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SUMARIO
I) Para efeitos de admissibilidade da execucdo especifica é suficiente a mora no cumprimento da

obrigacdo, ndo sendo necesséria a conversao daquela em incumprimento definitivo.

II) A parte cumpridora num contrato-promessa ndo pode obter através da execucdo especifica um efeito

juridico que o promitente faltoso esteja impedido de produzir.

[l) Ndo pode considerar-se que nao tenha prazo o contrato-promessa em que se clausulou que “... a
escritura seria efectuada logo apds estar toda a documentacdo em ordem, o que se previa ocorresse no
prazo de seis meses a contar da data da assinatura do contrato promessa;” e que “... a escritura seria
marcada pela promitente vendedora, ou seus legais representantes, os quais avisariam a promitente
compradora da data da mesma, por escrito e com pelo menos oito dias de antecedéncia, a qual deveria

nesse prazo indicar quem serd o comprador definitivo.”.

IV) O contrato referido em Ill) tem prazo definido por uma clausula de termo incerto ou de natureza hibrida,
devendo a escritura ser marcada, por forca da boa-fé, num prazo breve, curto, apés a obtencao da

documentacao.

V) A interpelagao para cumprimento da promessa pode resultar da citagao para a accao em que se

peticiona a execucao especifica do contrato-promessa.

TEXTO INTEGRAL
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Acordam a 1.2 Seccao Civel do Tribunal da Relacao de Coimbra

A..., S.A., com sede na Rua ...., Lisboa, propbs a presente accao declarativa com processo comum contra
B..., residente na Plaza ...., Madrid, Espanha, pedindo:

A) Se proferisse sentenca que produzisse os efeitos da declaracao negocial da ré, ou seja, vender a autora
os trés imoveis sitos no lugar de x... , freguesia de y..., concelho de w..., inscritos na matriz predial rdstica
sob os artigos 4232, 4231 e 4233, e descritos na Conservatéria do Registo Predial de w... sob os nUmeros
3091, 3089 e 3090, nas condicdes convencionadas no contrato-promessa de compra e venda celebrado no
dia 12 de Abril de 2004;

B) Subsidiariamente, se tal ndo fosse possivel, a condenacado da ré, nos termos do n.2 2 do artigo 442.2 do
Cddigo Civil, no pagamento da quantia pecuniaria referente a diferenca entre o preco fixado no contrato-
promessa e o actual valor do prédio, acrescida da quantia entregue a titulo de sinal e principio de
pagamento a liqguidar em execuc¢ao de sentenca, mas nunca inferior a € 250 000,00;

C) Se declarasse que, desde 12 de Abril de 2004, a autora entrou na plena fruicdo dos trés iméveis e ali
desenvolve exploracbes agricolas (ali edificou muros e vedacdes, procedeu a desaterros, terraplanagens,
abriu pocos, instalou sistemas de rega gota-a-gota, plantou vinhas, pomares de macieiras e pereiras,
olivais, etc), exercendo, assim, sobre tais imdveis e desde aquela data uma posse publica, pacifica,
continuada e de boa fé, na conviccdo segura de que é a Unica e exclusiva possuidora desde a data referida
e simultaneamente de que sobre os ditos iméveis tem o animus de vir a tornar-se proprietaria;

D) A condenacao da ré a reconhecer que a autora goza do direito de retencdo sobre os trés identificados

iméveis.

Para o efeito alegou em sintese:

1. Que no dia 12 de Abril de 2004, celebrou com C... , entretanto falecida, um contrato-promessa de
compra e venda nos termos do qual esta prometeu vender a autora os seguintes imdvis, de sua
propriedade, todos eles sitos em x... , freguesia de y..., concelho de w... :

a ) Pinhal, sito a Cerca, com a area aproximada de 2.300 m2 omisso na matriz, e sem descricdo na
competente Conservatéria do Registo Predial de w... , a confrontar a norte com ribeiro, nascente com ... e
outro, sul com ... e outros e poente com....;

b) Pinhal, sito ao Olival da Capela, com a drea aproximada de 100.000 m2, omisso na matriz, e sem
descricao na competente Conservatdria do Registo Predial, a confrontar de norte com ribeiro, de nascente
com caminho e outros, de sul com ... e outros, e de poente com herdeiros de .... e outros;

c) Terreno de cultura e pastagem, sito ao Olival da Capela, com a area aproximada de 97.000 m2, omisso
na matriz, e sem descricdao na competente Conservatéria do Registo Predial, a confrontar de norte com .....
e outros, de nascente com .... e caminho, de sul com ribeiro, e de poente com ... e outros.

2. Que o preco da prometida venda, € 48 000,00 (quarenta e oito mil euros), foi integralmente pago pela

autora;
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3. Que a autora entrou de imediato na posse dos prédios onde procedeu a obras e benfeitorias;

4. Que nos termos do contrato-promessa ficou ajustado que cabia a promitente vendedora, ou aos seus
legais representantes, proceder a marcagao da escritura de compra e venda, devendo avisar a autora da
data da mesma, por escrito e com pelo menos 8 dias de antecedéncia;

5. Que C... prometeu celebrar a respectiva escritura publica «... logo apds estar toda a documentacdo em
ordem, o0 que previa ocorra no prazo de seis meses contar da data de assinatura do presente contrato-
promessa.»;

6. Que a ré é herdeira e legataria de C... ;

7. Que a ré herdou os trés imdveis a que respeita o contrato-promessa;

8. Que o legal representante da promitente vendedora, na qualidade de procurador da ré B... , requereu
junto do Servico de Financas de w... a inscricdo na matriz dos prédios prometidos vender, aditou tais
iméveis a relacao de bens do falecido marido da promitente vendedora e procedeu de igual modo junto da
Conservatoéria do Registo Predial de w... ;

9. Que a ré nao diligenciou no sentido de marcar a escritura de compra e venda apesar de a autora ter

instado inUmeras vezes os sucessivos procuradores da ré nesse sentido.

A ré contestou a accao. Na sua defesa, além de tomar posicdo sobre os factos narrados na peticdo
(aceitando uns, impugnando outros e declarando, ainda em relacao a outros, que os desconhecia, sem ter
a obrigacdo de os conhecer), alegou que, embora mantivesse interesse no cumprimento do contrato-
promessa e o quisesse cumprir, ndo o podia fazer na presente data porque no inicio de Janeiro de 2019,
assinou por erro, dolo e incapacidade acidental, outros contratos-promessa de compra e venda dos
mesmos prédios, tendo pedido a nulidade de tais contratos através de accdo intentada contra ... , que

corre termos no juiz 2 do juizo central civel da comarca de Coimbra sob o n.2 1515/19.2T8CBR.

Terminou a contestacao pedindo:

- A procedéncia do pedido principal e consequente marcacao de escritura definitiva de compra e venda,
quando possivel e determinado por sentenca;

- A improcedéncia total dos restantes pedidos por falta de prova e inutilidade superveniente face ao

cumprimento do contrato-promessa quando possivel e determinado por sentenca.

No despacho saneador, a Meritissima juiza do tribunal a quo, conhecendo do mérito da accdo, julgou a
accao totalmente improcedente e em consequéncia:

1. Ndo determinou a execucdo especifica do contrato-promessa celebrado entre a autora e a ré, no dia 12
de Abril de 2004;

2. Nao declarou resolvido o contrato-promessa celebrado entre a autora e a ré, no dia 12 de Abril de 2004;
3. Nao declarou que, desde 12 de Abril de 2004, a autora tem a posse sobre os prédios rusticos objecto do
contrato-promessa;

4. Nao declarou o direito de retencao da autora sobre os prédios objecto do contrato-promessa;

5. Absolveu a ré do demais peticionado.
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O recurso

Objecto do recurso

Antes de entrarmos na apreciacao do recurso, importa precisar o respectivo objecto. Esta precisao impoe-
se pelo seguinte. A parte dispositiva da sentenca contem varias decisdes desfavordveis a recorrente e uma
vez que esta, no requerimento com que interp6s o recurso, ndo o restringiu a nenhuma delas, o recurso

abrangia todas as decisdes (n.%s 2 e 3 do artigo 635.2 do CPC).

Sucede gue nas conclusdes da alegacao, a recorrente insurgiu-se apenas contra a decisao que julgou

improcedente o pedido principal (pedido de execucao especifica do contrato-promessa).

Considerando este facto e o n.2 4 do artigo 635.2 do CPC, é de afirmar que o recurso tem como objecto
apenas a decisao que julgou improcedente o pedido principal. Estao, assim, fora do objecto do recurso as
decisdes que julgaram improcedentes os pedidos subsididrios. Deste modo, na hipétese de este tribunal

julgar improcedente o recurso nao lhe cabe conhecer da legalidade das restantes decisdes.

Factos a considerar provados

Ainda antes de entramos na apreciacao da questao suscitada pelo recurso, importa precisar os factos que

devem ser considerados provados.

Esta precisdao impde-se uma vez que a sentenga sob recurso, apesar de entender que o estado do processo
Ihe permitia conhecer sem necessidade de mais provas, do mérito da causa, nao discriminou, de entre os
factos alegados pela autora, ora recorrente, quais os que considerava provados. Ao arrepio do que
prescreve o n.2 3 do artigo 607.2 do CPC, segundo o qual é dever do juiz discriminar os factos que
considera provados, a sentenca laborou com base nos facos alegados pela autora, “independentemente da

Ssua prova ou nao prova”.

Este tribunal considera admitidos por acordo os seguintes factos alegados pela autora:
1. No dia 12 de Abril de 2004, a Autora outorgou com a C... , entretanto falecida, que também usava e foi

conhecida por CC... , escrito particular epigrafado “contrato-promessa de compra e venda”.
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2. AréB... é herdeira e legataria de C... .

3. Fruto desse Legado, a Ré B... herdou, entre muitos outros, os trés imdveis a que respeita o Contrato-
promessa.

4. Nos termos das cldusulas 12 e 22 do contrato de promessa celebrado, a de cujus C... prometeu vender a
Autora os seguintes iméveis, de sua propriedade, todos eles sitos em x... , freguesia de y... , concelho de
w...:

a ) Pinhal, sito a Cerca, com a area aproximada de 2.300 m2, omisso na matriz, e sem descricdao na
competente Conservatéria do Registo Predial de w... , a confrontar a norte com ribeiro, nascente com ... e
outro, sul com ... e outros e poente com ...;

b) Pinhal, sito ao Olival da Capela, com a drea aproximada de 100.000 m2, omisso na matriz, e sem
descricao na competente Conservatdria do Registo Predial, a confrontar de norte com ribeiro, de nascente
com caminho e outros, de sul com ... e outros, e de poente com herdeiros de ... e outros;

c) Terreno de cultura e pastagem, sito ao Olival da Capela, com a area aproximada de 97.000 m2, omisso
na matriz, e sem descricdo na competente Conservatéria do Registo Predial, a confrontar de norte com ... e
outros, de nascente com ... e caminho, de sul com ribeiro, e de poente com ... e outros.

5. O preco da venda prometida foi de 48 000,00 euros (quarenta e oito mil euros), que foi integralmente
pago pela autora.

6. Nos termos do Contrato-promessa sub judice ficou ajustado que competia a promitente vendedora, ou
aos seus legais representantes, proceder a marcacao da prometida Escritura de compra e venda, devendo
avisar a Autora da data da mesma, por escrito e com pelo menos 8 dias de antecedéncia

7. Sendo certo que a C... prometeu celebrar a respectiva escritura pulblica «... logo apés estar toda a
documentacao em ordem, o que prevé ocorra no prazo de seis meses contar da data de assinatura do
presente contrato-promessa.

8. Na verdade, a data, tais imdveis prometidos vender ndo se encontravam registados na Conservatéria do
Registo Predial de w... , nem se encontravam inscritos na respectiva matriz predial.

9. Fruto das diligéncias do Legal Representante da promitente vendedora, vieram os trés prometidos
imdveis a ser objecto do competente registo predial e inscricdo matricial passando a identificar-se como
segue:

a) Terra de Pinhal, sito a Cerca, lugar de x..., freguesia de y... , concelho de w..., com a area de 2.270 m2,
inscrito na respectiva matriz predial ristica sob o artigo 4232, e descrito na competente Conservatéria do
Registo Predial de w... sob o n2 3091;

b) Terra de Pinhal, sito ao Olival da Capela, lugar de x..., frequesia de y... , concelho de w... , com a area
de 105.500 m2, inscrito na respectiva matriz predial rdstica sob o artigo 4231, e descrito na competente
Conservatéria do Registo Predial de w... sob o n? 3089;

c) Terreno de cultura e pastagem, sito ao Olival da Capela, com a drea de 98.730 m2, inscrito na respectiva
matriz predial rustica sob o artigo 4233, e descrito na competente Conservatdria do Registo Predial de w...
sob 0 n2 3090;

10. A autora instou D... , na qualidade de procurador da ré, no sentido de agendar a realizacdo da escritura.

11. Depois, por diversas vezes instou pessoalmente o Sr. E... , entretanto nomeado procurador da Ré, no
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sentido de se agendar a celebracao da escritura prometida.

12. Posteriormente, instou pessoalmente a Sr.2 F... , também nomeada procuradora da Ré, no sentido de se
agendar a celebracao da escritura prometida.

13. Entretanto, instou pessoalmente o Sr. Dr. G... , também nomeado procurador da Ré, no sentido de se
agendar a celebracao da escritura prometida.

14. Mais recentemente, instou pessoalmente a Sr.2 Dr.2 H... , também nomeada procuradora da Ré, no
sentido de se agendar a celebracdo da escritura prometida.

15. Por Ultimo, instou pessoalmente a Sr.2 I... , também nomeada procuradora da Ré, no sentido de se
agendar a celebracao da escritura prometida.

16. A ré ndo procedeu a marcacao da escritura.

Visto que a ré, ora recorrida, alegou em relacdo aos factos descritos supra sob os nimeros 10 a 16 que os
desconhecia e que nao tinha obrigacao de conhecer (artigo 24.2 da contestacdao) cumpre expor a razao

pela qual, apesar desta posicao processual, os consideramos admitidos por acordo.

Segundo o n.2 3 do artigo 574.2 do CPC, se o réu declarar que nao sabe se determinado facto é real, a
declaracdo equivale a confissdo quando se trate de facto pessoal ou de que o réu deva ter conhecimento e

equivale a impugnacdo no caso contrario.

No entender deste tribunal, os factos acima referidos compreendem factos pessoais e factos de que a ré
deve ter conhecimento. Vejamos. Eles compreendem duas afirmagdes: uma a identificar os representantes

da ré; outra a dizer que tais representantes foram instados a marcar a escritura de compra e venda.

As afirmacoes relativas a identificacdo dos representantes da ré sao factos que lhe dizem directamente
respeito. Dai que, em relacdo a eles, ndo pode valer como impugnacdo a declaracao de que os desconhecia
e que nao tinha obrigacao de os conhecer. Depde a favor do dever de conhecimento de tais factos, a
circunstancia de a prépria ré alegar que nunca lidou directamente com nenhum comprador e que teve

sempre procuradores e representantes legais a fazé-lo em seu nome (artigo 39.2 da contestacdo).

A outra afirmacgdo a dizer que tais representantes foram instados a marcar a escritura de compra e venda,
embora ndo compreenda um facto pessoal relativo a ré, é um facto que ela deve ter conhecimento. Na
verdade, alegando a autora que havia instado os representantes da ré para marcar a escritura, € nao
impugnando ela, ré, que as pessoas identificadas na peticao sejam, na realidade, seus representantes, era
dever dela averiguar junto deles se foram instados ou nao para marcar a escritura e, em resultado dessa
averiguacdo, tomar posicao definida sobre a alegacao da autora. Assim |ho impunha o dever de boa fé-

processual (artigo 8.2 do CPC). E assim a ignorancia de tais factos nao vale como impugnacao.
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Descritos os factos passemos a resolucao da questao suscitada pelo recurso.

O pedido principal da autora suscitava a questao de saber se lhe assistia o direito de executar

especificamente o contrato-promessa de compra e venda que havia celebrado com C... .

A sentenca respondeu-lhe negativamente com base em suma nos seguintes fundamentos:

- Que o acordo celebrado entre a autora e C... ajustava-se a um contrato-promessa de compra e venda,
com eficacia meramente obrigacional sem a fixacdo de um termo resolutivo;

* Que o artigo 830.2 do Cdédigo Civil exigia, para que o tribunal se pudesse validamente substituir ao
devedor dando cumprimento a prestacao em falta a verificacdo das seguintes condicées: 1) que a natureza
da obrigacao assumida pela promessa ndo fosse incompativel com a substituicdo da declaracao negocial;
2) que ndo existisse convencdo em contrario; 3) que se verificasse a mora (retardamento culposo da
obrigacdo de celebrar o contrato definitivo) e ja4 ndo incumprimento definitivo pleo promitente demandado;
- Que no caso nao se verificava a mora da ré. Segundo a sentenca nado se verificava a mora pela seguinte:
1) o prazo de cumprimento do contrato-promessa estava fixado a favor do promitente vendedor; 2)
estando o prazo fixado a favor do promitente vendedor, ele sé incorreria em mora se |he tivesse sido fixado
pelo promitente comprador um prazo para cumprir ou se o tribunal tivesse fixado um prazo para o
cumprimento e ele ndao cumprisse dentro desse prazo e, no caso nao se verificava, nenhuma destas

hipdteses.

A recorrente contesta esta fundamentacao imputando a sentenca a violacao do disposto nos artigos 356.2,
n.21, 3582 n21,780.2,n% 1e?2, 804.2 n.22,6 830.9 n.21, do CC, bem como o disposto nos artigos 219.¢
e seguintes e 564.2 do CPC. Esta imputacdo assenta, em sintese, na seguinte linha argumentativa:

1. Que a citacdo da ré valia como interpelacéo judicial ara cumprir a declaracdo negocial em falta, nos
termos e para os efeitos do artigo 805.2 do Cdédigo Civil;

2. Que as interpelacdes da ré para cumprir ndo eram necessarias porque: 1) a ré confessou o pedido da
autora; 2) a ré confessou que outorgou um contrato-promessa a favor de terceiro, tendo por objecto os
prédios prometidos vender a autora e que este facto significa que que a ré tem a intencao de nao cumprir o
contrato prometido a autora, em o significado de ma recusa categérica de cumprir o que configura
incumprimento definitivo;

3. Que a ré afirmou nos artigos 56.2 e seguintes da contestacdo que nao é sua intencdo celebra a escritura
definitiva por estar impossibilitada de o fazer; recusa reiterada na audiéncia prévia e na resposta que
apresentou em 29.01.2020;

4. Que perante estas declaracdes da ré é inutil e desnecessdria a interpelacdo admonitéria a que alude o
artigo 805.2, n.2 1. Citou em seu abono o acérdao do STJ proferido em 26/01/1999, no processo n.2 072749,
publicado na C) Ano VII, Tomo |, pdginas 61;

5. Que a ré, ao confessar ter prometido vender os mesmos iméveis a terceiro, diminuiu a garantia do
cumprimento do contrato prometido, permitindo & autora exigir o cumprimento imediato da obrigacao de

celebracao do contrato-prometido.
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Apreciacao do tribunal

A resposta a questdo suscitada pelo recurso passa por responder a questdo de saber se a sentenca
incorreu em erro quando afirmou que a autora, ora recorrente, nao tinha o direito de obter a execugao
especifica do contrato-promessa porque a ré ndo estava em situacao de mora quanto ao cumprimento da
promessa de venda. Como se verd mais a frente, a procedéncia do recurso depende ainda da resposta que

se der a questdo de saber se ainda é possivel a ré, ora recorrida, cumprir a promessa de venda.

Uma vez que estas questdes estao relacionadas com a execucdo especifica do contrato-promessa e com a
mora do devedor, importa indicar e interpretar os preceitos aplicaveis a execucao especifica do contrato-

promessa e a mora do devedor.

A execucao especifica do contrato-promessa estd sujeita ao regime do artigo 830.2 do Cédigo Civil. Para o
caso interessa-nos de modo especial o n.2 1. Nos termos deste preceito “se alguém se tiver obrigado a
celebrar certo contrato e ndo cumprir a promessa pode a outra parte, na falta de convencdo em contrério,
obter sentenga que produza os efeitos da declaragao negocial do faltoso sempre que a isso ndaos e oponha

a natureza da obrigacao assumida”.

Resulta deste preceito que a execucao especifica do contrato-promessa pressupOe a verificacdo das
seguintes circunstancias:

1. Que alguém se tenha obrigado a celebrar certo contrato;

2. Que nao cumpra promessa;

3. Que ndo exista convencdo em contrario a execucdo especifica;

4. Que a natureza da obrigacdo assumida ndo se oponha a execucao especifica.

No caso estd tdo sé6 em questdo a verificacdo da segunda condicdo. Nao se discute, assim, na presente
apelagao:

- Que o acordo celebrado entre a autora e C... ajusta-se a figura do contrato-promessa prevista no n.2 1 do
artigo 410.2 do Cédigo Civil;

 Que se trata de um contrato-promessa de compra e venda, no qual a autora tem a posicao de promitente
compradora e C... a de promitente vendedora;

- Que com a morte da promitente vendedora, a ré sucedeu-lhe nos direitos e obrigacdes (artigo 412.2 do
Cddigo Civil);

* Que nao ha convencado em contrario a execucdo especifica;

 Que a natureza da obrigacao assumida pela promitente vendedora ndo se opde a execucao especifica.

E, pois, a 2.2 condicdo que estd em questdo no recurso. E em relacdo a ela, ndo estd em questdo saber se a

ré, ora recorrida, ndo cumpriu a promessa de venda. E um facto incontrovertido que a ndo cumpriu. Na
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verdade, dizendo o n.2 2 do artigo 7622 do Cédigo Civil que “o devedor cumpre a obrigacdo quando realiza
a prestacdo a que estd vinculado” e o n.2 1 do artigo 4062 do Cédigo Civil que “o contrato deve ser
pontualmente cumprido...”, d&-se o nao cumprimento do contrato-promessa quando algum dos
promitentes nao emite a declaragao negocial correspondente ao contrato prometido nos precisos termos

que constam da promessa. E 0 que se passa no caso com a declaracdo negocial de venda.

O que estd em causa nesta apelacao é saber se, apesar de nao ter cumprido a promessa, a ré, ora
recorrida, ndo estd em mora quanto ao cumprimento dela. E a questdo da mora assume relevancia para
efeitos de execucao especifica porque o n.2 1 do artigo 830.2 do CC, na parte em que se refere ao nao
cumprimento da promessa, basta-se com o atraso, com a mora no cumprimento da obrigagao. Citam-se
abono desta interpretacao do n.2 1 do artigo 830.2 na parte em que se refere ao nao cumprimento da
promessa, a titulo de exemplo, as seguintes decisées do STJ: o acérdao do ST) proferido em 5 de Marco de
1996, no recurso n.2 87 846 [acdrddo publicado na Colectanea de Jurisprudéncia, Acérddos do STJ Ano IV,
Tomo | - 1996, paginas 115 a 118], o acérddo do ST) de 07-10-2020, no processo n.2 341/18.0T8ABT.E1.S1
e 0 acérddo do mesmo tribunal proferido em 28-01-2021, no processo n.2 1790/17.7T8VFX.L1., ambos

publicados em www.dgsi.pt.

De resto, foi com este sentido e alcance que o preceito foi interpretado pela sentenca recorrida, sem

qualquer reparo por parte da recorrente.

Dai que o n.2 1 do artigo 830.2, na parte em que se refere ao ndo cumprimento da promessa, remeta para
0 regime da mora do devedor, especialmente para a nocao de mora constante do n.2 2 do artigo 804.2 do
CC e para o momento da constituicao em mora constante do n.2 1 e n.2 2 do artigo 805.2 do mesmo

diploma.

Segundo o n.2 2 do artigo 804.2 do CC, o devedor considera-se constituido em mora quando, por causa que

lhe seja imputavel, a prestacdo, ainda possivel, ndo foi efectuada no tempo devida.

O n.2 1 do artigo 805.2 estabelece que o devedor sé fica constituido em mora, depois de ter sido judicial ou

extrajudicialmente interpelado para cumprir.
0O n.2 2 do mesmo preceito prevé casos em que ha mora do devedor, independentemente de interpelagao.

Como se vé, a nocdo de mora remete para o tempo devido da prestacdo e para a possibilidade dela, ou
seja, nas palavras de Pires de Lima e Antunes Varela, “A simples mora supde a possibilidade futura do
cumprimento da obrigacdo” [Cddigo Civil Anotado, Volume I, 4.2 Edicao Revista e Actualizada, Coimbra
Editora, pagina 61]. Assim, se a prestacdo ndo foi efectuada porque ainda ndo chegara o tempo devido
para a sua realizacdo ndo ha mora. E se havia um tempo devido para a realizacao da prestacdo, mas se ela

nao foi efectuada em tal tempo porque ela se tornou impossivel, a situacdo também nao é de mora; sera
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de impossibilidade da prestacao ou de incumprimento definitivo.

Interpretando o n.2 2 do artigo 804.2 do Cédigo Civil com o sentido exposto, a resposta a questao de saber
se a ré, que sucedeu nos direitos e obrigacées da promitente vendedora, estava em mora quanto ao
cumprimento da promessa de venda dos prédios, remete-nos para a questdo do tempo devido para esse

cumprimento e para a questdo da possibilidade desse mesmo cumprimento.

Observe-se que a questdo da possibilidade da venda dos prédios é de resolucao obrigatéria. Por um lado,
como se escreveu no acérddo do ST) proferido em 18 de Fevereiro de 1997, no recurso n.2 472/96 “... o
tribunal s6 pode substituir-se ao devedor faltoso no caso de este se recusar a celebrar o contrato
prometido, podendo embora fazé-lo. As partes ndo podem conseguir, ..., através do recurso ao tribunal, um
efeito contratual que nao pudessem elas préprias levar a cabo [acérddo publicado na Colectdnea de
Jurisprudéncia Acérdaos do STJ ano V Tomo |- 1997, paginas 111 a 113]. Por outro lado, a resposta a
questdo da mora estd dependente de tal resposta. Por fim, a ré, ora recorrida, alegou na contestacdo que

estd impossibilitada de vender os prédios.

Sobre o momento devido para a celebragao da escritura, os promitentes convencionaram o seguinte:

* Que a escritura seria efectuada logo apds estar toda a documentagdo em ordem, o que se previa
ocorresse no prazo de seis meses a contar da data da assinatura do contrato promessa;

- Que a escritura seria marcada pela promitente vendedora, ou seus legais representantes, os quais
avisariam a promitente compradora da data da mesma, por escrito e com pelo menos oito dias de

antecedéncia, a qual deveria nesse prazo indicar quem serd o comprador definitivo.

Apesar de este acordo sobre o tempo de realizacao da escritura de compra e venda nao compreender a
indicacao de uma data para a mesma, nao se pode dizer que a obrigacao de celebrar o contrato de compra
e venda nao tivesse prazo. Tinha-o. Sucede apenas que a celebracao da escritura estava dependente de
um facto futuro, de verificacdo certa para as partes (a obtencao da documentacdo necessaria a celebracao
da escritura), mas em data incerta. O acérdao do STJ proferido em 26 de Janeiro de 1994, no recurso n.2 84
478 julgou, a propdsito de uma cldusula com teor semelhante a que consta do contrato-promessa em
guestdo nos autos, que se estava perante uma cldusula de “termo incerto ou de natureza hibrida” [acérddo
estd publicado na Colectanea de Jurisprudéncia. Acérddos do Supremo Tribunal de Justica, Ano Il, Tomo | -
1994, paginas 63 a 65]. A comprovar que o facto futuro foi perspectivado pelas partes como de verificacao
certa estd a circunstancia de elas terem previsto que a documentacdo seria obtida no prazo de seis meses

a contar da data da assinatura do contrato-promessa.

Deste modo, a afirmacdo de que a ré incorreu em mora estava necessariamente dependente da prova de
que a documentacdo necessdria a escritura de compra e venda estava em ordem. A prova da obtencdo da
documentacao competia a autora, ora recorrente, pois era um dos factos constitutivos do direito a

execucao especifica (n.2 1 do artigo 342.2 do Cédigo Civil).
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Esta prova estd feita. Vejamos. Apesar de os promitentes ndo terem especificado no contrato-promessa
qual era a documentacao que tinham em vista, os documentos em causa eram essencialmente os
seguintes:

1. Certiddo comprovativa da inscricdo do prédio na matriz ou certiddo comprovativa da declaracao para
inscrigcdo, se os prédios tivessem omissos (n.2 1 do artigo 31.2 do Cédigo de Registo Predial);

2. Certidao comprovativa da descricdo dos prédios na conservatéria do registo predial (alinea b) do n.2 1 do
artigo 44.2 do Cédigo do Registo Predial);

3. Certiddo comprovativa de que os bens estavam inscritos no registo predial a favor da promitente

vendedora (alinea c) do n.2 1 do artigo 44.2 do Cédigo de Registo Predial).

Estes documentos foram obtidos, como o atestam o facto descrito sob o nimero 10 e os documentos
juntos com a peticdo inicial sob os numeros 2, 3, 4, 17, 18 e 19, concretamente: certiddes da Conservatéria
do Registo Predial comprovativas do registo de aquisicdo dos prédios a favor da ré, ora recorrida, desde de

Janeiro de 2007, e certiddes comprovativas da inscricdo dos prédios na matriz.

Uma vez obtida esta documentacdo era dever da ré, ora recorrida, marcar logo a escritura, sem
necessidade de ser interpelada para o efeito. Na verdade, a promitente vendedora obrigou-se a marcar a
escritura logo que obtida a documentacdo necesséria para o efeito, sem necessidade de ser interpelada
para tanto.

Apesar de as partes ndo terem concretizado quanto tempo depois da obtencdo da documentacao é que
devia ser marcada a escritura, o dever de boa-fé (n.2 2 do artigo 762.2 do Cdédigo Civil) impunha a ré, ora
recorrida, que marcasse a escritura num prazo breve, curto, apés a obtencdo de tal documentacao, o que

ela ndo fez.

E ainda que se entendesse que a ré sé cairia em mora quanto ao cumprimento da promessa se fosse
interpelada pela autora para marcar a escritura de compra e venda, é de considerar verificada esta
condicao pois estd provado que a ora recorrente instou diversas vezes os representantes da ré em tal

sentido.

Observe-se que a interpelacao da ré ndo carecia de ser feita com a adverténcia ou cominagcao de que, ndo
sendo marcada a escritura no prazo indicado, se considerava nao cumprida a promessa de venda. A
fixacdo de um prazo ao devedor, que estd em mora, para realizar a prestacao, com a cominacao de que,
nao a realizando nesse prazo, se considera ndo cumprida a obrigacao esta prevista na 2.2 parte do n.2 1 do
artigo 808.2 do Cdédigo Civil. A funcdo de tal interpelacdo é a de converter a situacao de mora do devedor
na de incumprimento definitivo. Ora, como se escreveu mais acima, o n.2 1 do artigo 830.2 do Cdédigo Civil,
na parte em que se refere ao nao cumprimento da promessa, basta-se com a mora no cumprimento da

promessa. Nao exige, pois, a conversao dessa mora em incumprimento definitivo.
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Mais: mesmo que se julgasse ndo provado que os representantes da ré haviam sido interpelados para
marcar a escritura, ainda assim devia considerar-se que a ré, ao ser citada para a presente accao, fora
interpelada para cumprir a promessa de venda. Citam-se em abono deste entendimento o acérddo do ST)
de 07-10-2020, no processo n.2 341/18.0T8ABT.E1.S1 e o acérdéo do mesmo tribunal proferido em 28-01-
2021, no processo n.2 1790/17.7T8VFX.L1., ambos publicados em www.dgsi.pt.

Diga-se, ainda a favor da tese de que a ré estd em situacao de mora quanto ao cumprimento da promessa,
que a constituicdo dela em tal situacao ndo estava dependente da prévia fixacdo de um prazo, por parte do
tribunal, dentro do qual devia a ré ora recorrida marcar a celebracao da escritura plblica de compra e

venda. Vejamos.

Resulta do nimero 2 do artigo 777.2 do Cédigo Civil que o recurso do credor ao tribunal para fixar o prazo
de cumprimento de uma obrigacdo pressupde a verificacdo das seguintes circunstancias:

1. Que nem o contrato nem a lei fixe prazo para o cumprimento da obrigacao;

2. Que a fixacdo do prazo se se torne necessdria, quer pela natureza da prestacdo, que por virtude das
circunstancias, quer por forca dos usos;

3. Que as partes ndo acordam sobre a sua determinacgao.

Como se escreveu acima, o cumprimento da promessa estava sujeito a um facto futuro e incerto no tempo,
mas provou-se que esse facto se verificou. Ndo se tornava, pois, necessaria a fixacao de um prazo, por

parte do tribunal, para a ré cumprir a promessa.

Também como se escreveu acima, a nao realizacdo da prestacdao no tempo devido sé faz incorrer o

devedor em mora quando a prestacdo ainda seja possivel.

Dai que para afirmar que a ré se considera constituida em mora quanto ao cumprimento da sua obrigacao

é necessdrio que a venda dos bens ainda seja possivel.

Esta possibilidade é de afirmar, no caso, visto que a situacdo que a ré alega na contestacdo para justificar a
impossibilidade de cumprir a promessa a que estd vinculada ndo a impossibilita de vender os bens.

Vejamos.

A ré alega, em sintese, que, no principio de Janeiro de 2019, prometeu vender, por erro, dolo e
incapacidade acidental, os bens a uma terceira pessoa e que prop6s uma accao com vista a obter a
declaracao de nulidade de tal negécio. Laborando com base nesta alegacado, a conclusdo a que se chega é
a de que o0 ou 0s novos contratos-promessa tém efeitos meramente obrigacionais. Depde neste sentido o
facto de nas certiddes da Conservatéria do Registo Predial juntas aos autos ndo constar o registo de tais

promessas de venda, o que teria de acontecer se a tal promessa ou promessas tivesse sido atribuida
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eficacia real, considerando o disposto no n.2 1 do artigo 413.2 do Cddigo Civil e a alinea f) do n.2 1 do artigo

2.2 do Cédigo do Registo Predial.

Tendo tais novas promessas eficAcia meramente obrigacional, continua a ser legalmente possivel a venda
dos bens a autora, ora recorrente. A ré, ora recorrida, ndo estd, pois, impossibilitada de cumprir a
promessa de venda dos prédios, a que estd vinculada por forca do contrato-promessa em questdo nos

presentes autos.
Em suma: a ré estd em mora quanto ao cumprimento da promessa de venda.

Em consequéncia do exposto, ao julgar improcedente o pedido principal com a justificacdo de que a ré, ora
recorrida, nao estava em mora quanto ao cumprimento da promessa de venda, a sentenca sob recurso

violou 0 n.2 1 do artigo 830.2, 0 n.2 2 do artigo 804.2 e 0 n.2 1 do artigo 805.2, todos do Cddigo Civil.

H& fundamento, pois, para revogar a sentenca e substitui-la por decisdo com o sentido indicado pela

recorrente.

Observe-se que, no caso, ndo ha que chamar a resolucao do recurso o n.2 5 do artigo 830.2, do Cédigo
Civil, porquanto a ré, que podia invocar a excepcdo de ndo cumprimento do contrato, nao a invocou.
Acresce, contra o chamamento do preceito ao caso, que estd provado que a autora ja pagou o prego

devido pela venda dos 3 iméveis (ponto n.2 5 dos fundamentos de facto).

Diga-se por fim, respondendo a um dos argumentos da recorrente, que, no entender deste tribunal, a ora
recorrida, ao terminar a sua contestacdo, pedindo a procedéncia do ponto A) do pedido da autora, no
sentido do cumprimento do contrato-promessa e consequente marcacao de escritura definitiva de compra
e venda dos terrenos rusticos objecto dos presentes autos, quando possivel e determinado por sentenca,
nao confessou em bom rigor o pedido principal. Com efeito, a confissdo do pedido é, socorrendo-nos das
palavras de Alberto dos Reis, “o reconhecimento, que o réu faz, do direito do autor afirmado na acgdo”
[Comentédrio ao Cédigo de Processo Civil, Volume 3.9, Coimbra Editora, Limitada, pagina 85]. Ora, ao
terminar a contestacdo nos termos acima expostos, o que a ré reconhece é que seja a sentenca a marcar a
escritura de compra e venda dos prédios, mas quando seja possivel, o que, no entender dela, ndo o podia

fazer na presente data.

Decisao:

Julga-se procedente o recurso e, em consequéncia, revoga-se a decisao recorrida e substitui-se a mesma

por sentenca a suprir os efeitos da declaracao negocial da ré, ora recorrida, declarando vendidos a autora,
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ora recorrente, os seguintes imdveis:

a) Terra de Pinhal, sito a Cerca, lugar de x..., freguesia de y... , concelho de w..., com a &rea de 2.270 m2,
inscrito na respectiva matriz predial ristica sob o artigo 4232, e descrito na competente Conservatéria do
Registo Predial de w... sob o n2 3091;

b) Terra de Pinhal, sito ao Olival da Capela, lugar de x... , freguesia de y... , concelho de w... , com a area
de 105.500 m2, inscrito na respectiva matriz predial rustica sob o artigo 4231, e descrito na competente
Conservatéria do Registo Predial de w... sob o n2 3089;

c) Terreno de cultura e pastagem, sito ao Olival da Capela, com a drea de 98.730 m2, inscrito na respectiva
matriz predial rustica sob o artigo 4233, e descrito na competente Conservatéria do Registo Predial de w...
sob o n2 3090.

Responsabilidade quanto a custas:

Considerando o disposto na 1.2 parte do n.2 1 do artigo 527.2 do CPC e 0 n.2 2 do mesmo preceito e o facto
de a recorrida ter ficado vencida no recurso, condena-se a mesmas nas custas do recurso, restritas a
custas de parte.

Comunicacoes:

Apds o transito em julgado remeta cépia do acérddo ao servico de finangas da area da situacao dos

prédios.

Coimbra, 23 de Novembro de 2021

Fonte: http://www.dgsi.pt
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