jurisprudéncia.pt

Tribunal da Relacao de Guimaraes
Processo n2 1094/07-2

Relator: ANTONIO GONGALVES
Sessao: 21 Junho 2007

Numero: RG

Votacao: UNANIMIDADE

Meio Processual: APELACAO
Decisao: RECURSO IMPROCEDENTE

CONTRATO-PROMESSA

Sumario

1. No cumprimento da obrigacao, assim como no exercicio do direito
correspondente, devem as partes proceder de boa-fé, ou seja, deverao "agir
lealmente, correctamente, honestamente, quer no cumprimento do dever que
a lei impoe ou sufraga, quer no desfrute dos poderes que o Direito confere",
devendo a sua actuacao ser presidida pelos "ditames da lealdade e probidade".
Nao pode, assim, uma das partes contratantes, sabendo de um facto que a
outra ignora e exigindo as regras da lealdade negocial que o dé a conhecer ao
outro contratante, esconder a outra esse acontecimento;

2. Se o demandante, so no acto aprazado para a outorga da escritura, veio a
saber que o prédio que lhe havia sido prometido vender, contrariamente ao
que o promitente vendedor havia declarado, estava omisso no registo predial,
tem area diferente (mesmo que seja maior) e, ainda, sao seus possuidores
outras pessoas diferentes dele, deste inusitado circunstancialismo poderemos
depreender que estao arredadas da atitude do pactuante réu a lisura e a
seriedade de comportamento que se deveria conter na correcgao da sua
proposta e que dele eram esperadas e exigiveis para a concretizagao do
contrato.

3. A resolugao do contrato-promessa levado a cabo pelo autor e solidificada na
recusa da outorga da escritura publica de compra e venda do imoével
prometido vender, apresenta os requisitos legalmente estabelecidos, capazes
de a tornar véalida e eficaz em relagao ao réu.
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Texto Integral

ACORDAM NO TRIBUNAL DA RELACAO DE GUIMARAES:

José S..., residente na Rua do A..., 9..., 29/E/ Traseiras, em Vila Nova de Gaia,
intentou a presente acgao declarativa, com processo comum e forma sumadria,
contra Carlos A..., residente na Avenida Joao D..., 10..., 29/D, A..., em
Barcelos, pedindo que se declare resolvido, por incumprimento definitivo do
réu, o contrato promessa celebrado entre as partes e a condenacgao do réu a
pagar-lhe a quantia de € 6.000,00 correspondente ao dobro do sinal entregue,
acrescida de juros de mora calculados a taxa legal até efectivo e integral
pagamento.

Alega em sumula que entre Autor e Réu foi celebrado um contrato promessa
de compra e venda, nos termos do qual o Réu, na qualidade de dono e legitimo
possuidor, prometeu vender ao Autor, que prometeu comprar, o prédio rustico,
sito no concelho de Vila Nova da Cerveira, inscrito na matriz sob o art. 4.890,
pelo preco de 27.500,00 Euros. A titulo de sinal e inicio de pagamento,
entregou ao Réu 3.000,00 Euros. Ficou acordado que a escritura publica de
compra e venda seria marcada pelo Réu nunca em prazo a 60 dias contados da
data da outorga do contrato promessa.

Em 19.08.05 o Réu enviou ao Autor uma carta onde lhe comunicava que a
escritura se encontrava marcada para 30.09.05. Na referida data e no Cartério
Notarial, o Autor verificou que o Réu nao era proprietario do prédio que
prometera vender, pretendendo outorgar a escritura como mandatario dos
respectivos proprietdrios, Nelson P... e mulher Maria A.... A tal facto acresce a
circunstancia de o prédio nao se encontrar registado na CRP em nome dos
referidos proprietarios, os quais nao tém qualquer titulo formal de aquisicao.
Mais alega que o prédio possui area superior a que o Réu prometeu vender.
Face a tais circunstancias, recusou a outorga da escritura, entendendo que o
Réu ndo cumpriu, em definitivo, a obrigacao a que se vinculou perante o
Autor. Assim, perdeu o interesse no cumprimento da prestagao, face ao receio
de ser confrontado com eventuais reclamacgoes de propriedade por parte de
terceiros.

Regularmente citado o Réu contestou e deduziu pedido reconvencional.
O pedido reconvencional foi julgado totalmente improcedente por despacho
proferido a fls. 48 a 49, ja transitado em julgado.
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Na contestacao o Réu defendeu-se por excepgao, invocando a ilegitimidade
activa do Autor enquanto desacompanhado do respectivo conjuge; e por
impugnacao alega que o Autor sempre soube que o Réu agia como procurador
dos proprietarios do prédio, facto que apenas por lapso nao ficou a constar do
contrato promessa, sendo que o Unico documento necessdario para a outorga
da escritura publica que nao foi entregue até a data designada para a sua
realizacao, a liquidacao de IMT, era da exclusiva responsabilidade do Autor.
Quanto ao atraso na conclusao do negocio, alega que a mesma se ficou a dever
a elaboracdo de um levantamento topografico exigido pelo Autor.

Peticiona a condenagao do Autor como litigante de ma fé.

Notificado do teor da contestagao o Autor apresentou resposta.

Foi proferido despacho saneador, no qual se afirmou a validade e regularidade
da instancia, dispensando-se a seleccao da matéria de facto assente e a
organizacao da base instrutodria, face a manifesta simplicidade da causa.

Procedeu-se a julgamento e, a final, o Ex.mo Juiz proferiu sentenca em que,
julgando a acgao totalmente procedente por provada, em consequéncia:

a) Declarou resolvido o contrato promessa celebrado entre Autor e Réu, por
incumprimento definitivo imputavel ao Réu; e,

b) Condenou o Réu a pagar ao Autor a quantia de € 6.000,00, correspondente
ao dobro do sinal entregue pelo Autor ao Réu, acrescida de juros
contabilizados a taxa legal desde a presente data até efectivo e integral
pagamento.

Inconformado com esta sentenca dela recorreu o réu Carlos A... que
alegou e concluiu do modo seguinte:

1 - Entre as partes aqui intervenientes foi celebrado, em 1 de Maio de 2005,
um contrato, intitulado "Contrato Promessa de Compra e Venda, no qual, o
Réu/Recorrente prometia vender ao Autor/Recorrido (e este prometia
comprar), o prédio sito no Lugar da Presa, freguesia de Covas, concelho de
Vila Nova de Cerveira, a confrontar de norte com José S..., de Sul, Nascente e
Poente com Caminho, com a drea de 1 480 m2 e inscrito na respectiva matriz
sob o art.2 4 892 e omisso na Conservatéria do Registo Predial de Vila Nova de
Cerveira e que por tal aquisicao, deveria o Autor/Recorrido pagar o preco de €
27 500,00, tendo sinalizado o negdcio com a entrega de € 3 000,00;

2 - A escritura definitiva seria marcada pelo ora Réu/Recorrente, logo que
toda a documentacao estivesse reunida para o efeito, mas nunca em prazo a
60 dias - veio-se a descobrir posteriormente tratar-se da realizacao de um
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levantamento topografico para confirmar a drea do imével, mas, ndao obstante
os esforcos em obter tal documento em tempo, a verdade é que tal nao foi
possivel dentro do referido prazo;

3 - Sempre imbuido no espirito de boa fé negocial o Réu/Recorrente, logo que
obteve o dito levantamento (que até confirmava que a drea em causa era 2
125,67 m2 - superior a que inicialmente se supunha), notificou o Autor/
Recorrido para que celebrassem a dita escritura -fé-lo através da carta
enviada em 19 de Agosto de 2005, concedendo-lhe um prazo razoavel, uma
vez que a dita escritura teria lugar apenas, no dia 30 de Setembro de 2005,
pelas 14.00 h, no 1° Cartoério Notarial de Barcelos;

4 - Autor/Recorrido sustentou, nessa data e apenas nessa data, que a sua
perda de interesse (e recusa em contratar) deriva da verificacdao «que o prédio
estd omisso no registo predial, que sdo seus possuidores os Senhores Nelson
P... e esposa, Maria A... (...) e que o Senhor Nelson ndo é a mesma pessoa a
que se obrigou a comprar o prédio e que procedeu a marcag¢do da escritura,
Por essa razdo se recusa a outorgar a presente escritura»;

5 - O Autor/Recorrido nao podia ignorar que o prédio que iria adquirir se
encontrava omisso na Conservatoria do Registo Predial de Vila Nova de
Cerveira, uma vez que tal estava claramente explicito no documento promessa
que assinara meses antes;

6 - Apesar da legalidade e validade da promessa dos autos, ha um erro (o que
o Réu/Recorrente sempre admitiu) quanto a identificagdao deste: realmente ele
devia ter sido enumerado enquanto procurador dos proprietarios e nao como
proprietdrio - mas tal lapso, ndo invalida a ja referida validade e legalidade do
contratado e porque no dia da pseudo escritura, a procuracao ja se encontrava
no referido Cartério Notarial;

7 - Quanto a alteracdo da area, o Autor/Recorrido iria receber quase o dobro
do terreno que a partida pretendia comprar, pelo mesmo preco e com as
mesmas confrontagoes - e nao pode bastar qualquer inadimplemento para
fundamentar o direito a resolucao do contrato, pois importa que este tenha
gravidade ou importancia suficiente para desencadear tal efeito, sob pena de
sacrificarmos a certeza da negociacao do altar do capricho pessoal;

8 - A usucapiao é uma forma de aquisi¢cao origindria e a justificagcao (seja
notarial ou judicial) destina-se a permitir que o verdadeiro proprietario, seja
qual for o justo titulo por que adquiriu o seu direito, possa efectuar o seu
registo de modo explicito e simplificado, mas nao constitui forma nova de
adquirir direitos sujeitos a registo predial - vide Acordaos do ST] de
19/10/2004 e de 19/9/2002 in www.dgsi.pt;

9 - Mais, face a realidade rural do nosso pais, se nao se deitasse mao da
usucapiao como forma aquisitiva da propriedade imdvel, acabariamos por
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condenar a grande maioria dos proprietarios a uma expropriacao ilegitima por
impossibilidade de prova do que efectivamente possuem, porque quem a usa
nao o faz motivado por interesses escusos e matreiros; quem, no ambito rural
da transacgao da propriedade, recorre a justificacao e a invocagao da
usucapiao, como titulo aquisitivo, €, muitas vezes, por ser a unica forma de
garantir a sua propriedade;

10 - Por outro lado, o Autor/Recorrido nao usou dos meios legais ao seus
dispor para que a pseudo mora do Réu/Recorrente se transformasse em
incumprimento definitivo e imputavel a si; pois, é inegavel que houve mora;
mas de ambas as partes; e que foi tacitamente aceite por ambos, porque o
interesse contratual se mantinha, segundo todos os principios de boa fé
negocial;

11 - Logo, «nao é suficiente a simples mora do promitente para que a outra
parte adquira a faculdade de resolver, por essa razao, o contrato. O
incumprimento definitivo € uma consequéncia da nao satisfacao da intimacao
para cumprir ou da perda de interesse por parte do credor, sendo que esta nao
resulta de mera declaracao do credor, tendo antes de ser avaliada em termos
objectivos e resultar de factos provados.» - in Acérdao do ST] de 14/0912006
(www.dgsi.pt);

12 - E «s6 o incumprimento definitivo e nao a simples mora déa lugar a
restituicao do sinal em dobro, nos termos do art.2 442°, n.° 2 do C.Civil (...) e
ainda que haja sinal constituido, a mora nao permite ao credor resolver
automaticamente o contrato» - in Acérdao do ST] de 24/10/2006
(www,dgsi.pt);

13 - Porém, a douta sentenca ora recorrida (salvo o devido respeito e melhor
opiniao), nao poderia desconhecer que o Autor/recorrido estava obrigado a
transformar a mora do Réu/Recorrente em incumprimento definitivo antes de
considerar como justa a perda do interesse daquele e imputar ao Réu/
Recorrente a responsabilidade por tal facto;

14 - Assim sendo, ndao hd notificagdao nos termos legais; nao ha transformacao
da mora em incumprimento definitivo; pelo que nao pode haver
incumprimento definitivo inteiramente imputavel ao Réu/Recorrente, que
preparou toda a documentacao, agendou a celebracao da escritura e se
encontrava no local e a hora prevista, munido de todos os instrumentos legais
para concretizar o negocio a que se havia obrigado;

15 - Por isso e por tudo o supra exposto, vem requerer que seja reapreciada a
matéria de facto dada como provada em primeira instancia, no sentido de
retirar diferentes ilacoes e

16 - Apds essa reapreciacao factual e tendo na devida conta os referidos
documentos, devera o presente recurso ser julgado procedente e como tal, o
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Recorrente/Réu absolvido do pedido, uma vez que nao existiu qualquer
transformacgao de mora em incumprimento definitivo, nos termos legais, de
forma a considerar este como o causador da resolucao do contrato;

17 - Por fim, deve o Recorrido/Autor ser condenado nas custas dos autos;

Contra-alegou o recorrido José S... pedindo a manutencao do julgado.
Colhidos os vistos cumpre decidir.

A sentenca recorrida considerou e estao assentes os factos seguintes:

1. Mediante documento escrito intitulado “Contrato Promessa de Compra e
Venda”, com data de 01.05.05, assinado por Autor e Réu, o Réu declarou ser
dono e legitimo possuidor do seguinte bem imo6vel “Prédio Rustico, de Cultura,
sito no lugar de Presa, freguesia de Covas, concelho de Vila Nova de Cerveira,
a confrontar do Norte com José S..., do Sul, Nascente e Poente com Caminho,
com area de 1.480 m2, inscrito na respectiva matriz sob o art. 4.8929, omisso
na Conservatoéria do Registo Predial de Vila Nova de Cerveira.”

2. Através do documento a que se alude em 1., o Réu declarou prometeu
vender ao Autor e este declarou prometer comprar ao Réu, livre de quaisquer
onus, encargos e responsabilidades, o prédio ai identificado, pelo preco global
de 27.500,00 €.

3. Através do documento a que se alude em 1., Autor e Réu acordaram em que
0 pagamento seria efectuado da seguinte forma:

a) A titulo de sinal e inicio de pagamento o Autor entregou ao Réu, na data da
assinatura do documento a que se alude em 1.1., a quantia de 3.000,000 €.

b) O remanescente do preco deveria ser pago na data da celebragao da
escritura publica de compra e venda.

4. De acordo com o documento a que se alude em 1., Autor e Réu acordaram
que a marcacgao da escritura publica de compra e venda ficaria a cargo do
promitente vendedor, aqui Réu, “ (...) logo que se encontre reunida toda a
documentacgao para o efeito, mas nunca em prazo a 60 dias contados a partir
da outorga do presente contrato, devendo para o efeito, avisar o promitente
comprador, com uma antecedéncia minima de oito dias, indicando o dia, hora
e Cartorio Notarial.”

5. Do documento a que se alude em 1. consta que o nao cumprimento do
acordado entre Autor e Réu importa “(...) o direito a execucao especifica nos
termos do artigo 8302 do Cddigo Civil (...).”

6. No dia 19.08.05, o Réu enviou ao Autor a carta cuja cOpia se encontra junta
aos autos a fls. 8, na qual lhe comunicou que “(...) nos termos e para os efeitos
do contratado com V. Ex.2, em contrato-promessa de compra e venda
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celebrado em 01.05.2005, NOTIFICA-LO de que a Escritura Publica de
Compra e Venda do Prédio objecto do aludido contrato, se encontra marcada
para o dia 30 de Setembro, do corrente ano, pelas 14 horas, no 12 Cartorio
Notarial de Barcelos (...).”

7. No dia e hora a que se alude na notificagao referida em 6., o Autor
deslocou-se ao Cartério Notarial de Barcelos.

8. Mediante documento escrito com data de 09.09.05, Nelson P... e mulher
Maria A..., declararam: “Que constituem seu PROCURADOR, CARLOS A..,, (...)
a quem com a faculdade de substabelecer, conferem bastantes poderes para
em nome deles mandantes, justificar, vender ou prometer vender, pelo preco e
condicdes que tiver por convenientes, o PREDIO RUSTICO, sito no lugar de
Presa, freguesia de Covas, concelho de Vila Nova de Cerveira, inscrito na
respectiva matriz sob o artigo 4.892, receber o preco, dele dar quitacao,
outorgar e assinar contratos promessa de compra e venda, para junto de
qualquer Cartdrio Notarial outorgar e assinar as respectivas escrituras
publicas de justificagdao e compra e venda, ai prestando as necessarias
declaracgoes, na Conservatoria do Registo Predial requerer quaisquer actos de
registo, provisdrios ou definitivos, suas rectificagoes, averbamentos e
cancelamentos, no Servigo de Financas, requerer rectificagcoes de areas e
confrontacoes, certidoes, pagar contribuicoes e impostos ou pedir a isengcao
dos mesmos e, de um modo geral, promover, praticar e assinar, tudo quanto se
mostre necessario a prossecucao dos mencionados fins.

Mais conferem ao mandatario, os poderes especiais de celebracao de negdcio
consigo mesmo, seja em nome proprio, seja em nome de terceiros, nos termos
do artigo duzentos e sessenta e um, do Cdodigo Civil. (...)"

9. O Réu pretendeu outorgar a escritura de compra e venda a que se alude em
6. na qualidade de procurador de Nelson P... e mulher Maria A..., exibindo
para o efeito a procuracao referida em 8.

10. Na Reparticao de Financas de Vila Nova da Cerveira o prédio a que se
alude em 1. figura com a area de 1.480 m2 e como titular do direito ao seu
rendimento figura Nelson P....

11. No dia a que se reporta a notificagao referida em 6., no Primeiro Cartorio
Notarial de Barcelos, foi lavrado “Instrumento”, do qual consta que o Réu
declarou que: “(...) para o dia de hoje, trinta de Setembro de dois mil e cinco,
estava marcada uma escritura de COMPRA E VENDA a favor do segundo
outorgante, o prédio rustico constituido por CULTURA, com a area de dois mil
cento e vinte e cinco metros quadrados, situado no lugar da Presa, freguesia
de Covas, concelho de Vila Nova de Cerveira, a confrontar do Norte com José
S... e do Sul, Nascente e Poente com Caminho, a qual seria precedida por uma
escritura de Justificacao em que os seus constituintes iriam invocar
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USUCAPIAO como forma de aquisicao.

Que os documentos necessarios a realizacao de tais escrituras foram
entregues atempadamente neste Cartorio, que pretende efectuar e que a
mesma nao se realiza apenas por recusa por parte do segundo outorgante.
Atendendo a que apresentou os documentos necessarios a sua realizacao nada
mais tem a alegar.”

Do documento a que se alude em 8. consta ainda que o Autor declarou que
“(...) compareceu hoje (...) para outorgar como comprador uma escritura de
compra de um terreno de que é promitente vendedor o Senhor Carlos A... e na
sequéncia de uma convocacgao por este efectuada.

Compulsada a certiddao da Conservatoria do Registo Predial de Vila Nova da
Cerveira que é relativa ao prédio a transmitir na escritura para hoje marcada,
verifica-se que o prédio esta omisso no registo predial, que sao seus
possuidores os Senhores Nelson P... e esposa Maria A..., tendo o prédio a area
de dois mil cento e vinte e cinco metros quadrados.

Ora verifica-se que o outorgante vendedor na presente escritura ¢ o Senhor
Nelson P..., que ndao é a mesma pessoa a que o promitente comprador, José S...,
se obrigou a comprar o prédio e que procedeu a marcagao da escritura.

Por essa razao se recusa a outorgar a presente escritura.”

12. O Autor nao conhecia os Srs. Nelson P... e mulher, Maria A....

13. Os Srs. Nelson P... e esposa Maria A..., ndao se encontravam no Cartério de
Barcelos no dia 30.09.05 as 14.00 horas.

14. Depois de saber que o prédio a que se alude em 1. nao é propriedade do
Réu, que as pessoas que se arrogam tal qualidade o fazem com base na
invocacao da posse e que existem divergéncias em relagao a area do terreno, o
Autor ficou com receio de adquirir o prédio.

15. O Autor perdeu o interesse na aquisi¢dao do prédio a que se alude em 1.
16. Na data a que se reporta a notificagao a que se alude em 6. o Autor nao
tinha procedido a liquidagao do IMT.

Passemos agora a analise das censuras feitas a decisao recorrida nas
conclusoes do recurso, considerando que € por aquelas que se afere da
delimitacao objectiva deste (artigos 684.2, n.2 3 e 690.2, n.2 1, do C.P.C.).

As questoes postas no recurso sao as de saber:

- Se hé erro na apreciacao da matéria de facto dada como provada em
primeira instancia;

- Se estao verificados os requisitos legalmente impostos para que ao autor/
recorrido assista o direito de resolver o contrato promessa de compra e venda
celebrado com o réu/recorrente
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I. Encontrando-se gravada a prova produzida em julgamento nos termos do
disposto nos artigos 522.2 -B e 522.2 -C, do C.P.C., pode alterar-se a decisao da
1.2 instancia sobre a matéria de facto, se para tanto tiver sido observado o
condicionalismo imposto pelo artigo 690.2 -A, do C.P.C., como o permite o
disposto no art.2 712.2, n2 1, al. a), do mesmo diploma legal.

Igualmente, pode ser alterada pela Relacao a decisao do tribunal da 1.2
instancia sobre a matéria de facto se, nos termos do disposto nas a) e b) do n.2
1 do art.2 712.2 do C.P.Civil, os elementos fornecidos pelo processo impuserem
decisao diversa, insusceptivel de ser destruida por quaisquer outras provas;

Pretende o recorrente que seja reapreciada a matéria de facto dada como
provada em primeira instancia, no sentido de retirar diferentes ilacoes e que,
apos essa reapreciacao factual e tendo na devida conta os documentos juntos
a0 processo, seja

o réu absolvido do pedido, uma vez que nao existiu qualquer transformacao de
mora em incumprimento definitivo, nos termos legais, de forma a considerar
este como o causador da resolucao do contrato.

O registo dos depoimentos prestados em audiéncia final, feito a requerimento
de uma das partes ou determinado ex officio pelo Tribunal, tem como objectivo
facilitar a reparacao de um eventual erro de julgamento.

Esta tarefa - a apreciagdao da prova - estd cometida, em primeira linha e como
regra geral, a primeira instancia e em execucao do principio da imediacao que
a reforma processual trazida pelo Dec. Lei n.2 329- A/75, de 12/12, veio
reforcar quanto a prova testemunhal (de registar ainda, neste dominio, e em
reforco do principio da imediacdo, que se pretendeu introduzir justificadas
limitacdes a expedic¢do de cartas precatorias... 1é-se no relatério do citado Dec.
Lein.? 329- A/75, de 12/12).

O exame da prova gravada em audiéncia final, porque deixa de fora todo o
contexto em que ela foi produzida, necessariamente tem de ficar aquém da
real dimensao de justica que o legislador quer consagrar. Por isso é que os
casos em que, pela via do recurso, se ha-de reapreciar a prova produzida em
1.2 instancia, terdao de ser concretamente evidenciados pelo recorrente,
destacando-os dos demais (nao é de crer que haja erro de julgamento a
abarcar toda a factualidade objecto do julgamento), indicando os depoimentos
em que se funda, por referéncia ao assinalado na acta, nos termos do disposto
non.2 2doart.2 522.2 -C (art.2 690.2 -A, n.2 3 do C.P.Civil).

Este requisito, legalmente imposto com vista ao reexame audio da prova
produzida em julgamento, nao se encontra minimamente satisfeito e, por isso,
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teremos de desatender a pretensao do recorrente, orientada no sentido de que
seja reapreciado julgamento de toda a matéria de facto que fundamenta a
decisao de fundo da accao.

Igualmente, nao constando dos autos especificado documento que, s6 por si,
seja decisivo para alterar o sentido da prova da matéria de facto
efectivamente comprovado em 1.2 instancia, com este fundamento também
nao pode ser atendida esta particularizada pretensao do recorrente.

Sendo assim, estando vedado a este tribunal a reapreciagao da prova ja
produzida em audiéncia na 1.2 instancia, também nao pode censurar o
julgamento ai realizado. Sera através da andlise e ponderacgao de todos os
meios de prova trazidos a juizo sobre o circunstancialismo envolvente da
causa que o Juiz julgara, segundo a sua convicgao conscienciosamente
tomada.

I1. Através do contrato-promessa as partes que o subscreveram obrigam-se a,
dentro de determinado prazo ou logo que certos pressupostos se verifiquem,
celebrar determinado contrato, mais precisamente comprometem-se a emitir
declaracao de vontade correspondente ao contrato cuja realizacao
projectaram ajustar (contrato prometido).

Com o contrato-promessa as partes nao se obrigam simplesmente a prosseguir
as negociacoes antes encetadas e com vista a definir pontos de vistas que
ainda nao obtiveram consenso e sem prejuizo de se manterem definitivos os
acordos ja alcancados, mas obrigam-se, sem mais, a concluir um contrato com
um certo conteudo. Enzo Roppo; O contrato; pag. 102.

"O contrato-promessa é um acordo preliminar que gera uma obrigacdo de
prestacdo de facto consistente na emissdo de uma declaragdo negocial. Prof.
Galvao Teles; Obrigacoes; pag. 76.

Tratando-se de um "pactum de contrahendo" que tem por objecto uma
convencao futura, terd o devedor de proceder de boa-fé no cumprimento desta
obrigacgao, assim como o credor no exercicio do direito correspondente,
conforme o impoe o disposto no art.2 762.2, n.2 2, do C.Civil, ou seja, deverao
"agir lealmente, correctamente, honestamente, quer no cumprimento do dever
que a lei impoée ou sufraga, quer no desfrute dos poderes que o Direito confere
A. Varela; R.L.J.; 122.2; pag. 148. devendo a sua actuacao ser presidida
"pelos ditames da lealdade e da probidade" Prof. Almeida e Costa;
Obrigacoes; pag. 715.

Se a obrigagao assumida por um dos contratantes nao é concretizada, isto é,
se o devedor nao realizou a sua prestacao debitdria, desde modo ficando por
satisfazer o interesse do credor, verifica-se o incumprimento da obrigacao.
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O contrato-promessa tem a sua justificacao factual na celeridade econdémico-
social que cada vez mais se vem imprimindo a sociedade: - prevendo-se a
realizacao de determinada transaccgao representativa de sébrio investimento,
hoje inexequivel mas possivel daqui a algum tempo, langa-se mao deste
instrumento juridico para dar corpo a este desiderato, deste modo ficando os
contratantes vinculados a, dentro de certo prazo ou verificados certos
pressupostos, realizar o contrato que sé futuramente se pode concretizar -
porque estdo ainda em curso formalidades burocrdticas para regularizar o
direito do proprio vendedor, porque o prédio ainda ndo esta concluido,
desejando assegurar desde logo a realizagdo futura do negocio, os
interessados tém um meio natural de fazé-lo, mediante a celebragdo dum
contrato-promessa de compra e venda. Prof. A.Varela; Obrigacoes; Vol. I,
pag. 300. Os contraentes (ambos ou um sé) obrigam-se assim a celebrar,
oportunamente, o contrato que, de momento, ndo podem ou ndo querem
celebrar. Abel Delgado; Contrato-Promessa; pag. 14.

Foi neste enquadramento juridico-factual que o recorrido/autor e recorrente/
réu se embrenharam ao subscreverem o designado “contrato promessa de
compra e venda” documentado a fls. 6/7, na data da assinatura do documento
entregando o autor a quantia de € 3.000,000, a titulo de sinal e inicio de
pagamento e ficando acordado que o remanescente do preco deveria ser pago
na data da celebracao da escritura publica de compra e venda.

ITI. No contrato bilateral, verificando-se que o devedor deixou de cumprir
definitivamente a sua obrigacao, tem o credor a possibilidade de resolver o
contrato celebrado (art.2 801.2, n.2 1 e 2, do C.Civil).

Pode, assim, o credor resolver o contrato sempre que a prestagao se tenha
tornado impossivel por causa imputavel ao devedor; para tanto s6 tem que
dirigir declaracao nesse sentido a outra parte (art.2 436.2, n.2 1, do C.Civil).
Para a resolucao do contrato torna-se necessario o inadimplemento definitivo -
nao a simples mora - por o credor ter perdido o interesse no cumprimento da
obrigacao.

A simples mora do devedor ("mora solvendi"), representando um simples
retardamento da prestacao por causa imputavel ao devedor, s6 da ao credor o
direito de exigir o cumprimento da obrigacao e a indemnizacao pelos danos
causados e nao é fundamento para a resolugao do contrato.

A resolucgao do negécio juridico sé tem lugar, assim, nos casos de
incumprimento definitivo, havendo-se como tal a verificacao da perda do
interesse do credor no cumprimento, apreciada objectivamente, ou quando a
prestacao, apesar de objectivamente ter interesse, nao for realizada dentro do
prazo que razoavelmente for fixado pelo credor (art.2 808.2, n.2 1 e 2, do
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C.Civil); e, salvo se a obrigacgao tiver prazo certo, o devedor sé fica constituido
em mora depois de ter sido interpelado para cumprir judicial ou
extrajudicialmente (art.2 805.2, n.2 1 e 2, al. a) do C.Civil).

Deste modo, tendo a prestagao um prazo certo, o facto de esta nao ser
realizada no tempo acordado implica, desde logo, o nao cumprimento, que se
tornara definitivo no caso de ocorrer a perda do interesse do credor no
cumprimento; e este prazo para o cumprimento da obrigacgao, se nao foi
clausulado no momento da celebragao do contrato e sob a cominacao de a
prestacao deixar de interessar ao credor a partir da data em que expirar o
prazo de cumprimento, ha-de ser fixado posteriormente.

Tenhamos em consideracao que, sendo um facto constitutivo do direito a
resolucao do contrato-promessa, ao recorrido/autor incumbe o énus de provar
que o incumprimento do recorrente/réu é definitivo, porquanto perdeu ja o
interesse na prestacao; é que a declaracao de resolucao nao visa invalidar um
contrato perfeitamente valido (e parcialmente executado), mas procura
apenas eliminar o «vicio» de uma relagao contratual truncada no seu
desenvolvimento. José Carlos Brandao Proenca; A Resolucao do Contrato
no Direito Civil; pag. 22.

Nao ocorrendo qualquer vicio nesta relacdao que torne palpavel o
inadimplemento do contrato, também se ndao pode asseverar que a resolucao
do contrato se concretizou.

A resolucao do contrato-promessa levado a cabo pelo autor e solidificada na
recusa da outorga da escritura publica de compra e venda do imodvel
prometido vender pelo réu apresenta os requisitos legalmente estabelecidos,
capazes de a tornar vdlida e eficaz em relagao ao recorrente?

- Poderemos disso estar seguros.

Conforme se depreende do conteudo estipulado no contrato-promessa
celebrado entre as partes a fls. 6/7 e de tudo o que o demandante veio
posteriormente a saber no acto aprazado para a outorga da escritura e no que
a identidade do prédio diz respeito (o prédio esta omisso no registo
predial e tem a darea de dois mil cento e vinte e cinco metros

o prédio estda omisso no registo predial e tem a darea de dois mil cento e
vinte e cinco metros quadrados) e ainda no que quanto a sua titularidade
puderam constatar (sdo seus possuidores os Senhores Nelson P... e
esposa Maria A...), deste inusitado circunstancialismo poderemos
depreender que estdao arredadas da atitude do pactuante réu a lisura e a
seriedade de comportamento que se deveria conter na correcgao da sua
proposta e que dele eram esperadas e exigiveis para a concretizagdo do
contrato.
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No cumprimento da obrigagao, assim como no exercicio do direito
correspondente, devem as partes proceder de boa-fé, ou seja, deverao "agir
lealmente, correctamente, honestamente, quer no cumprimento do
dever que a lei impoe ou sufraga, quer no desfrute dos poderes que o
Direito confere", A. Varela; R.L.].; 122.2; pag. 148. devendo a sua
actuacao ser presidida pelos "ditames da lealdade e probidade". Prof.
Mario Julio de Almeida Costa; Obrigacoes; pag. 715. Nao pode, assim,
uma das partes contratantes, sabendo de um facto que a outra ignora e
exigindo as regras da lealdade negocial que o dé a conhecer ao outro
contratante, esconder a outra esse acontecimento. Ac. do S.T.]. de
14.08.1986; B.M.].; 360.2; pag. 583.

E aquela deslealdade detectada no comportamento da omissao de fidelidade
tem a suporta-la culpa sua, ou seja, € ao demandado/recorrente que se lhe
deve imputar o juizo de reprobabilidade pessoal da sua conduta e que fez
desencadear no demandante/recorrido a natural concepcao de falta de
caracter do seu parceiro contratante de modo a minar a necessaria
credibilidade inerente ao saudavel desempenho negocial e a temer a
possibilidade de se ultimarem os objectivos que naquele pacto pretendia
usufruir.

Ha razoes para que o autor tenha ficado desacreditado do projectado negécio,
perspectivado em ambiente que reputou sadio e que, porque pode apreender a
sua falta de rigor e consisténcia depois revelados na atitude da outra parte, se
queira dele apartar e declinar os seus efeitos, desta forma estando
demonstrado que perdeu o interesse na aquisi¢cdao do prédio.

A sentenca recorrida, professando estes salutares principios e concedendo ao
autor a restituicao em dobro da quantia entregue a titulo de sinal (artigos
442.2 n.2 2, do C.Civil), merece a nossa aquiescéncia.

Pelo exposto, julgando improcedente o recurso, confirma-se a sentenca
recorrida.

Custas pelo recorrente Carlos A....

Guimaraes, 21 de Junho de 2007.
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