificam a
decisdo;”

Reportando-nos ao primeiro dos fundamentos apontados como causa de
nulidade da sentenca, esta apenas se verifica quando exista absoluta falta de
fundamentacao, seja de facto ou de direito e nao apenas fundamentacao
mediocre, deficiente, quica errada.

Com efeito, ao juiz cabe especificar os fundamentos de facto e de direito da
decisao que profere, nos termos do disposto no art? 607 n23 e 4, aplicavel ex-
vi do disposto no art® 295 do C.P.C., de forma a que a decisao que profere seja
perceptivel para os seus destinatarios.

Nao cumpre esta norma, existindo falta absoluta de motivagao, quando exista
auséncia total de fundamentos de direito e de facto.[1]
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Ja Teixeira de Sousa[2] referia que “o dever de fundamentagdo restringe-se as
decisoes proferidas sobre um pedido controvertido ou sobre uma duvida
suscitada no processo (...) e apenas a auséncia de qualquer fundamentagdo
conduz a nulidade da decisdo (...); a fundamentacdo insuficiente ou deficiente
ndo constitui causa de nulidade da decisdo, embora justifique a sua
impugnacdo mediante recurso, se este for admissivel”, pelo que refere Tomé
Gomes|3] “a falta de fundamentacdo de facto ocorre quando, na sentenca, se
omite ou se mostre de todo ininteligivel o quadro factual em que era suposto
assentar. Situacdo diferente é aquela em que os factos especificados sdo
insuficientes para suportar a solugdo juridica adotada, ou seja, quando a
fundamentacgdo de facto se mostra mediocre e, portanto, passivel de um juizo
de mérito negativo. / A falta de fundamentacdo de direito existe quando, ndo
obstante a indica¢do do universo factual, na sentenca, ndo se revela qualquer
enquadramento juridico ainda que implicito, de forma a deixar, no minimo,
ininteligivel os fundamentos da decisdo.”

Este dever geral de fundamentagao dos despachos e decisoes (sentencgas)
proferidos no processo, estd de acordo com exigéncia constitucional, prevista
no art? 205 n?1 da C.R.P, que exige que as decisoes do tribunal, que nao
sejam de mero expediente sejam fundamentadas na forma prevista na lei, de
molde a assegurar a todos os cidadaos um processo equitativo, conforme
decorre do disposto no art? 20, n%4 da C.R.P.

Ora, a sentenca recorrida mostra-se fundamentada, quer indicando os factos
provados e nao provados, quer a solucgao juridica que deles decorre, nao
existindo qualquer falta de fundamentacao, sequer fundamentacao deficiente.
Alegam ainda os recorrentes contradicao entre os fundamentos e a decisao,
mais uma vez, confundindo inconformismo com o teor da decisao proferida
com a existéncia de vicios inerentes a prépria decisao.

Com efeito decorre da alinea c) don? 1 do art? 615 do C.P.C. que a sentenga &
nula quando “c) Os fundamentos estejam em oposicdo com a decisdo ou ocorra
alguma ambiguidade ou obscuridade que torne a decisdo ininteligivel;”

A este respeito, constitui entendimento pacifico da doutrina e da nossa
jurisprudéncia que a nulidade prevista no art?. 6152, n2. 1, al. c) do NCPC
(correspondente ao art?. 6682, n?. 1, al. ¢) anterior a reforma introduzida pela
Lein®. 41/2013 de 26/6) s6 se verifica quando os fundamentos invocados na
sentencga devessem, logicamente, conduzir a uma decisao diversa da que a
sentencga expressa, ou seja, o raciocinio do juiz aponta num determinado
sentido e o dispositivo conclui de modo oposto ou diferente[4], sabido que essa
contradi¢cdo remete-nos para o principio da coeréncia logica da sentenca, pois
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que entre os fundamentos e a decisdao nao pode haver contradigao légica.
Realidade distinta desta, € o erro na subsuncao dos factos a norma juridica ou
erro na interpretacao desta, ou seja, quando - embora mal - o juiz entenda
que dos factos apurados resulta determinada consequéncia juridica e este seu
entendimento é expresso na fundamentacgao ou dela decorre, o que existe é
erro de julgamento e nao oposi¢cao nos termos aludidos[5].

Improcede assim a arguicao de nulidade da decisao proferida.

*

II-Da impugnacao da matéria de facto.

Vém os recorrentes, na sua conclusao 372, requerer que as alineas vii), viii),
X), Xi) e xii) sejam dadas como provadas, com fundamento na proba
documental, testemunhal e por declaragoes de parte, invocando erro de
julgamento na apreciacao da prova.

Mais peticionam nas suas conclusoes 34 e 35 que “Quanto d suposta venda:
“entretanto foi vendida a terceiros, por 150.000,00€, notando-se que a mesma
ja tinha sido usada... (...) Entendem, os recorrentes que tal facto devia ser
dado como ndo provado, ndo houve qualquer prova documental aos autos,
nomeadamente a escritura de compra e venda.”

Pretendendo os recorrentes impugnar a decisao sobre a matéria de facto
fixada pelo tribunal recorrido, devem cumprir os 6nus especificos impostos
pelo art? 640 do C.P.C. O n? 1 deste preceito legal, versa o seguinte:

«Quando seja impugnada a decisdo sobre a matéria de facto, deve o
recorrente obrigatoriamente especificar, sob pena de rejeicdo:

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

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

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

No que toca a especificagcdo dos meios probatorios estatui no seu n® 2, al. b),
que «Quando os meios probatorios invocados tenham sido gravados, incumbe
ao recorrente, sob pena de imediata rejeicdo do recurso na respetiva parte,
indicar com exatiddo as passagens da gravacdo em que se funda o seu
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recurso, sem prejuizo de poder proceder a transcricdo dos excertos que
considere relevantes.”

No que respeita a observancia dos requisitos constantes deste preceito legal,
apos posicoes divergentes na nossa jurisprudéncia, o Supremo Tribunal de
Justica tem vindo a pronunciar-se no sentido de que «(...) enquanto a
especificacdo dos concretos pontos de facto deve constar das conclusoées
recursorias, ja ndo se afigura que a especificagdo dos meios de prova nem,
muito menos, a indicagdo das passagens das gravagbées devam constar da
sintese conclusiva, bastando que figurem no corpo das alegagdes, posto que
estas ndo tém por funcdo delimitar o objeto do recurso nessa parte,
constituindo antes elementos de apoio a argumentagdo probatoria.”[6]

Com efeito, da redacgao deste preceito legal resulta a imposicao de dois 6nus
ao recorrente: o primeiro, constante das diversas alineas do seu n2?1, de
delimitar com precisao o ambito do seu recurso, indicando os pontos
concretos que reputa mal julgados, os concretos meios probatorios que
deveriam ser considerados para cada ponto de facto impugnado e a resposta
concreta que lhes haveria de ter sido dada pelo tribunal a quo.

O nao cumprimento deste 6nus principal por indispensavel a reapreciagao
pelo tribunal ad quem da impugnacao da decisdao da matéria de facto
determina a imediata rejeicao do recurso na parte afectada, como é
jurisprudéncia assente no nosso Supremo Tribunal[7].

O segundo 6nus, exige a indicagao precisa das passagens da gravac¢ao, quando
a impugnacao se fundamente em meios de prova gravada. Esta indicagao
precisa das passagens da gravagao, embora possa servir de apoio a andlise da
impugnacao, nao é essencial a sua apreciacao, tendo em conta o dever
imposto ao tribunal ad quem, pela alinea b), do n?2, do art? 640 do C.P.C., de
investigacao oficiosa, embora delimitada pela concreta impugnacao da parte
recorrente, pelo que o seu ndao cumprimento, em principio, nao ¢ sancionado
com a imediata rejeigao do recurso no que se reporta a impugnacao da
matéria de facto, salvo se coarctar de forma desproporcionada o exercicio do
contraditorio pela parte contraria.

Por outro lado, nao basta fazer uma impugnacao genérica da matéria de facto,
com remissao para meios de prova igualmente genéricos e sem os delimitar
em relacdo a cada facto. As exigéncias contidas neste preceito impoem que “
esta concretizagdo seja feita relativamente a cada um daqueles factos e com
indicag¢do dos respectivos meios de prova, documental e/ou testemunhal e das
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passagens de cada um dos depoimentos”[8], de forma a habilitar o tribunal de
segunda instancia com os meios necessarios a tomada de decisao.

Conforme defende Abrantes Geraldes[9], o cumprimento dos 6nus previstos no
art? 640 do C.P.C., obriga a que o “o recorrente deve indicar sempre 0s
concretos pontos de facto, que considera incorrectamente julgados, com
enunciag¢do na motivagcdo do recurso e sintese nas conclusoes (...) Deve
ainda especificar na motivagdo, os meios de prova constantes do processo ou
que nele tenham sido registados, que, no seu entender, determinam uma
decisdo diversa quanto a cada um dos factos (...) deixard expressa a decisdo
que, no seu entender, deve ser proferida sobre as questoes de facto
impugnadas, como coroldrio da motivagdo apresentada, tendo em conta a
apreciagdo critica dos meios de prova produzidos, exigéncia nova que vem na
linha do reforco do onus da alegagdo, por forma a obviar a interposi¢do de
recursos de pendor genérico ou inconsequente, também sob pena de rejeicdo
total ou parcial da impugnacdo da decisdo da matéria de facto.” (negrito
Nn0SS0)

Nao basta para que se considere cumprido este 6nus, o mero inconformismo
manifestado pelo recorrente em relagdo a matéria de facto apreciada pelo
tribunal recorrido e a valoragao dos meios de prova produzidos. A parte tem
de indicar, ponto por ponto, os meios de prova em que fundamenta a sua
discordancia; se documental, identificando o documento e indicando as razoes
pelas quais o tribunal deveria ter decidido de outra forma; se testemunhal ou
por declaragoes de parte, indicando, por referéncia as passagens da gravagao
concretamente identificadas, os depoimentos ou partes de depoimento que,
concatenados com a restante prova produzida, impunham uma decisao
diferente em relacao a determinados factos. A parte tem de indicar de forma
concreta as razoes para a sua discordancia face ao decidido.

Ora, os recorrentes, em alegacao francamente confusa, efetuam uma
referéncia genérica e vaga a partes de depoimentos, sem que se possa
identificar as passagens concretas da gravacao em que fundam o seu
dissentimento, ou sequer as razoes para este dissentimento, em relagao a cada
ponto de facto, efectuando uma amdalgama incompreensivel de partes de
depoimentos parcialmente transcritos, sem deles retirar qualquer conclusao
l6gica.

Nao cumprindo as alegacgoes e conclusdes da recorrente este énus, nao é esta
omissao passivel de despacho de aperfeicoamento.
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Volvendo ainda a Abrantes Geraldes[10], “A comparagdo que necessariamente
tem que ser feita com o disposto no art? 639° e, além disso, a observagdo dos
antecedentes legislativos levam-me a concluir que ndo existe, quanto ao
recurso da decisdo da matéria de facto, despacho de aperfeicoamento.
Resultado que é comprovado pelo teor do art. 6522, n1, al. a), na medida em
que limita os poderes do relator ao despacho de aperfeicoamento “das
conclusoées das alegagobes, nos termos do n°3 do art? 639.”

Por outro lado, em relagao as conclusodes 34 e 35, nao esta identificado o ponto
de facto que os recorrentes pretendem ver nao provado, sendo que este € um
onus principal a cargo dos recorrentes, cujo nao cumprimento determina a
imediata rejeicao do recurso.

Assim sendo, rejeito o conhecimento da impugnacado da matéria de
facto.

A rejeicao do recurso no que se reporta a impugnacao da matéria de facto, nao
obsta a que o tribunal sindique a decisdao da matéria de facto, mesmo
oficiosamente, quando verificar que foram violadas normas de direito
probatdrio material (art? 662, n°1 do C.P.C.).

Ora, em relacao ao ponto 35 da matéria de facto, o tribunal a quo deu como
provado que “35. Depois de ter resolvido o contrato promessa com o AA. a Ré
procurou vender a casa a outrem, o que conseguiu, mas por forca dos sinais
de uso da mesma, em virtude da utilizagdo deles feita pelos AA., fé-lo por um
preco inferior ao do contrato promessa celebrado com os AA., ndo
concretamente apurado.”

Para prova deste facto, indicou apenas o depoimento da testemunha DD “que
os referiu de forma objetiva e com conhecimento, conjugados com a copia da
fatura junta como doc. 8 da contestacdo (que corresponde aos valores
praticados usualmente).”

Ocorre que nem a R. alegou que alienou o imével, mas antes que o melhor que
conseguiu quando procurou alienar este imével foi o preco de € 150.000,00
(art®s 81 a 84 da sua contestacgao), nao se sabendo se, apesar disso, foi
alienado este imével, como a alienagao do imovel aqui dada como assente nao
resulta da juncao do documento que titularia a suposta alienagao. A prova
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deste facto, ainda que se considerasse contido tacitamente nesta alegacao,
nao poderia assentar em prova testemunhal, sendo exigido como meio de
prova a escritura publica, ou o documento particular autenticado, conforme
resulta do disposto no art? 875 do C.C.

Com efeito, o art® 364 do C.C. dispoe que “1. Quando a lei exigir, como forma
da declaragdo negocial, documento auténtico, autenticado ou particular, ndo
pode este ser substituido por outro meio de prova ou por outro documento que
ndo seja de forga probatoria superior.

2. Se, porém, resultar claramente da lei que o documento é exigido apenas
para prova da declaracdo, pode ser substituido por confissdo expressa, judicial
ou extrajudicial, contanto que, neste ultimo caso, a confissdo conste de
documento de igual ou superior valor probatorio.”

A forma exigida para a alienacao de bens imdveis constitui uma formalidade
ad substantiam e nao ad probationem, pelo que nao pode ser substituido
sequer por confissao.

Nesta medida, se elimina este ponto 35 de facto da matéria assente.

ITI-Da existéncia de uma condicao resolutiva

Alegam os recorrentes a existéncia de uma condigao resolutiva que
constituiria a base do negécio, consistente na obtenc¢ao de financiamento
bancdrio para aquisicdao do imével em apreco, pelo que o contrato se deve ter
por validamente resolvido verificada a condigao.

Sem razao, no entanto, como se intentara demonstrar.

A estipulacao de clausulas acessorias em relacao a obrigagao principal, é
permitida pelo nosso ordenamento civil, ndao estando excluida no caso da
promessa de aquisicao de imovel.

Nestes contratos, as partes podem estabelecer, ao abrigo do disposto no art?
270 do C.C. e de acordo com o principio da autonomia privada permitido pelo
art? 405 do C.C., clausulas pelas quais fazem depender a vigéncia do contrato
a um facto futuro e incerto. A inclusao desta clausulas acessorias estipulativas
de uma condicao, destina-se essencialmente, conforme refere Ana Afonso[11],
a servir “o interesse dos sujeitos do negocio de se precaverem quanto a
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evolucdo futura de acontecimentos que ndo controlam e dos quais depende a
mais perfeita concretizagdo dos seus interesses negociais”.

A estipulagcao de uma clausula pela qual se condiciona a celebracao do
contrato prometido de compra e venda de imoével, a obtencao de empréstimo
bancario, constitui exemplo desta necessidade dos contratantes de se
precaverem face a um acontecimento futuro e incerto, do qual depende a
concretizagao dos seus interesses negociais, sem que se possa afirmar que se
trata de condicao estipulada apenas para protecgao do interessado na
obtencao do empréstimo, uma vez que da sua verificagdo ou nao verificagao
decorrera a celebracao do contrato ou a desvinculagao das obrigagoes dele
resultantes, para ambas as partes, incluindo o promitente vendedor que, livre
da obrigacao, poderd transaccionar o bem a terceiro ou dele dispor
livremente.

Nestes termos, por via destas estipulagdes acessoérias, como nos ensina Galvao
Telles[12], a “vigéncia do contrato estda na dependéncia desse facto ulterior, da
sua eventual ocorréncia, ou porque antes dele os efeitos juridicos ndo se
produzem (...) ou porque depois dele cessam.”

A primeira diz-se condigao suspensiva, suspendendo os efeitos do contrato até
a sua verificagao. A segunda denomina-se condicao resolutiva porque
determina a eliminacao dos efeitos do contrato, retroactivamente, com a
consequente restituicao do que tiver sido prestado (das quantias entregues a
titulo de sinal, do bem imdvel se tiver existido traditio, etc.).

Neste caso, acrescenta ainda este Ilustre Professor que “A incerteza do facto
futuro determina um estado de pendéncia, os efeitos juridicos estdo pendentes
porque se ndo sabe se virdo a produzir-se (...). Estado de pendéncia que
perdura por todo o tempo em que é possivel o preenchimento da condicdo e
cessa logo que a condicdo se realiza, ou falta, ou se torna certo que ja ndo
pode realizar-se.”

No entanto, como aponta o Ac. do ST] de 03/12/2002[13] “o negdcio, embora
condicionado, pressupde sempre a sua existéncia com todos os respectivos
elementos integrantes e formalizadores exigidos por lei; apenas a produg¢do
(na condi¢do suspensiva) ou a resolug¢do (na condig¢do resolutiva) dos seus
efeitos é que ficam dependentes da verificagdo do acontecimento futuro e
incerto que consubstancia a condigdo.”

Ora, o preenchimento da condigao resolutiva determina a cessagao automatica
do contrato, independentemente de qualquer acto dos contraentes nesse
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sentido. Conforme se refere no Ac. do TRL de 15/04/2021[14] “Uma das
caracteristicas da condi¢do resolutiva é a de que, verificada a condigdo, o
efeito resolutivo surge eficaz e efetivado no plano juridico: de forma
automadtica, ipso juris, de conhecimento ex officio e de modo absoluto ou real,
isto é, independentemente de qualquer vontade das partes (a favor ou
contra).”

Assim, conforme se refere em Ac. do STJ de 03/01/2015[15], “ Tendo os
promitentes compradores demonstrado, perante a promitente vendedora, a
impossibilidade de obter o financiamento a que se refere a clausula resolutiva,
verificado estad o facto-condigdo, e, por isso, operou a resolugdo dos contratos
promessa.”

Ou seja, a condigao resolutiva determina a imediata destrui¢cdo da relagdo
contratual assim que o facto futuro e incerto se verifica, independentemente
de qualquer comunicag¢do, impossibilitando a sua posterior resolugdo por
qualquer das partes.

A existir uma condigao resolutiva acordada entre promitentes compradores e
promitente-vendedor, verificado o facto futuro e incerto (impossibilidade de
obtencao de financiamento bancario), operar-se-ia o efeito resolutivo
automaticamente, nao podendo assim ser posteriormente resolvido quer pelos
promitentes-compradores, quer pela promitente vendedora.

Ora, os recorrentes apoiavam a sua pretensao de que teria sido acordada uma
condicao resolutiva deste contrato, que se verificou, no teor do facto que se
deu como nao provado na alinea vii). Ocorre que a alegacao deste facto era
inocua ao fim em vista e sobre este nao poderia incidir sequer prova
testemunhal, ao contrario do pretendido pelos recorrentes.

Com efeito, resulta do disposto no art? 394 n?1 e 2 do C.C. que nao é
admissivel a prova testemunhal da existéncia de quaisquer convengoes
contrarias ou adicionais ao contetido de documento exigido para a declaragao,
quer estas sejam anteriores a sua formacgao, contemporaneas dele ou
posteriores.[16]

A ratio da norma como assinala Pires de Sousa[17], “assenta na consideracdo
de que a admissdo de prova testemunhal de pactos contrdrios ou adicionais
seria perigosa dados os riscos de tal prova (...) e traduzir-se-ia, praticamente
na inutilizagdo do documento, sendo ainda certo que é possivel as partes
munirem-se de uma prova escrita dos mencionados pactos” operando esta
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restricao, quer quanto as convengoes contrarias ou adicionais, apenas inter
partes.

Refere Vaz Serra[18], autor do anteprojecto deste preceito legal, que com esta
proibicao se visa evitar que seja posto em causa as declaragoes vertidas em
documento exigido para o acto.

De igual forma, Pires de Lima e Antunes Varela[19], em anotacao a esta
preceito aludem a esta posicdao de Vaz Serra (na RL], ano 107, pags. 301 e
segs) referindo, no entanto, que o autor do anteprojecto admite a
admissibilidade da prova testemunhal apenas em determinadas “situacoes
excepcionais: quando exista um comecgo ou principio de prova por escrito;
quando se demonstre ter sido moral ou materialmente impossivel a obten¢do
de uma prova escrita; e ainda em caso de perda ndo culposa do documento
que fornecia a prova.”[20]

Por sua vez Mota Pinto, Pinto Monteiro[21] e Menezes Cordeiro[22], admitem
a producgao de prova testemunhal quer para efeitos complementares de um
principio de prova escrita, quer para efeitos de interpretacao de documento
escrito.

Este dltimo entendimento tem sido seguido pela jurisprudéncia em relagao ao
acordo simulatério, admitindo-se que, indicado como meio de prova do acordo
simulatério invocado pelos simuladores, um comego de prova escrita, este seja
complementado por prova testemunhal ou até por presuncao judicial, ou para
efeitos de interpretacao ou esclarecimento de documento escrito, tendo em
conta o preceituado no art® 393 n23 do C.C.

A respeito dos contratos promessa, estatui o art2 410 n°1 do C.C. que aplicam-
se ao contrato promessa as normas disciplinadoras do contrato prometido
(principio da equiparagao), excepto as relativas a forma e aquelas que, pela
sua razao de ser, se nao devam considerar extensivas a este contrato.

No que respeita a forma, deve distinguir-se o regime geral do contrato
promessa do regime especifico respeitante a promessa de transmissdo ou
constituicao de direito real sobre edificio, ou fraccdao auténoma dele. Neste
ultimo caso, resulta do disposto no n23 do citado preceito legal, a exigéncia de
forma escrita e o reconhecimento presencial das assinaturas do promitente ou
promitentes e a certificagao, pela entidade que realiza aquele reconhecimento,
da existéncia da respectiva licenga de utilizagdao ou de construgao.
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A omissao destes requisitos respeitantes a forma determina, em regra, a
nulidade do contrato (cfr. art® 220 do C.C.). No entanto, decorre do preceito
acima citado que apenas pode invocar a nulidade o promitente -comprador,
nao podendo ser invocada pelo contraente que promete transmitir ou
constituir o direito, excepto quando a mesma tenha sido culposamente
causada pela outra parte, cabendo entao aquele que invoca a nulidade o 6nus
de prova dos respectivos factos (art? 342 n22 do C.C.).

Assim, conforme refere Menezes Cordeiro[23], o afastamento do regime geral
da nulidade “...dd-se, apenas, no tocante a legitimidade para alegar a dita
nulidade: o promitente-vendedor ndo o pode fazer, salvo se o promitente-
comprador, lhe tiver dado directamente origem” pelo que “...o final do artigo
410.2, n.2 3, comina um dever, ao promitente-vendedor, de promover a
realizacdo das formalidades por ele introduzidas. Se o ndo fizer, ha nulidade
do contrato, que ndo pode invocar. Se o promitente-comprador obstruir a
verificacdo das formalidades, entdo a sanc¢do é a de uma comum nulidade,
invocadvel por qualquer interessado”.

Como quer que seja, a exigéncia de forma escrita afasta a possibilidade de
serem clausuladas verbalmente outras condi¢coes que nao as reflectidas no
documento escrito, em especial condigoes resolutivas ou suspensivas.

Por outro lado, também se ndao pode considerar que, nao existindo esta
condicao, mas sabendo a promitente-vendedora que os promitentes
compradores careciam de recorrer a empréstimo bancdrio, nao facultou os
documentos necessarios a obtencao desse empréstimo, nem procedeu a
rectificacao de areas que seria exigivel para esse desiderato, veio a
impossibilitar o cumprimento do contrato pelos promitentes-compradores.

Tal actuacao, a ter-se verificado, constituiria um manifesto abuso de direito,
prevalecendo-se a promitente-vendedora de uma situacgao por ela criada, ou
para a qual contribuira, para por termo ao contrato. Traduzir-se-ia na pratica
de um acto ilegitimo, consistindo como refere Cunha de Sa[241 “a sua
ilegitimidade num excesso de exercicio de um certo e determinado direito
subjectivo”, ultrapassados os limites impostos pela boa fé, pelos bons
costumes ou pelo proprio fim social e econdmico do direito, conforme decorre
do art? 334 do C.C. No entanto, tal ndo se provou (alineas viii) e x) a xii).

Também nao se pode considerar que a vendedora, apesar de nao estar
clausulada esta condigao, tenha criado nos promitentes compradores a
convicgao de que se nao prevaleceria da eventual impossibilidade de obtencao
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de financiamento bancario, que alids nem sequer se provou. Dos autos resulta
apenas que o empreéstimo bancario solicitado junto do Banco 1... ficou
pendente do esclarecimento de reservas (pontos 17 e 18), nao se sabendo qual
a decisao quanto ao financiamento solicitado junto do Banco 2....

Também se nao se verifica nenhum venire contra factum propium que, como
refere Baptista Machado,[25] consiste na adopgao de uma conduta por um
sujeito juridico que, “objectivamente considerada, é de molde a despertar
noutrem a convicgdo de que ele também, no futuro, se comportard,
coerentemente, de determinada maneira”, podendo “tratar-se de uma mera
conduta de facto ou de uma declaragdo juridico-negocial que, por qualquer
razdo, seja ineficaz e, como tal, ndo vincule no plano do negdcio juridico”.
Ainda assim, seria necessario que esta conduta tivesse criado na contraparte
uma situacao de confianca, que essa situacao de confiancga fosse justificada e
gue, com base nessa situacao de confianga, a contraparte tivesse actuado de
determinada forma. Conforme refere Menezes Cordeiro[26], é necessario que
se verifiquem os seguintes pressupostos:

“(...) 1.° Uma situagdo de confianca, traduzida na boa-fé prépria da pessoa que
acredite numa conduta alheia (no factum proprium);

2.° Uma justificagdo para essa confiancga, ou seja, que essa confiang¢a na
estabilidade do factum proprium seja plausivel e, portanto, sem desacerto dos
deveres de indagacgdo razoaveis;

3.° Um investimento de confianca, traduzido no facto de ter havido por parte
do confiante o desenvolvimento de uma actividade na base do factum
proprium, de tal modo que a destruicdo dessa actividade (pelo venire) e o
regresso a situagdo anterior se traduzam numa injustiga clara;

4.° Uma imputagdo da confiang¢a a pessoa atingida pela protecg¢do dada ao
confiante, ou seja, que essa confianca (no factum proprium) lhe seja de algum
modo recondutivel.”

Nao se provando qualquer facto nesse sentido e verificando-se que os

recorrentes incumpriram definitivamente o contrato em apreco, improcede a

apelacao nesta parte.

IV-Do interesse contratual positivo.
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A sentenca proferida pelo tribunal, citando em abono da sua posigao, varios
Acs. do STJ, condenou os AA. recorrentes numa indemnizacao a fixar em
liquidacao de sentenca, pelo interesse contratual positivo, considerando que “
No caso, parece-nos que a pretensdo da Ré quanto a ser indemnizada pelo
valor que deixou de auferir com o incumprimento do contrato promessa por
banda dos AA., ndo ofende o principio da boa fé. Também ndo lhe confere
nenhum beneficio ou vantagem injustificada, pois apenas pretende ser
colocada na posi¢cdo em que estaria em caso de bom cumprimento do contrato
pelos Autores (cfr. art. 5622 do C.Civil ja citado).”, pelo que, tendo em atencao
o teor do ponto 35 da matéria de facto, considerou que a “condenacdo dos AA.
serd, nesta parte (quanto ao prejuizo sofrido pela Ré pelo facto de os Autores
terem, pela utilizacdo do imoével, desvalorizado o mesmo, ndo tendo
conseguido obter pela sua venda o mesmo valor do que constava do contrato
promessa), a liquidar posteriormente (através do incidente de liquidagdo
previsto nos arts. 3782 e ss. do Cddigo de Processo Civil), nos termos do art.
6612, n? 2 do Codigo de Processo Civil - “Se ndo houver elementos para fixar o
objeto ou a quantidade, o tribunal condenara no que vier a ser liquidado, sem
prejuizo de condenag¢do imediata na parte que ja seja liquida”, devendo
apurar-se previamente qual o valor concreto pelo qual foi vendido o imovel a
terceiros, estando, de qualquer forma, o Tribunal sempre limitado, na
liquidagdo dessa quantia, pelo disposto no art. 6612, n2 1 do Codigo de
Processo Civil, ndo podendo condenar, a final, ultra petitum.”

A eliminacgdo deste ponto da matéria de facto, conduziria sempre a revogacgao
da sentenca nesta parte, independentemente da posicdao que se adoptasse
(questao nao invocada em sede de recurso, nem sendo de conhecimento
oficioso).

kkk

DECISAO

Pelo exposto, acordam os juizes desta relagdao em julgar parcialmente
procedente a apelacao interposta pela A. e nessa sequéncia:

I-revogam a decisdo recorrida na parte que condenou os AA. “d) a pagar a Ré,
a titulo de prejuizo sofrido pela desvalorizagdo do imovel, em quantia a
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liquidar posteriormente, correspondente a diferenca entre o prego prometido
comprar (190.000,00€) e o valor pelo qual foi adquirido por terceiros, nunca
podendo exceder a quantia peticionada a esse titulo pela Ré (40.000,00€).”;

II-no mais, mantém a decisao recorrida nos seus precisos termos.

As custas da acgao fixam-se pelos AA. e da reconvencgao e recurso fixam-se na
proporc¢ao do decaimento, tendo a R. decaido totalmente em relacao a alinea
d) (art? 527, n21 do C.P.C.).
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