jurisprudéncia.pt

Tribunal da Relacao de Lisboa
Processo n?2 1180/07.0TBSSB.L1-1

Relator: TERESA DE JESUS S. HENRIQUES
Sessao: 29 Maio 2012

Numero: RL

Votacao: UNANIMIDADE

Meio Processual: APELACAO

Decisao: PARCIALMENTE PROCEDENTE

CONTRATO-PROMESSA DE COMPRA E VENDA SINAL
PRESUNCAO EXECUCAO ESPECIFICA REGISTO DA ACCAO

VENDA

Sumario

i) A execucao especifica tem, em principio, uma natureza supletiva, porquanto
as partes podem afastd-la por convengao em contrario, excepto nos casos a
que se reporta o n.23 do art.8302 do C Ciw.

ii) A presuncao, constante do art.8302,n.22, do Civ, de que a entrega de sinal
constitui convencao impeditiva da execucao especifica é ilidivel.

iii) A presuncao constante do art.441 do C Civ é ilidivel.

iv) A entrega da totalidade do preco acompanhada de procuragao outorgada
pelo promitente vendedor conferindo ao promitente-comprador poderes para
vender o prédio objecto do contrato e ,também , para fazer negocio consigo
mesmo, demonstra que a vontade das partes foi a estabilizacdao do negoécio na
expectativa do seu cumprimento , retirando aquela quantia o caracter de sinal.
v) O registo da accao de execucao especifica faz retroagir , a data desta, a
decisao que vier a ser proferida no seu termo.

vi) A sentenca que determina a execucao especifica prevalece sobre uma
alienacao feita a terceiro, depois do registo da accao

( Da Responsabilidade da Relatora)

Texto Integral

I-A e B, casados intentaram acgao declarativa, de condenacao, sob a forma
de processo ordinario, contra C e mulher, D , pedindo que se reconheca o
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direito a execucao especifica do contrato-promessa que outorgaram, com
emissao de sentenca a suprir a declaracao negocial dos contraentes faltosos e
declaragao de serem os AA legitimos adquirentes do direito de propriedade
sobre a parcela de terreno objecto do contrato-promessa, uma vez que foi
liquidada a totalidade do preco..

Alegam, em sintese, que o R marido prometeu vender ao A que prometeu
comprar uma parcela de terreno pelo preco de 45.000,00 €, integralmente
pago, tendo sido acordado que a escritura seria realizada nos meses de Agosto
e Setembro de 2006 o que nao ocorreu , nem no prazo acordado nem
posteriormente, sendo que os RR nao se mostram disponiveis para a sua
realizacgao.

Terminam pedindo a execucgao especifica do contrato-promessa.

Juntaram, para além das procuragoes: i) copia dos seus documentos de
identificagao; ii) copia de documento de identificagao relativo a D ; iii) copia de
escritura de pacto antenupcial celebrado entre os RR D e C na Comarca de
Governador Valadares , Minas Gerais Brasil; iv) certidao de assento de
casamento dos RR emitida pela Conservatéria do Registo Civil de Sesimbra,
lavrado com base em certidao emitida pelo servico registral de Governador
Valadares , Minas Gerais, Brasil; v) copia de sentenca proferida nos autos de
inventario em que foi adjudicada a parcela de terreno objecto de promessa de
venda; vi) certiddao da Conservatodria do Registo Predial de Sesimbra relativa
ao prédio em questao onde consta :a) a aquisicao a favor do R ,que consta
como casado no regime de separagao de bens, b) inscrigao provisoéria por
natureza a favor do A ; vii) copia de documento denominado “contrato de
compra e venda” e cépia do reconhecimento notarial das assinaturas apostas
no mesmo ;viii) cépia de documento denominado “declaragdao” , com uma
assinatura de D ; ix) procuracao outorgada pelo R a favor do A, concedendo-
lhe entre outros, poderes para proceder a venda do terreno e fazer negocio
consigo mesmo, sendo que consta como casado no regime de comunhao de
adquiridos ;xi) copia de certidao de retificagdao da partilha referida em v); xii)
certidao matricial do prédio em questao.

Os RR contestaram dizendo apenas que:

i) O marido esta desligado do contrato porquanto outorgou ao A uma
procuragao com poderes para a venda nao tendo que ser interpelado par a
escritura, nao sendo verdade que este tivesse que ser efectuada em Agosto ou
Setembro de 2006.

ii) A nao foi parte contratante nao estando obrigada pelo contrato e nao tendo
que ser interpelada para o que quer que fosse.

Terminam pedindo a improcedéncia da acgao.

Os AA apresentaram réplica na qual invocam que os RR incumpriram
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dolosamente o contrato-promessa e que ja realizaram escritura notarial com
terceiro, sendo porém tal venda nula. Pedem a condenacao dos RR., como
litigantes de ma fé, em multa e indemnizacao a seu favor.

Juntam certidao de escritura notarial de compra e venda na qual o R C, que
consta como casado com a R D no regime de separacao de bens, declara que
vende o imoével a sociedade E .

Em “aditamento” a réplica os AA dizem que a procuracao apenas lhes permitiu
inscrever provisoriamente a aquisicdao do prédio a seu favor e , apesar de
terem marcado a escritura notarial nunca a puderam efectuar porque o R, no
Registo Predial , figura como casado no regime de separacao de bens ,na
procuracao, figura como casado no regime de comunhao de adquiridos e ,na
convengao antenupcial constata-se que é casado no regime de comunhao geral
de bens .0 A ainda solicitou ao R que diligenciasse junto da R a emissao de
procuracao a conferir-lhe poderes para a venda , mas aquele aproveitou-se das
dificuldades burocraticas e documentais e vendeu o prédio a terceiros.

Os RR, em resposta a este “aditamento”os RR requerem o desentranhamento
dos articulados posteriores a contestagao por falta de fundamento legal.

Foi entao proferido despacho saneador-sentenga que julgou a acgao
improcedente e absolveu os RR dos pedidos formulados.

Os AA recorreram concluindo que :

1) Ha& necessidade de ampliar a matéria de facto, em ordem a constituir base
suficiente para a decisao de direito, pois ocorreram omissoes na decisao sobre
a matéria de facto que inviabilizaram a decisao juridica do pleito ,em termos
de legalidade manifesta , conforme aos pedidos dos AA (art.6902-A e 7129/1/
a/12 parte/b, ambos do CPC.

2) Constam do processo documentos e elementos que , s6 por si, implicam
decisao necessariamente diversa da proferida e que o Mm?® Juiz , por lapso
manifestou ou por omissao de pronuncia, ndo tomou em consideragao
(art.669¢/2/b/do CPC)

3) A sentencga em crise padece ainda dos vicios e irregularidades a que alude o
n.%4 do art. 7129 do citado diploma legal, que sdao do conhecimento oficioso.

4) Face a conjugacao total (e ndo parcial) dos documentos e factos constantes
dos autos, as pretensoes deduzidas pelos AA /apelantes tém o devido apoio
legal.

5) A sentenca em crise é uma decisao surpresa/repentina e brusca , pois a
realizacao da audiéncia preliminar constitui regra obrigatdria “sine qua non”
no presente processo ordinario(art.5082-A e 509%/2 do CPC).

6) Estamos perante duas nulidades:

a) A da sentenca (art.668%/1/d, 12 parte do CPC)

b) Processual nao sanada (art.2012,n.21 e 6682/3/d, do CPC)
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7) A sentenca recorrida foi mal proferida ao abrigo do art.510%/1/b do CPC e,
nessa medida, deve ser censurada e revogada, como o exigem o Direito e a
Justica.

O Mm?® Juiz admitiu o recurso e em despacho proferido ao abrigo do
art.6692/2/b do CPC reformou a sentenca ordenando o prosseguimento dos
autos.

Complementarmente, o Mm® Juiz considerou admissivel a réplica e seu
aditamento e, constatando que a propriedade do imovel se mostrava registada
a favor de terceiro, entendeu que se verificava uma situagao de litisconsoércio
natural, porquanto , para além do interesse deste terceiro em contradizer os
fundamentos da acgao , também assim o exigiria o efeito util da acgao pois que
, em seu entender, o terceiro nunca estaria abrangido pela forca de caso
julgado da accgao , determinando assim, em caso de procedéncia desta acgao,
a necessidade de propositura de uma outra acgao contra este.

E, nesta conformidade, convidou os AA a requererem a intervencao principal
do terceiro, a sociedade E .

Os AA requereram entao a intervencao principal provocada de E ,adquirente
do prédio objecto do contrato-promessa celebrado.

A intervencao foi admitida.

Esta interveniente contestou dizendo que:

1) A execucgao especifica é impossivel porquanto, atento o regime de bens do
casamento (comunhdo geral), o bem é comum e a respectiva alienagao carece
do consentimento de ambos os conjuges o que nao se verifica - art.17322% e
1682¢,n.2,al2 a), do C Civ

2) A entrega do prego do bem presume-se como sinal pelo que , sendo rustico
o prédio objecto do contrato-promessa , existe convengdao em contrario que
impossibilita a execucgao especifica .-art.8302,n.21 e 2 do C Ciw.

Os AA replicaram mantendo tudo o que ja antes haviam afirmado
acrescentando ainda que a R Sandra autorizou o marido a vender o bem em
questao conforme o documento junto aos autos.

Julgada a causa foi proferida sentenca absolvendo os RR do pedido.
Recorrem, de novo, os AA terminando as suas alegacdes com as seguintes
Conclusoes:

1) O recurso impugna a decisdo de facto- art.6902-A do CPC- e versa também
sobre a matéria de direito-art.6902 do mesmo diploma adjectivo.

2) Nesta sequéncia factual e juridica, acompanhamos o douto parecer emitido
em 18/10/2011 , pelo Exm® Prof Anténio Menezes Cordeiro .

3) O recurso merece ser atendido pelo Venerando tribunal “ad quem”.

4) Os art. 192 e 22 da base instrutéria devem ser dados como provados ,
porquanto é inequivoco que do processo constam todos os elementos /
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documentos de prova corroborados pelos depoimentos gravados das
testemunhas arroladas pelos AA/apelantes: (....) registados no sistema Habilus
Media Studio , na audiéncia de discussao e julgamento realizada em
19/11/2010, os quais demonstram , sem qualquer margem para duvidas , que
a factualidade dos art.12 e 22 da base instrutéria , ficou plenamente provada ,
o que conduz a modificabilidade da decisdo de facto(art.7122 e 6852-B do
CPQC).

5) Os AA/apelantes entendem que o tribunal “a quo” violou o disposto nos art.
4109,n.21,8309,1.7212 1.7222,n.21, al? b), todos do C Civ.

6) Outrossim, a sentenca recorrida esta em desconformidade com a
jurisprudéncia supra citada no ponto 23 das presentes alegacgoes e ai
sumariada.

7) Esta plenamente provado que o registo da presente acgao de execugao
especifica ocorreu em 12/11/2007, e é anterior a venda ao 32 adquirente, E ,
por 60.000,00€, que se verificou em 14.11.2007.

8) Finalmente, consideram os AA/apelantes que ha uma manifesta violagao e
errada interpretagao ao recusar a aplicagao das normas dos art.3342do C Civ
e 456% 4592 do CPC, porque é demais patente a litigancia de ma-fé do RR,
devendo ser condenados em indemnizacao e multa pelo seu comportamento
abusivo e ilegitimo, face a realizagao de uma 22 venda nula ou anulavel/
art.762¢2 do C Civ).

9) Ha , no entanto, que concluir de forma sintética , pela mao do Mestre
quanto aos factos de maior importancia desconsiderados pela douta sentenca
recorrida , e fazemo-lo, de forma muito gratificante, com a jungao de fotocopia
das pg 18 e 19 do Sabio Parecer do Prof. Dr. Anténio de Menezes Cordeiro

“ Aspectos gerais-

Com os elementos obtidos, vamos regressar ao caso da consulta.

I. Um ponto prévio deve ser recordado: o Tribunal ndo fica vinculado as
consideracoes juridicas das partes. Estas, na linha do principio do dispositivo,
pedem o que entenderem e oferecem os competentes factos, que devem
provar. A partir dai, cabe ao Tribunal escolher a via juridica mais indicada.

II. A douta sentenca recorrida, ao decidir, desconsiderou dois factos da maior
importdncia:

a) Que o imovel prometido vender, foi, em 19 de Outubro de 2005, adjudicado
ao Réu, com transito em julgado e em 18 de Abril de 2007, registado a favor
do Réu C (n°3en°6);

b)Que, no dia 12 de Novembro de 2007, a presente acgdo foi registada (n° 7);
c) Que apenas em 14 de Novembro de 2007, o Réu vendeu o prédio a terceiro
(n° 8).

Ndo parece possivel decidir esta matéria sem ponderar as consequéncias
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juridicas de tais factos.

O registo feito apenas a favor do Réu leva a que a existéncia da comunhdo i
com a Mulher, caso se mantenha, seja inoponivel a terceiros, nos termos do
artigo 5°/1, :,. 10 Cédigo do Registo Predial. Repare-se que a Ré Mulher
adquiriu (ou terd adquirido) a contitularidade do direito de propriedade sobre
o imdével em jogo por via hereditdria, tal como o Réu Marido. Temos a previsdo
do artigo 59%4:

Direitos incompativeis uma vez que a propriedade plena do Réu Marido colide
com a comunhdo da Ré Mulher; aquisicdo de um autor comum: o autor da
sucessdo. Os promitentes-compradores beneficiam, enquanto subad quirentes,
da proteccdo do citado preceito registal colocando-se na posicdo do Réu
Marido.

Ndo parece necessdrio vir rediscutir toda a matéria relativa ao conceito de
terceiros para efeitos de registo, uma vez que ambas as teorias ficam
satisfeitas.

IV. Por via do registo, a falta de consentimento conjugal ndo é oponivel aos
Autores, dado o artigo 5°/1 e 4, do Cdédigo do Registo Predial.

Mas alem disso, parece claro o abuso do direito do Réu C que depois de fazer
seus os € 45.000, por um contrato cujas falhas, a existirem, lhe sdo
imputdveis, ainda as vem invocar e, isso, para vender a terceiros, por €
60.000, aquilo que ja havia prometido vender. O Direito civil ndo promove nem
permite semelhantes tortuosidades. “ “:;.

Queda ainda a via de se suprir a falta de consentimento da Mulher, que vem
dar cobertura a tudo isso e que, pelos factos provados, em nada foi
prejudicada. : ,

Finalmente: a acg¢do foi registada antes da venda ao terceiro: a execugdo
-especifica prevalece sobre essa venda, nos termos ja explicitados.

10) Mas, mais gratificante ainda é ter a honra de apresentar a opiniao
justificada e cientificamente isenta sobre o mérito da causa , percorrendo o
problema curioso de legitimidade superveniente, por via do registo, e a
conhecida problematica da eficacia “erga omnes” da accao de execucao
especifica, depois de registada, contando com o apoio da jurisprudéncia e da
doutrina , tudo devidamente densificado nas sabias conclusdes apresentadas
pelo Egrégio Mestre, que constam de pag 20 e 21 do referido parecer :

“ Em termos gerais

a) Nao pode ser objecto de execucao especifica o contrato-promessa que sofra
de incompleitudes ou de vicios que nao se mostrem reparados no momento da
sentenca.

b) Todavia, nao pode a pessoa que tenha provocado o vicio ou que tenha dado
azo a uma especial confianca na validade da promessa bloquear a execugao
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especifica, sob pena de abuso do direito, salvo estando em causa interesse
publicos.

c) Por via do artigo 1682°--A do Cddigo Civil, é necessario o consentimento de
ambos os conjuges para alienar ou onerar bens imdveis comuns.

d) Podemos admitir contratos-promessa sem esse consentimento, desde que,
no momento da execugao especifica, a falta, se mostre reparada : seja por o
consentimento ser judicialmente suprido, seja finalmente por estar em jogo
algum abuso do direito.

e) Falta de consentimento nao pode ser oposta ao terceiro de boa fé quando,
do registo predial, nao resulte a existéncia da comunhao conjugal (artigo 5°/1
e 4, do Cdodigo do Registo Predial).

f) A sentenca de execucao especifica retroage a data da propositura da acgao.
g) Nesses termos, ela é oponivel ao terceiro que, depois do registo da acgao
tenha adquirido o bem prometido vender, na linha da melhor e mais recente
jurisprudéncia.

No caso da consulta

h) A existéncia de uma comunhdo conjugal ndao pode ser oposta aos
promitentes adquirentes: nao resulta do registo e eles sao terceiros de boa fé,
por serem subadquirentes de um autor comum.

i) Qualquer insuficiéncia da promessa mostra-se, assim, sanada aquando da
execucao especifica.

j) Além disso, a conduta dos Réus sempre poderia ser sancionada por claro
abuso de direito.

1) A accao foi registada antes de consumada a alienacao faltosa a terceiros.
m) Tanto basta para a execucgao especifica poder ser decretada.

11) Termos em que deve dar-se provimento ao presente recurso de apelagao e,
consequentemente, revogar-se , in totum , a sentenca em crise porque ilegal.
Efectivamente é violadora das seguintes normas:

I quanto a acgao de execucgao especifica registada :a)art.4009,8302,8832 e
9392 do C Civ;b)art.52,n.21 e 42 do CRegP:

II Quanto ao abuso de direito e litigancia de ma-fé :c)art.3342 e 762 do C Civ
e;d)art.4562 e 4592 do CPC.

Também é desconforme com a boa jurisprudéncia , designadamente: Ac TRP
de 08/04/2002, n.20250.263,Caimoto Jacome; ST] de 20/03/2003, Eduardo
Baptista ,n.2 03B63 e ;ST] de 05/05/2005, Araujo Barros , n.205B743.

E a doutrina que, na sua maioria, defende que o registo da acgao de execucgao
especifica faz retroagir, a data deste, a decisao que vier a ser proferida no seu
termo.

Juntaram ainda parecer emitido pelo Prof Menezes Cordeiro

Apenas a R E, contra-alegou, concluindo que :

7123



a) O Tribunal “a quo” ao dar como nao provados os artigos 1.2 e 2.2 da base
instrutoria, decidiu com rigor e acertadamente;

b) A Meritissima Juiz “a quo” ao julgar a acgao improcedente, por nao provada
e, em consequéncia, ao absolver os réus do pedido, julgou de acordo com a
Lei;

c) No contrato de promessa celebrado entre o réu C e o autor marido, o
primeiro nao vendeu ao segundo o imével em causa, ou seja, nao lhe
transmitiu o direito de propriedade, apenas lhe prometeu vender o imével em
causa;

d) Este facto nao esta sujeito a registo, face ao disposto na artigo 2.2, do
Cddigo de Registo de Propriedade;

e) Em consequéncia, ao caso "sub judice" nao é aplicavel o disposto no artigo
5.2, n.%s 1 e 4, do Cddigo de Registo Predial;

f) Prescreve o artigo 830.2, n.2 1, do Cddigo Civil, quando alguém esta
obrigado a celebrar certo contrato e nao cumpriu essa promessa, pode a outra
parte obter sentenca que produza os efeitos da declaracao negocial do faltoso;
g) Face a esta norma legal, como doutamente é referido no douto acérdao
recorrido, o tribunal nao pode "substituir-se a quem nao se tenha vinculado a
qualquer contrato e, como tal, nao se mostra obrigado ao seu cumprimento";
h) Em consequéncia, esta norma afasta também a aplicacao ao caso "sub
judice" o disposto no referido artigo 5.2/1 e 4, do Cddigo do Registo Predial.
Sem prescindir do que atras foi dito, acresce:

i) Os autores nao lograram provar nos presentes autos que tenha sido fixado
prazo para a celebracao da escritura definitiva de compra e venda do imével
em causa;

j) Se se tornar necessario o estabelecimento de um prazo, quer pela prépria
natureza da prestagao, quer por virtude das circunstancias que a
determinaram, quer por forga dos usos, e as partes nao acordarem na sua
determinacao, a fixacao dele é deferida ao tribunal (n.2 2, do artigo 777.2 do
Cédigo Civil);

1) Assim, as partes tém direito a que seja fixado um prazo para que possa ser
julgada vencida a obrigacao;

m) Para tornar efectivo esse direito, uma vez que o Cédigo Civil atribui ao
tribunal, na falta de acordo, a fixagdao do prazo, as partes tém de requerer a
fixacao judicial de prazo, prevista nos artigos 1456.2 e 1457.2 do Cddigo de
Processo Civil;

n) A falta de prazo para o cumprimento do contrato (prometido) de compra e
venda significa que o credor, neste caso os autores, nao pode exigir o
cumprimento da obrigacgao, e, em consequéncia, nao podem requerer a
execucao especifica, prevista no artigo 830.2 do Cdédigo Civil, uma vez que nao
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ha qualquer incumprimento por parte do réus;

m) Estamos, assim, perante uma excepcao dilatoria, que impede que o
Tribunal conhega do mérito da causa e da lugar a absolvigao da instancia
(artigo 493.2, n.2 2 do Cddigo de Processo Civil).

I1

O objecto do presente recurso, balizado pelas respectivas conclusoes é o
seguinte:

i) Reapreciacao da matéria de facto

ii) Viabilidade da execucgao especifica:

a) Existéncia de sinal/antecipagao de pagamento;

b) Validade do contrato-promessa;

c) Eficacia do registo da accao de execucgao especifica

iii) Existéncia de abuso de direito e ma-fé.

111

A primeira instancia considerou provada a seguinte matéria :

1 - No dia 2 de Janeiro de 2002, no Brasil, o R. C, de nacionalidade
portuguesa e a R. D, de nacionalidade brasileira, declararam em escritura
publica de pacto antenupcial estarem de casamento marcado e
convencionaram entre si o regime da comunhao universal de bens - al. A);

2 - No dia 26/1/2002, no Brasil, o R. C e a R. D contrairam casamento um com
o outro, transcrito para assento da Conservatoria de Registo Civil de Sesimbra
a 24 de Novembro de 2005 - al. B);

3 - No dia 19 de Outubro de 2005, nos autos de processo especial de
inventdario n? .../04.0TBSSB, o imodvel descrito na ficha n2 0000 da
Conservatoria de Registo Predial de Sesimbra, freguesia do ... e inscrito na
matriz sob o artigo ..., seccao U foi adjudicado ao réu C por sentenca
transitada em julgado - al. C);

4 - No dia 28 de Agosto de 2006, o R. e 0 A. subscreveram um documento
intitulado “contrato de compra e venda”, pelo qual o primeiro declarou
“prometer vender” e o segundo “prometer comprar”, o imével descrito em C),
pelo valor de 45.000,00 €, recebido nesse momento pelo primeiro - al. D);

5 - No dia 29 de Agosto de 2006, o R. C subscreveu um documento e
entregou-o ao A., intitulado “Procuracgao”, pelo qual declarou conceder ao
autor “poderes bastantes para vender pelo preco e condigdoes que entender
uma parcela de terreno com a area de 9.135,71 m2 descrito na Conservatoria
de Registo Predial de Sesimbra sob o n? 0000 da freguesia do ..., receber o
preco, dar quitacao, outorgar e assinar a competente escritura bem como o
contrato promessa de compra e venda e ainda representar perante a
Reparticao de Financas e Camara Municipal e na competente Conservatoria
do Registo Predial, requerer quaisquer actos de registo provisoério ou
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definitivos, averbamentos ou cancelamentos, requerendo, praticando e
assinando tudo o que se torne necessario aos indicados fins - al. E);

6 - No dia 18 de Abril de 2007, o imével descrito em C) foi registado na ficha
n?... da Conservatéria do Registo Predial de Sesimbra, freguesia do -..., a favor
do R. C al. F);

7 - No dia 12 de Novembro de 2007, o autor registou a presente acgao na
ficha n2 0000 da Conservatodria do Registo Predial de Sesimbra - al. G);

8 - No dia 14 de Novembro de 2007, em escritura publica, o réu declarou
vender a E que declarou aceitar o imovel referido em 3. pelo preco de
60.000,00 € - al. H);

9 - O A. tentou marcar a escritura de compra e venda do Notario da Cotovia/
Sesimbra - art. 3%

10 - A escritura nao foi marcada devido a divergéncia, em alguns documentos
necessarios, do regime de bens existente entre os RR. - art. 49;

11 - Em face de tais divergéncias, o autor solicitou ao réu que diligenciasse
junto da ré e emitisse nova procuragao, com poderes para realizar a escritura,
o que este nao fez - art. 59

12 - Desde Agosto/Setembro de 2006, os réus nao marcaram a escritura nem
se mostram disponiveis para o fazer - art. 6°.

Considera- se ainda assente o seguinte (art.515 CPC)

13- No documento referido em 4 a partes declaram ainda que :Foi acordado
entre ambas as partes que este contrato ndao poderda ser cancelado ou
renegociado, obrigando assim o promitente vendedor a respeitar na integra
tudo o que foi acordado, bem como os seus herdeiros.”

14- No documento referido em 5 consta ainda que “ O mandatdrio fica
autorizado a celebra negocio consigo mesmo “

1A%

A) Reapreciacao da matéria de facto

Como se sabe, foi o Decreto-Lei n? 39/95, de 15 de Fevereiro, que introduziu,
no ambito do Processo Civil, a documentacgao e registo da prova produzida na
audiéncia final, assumidamente com o objectivo de permitir “um verdadeiro e
efectivo 22 grau de jurisdi¢dao da matéria de facto, facultando as partes na
causa uma maior e mais real possibilidade de reac¢ao contra eventuais - e
seguramente excepcionais - erros do julgador na livre apreciagao da prova (...
)”, como se escreveu no seu preambulo. E nesse mesmo preambulo, o
legislador reconheceu que “a garantia do duplo grau de jurisdicao em sede de
matéria de facto nunca podera envolver, pela propria natureza das coisas, a
reapreciagao sistematica e global de toda a prova produzida em audiéncia -
visando apenas a deteccao e correccao de pontuais, concretos e seguramente
excepcionais erros de julgamento, incidindo sobre pontos determinados da
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matéria de facto, que o recorrente sempre tera o 6nus de apontar claramente
e fundamentar na sua minuta de recurso”.

No entanto, a Relagao, no uso dos poderes que lhe sao conferidos ao abrigo do
art.712¢ do CPC, também forma a sua convicgao, pelo que com os mesmos
elementos pode decidir de forma diferente, assim assegurando um efectivo
duplo grau de jurisdicao em matéria de facto .[1]

Pretendem os recorrentes que sejam alteradas para “ Provado” as resposta
dadas aos art. 12 e 22 da base instrutdria .

E ,em abono da sua pretensao, invocam os depoimentos das testemunhas (...) .
E o seguinte o teor dos artigos em questao:

19

O A e 0 R acordaram que a escritura de compra e venda devia ser celebrada
durante os meses de Agosto e Setembro de 20067

PAY

No dia 29 de Agosto de 2006, a R D subscreveu um documento intitulado “
declaragao” , pelo qual declarou autorizar o réu a vender o imovel referido em
C) ao autor?

A resposta do tribunal a ambos este artigos foi - Nao provado.

Ouvidas as testemunhas constata-se o seguinte.

(...)

Art. 19

(...)

A resposta permanece assim inalterada.

Art. 29

No tocante ao documento de fl 35 e a que respeita o art.22, como se constata
,apenas a testemunha L.N. depos

Ora nao é possivel assegurar que, na ocasiao, o recorrido falasse
efectivamente com a recorrida..

Como é evidente a testemunha nao assistiu a assinatura do documento em
questao.

A comparacao da letra e assinatura também nao é possivel porquanto o
documento junto aos autos nao ¢ o original...

No entanto hd que considerar o seguinte.

O documento em questao é um fax, tem aposta a data de 29/08/2006 e nele
consta como remetente C .

Também o documento de fl. 12 , € um fax e contém os elementos de
identificagdo da R D e, no mesmo, estad aposta a data de 29/08/200e e no
mesmo consta como remetente C .

Estes documentos corroboram o que foi declarado pelo L.N.

Acresce que os RR C e D nunca impugnaram os documentos ou o seu teor.
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A R D limitou-se a dizer que nao foi parte no contrato-promessa e o A disse
que estava desligado do contrato por causa da procuragao que havia
outorgado a favor do A .

Na inexisténcia de outros RR este comportamento determinaria que se
considerassem admitidos por acordo os factos respectivos.- art.4902,n22, do
CPC

E que nos documentos particulares assinados pelo seu autor, se néo existir a
impugnacao a que aludem os arts. 3742 e 3752 do C Civ, a declaracao neles
contida considera-se plenamente provada, na medida em que seja contraria
aos interesses de quem a profere, a nao ser que o declarante refira que nao
correspondeu a sua vontade ou que foi afectada por algum vicio de
consentimento, o que tera que expressamente arguir. Naquela conformidade,
a declaracao é equiparada a uma confissdo, aplicando-se-lhe o respetivo
regime.

No entanto a R sociedade impugnou o documento.

Ora, independentemente da bondade da decisao tomada na primeira instancia,
uma vez que estando a acgdo registada a sua procedéncia determina que os
seus efeitos retroajam a data da propositura determinado a desnecessidade de
intervencgao da sociedade[2] ,é indiscutivel que a mesma foi chamada aos
autos ,e neles intervém , na qualidade de R .

E sendo certo que nesta qualidade impugnou o documento a que se reporta o
art. 2%a “ declaracao” , também nao é menos certo que o comportamento
processual dos RR, em especial a R D a quem é imputada a autoria do
documento é livremente apreciavel pelo tribunal.

E o que resulta do disposto nos art.3532,n.22 e 3612 do C Civ.

Com efeito, repete-se, nem na contestacao nem na réplica disseram os RRD e
0 que quer que seja quanto ao documento em questao, sendo certo que ambos
contestaram em conjunto pelo que nao restam duvidas quanto a concessao de
autorizacao constante do documento em questao.

Afigura-se assim ser de alterar a resposta dada ao art. 22 para “Provado”

A matéria de facto é pois a seguinte:

1 - No dia 2 de Janeiro de 2002, no Brasil, o R. C, de nacionalidade portuguesa
e a R. D, de nacionalidade brasileira, declararam em escritura publica de
pacto antenupcial estarem de casamento marcado e convencionaram entre si
o regime da comunhao universal de bens - al. A);

2 - No dia 26/1/2002, no Brasil, o R. C e a R. D contrairam casamento um com
o outro, transcrito para assento da Conservatoria de Registo Civil de Sesimbra
a 24 de Novembro de 2005 - al. B);

3 - No dia 19 de Outubro de 2005, nos autos de processo especial de
inventario n2.../04.0TBSSB, o imo6vel descrito na ficha n2 0000 da
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Conservatoria de Registo Predial de Sesimbra, freguesia do ... e inscrito na
matriz sob o artigo ..., seccao U foi adjudicado ao réu C por sentenca
transitada em julgado - al. C);

4 - No dia 28 de Agosto de 2006, o R. e 0 A. subscreveram um documento
intitulado “contrato de compra e venda”, pelo qual o primeiro declarou
“prometer vender” e o segundo “prometer comprar”, o imével descrito em C),
pelo valor de 45.000,00 €, recebido nesse momento pelo primeiro - al. D);

5 - No dia 29 de Agosto de 2006, o R. C subscreveu um documento e
entregou-o ao A., intitulado “Procuracgao”, pelo qual declarou conceder ao
autor “poderes bastantes para vender pelo preco e condigdoes que entender
uma parcela de terreno com a area de 9.135,71 m2 descrito na Conservatoria
de Registo Predial de Sesimbra sob o n? 0000 da freguesia do ..., receber o
preco, dar quitacao, outorgar e assinar a competente escritura bem como o
contrato promessa de compra e venda e ainda representar perante a
Reparticdao de Financas e Camara Municipal e na competente Conservatoria
do Registo Predial, requerer quaisquer actos de registo provisoério ou
definitivos, averbamentos ou cancelamentos, requerendo, praticando e
assinando tudo o que se torne necessario aos indicados fins - al. E);

6 - No dia 18 de Abril de 2007, o imével descrito em C) foi registado na ficha
n?... da Conservatoéria do Registo Predial de Sesimbra, freguesia do ..., a favor
do R. C- al. F);

7 - No dia 12 de Novembro de 2007, o autor registou a presente acgao na
ficha n20000 da Conservatoria do Registo Predial de Sesimbra - al. G);

8 - No dia 14 de Novembro de 2007, em escritura publica, o réu declarou
vender a E que declarou aceitar o imével referido em 3. pelo preco de
60.000,00 € - al. H);

9 - O A. tentou marcar a escritura de compra e venda do Notario da Cotovia/
Sesimbra - art. 3%

10 - A escritura nao foi marcada devido a divergéncia, em alguns documentos
necessarios, do regime de bens existente entre os RR. - art. 49;

11 - Em face de tais divergéncias, o autor solicitou ao réu que diligenciasse
junto da ré e emitisse nova procuragao, com poderes para realizar a escritura,
o que este nao fez - art. 59

12 - Desde Agosto/Setembro de 2006, os réus nao marcaram a escritura nem
se mostram disponiveis para o fazer - art. 6°.

13- No documento referido em 4 a partes declaram ainda que :Foi acordado
entre ambas as partes que este contrato ndao poderda ser cancelado ou
renegociado, obrigando assim o promitente vendedor a respeitar na integra
tudo o que foi acordado, bem como os seus herdeiros.”

14- No documento referido em 5 consta ainda que “ O mandatdrio fica
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autorizado a celebrar negocio consigo mesmo “

15- No dia 29 de Agosto de 2006 , a R ... subscreveu um documento intitulado
“ declaragao” , pelo qual declarou autorizar o réu a vender o imovel referido
em C) ao autor.

As conclusoes dos recorrentes procedem parcialmente nesta parte.

B- Viabilidade da execucao especifica

Como refere o Galvao Telles, a accao de execucgao especifica assume-se como
uma acgao constitutiva, quase executiva, constituindo a sentenga “um
sucedaneo ou substitutivo do contrato prometido”.[3]

O contrato referido a que se reportam os autos configura um contrato-
promessa.

Com efeito contrato-promessa ¢ a convencgao pela qual alguém se vincula a
celebrar um determinado contrato.- art. 4102,n.21 do C Civ.

Pretendem os recorrentes a execucgao especifica do contrato assinado.

O art. 8302 do C Civ estipula que:

“1. Se alguém se tiver obrigado a celebrar certo contrato e ndo cumprir a
promessa, pode a outra parte, na falta de convengdo em contrdrio, obter
sentenca que produza os efeitos da declaragdo negocial do faltoso, sempre que
a isso ndo se oponha a natureza da obriga¢cdo assumida.

2. Entende-se haver conveng¢do em contrdrio, se existir sinal ou tiver sido
fixada uma pena para o caso de ndo cumprimento da promessa.

3. O direito a execuc¢do especifica ndo pode ser afastado pelas partes nas
promessas a que se refere o n23 do artigo 410%; a requerimento do faltoso,
porém, a sentenc¢a que produza os efeitos da sua declaragdo negocial pode
ordenar a modificagdo do contrato nos termos do artigo 4379, ainda que a
alteracdo das circunstancias seja posterior a mora.(...)”.

Assim, como decorre do texto da lei a execugao especifica tem, em principio,
uma natureza supletiva, porquanto as partes podem afasta-la por convengao
em contrario.

No entanto tratando-se de contrato-promessa relativo a celebracgao de
contrato oneroso constitutivo ou translativo de direito real sobre edificio ou
fraccdo auténoma do mesmo, ja assume natureza imperativa.[4]

No caso dos autos o imovel objecto de promessa de compra e venda € rustico.-
art. 204°n.21, al2a) e n.22, primeira parte , do C Civ pelo que nao lhe é
aplicavel o disposto no art. 8309,n.2 3 do mesmo normativo ou seja as partes
nao estao impedidas de excluir a execugao especifica .

Assim , existindo sinal ,e dada a natureza rustica do prédio , o contraente nao
faltoso s6 pode obter a execugao especifica do contrato se ilidir a presungao
prevista no art.8302,n.22 do C Civ[5]

Existéncia de sinal
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Alegam os recorridos que a circunstancia de ter sido pago o preco, configura
um sinal (porque a lei assim o presume no art.4412 do CCiv ) e logo estéa
arredada a possibilidade de execucao especifica.

No contrato-promessa consta, efectivamente, que o R C recebeu a totalidade
do preco.

E o art. 4412 do C Civ estipula que no contrato-promessa de compra e venda s
presume que tem caracter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente
comprador ao promitente vendedor, ainda que a titulo de antecipagao ou
principio de pagamento de preco.

Ora a lei diz que se “presume” , mas nao diz “sempre “a semelhanca de outras
presuncoes legais[vide no C Civ os art.2432,n.21(ma-fé do terceiro que
adquiriu o direito posteriormente ao registo da accao de simulacao) e
12602,n23,(qualificagdao da posse como de ma-fé quando adquirida por
violéncia)],pelo que ¢ ilidivel [6].- art.3502,n.22 do C Civ

Por outro lado o art. 8302, n?2 do C Civ refere que a existéncia de sinal ou
pena para o ndao cumprimento da promessa é entendida como convengao em
contrario (referida no n.2 1) , e logo impeditiva do recurso a execucao
especifica.

Também aqui, e pelos mesmos motivos, se verifica a existéncia de uma
presuncao ilidivel, o que alias é pacifico na doutrina .[7]

Cumpre pois averiguar, em primeiro lugar, se a entrega da totalidade do
preco integra a nogao de sinal para o efeito do art.441¢ do C Ciw.

E aqui cabe averiguar da vontade das partes.

Como se disse no Ac do ST] de 11/06/1996,[81” ...A distingao entre os caso de
constituicao de sinal e os de mera antecipagao de pagamento envolve um
problema de pura interpretagao da vontade das partes “

No caso em aprecgo constata-se que o R declara ter recebido , na totalidade , o
valor da transaccao , transferindo assim todos os direitos da dita parcela para
0 A.

Mais ficou acordado que o contrato nao poderia ser cancelado ou renegociado,
obrigando o promitente vendedor , e os seus herdeiros, a respeitar na integra
tudo o acordado.

Finalmente, o promitente vendedor outorgou procuracao a favor do
promitente comprador concedendo-lhe poderes para vender o terreno em
questao, outorgar a competente escritura publica e celebrar negocio consigo
mesmo.

E assim evidente , face ao teor do contrato em questdo que a quantia entregue
nao assumiu a natureza de sinal penitencial, aquele que constitui o preco da
retractacao ou recesso unilateral , como refere Calvao da Silva [9].

Sendo do conhecimento comum que o sinal funciona como factor de pré-
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determinacao do montante indemnizatdrio, a satisfazer, naturalmente, pela
parte incumpridora do contrato-promessa, nos moldes estabelecidos no art®
442° do CC, sempre pode dar-se o caso de se ter celebrado o contrato e nao
haver sinal passado ,podendo a entrega da totalidade do preco constituir
antes um puro adiantamento desta prestacao, atenta a expectavel e futura
compra..[10]

O pagamento da totalidade do prego, conjugado com as declaragoes vertidas
no documento e, ainda o teor da procuracao, incutem , num declaratario
normal um forte expectativa de estabilizagcao do negdcio .- art 2362 do C Civ.
Entende-se assim que os factos apurados ilidem a presunc¢ao a que se reporta
o art. 4412 do C Civ pelo que a quantia entregue nao reveste a natureza de
sinal para efeitos do art. 8302,n.22 do mesmo diploma legal.

Acresce que, como ja se referiu supra a presuncao a que alude o art.8302,n.23
¢ ilidivel.

Ou seja, mesmo existindo sinal (salienta-se que a questao so se coloca no caso
de prédio rustico atenta a proibigcao contida no n.23 do art. 8309,
relativamente a edificios ou fracgoes autonomas dos mesmos), podem as
partes pretender nao excluir o recurso a execugao especifica.

O entendimento de que a existéncia de sinal faz presumir convengao
contraria a execugao especifica, diz Calvao da Silva, [11] “...N&o nos parece
ser a melhor solugao.”

“Em primeiro lugar, porque um direito de arrependimento, “jus poenitendi ou
Reurecht”, nao se coaduna com os principios fundamentais do nosso direito
das obrigagoes, como sdo o pacta sunt servanda e a irrenunciabilidade prévia
ao direito de exigir o cumprimento das obrigacoes (art? 809)”.Em segundo
lugar, porque no contrato-promessa ja se admite como regra a possibilidade de
as partes convencionarem a exclusao da execucgao especifica, num claro desvio
ao regime geral do art? 809.

“Consequentemente, se os promitentes querem reservar o “droit de repentir”
ou o direito de recesso, que manifestem vontade inequivoca nesse sentido.
Nao o fazendo, nao se nos afigura boa regra ver no sinal uma presuncao de
“ius poenitendi” direito que, sendo de si “excepcional” e “anormal” no nosso
sistema juridico, s6 por prova da sua estipulagao inequivoca, a fazer pela parte
que o invoca, devia poder existir. Assim, quando o sinal tenha sido constituido
ainda a titulo de antecipacgao ou principio de pagamento do precgo traduzira
por regra uma vontade de sinal confirmatério em conformidade com o inicio
do cumprimento do contrato expressamente querido.”:

“Quando a consagragdo da execucgdo especifica teve lugar, inovadoramente,
em 1966, os termos cautelosos e apertados em que o legislador o fez ainda nos
sensibilizam para a presung¢do de conveng¢do em contrdrio vertida no n.2 2 do
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art.830°.Era todo um peso da tradicdo a fazer-se sentir: ndo havia nunca
execugdo especifica da promessa , passa a haver para o futuro; admite-se,
todavia ,conveng¢do em contrario, valendo como tal presuntivamente, a
existéncia de sinal ou pena convencionada para o caso de ndo cumprimento”.
“Mas hoje a mente juridica é outra”

“Primeiro, a execugao especifica esta adquirida como grande principio, do
mesmo modo que o cumprimento € principio primario, natural e 16gico,
reconhecendo-se caracter subsidiario e residual a reparacgao do dano e
execugao por equivalente.”

“Segundo, reivindica-se a extensao do art? 8302; a aplicagao do seu perimetro,
de sorte que a execucgao especifica, se aplique a outras situacoes e efective a
obrigacao de emitir uma declaragao de vontade fora do dominio do contrato
promessa. “

“Terceiro, esta adquirida por toda a parte a regra do sinal confirmatorio”.
Também Antunes Varela diz que “Pode todavia suceder que, ndao obstante a
entrega do sinal, se prove que as partes quiseram garantir a realizagao
coactiva do contrato....A presunc¢ao pode ser afastada com base na vontade do
contraentes,...se da interpretacao do contrato derivar tal conclusao. [12]
Como se constata, também por este motivo, entende-se que nao existe
convencao impeditiva do recurso a execugao especifica.

Validade da promessa

Cumpre agora analisar a questao da falta de assinatura da R no contrato-
promessa.

Ora é doutrina pacifica que a promessa de venda outorgada apenas pelo um
conjuge ainda que respeitante a um bem comum, é valida, porquanto neste
contrato o promitente vendedor nao emite uma declaragao de alienagao do
bem, limitando-se apenas a, no futuro, realizar o contrato-prometido, cabendo-
lhe envidar os esforcos para que por ocasiao da realizagao do acto negocial o
outro conjuge venha a prestar o seu consentimento. [13]

A jurisprudéncia também assim o tem entendido [14]

No entanto ja quanto a execucao especifica da dita promessa, a doutrina[l15] e
a mesma jurisprudéncia tem entendido que o consentimento do conjuge é
requisito da sua procedéncia [16]

No caso em apreco a questao esta ultrapassada atenta a declaragdao da R D na
qual autoriza o R C a vender o imével em questao, declaragao essa que,
ratificando a promessa do R C, obedece ao disposto no art.4102,n.22 do C Civ.

E demonstrado que esta o posterior consentimento da R nada obsta a

execucao especifica.[17]
Alega a sociedade recorrida que nao foi fixado prazo para a celebracao da
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escritura definitiva de compra e venda pelo que carece o mesmo de ser fixado
judicialmente, omissao que configura excepcao dilatéria impeditiva do
conhecimento do mérito..

Mas sem razao.

Primeiro porque ao outorgar a procuracgao junta aos autos o R C deixou ao
critério do A a marcacgao da escritura, circunstancia que determinou que na
sua contestacdao o mesmo dissesse que estava “ desligado “ do contrato....
Depois porque, como a R sociedade sabe,. o R outorgou , entretanto, escritura
a seu favor..

Nao se verifica pois a aludida necessidade de interpelacao.

Efeitos do registo da ac¢do de execugdo especifica

Ora bem, o contrato em aprego nao esta dotado de eficacia real atento o
disposto no art. 4132 do C Civ pelo que a promessa nao adquiriu qualquer
eficacia real.

No entanto a presente acgao foi registada em 12/11/2007.

Como se refere no douto parecer “

“ Com efeito, a execucao especifica relativa a imoveis esta sujeita a registo,
nos termos do artigo 3°/1, a), do Cédigo do Registo Predial, na redacc¢ao dada
pelo Decreto-lei n° 116/2008, de 4 de Julho. O registo da acgao é provisorio
por natureza e pode manter-se por trés anos - 92°11, a) e 92°/3 do CRP.
Transitada a acg¢dao que dé provimento a execucgao especifica, a decisao esta
sujeita a registo - 3°/1, c) - e é averbada ao registo da acgao - 101°/2, c) do
CRP - o qual se converte em definitivo, com a prioridade que lhe advém da
inscrigao inicial (6°/3, sempre do CRP). “

“O registo da sentenca que decrete a execucao especifica retroage a data do
registo da prépria accao. Sao-lhe inoponiveis os registos de aquisicoes de
terceiros posteriores ao registo da acgao (5°). Assim se consegue evitar o facto
indecoroso e injusto de, intentada uma acgao de execucao especifica, o réu
poder neutralizar a decisao do tribunal apressando-se a vender o bem a
terceiro. “

Também, a doutrina tem entendido que o registo da acgao de execugao
especifica faz retroagir, a data deste, a decisao que vier a ser proferida no seu
termo.

Assim o defendem o ilustre autor do parecer, Menezes Cordeiro[18] ,Oliveira
Ascensao e Paula Silva [19],Galvao Telles[20] ,Antunes Varela [21], Miguel
Mesquita[22] e Almeida Costa[23].

Em 1998 o STJ uniformizou jurisprudéncia (Ac n.24/98)no sentido de que “

A execucao especifica do contrato-promessa sem eficacia real, nos termos do
artigo 830° do Cddigo Civil, ndo é admitida no caso de impossibilidade de
cumprimento por o promitente-vendedor haver transmitido o seu direito real
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sobre a coisa objecto do contrato prometido antes de registada a acgao de
execucao especifica ainda que o terceiro adquirente nao haja obtido o registo
da aquisicao antes do registo da acgao; o, registo da acgao nao confere
eficacia real a promessa.[24]

No entanto, como se salienta neste acordao, a questao colocada a
consideracao daquele tribunal reportava-se, e tao, s6 a hipotese de o
promitente vendedor alienar a coisa objecto do contrato prometido antes do
registo da acgao.

No caso em analise a alienagao a sociedade R é posterior o registo da presente
acgao.

A sociedade R registou, posteriormente, a aquisicao mas o registo foi
efectuado provisoriamente, por natureza.

Calvao da Silva [25] ensina que “ ...através dela (da acgao de execugao
especifica) pretende o autor obter uma sentenca (constitutiva) que produza
imediatamente os efeitos da declaragao negocial do faltoso, tendo-se por
celebrado o contrato prometido”

“Para efeitos de aplicagao da regra da prioridade do registo estatuida no art.
62 do Cod. Registo Predial, a data que conta € a do registo da acgao: o registo
da sentenca favoravel ao promitente-comprador prevalece sobre o registo da
aquisicao de terceiro ao promitente-vendedor feito depois do registo da acgao,
ainda que a venda tenha sido anterior.”

E acrescenta:“Vélida e eficaz inter partes, a venda feita pelo promitente
vendedor a terceiro nao produz efeitos contra o promitente comprador
enquanto nao tiver sido registada (art. 52 do Céd. Registo Predial). Mas uma
vez registada a acgao de execucgao especifica, o registo posterior daquela
compra e venda é ineficaz perante o autor.”

No mesmo sentido os Professores Antunes Varela,[26]: “a prevaléncia do
registo da sentenca favoravel ao promitente comprador estende-se ao proprio
registo da transmissao efectuada pelo promitente-vendedor a terceiro, depois
de registada a acgao de execucgao especifica,” e Almeida Costa,[27]: “por forca
dos principios registais, a sentenca que determina a execucao especifica
prevalece sobre uma alienacgao feita a terceiro, depois do registo da acgao,
quer essa alienacao se encontre ou nao registada.”

A tultima jurisprudéncia assim o tem entendido

Assim se decidiu nos Ac do STJ] de 20/03/2003 e 05/05%2005[28].

E, no Ac de 11/12/2008[29] se decidiu que” A sentenca transita que declarar a
execugao especifica do contrato-promessa reporta os seus efeitos ao registo da
prépria acgao, recuperando a anterioridade do registo provisorio respectivo, a
menos que este, por caducidade, nao tenha sido convertido em definitivo.”
Pois, como se disse no Ac ST] de 28/04/2009[30] O principio da oponibilidade
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a terceiros dos factos sujeitos a registo (artigo 5.2 do Cédigo do Registo
Predial) possibilita que, em caso de desconformidade entre a realidade
substantiva e a realidade registal, se dé prevaléncia ao registo. .

Tanto basta para se concluir pela procedéncia das conclusdes dos recorrentes
nesta parte.

Abuso de direito e ma-fé.

Alegam os recorrente que se verifica abuso de direito e ma-fé por parte dos
RR.

Ora o abuso de direito est4 previsto no art.3342 do C Civ que estatui que “ E
ilegitimo o exercicio de um direito ,quando o autor exceda manifestamente os
limites impostos pela boa-fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou
economico desse direito”.

Como se disse no Ac do STJ de 28/06/2007 .[31] “1. Para que haja abuso de
direito, na concepgao objectiva, nao se exige que o titular do direito tenha
consciéncia de que o seu procedimento é abusivo, basta que tenha a
consciéncia de que, ao exercer o direito, estd a exceder os limites impostos
pela boa fé, pelos bons costumes e pelo seu fim social ou econémico, basta que
objectivamente esses limites tenham sido excedidos de forma evidente.2.0
abuso de direito na sua vertente de “venire contra factum proprium”,
pressupoe que aquele em quem se confiou viole com a sua conduta os
principios da boa fé e da confianga em que aquele que se sente lesado
assentou a sua expectativa relativamente ao comportamento alheio..3. A
proibicao da conduta contraditéria em face da convicgao criada implica que o
exercicio do direito seja abusivo ou ilegitimo. Impoe, que alguém exerca o seu
direito em contradigcao com a sua conduta anterior em que a outra parte tenha
confiado.

Do que ja se expos , entende-se que a conduta dos RR Nelson e Sandra ,
pedindo a sua absolvigao, integra este preceito legal , na medida em que o
preco do imdvel foi recebido em duplicado....

Mas, j& nao se verifica a ma-fé por nao se encontrarem reunidos os
pressupostos a que alude o art. 4562 do CPC..

Quanto a R sociedade, nao se verifica nenhuma das hipdteses, pois a mesma
esta desembolsada do preco do imovel e apenas pretende fazer valer a sua
posicao....

Finalmente cabe referir o seguinte

O contrato-promessa foi outorgado apenas entre o A e o R Leonel, sendo que a
accao é intentada por ambos os AA.

E evidente que a aquisicdo do terreno, atento o regime de casamento
declarado (comunhao de adquiridos) nao carece de ser efectuada por ambos -a
lei apenas exige a intervencao de ambos na alienacao de bens comuns.-
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art.16822-A do C Ciw.

Como se disse recentemente(06/10/2011) no ST]J[32]” Nenhuma disposicao
legal ou clausula contratual impoe a intervencao de ambos os conjuges em
accao de execucgao especifica com base em contrato-promessa de compra e
venda celebrado por algum deles, com a posi¢cao de promitente-comprador. “
Assim , estando em causa a execucgao especifica de um contrato-promessa
assinado apenas pelo A marido , s relativamente a este procede a acgao.

Em sintese diz-se o seguinte:

i) A execugao especifica tem, em principio, uma natureza supletiva, porquanto

as partes podem afastd-la por convencao em contrario, excepto nos casos a
que se reporta o n.23 do art.8302 do C Ciw.

ii) A presuncao, constante do art.8302,n.22, do Civ, de que a entrega de sinal
constitui convencao impeditiva da execucgao especifica é ilidivel.

iii) A presuncao constante do art.441 do C Civ é ilidivel.

iv) A entrega da totalidade do prego acompanhada de procuragao outorgada
pelo promitente vendedor conferindo ao promitente- comprador poderes para
vender o prédio objecto do contrato e ,também , para fazer negocio consigo
mesmo, demonstra que a vontade das partes foi a estabilizagdo do negécio na
espectativa do seu cumprimento , retirando aquela quantia o caracter de
sinal.

v) O registo da acgao de execucgao especifica faz retroagir , a data desta, a
decisao que vier a ser proferida no seu termo.

vi) A sentenca que determina a execugao especifica prevalece sobre uma
alienacao feita a terceiro, depois do registo da acgao

V - Considerando o que se acaba de expor julga-se parcialmente procedente a
apelacao e, revogando-se a sentenga impugnada, declara-se transferido para o
A a parcela de terreno coma area de 9.578,98 m2 ,designada pela area A, sita
no ..., freguesia do ..., concelho de Sesimbra, descrito na ficha n® 0000 da
Conservatoria de Registo Predial de Sesimbra, freguesia do ... e inscrito na
matriz sob o artigo 000, secgao U.

Custas na proporcao de metade para AA e RR.

Lisboa, 29 de Maio de 2012
Teresa Henriques

Isabel Bras Fonseca
Antonio Santos
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IllAc STJ de: 03.02.2011 , proc n.2 29/04.0TBBRSD.P1.S1;24.05.2011, proc
n.2376/2002.E1.S1, disponiveis in www.dgsi.pt

[2] Ac ST] de 28/04/2009 , proc n.e 7933/07.1TBMTS.S1 (relator Salazar
Casanova) disponivel in www.dgsi.pt

[31 pte obrig,1,214

[4] Antunes Varela , Das Obrigacoes em Geral, Almedina, , 22 edig,I, 265 e
266;Joao Calvao da Silva, Sinal e Contrato-Promessa, almedina , 122 edig,154.

IilProc n.21025/99, 12 seccgao (rel Garcia Marques, in BM] n.2, pg 493 /379 a
384.

161 Almeida Costa RL]J,117¢9/59 e Dt? Obrigacoes, Almedina,52 ed,332, Pires de
Lima e Antunes Varela CCiv Anot,32 ed,I Vol/393, Antunes Varela e Henrique
Mesquita RL]J,A1269/310ST] de 25/11/1986 ,proc n.272.672.12 secgao in
BM]Jn.2361/527(rel Moreira da Silva) a 533.

71 Ac ST] de 14/06/2005, proc n.2 05B3996( rel Oliveira Barros)in
www.dgsi.pt

[81 My n.2358/488 ( rel Magalhées Baido ), também disponivel in
www.dgsi.pt

91 Sinal e Contrato Promessa , Almedina , 122 ed,

[10] Ac STJ de 07/05/2009, proc n.209A0350(Nuno Cameira); Ac TRP de
20/01/2005 ,proc n.20437000(Fernando Batista) in www.dgsi.pt

[11] Ob cit,156 e sg.

[12] Das Obrigacoes em Geral, Almedina, 22 ed,.266/267( Consideracoes
tecidas sobre a versao original do n.2 2 do art.830%(a de 1966) entretanto

repristinadas pela redaccao vigente e dada a este art. pelo DL n.2379/86 de
11/11)

[13] Antunes Varela e Henrique Mesquita , anot ao Ac ST] de 07/10/1993, RL]
n.2335/296 e seg

[14] Vide por todos Ac STJ de 03/11/2011,proc n.2850/2001.C1.S1(Alvaro
Rodrigues) in www.dgsi.pt

[15] Calvao da Silva ,Sinal e Contrato-promessa,Almedina,122ed,162.

[16] Vide por todos Ac ST] de 03/11/2011,proc n.2850/2001.C1.S1(Alvaro

Rodrigues) in www.dgsi.pt

171 Ac STJ de 29-04-1986, proc n.2073707(Almeida Ribeiro); de 30711/2003
,proc n.204B1774(Ferreira de Almeida);de 03/11/2011 ,proc n.2850/2001.C1.s1
(Alvaro Rodrigues) in www.dgsi.pt

[18] Tratado de Direito Civil, Almedina2007,11,2,451,
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[191 Alienacao a terceiro de prédio objecto de contrato promessa e registo da
accao de execucgao especifica, R.0.Advg.,1992, pg.193/226(anot ao Ac ST] de
08/05/1991)

[20] Registo de acc¢do judicial (sua relevancia processual e
substantiva),parecer junto ao Ac do ST] de 12/03/1991 , publicado na revista O
direito,124(1992), sendo que , nesta ocasiao, o ST] entendeu que o registo nao
confere eficacia real a promessa que a nao tenha

[21] Das Obrigagoes em geral, Almedina ,2000,330/334

[22] Apreensao de Bens em Processo Executivo e Oposicao de Terceiro,
Almedina, 2001, 182/183.

[23] Anotacao ao Ac do ST] de 15/03/1994 (rel Machado Soares), proc
n.2084601, CJ/ STJ/1994/158/159 (sumadrio disponivel in www.dgsi.pt )

[24] Ac de 05/11/1998, proc n.286931,22 seccao ( Sousa Inés), DR,
[,n.2291,18/12/1998

[251 op cit,150

[26] Das Obrigagoes em geral, Almedina ,2000,330/334

[27] RL] ano 131, pag. 244 em anotac¢ao ao acérdao do ST] de uniformizagao
de jurisprudéncia n? 4/98

[28] Proc, n.203B62 (Eduardo Baptista) e proc n.205B743(Araujo Barros),
respectivamente.

[29] Acérdao n? 08B1375 de Supremo Tribunal de Justica, 11 de Dezembro de
2008(rel Pires da Rosa )in www.dgsi.pt

[301 proc. n.2 7933/07.1TBMTS.S1(relator Salazar Casanova) disponivel in
www.dgsi.pt

[31] Proc n.207B1964(Gil Roque)in www.dgsi.pt

[32] Proc n.24092/09.9TBVNF.P1.S1 ( Orlando Afonso)
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