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Sumdrio

I— Nao é de reconhecer eficdcia real ao contrato-promessa
de compra e venda de um imével ndo celebrado por escritura piiblica
(art. 413.° do Cédigo Civil). Il — A sua execugio especifica é
por outro lado excluida pela convencio em contrdrio que a esti~
pulagio de sinal ou duma pena implica, por lei (art. 803.2, 2 do
Céd. Civil). III — Estabelecendo o art. 274.°, 2, alinea a) do
Cédigo de Processo Civil que a reconvengio s6 serd admissivel
quando emergir do facto juridico que serve de fundamento d acgdo
ou & defesa, ndo pode o réu promitente comprador, na acgio de
reivindicagio, deduzir o pedido reconvencional de condenagio do
autor, promitente vendedor, na restituigio do sinal em dobro, porque
este pedido se funda no incumprimento do contrato, ao passo que
o facto que serve de fundamento d acdo é a ocsga;&o do imébvel e
que serve de fundamento & defesa é a celebragio do contrato que pela
sua parte alega ter cumprido.

Acordam na Relagio de Lisboa:

13 de Setembro de 1972. — Contrato-promessa de compra ¢ venda
e recibo de sinal. José Nébrega Chicharo e mulher D. Maria Formoso
Eiroa, Jos¢é Drumond e mulher D. Maria Augusta Ferreira Drumond,

(*) Colecténea de Jurisprudéncia, Ano III, tomo 3, pig. 40I.
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prometem vender a Anténio Lisboa Lourengo, 3.° andar direito que cons-
titui fraccio I de prédio em regime de propriedade horizontal, situado
na Rua A i Rua Manuel Ferreira de Andrade, Lote 1, cidade de Lisboa.

Preco: 680 0o0$00.

Sinal logo entregue: 400 0oo$0o0.

Cliusula 4.%: promitentes vendedores sentregam neste acto ao pro-
mitente comprador uma chave do referido amfar para o poder haver
desde jb».

7 de Novembro de 1975. — Promitentes vendedores fazem notificar
judicialmente promitente comprador para comparecer dia 17 no 4.° Car-
tério Notarial de Lisboa, a fim de se realizar escritura contrato definitivo
de compra ¢ venda.

Sem éxito.

Tempo depois, carta registada ¢ com aviso de recepgdo, dirigida pelos
promitentes vendedores ao promitente comprador, declarando-the perdido
o sinal ¢ abusiva a sua posse do andar.

28 de Janeiro de 1976. — Promitentes vendedores propSem na 1. Vara
Civel de Lisboa, contra promitente comprador e sua mulher, D. Maria
do Céu Lourengo, acgdo de reivindicago, pedindo condenagio destes na
entrega do andar.

Contestagio. — Réus tém posse legitima, fundada na cliusula 4.
do contrato-promessa. Autores é que nio cumpriram contrato preliminar
— visto, & data deste, o prédio estar ainda em construgio e nele terem
introduzido, abusivamente ¢ sem autorizagio, altera¢des de viria ordem
que modificaram o projecto primitivo, perante o qual o promitente com-
prador tinha contratado. Reconvengio. — Nio tendo os Autores cum-
prido, pois ve@m pretendendo fazer entrega do andar e partes comuns
numa materialidade substancialmente alterada, divergente do projecto
que constituiu a sua decisio de contratar, devem ser condenados, em alter-
nativa, no cumprimento do contrato, reconhecendo o direito de recusa dos
R &us, ou na resolucio do contrato e restitui¢io do sinal em dobro.

Réplica. Tréplica 4 acgdo. Tréplica 3 reconvengio.

Réus fazem juntar ainda articulado de resposta a este dltimo articulado.
Ordenado seu desentranhamento a fls. 93 v.°. Recurso a fls. os.

Tentativa de conciliago. Sem éxito.

Despacho saneador rejeitando a reconven¢io, por inadmissivel, 3
face do preceituado no art. 274.° do C. Proc. Civil, e passando imediata-
mente a conhecer do fundo, quanto ao qual conclui julgando a acgdo
procedente e condenando os Réus no pedido.

Recurso destes. — 48 conclusdes que se resumem ao seguinte:

a) O processo n3o contém todos os elementos de facto que permitam
uma decisio conscienciosa no saneador;

b) Este ndo apreciou os factos alegados e provados, integradores das
alteragBes levadas a cabo no prédio, enfermando por isso da nulidade cons-
tante do art. 668.°-1, al. d), do C. Proc. Civil;
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¢) Foram deduzidos virios pedidos reconvencionais, em alternativa,
que emergem dos mesmos factos juridicos que servem de fundamento quer
2 acgdo quer i defesa — pelo que a decisio violou o disposto na al. a)
do art. 274.°-2 C. Proc. Civil;

d) A decisio recorrida fez ainda errada interpretagio da prova dos
autos, 20 admitir a presung3o do art. 3.° CRP a favor dos autores, quando
os docs. de fls. 6 e 7 provam que a posse dos Réus £ anterior a0 registo da
propriedade dos Autores, o que ilide a presungio legal;

e) O art. 1311.°-2 C. Civil demonstra que hi hipéteses em que é
lécito recusar a entrega, na reivindicacio, sem negar o direito de pro-
priedade;

f) A existéncia de sinal passado nio impede que, a0 abrigo do prin-
ciiio da liberdade contratual, se tenha clausulado a execugio especifica,
e limita-se a constituir uma simples presun¢do legal, que estd ilidida pela
defesa dos Réus considerada no seu conjunto — pelo que, julgando-se
em contririo, violou-se o preceituado nos artigos 490.-1 ¢ s10., al. ¢),
C. Proc. Civil.

Contra-alegacdes dos Apelados. — Deve ser negado provimento ao
recurso.

— Tendo sido oportunamente julgado deserto o agravo de fls. 95,
cumpre conhecer agora apenas da apelagio.

O que tudo visto:

Estamos em presenga duma acgdo de reivindicagdo do 3.° andar
direito que os ora Apelantes ocupam desde a celebragio de um contrato-
-promessa de compra ¢ venda com os Apelados.

A reivindicagio tem, no nosso direito positivo, a natureza ji lapi-
darmente definida por Manuel Rodrigues, 5uma pretensio do proprie-
tirio nio possuidor contra um possuidor nio proprietirio.

Esta pretensio decompde-se em duas providéncias: reconhecimento
do direito de propriedade do reivindicante e restituigio da coisa reivin~
dicada.

Reconhecido aquele direito, nio pode recusar-se-lhe a segunda, e
o possuidor teri entdo de restituir a coisa possuida ao £t0pti¢t£fi0.

E o que se estabelece, afinal, no art. 1311.°-2 do Cédigo Civil, quando
se declara que, «<havendo reconhecimento do direito de propriedade, a res-
tituig3o s6 pode ser recusada nos casos previstos na lei». Fora desses casos,
ter4, portanto, de fazer-se a restitui¢io como consequéncia geral do reco-
nhecimento do direito de propriedade. .

Os «casos previstos na lei» s3o, desde logo, aqueles em que excepcio-
nalmente se faculta a0 possuidor o exercicio dum direito de retengio,
como nas hipéteses legais dos arts. 754.% 755.° ou 1323.°-4 do Cédigo Civil
— mas a férmula do preceito é mais apertada do que normalmente consen-
tird o seu sentido. )

Nio é a nesses «casos previstos na lei» guc o possuidor nio pro-
prietirio recusar a restitui¢io, reconhecendo a doutrina, com razio,
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ue o possuidor poderd «contestar o seu dever de entrega, sem negar o
3ircito de propriedade do autor, com base em qualquer relagio (obriga-
cional ou real) que the confira a posse ou a deten¢3o da coisa (a titulo de
usufrutudrio, locatirio, credor pignoraticio, etc.)» (Pires de Lima —
Antunes Varela, Cédigo Civil Anotado, 111, pig. 103.

Ser-se-4 tentado assim a supor que, fundando o demandado a sua
posse num contrato preliminar de venda, que a estabeleceria através
duma relagio obrigacional, também poderia recusar, apesar de reconhe-
cer a propriedade do demandante.

A verdade, porém, € que isso s6 poder4 ser admitido, decerto, quando
a lei consinta eficicia real ao contrato-promessa e, eventualmente, no
caso de ser possivel a sua execugdo especifica, nos termos do art. 830.°
do Cédigo Civil.

Ora quanto 3 primeira hip6tese, nio pode, certamente, reconhecer-se
guc a entrega do andar ao promitente comprador constitui um efeito legal

o contrato, uma vez que, para tal, necessiria e expressamente se impde
no art. 413.° do Cédigo Civil que ele tenha sido celebrado por escritura

tiblica, j4 que estd4 em causa a alienagio de um imével. E este requisito
Falta, evidentemente.

Quanto 3 segunda hipétese, a execugio especifica, ainda que nio fosse
entdo exigida a forma necesséria a0 contrato definitivo (como uma certa
corrente o exige — é o caso do Prof. Vaz Serra, Rev. Leg. Jurs., 100.°,
pig. 195; 102.°, pig. 181; 104.° pigs. 138 € seg. e 105.°, pig. 255 € do
ac. do Supremo, de 29-3-1968 — Bol. n.° 175, pig. 272 —) estd excluida
pela convengio em contrério que a estipulagio (f:: um sinal ou duma pena
implica, por lei (art. 830.%-2 do Cédigo Civil).

Relutamos efectivamente em ver, neste passo, uma verdadeira
presungio legal — pois a férmula do preceito «entende-se haver convengio
em contririo, se existir sinal» nio parece significar, em rigor, que da
estipulagio deste se infira a existéncia duma cldusula recusando a execugio
especifica do contrato preliminar, mas antes que, sendo normalmente essa
a vontade conjectural das partes, se entende como formulada a «on-
vengio em contririos, o que é diferente de inferir que terd sido efectiva-
mente estatuida.

A ser isto uma presung3o, impreterivelmente teria ent3o de ser uma
presung3o juris et de jure.

De qualquer modo e quando assim se nio pensasse e se preferisse
supor, como pretendem os Apelantes, a existéncia duma simples presungio
tentum juris, a verdade é que nio foi de modo algum ilidida a ilag3o nela
encerrada.

Nio teria entio relevinda o facto de a defesa, no seu conjunto, ser
contrdria 3 presungio legal, face ao disposto no art. 350.°-1 do Cédigo
Civil, os Réus, ora Apelantes teriam imprescindivelmente de ter alegado,
para o provarem, que, sem embargo do sinal, as partes recusaram a sus-
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ceptibilidade de recusa de celebragio do contrato definitivo mediante a
perda do sinal ou a sua restituigio em dobro — alegagio que manifes-
tamente ndo foi feita.

De todo o exposto, hi-de concluir-se — como se conclui — nio ser-
vir o contrato preliminar em aprego para fundamentar uma posse sus-
ceptivel de paralisar a reivindicagio.

Porque ele nfo pode ter eficicia real, por falta da forma especifica-
mente exigida para esse efeito (art. 413.° do Cédigo Civil).

Porque, estipulado sinal, como foi, as partes ficatam com o direito
de se escusar 3 celebragio do contrato definitivo, mediante a perda dele
ou a sua restitui¢io em dobro.

Neste d}:;mto s6 poder, pois, confirmar-se a sentenga, improcedendo
de pleno direito as conclusdes do recurso que pretendem impugné-la.

Passando 3 reconvengio.

Os Apelantes sustentam que formularam dois pedidos reconvencionais
em alternativa:

@) A condenagio dos Apelados no cumprimento da obrigagio a que
se vincularam e no reconhecimento do dircito dos Apelantes a recusa-
rem a sua prestagio enquanto os Apelados nio prestarem a sua (arts. 30.°
e 31.° da Contestag3o);

b) Resolugio do contrato e condenagio dos Apelados na resti-
tui¢io do sinal em dobro (artigo 40.° da Contestagdo).

Quanto ao primeiro pedido, é duvidoso que possa considerar-se, em
rigor, um pedido reconvencional, pois parece ter natureza essencialmente
formal que nio extravasa da defesa para constituir, como a reconvengio o
requer, uma acgdo de retorno.

Seja porém como for, certo é que este pedido, pelo que se deixou dito,
é improcedente. Nio pode condenar-se os Apelados na execugio especifica
do contrato preliminar, porque a estipulagio do sinal dé-lhes direito,
como se viu, a recusarem a realizagio da venda. E isto arruma a questdo.

Ocupemo-nos, pois, do segundo pedido.

— Poder4 conhecer-s¢ da resolugio (injusta) da contraparte, para
conden-la na restitui¢do do sinal em dobro?

— A sentenga recusou-o. E cremos que bem.

Nos termos do preceituado na al. 4) do artigo 274.°-2 do Cédigo de
Processo Civil, a reconvengio s6 serd admissivel quando o pedido emergir
«do facto juridico que serve de fundamento 3 acg3o ou 2 defesar.

Ora o facto que serve de fundamento 3 acgio &, nuamente, pura e
simplesmente, a ocupagio pelos Apelantes dum andar que € propriedade
dos Apelados. £ indubitévequue o direito 3 resolu¢do do contrato-promessa
e restituigio do sinal em dobro nio emerge da ocupagio — mas, tdo-
-somente, do alegado incumprimento contratual da outra parte.

Por seu turno, o facto que serve de fundamento 3 defesa é a cele-
bragio dum contrato preliminar de compra ¢ venda. Os Apelantes, por-
que s6 isso poderia justificar a manutencio da sua posse, pretendem que
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se encontram a habitar a casa com base num contrato-promessa de com-
pra ¢ venda que tém cumprido religiosamente.

Pois bem. De tal facto nio emerge um direito de resolugio com res-
tituigio em dobro do sinal, porque esse efeito s6 podia firmar-se, apoditi-
camente, no incumprimento da contraparte.

Com fundamento na sua defesa, o tinico pedido reconvencional que,
i face da al. 4), in fine, do art. 274.°-2 do Cédigo de Processo Civil seria
admissivel deveria portanto ser o da condenagio na celebragio do contrato
definitivo, ou sc¢ja, a execugio especifica, essa mesma que, como se viu,
estd excluida na hip6tese vertente, em face da estipulagio de um sinal.

Improcede, por conseguinte, também neste passo o recurso, nio sendo
aceitdvel a alegacdo de que o processo nio continha ji todos os elementos
indispensiveis a uma decisio conscienciosa e, bem assim, improcede
ainda a alegag3o de que o saneador ter deixado, indevidamente, de conhe-
cer de factos articulados de 1ue devesse tomar conhecimento, visto que,
como acima cremos ter amplamente demonstrado, tal conhecimento era
descabido no presente processo, e s6 em ac¢do especificamente movida
pelos ora Apelantes contra os Apelados poderio os primeiros intentar
demonstrar que cumpriram aquilo a que se obrigaram, e foram os segun-
dos que ndo cumpriram e pela injusta resolugio do contrato se constitui-
ram na obriga¢io de restitui¢io dJo sinal em dobro.

Termos em que se nega provimento i apelagio, com custas pelos
Apclantes, assim se confirmando a sentenga.

Lisboa, 3 de Mar¢o de 1978.

Jorge H. da Cruz Pinto Furtado, Norberto Cecilio de Freitas Sardinha e
Raul Moreira de Andrade.

ANOTACAO
Pelo Dr. Eridano de Abreu

1. Entre autores e réus, partes na acgio decidida pelo
presente acérdio, foi celebrado um contrato-promessa de compra
e venda de um andar, com entrega de sinal, nele se declarando
que os promitentes vendedores «entregam neste acto ao promi-
tente vendedor uma chave do referido andar para o poder

habitar desde jé».
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Os promitentes vendedores, fazendo seu o sinal recebido,
intentaram contra os promitentes compradores a ac¢io referida,
de reivindicagio, pedindo a condenagio dos réus na entrega do
andar.

Estes, porém, reagiram, contestando e reconvindo, alega-
ram a posse legitima do andar fundada na referida cldusula e,
acusando os promitentes vendedores do nio cumprimento do
contrato promessa referido, pediram, em alternativa, que os
Autores fossem condenados a cumprir o contrato, reconhecendo
o direito de recusa dos réus, ou na resolugio do contrato e
restitui¢io do sinal em dobro.

Na primeira instincia foi a ac¢io julgada procedente c
nio admissivel a reconvengio, por decisio confirmada pelo
acérdio anotado.

2. Este acérdio decidiu nio poder ser reconhecida efici-
cia real ao contrato promessa de compra e venda quando este
nio haja sido celebrado por escritura péblica, conforme dispde
o artigo 413.° do Cédigo Civil ¢, por outro lado, declarou
impossivel a sua execugdo especifica, quando haja sido estipu-
lado sinal ou uma pena, uma vez que esta e aquele implicam,
por lei, essa impossibilidade, como sc infere do n.° 2 do art. 803.°
do Cédigo Civil.

Por outro lado, ao abrigo do disposto no artigo 274.°, 2,
alinea a), do Cédigo de Processo Civil, negou que o réu, pro-
mitente comprador, em acgio de reivindicagio contra ele pro-
posta pelo promitente vendedor, possa pedir, reconvindo, a res-
titui¢io do sinal em dobro, por incumprimento do contrato pro-
messa de compra e venda entre ambos celebrado, uma vez que
o pedido reconvencional tem como fundamento o incumpri-
mento do contrato promessa, pelo autor, ao passo que o facto
que serve de fundamento 3 acgio ¢ a ocupagio e o facto que
serve de fundamento 3 defesa é a celebragio do contrato que
o réu alega ter cumprido.

Diz-se no acérdio que o possuidor, nio proprietirio, poderi
recusar a restitui¢io, nas acgdes de reivindicagdo, sem negar o
direito de propriedade do autor, «om base em qualquer relagio
(obrigacional ou real) que lhe confira a posse ou a detengio da
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coisa (a titulo de usufrutuirio, locatirio, credor penhorati-
cio, etc.)», citando Pires de Lima e Antunes Varela (1).

E acrescenta: eser-se-4 tentado assim a supor que, fun-
dando o demandado a sua posse num contrato preliminar de
venda, que a estabeleceria através de uma relagio obrigacional,
também poderia recusar, apesar de reconhecer a propriedade do
demandantes.

«A verdade, porém, é que isso s6 poderd ser admitido,
decerto, quando a lei consinta eficicia real ao contrato promessa
e, cvcntualmcnte, no caso de ser possivcl a sua execu¢io espe-
cifica, nos termos do artigo 830.° do Cédigo Civily.

Todavia, o contrato promessa, no dizer do acérdio, nio
podia fundamentar uma posse susceptivel de paralisar a reivin-
dicagio, uma vez que nio tinha eficicia real, por falta de forma
(artigo 413.° do Cédigo Civil) e, por outro lado, «porque esti-
pulado o sinal, como foi, as partes ficaram com o dircito de
se escusar 3 celebragio do contrato definitivo, mediante a perda
dele ou a sua restituigio em dobro».

Relativamente 3 inadmissibilidade da reconvengio, pon-
derou o acérdio que, sendo a ocupagio do andar o facto juri-
dico que serve de fundamento 3 acgdo, nio pode dizer-se que
o direito de resolugio do contrato-promessa e restituigio do
sinal em dobro, que constituem o objecto do pedido reconven-
cional, emergem do mesmo facto.

E indubitivel, acrescenta o acérdio, «que o direito 2
resolugdo do contrato-promessa e restituigio do sinal em dobro
nio emerge da ocupagio — mas t3o somente do alegado incum-
primento contratual da outra parte.s»

Também do facto que serve de fundamento 3 defesa
— o cumprimento do contrato pela banda do réu — nio emerge,
como ¢ bbvio, o direito de resolugio do contrato-promessa de
compra e venda com a restitui¢io do sinal em dobro, uma vez
que este s6 pode firmar-se no incumprimento do contrato pela

banda do autor.

(1) Cédigo Civil Anotado, vol. III, pig. 103.
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3, O contrato-promessa, tendo em vista assegurar a rea-
lizagio futura do contrato prometido que, de momento, por
qualquer circunstincia (2), nio pode ser celebrado, é uma con-
vengio por virtude da qual os outorgantes, ou apenas um deles,
se obrigam a celebrar o contrato prometido.

Através do contrato-promessa surge a obrigagio de con-
tratar, que se traduz numa prestagio de facto por parte daque-
les que se obrigam a contratar todos os actos indispensiveis 2
celebragio do contrato que os outorgantes tiveram em vista,
inclusivamente a declarar a sua vontade que conduz 3 sua con-
clus3o.

O contrato-promessa ¢, assim, fonte de obrigagdes, em
que o devedor fica adstrito 3 celebragio do contrato prometido,
n3o lhe sendo atribuida eficcia real, 2 nio ser nos casos pre-
vistos no artigo 413,° do Cédigo Civil.

Daqui resulta que n3o ¢ legalmente possivel atribuir efi-
cicia real ao contrato-promessa, a nio ser nos casos de pro-
messa de alienagio ou onera¢io dos bens iméveis ou de méveis
sujeitos a registo, quando as partes assim hajam convencionado
por escritura piblica (3).

Nio v4 julgar-se, porém, que, mesmo no caso de haver
sido celebrado um contrato-promessa de alienagio ou oneragio
de iméveis, ou de mdveis sujeitos a registo por mero efeito de
contrato-promessa, logo fica constituido ou transferido o
direito real que os outorgantes do contrato-promessa preten-
dem.

A constitui¢io ou transferéncia do direito real s6 se di
através do contrato prometido, bem podendo este nio vir a
ser celebrado por culpa de qualquer dos outorgantes, dando
lugar 3 sua resolugio e a indemnizagio por falta de cumpri-
mento, ou, entio, a que seja proferida sentenga que produza

(3) Antunes Varela, Das Obrigagdes em Geral, 2. ed., vol. 1, pgs. 63,
Almeida Costa, Direito das Obrigagdes, 3.* ed., pigs. 283, Abel Pereira Del-
gado, Do Contrato Promessa, pag. 13; Pedro Assungio Barbosa, Do Con-
trato Promessa, pig. 4 e segs.

(3) Antunes Varela, ob. cit., pig. 171.
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efeitos de declaragio negocial do contraente faltoso, conforme
dispde o artigo 830.° do Cédigo Civil.

Os contraentes de um contrato-promessa criam, por fora
do mesmo contrato, um crédito que se traduz, para cada um,
unicamente no direito 4 celebragdo do contrato prometido.

Ora, quando se trate de um contrato-promessa de aliena-
¢io ou oneragio de bens iméveis ou de méveis sujeitos a registo
— ¢ 56 neste caso a lei consente eficicia real ao contrato-pro-
messa, quando conste de escritura piblica— nio podem haver-se
como alienados ou onerados os bens referidos por forga do
contrato celebrado. A alienagio ou a oneragio s6 tem lugar
quando o contrato-promessa for cumprido, isto ¢, quando for
celebrado o contrato prometido por ambos os outorgantes,
ou proferida sentenga que produza os efeitos da deciraqio
negocial do faltoso, desc?e que a isso se ndo oponha a natureza
da obrigagio assumida.

Antes disso, mesmo que haja sido feito o registo a que sc
refere o artigo 413.° do Cédigo Civil, o titular do crédito
emergente do contrato-promessa de alienagio ou oneragio sé
tem direito 3 celebragdo de um contrato de alienagio ou onera-
¢do, direito esse que, uma vez registado, tem efeito para com
terceiros, conforme se infere da alinea g) do art. 2.° e artigo 9.°
do Cédigo de Registo Predial.

Daqui resulta que, registada a promessa, sio ineficazes
todas as disposigSes do proprietirio sobre os bens iméveis ou
méveis sujeitos a registo que impegam ou dificultem o cumpri-
mento da prestagio emergente do contrato-promessa ().

4. No caso do acérdio em anilise houve um contrato-
-promessa de compra e venda de um andar com entrega de
sinal, tendo os contraentes declarado que os promitentes ven-
dedores entregaram no acto da promessa, a0 promitente com-
prador, a chave do mesmo andar, para este o poder habitar

desde logo.

(4 Vaz Serra, Bol. 77, 28 e Contrato-Promessa, Separata do Bol.,
n.e° 76, pgs. 109, Almeida Costa, ob. dit., pigs. 201; ¢ Antunes Varela,
ob. cit., 2.8 ed., vol. I, pig. 264.
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Assim, o contrato celebrado nio teve por objecto a trans-
feréncia do direito de propriedade do andar para o promitente
comprador nem a constituigio de qualquer direito real que
obstasse ao reconhecimento do direito de propriedade invocado
pelo promitente vendedor sobre o rcfcrigo andar e 2 sua res-
tituicio, mas tdo somente a obrigagio, para os outorgantes,
de celebrar o contrato de compra e venda do mesmo andar. S6
depois de concluido este contrato se verificaria a transferéncia
do direito de propriedade para o comprador, face ao disposto
no artigo 408.° do Cédigo Civil.

Nio podia, pois, em circunstincia alguma, sem que ccle-
brado fosse o contrato de compra ¢ venda ou proferida sen-
tenca constitutiva que substituisse a declaragio negocial do
faltoso, ser negado o direito de propriedade do andar invo-
cado pelo promitente vendedor e recusadi a sua entrega.

Na verdade, a transferéncia da propriedade 56 teria lugar
depois de celebrado o contrato de compra ¢ venda ou depois
de proferida a sentenga em substituigio da declaragio do
contraente faltoso, nos termos do artigo 830.° do Cédigo
Civil. Antes de haver tal contrato ou uma tal sentenga, nio
podia deixar de ter-se por indevida a recusa por parte do pro-
mitente comprador, que nenhum titulo — modo de adquirir o
direito de propriedade — podia invocar como fundamento da
sua recusa.

s. Pode, porém, dizer-se que o promitente comprador
passou a habitar o andar por forga do contrato-promessa cele-
brado e, por isso, enquanto este se mantiver, o promitente
vendedor & obrigado a consentir que aquele continue a habiti-lo,
podendo, assim, recusar a entrega consequente do reconheci-
mento do direito de propriedade.

Como ji vimos, porém, o contrato-promessa de compra e
venda nio justifica a recusa de entrega, por nio ser nenhum
daqueles casos previstos na lei em que a restituigio pode ser
recusada.

O que acaba de dizer-se, fEorém, nio impede que se atri-
bua natureza obrigacional ao facto de o promitente vendedor
consentir, enquanto ndo for celebrado o contrato de compra
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e venda, na habitagio pelo primitente comprador do andar
prometido vender.

Se uma tal obrigagdo, por parte do promitente vendedor,
nio vier a ser cumprida, o promitente comprador nio pode
recusar a entrega do andar, mas pode exigir, do promitente
vendedor, quando este falte culposamente ao cumprimento da
obriga¢3o, que o indemnize dos prejuizos que lhe causa o incum-
primento — artigo 798.° do Cédigo Civil.

E claro que, se houver sinal passado, tem de haverse por
incluido no montante deste o dos prejuizos resultantes do
incumprimento por parte do promitente vendedor, uma vez
que, quando convencionado, salvo estipulagio em contririo,
a sua existéncia impede o promitente comprador de exigir
qualquer outra indemnizagio pelo nio cumprimento que nio
seja a restituigdo do seu montante em dobro, conforme se
infere do art, 442,°, 3, do Cédigo Civil,

No caso em aprego, havia sido entregue um sinal pelo
promitente comprador ao promitente vendedor e, por isso,
entendendo-se que este, no contrato-promessa, se obrigou a
consentir que, desde logo, aquele passasse a habitar o andar que
ambos se obrigaram a vender e a comprar, respectivamente, da
propositura da ac¢do de reivindicagio do andar por parte do
promitente vendedor resulta, para ele, a obrigacio de indemni-
zar o promitente comprador, uma vez que por culpa sua nio
haja sido cumprida a obrigagdo.

6. Delineada a acgio nos termos que ji vimos, é de con-
cluir que o pedido formulado pelo autor, da entrega do andar,
teve por fundamento a ocupagio indevida por parte do promi-
tente comprador, uma vez invocado também, como no podia
deixar de ser, o facto juridico que deu origem i propriedade,
que ¢ a causa de pedir nas acgBes de reivindicagdo (5). Os réus

(%) Alberto dos Reis, Rev. de Leg. e Jur., 84, pags. 137, ¢ Cédigo
de Processo Civil Anotado, vol. III, pigs. 122, Manuel Salvador, Elementos da
Reivindicagdio, pigs. 5o e Jacinto Rodrigues Bastos, Direito das Coisas,
pigs. 143.
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defenderam-se alegando posse legitima do andar reivindicado,
face ao clausulado no contrato-promessa de compra e venda
que celebraram com o autor e pediram, em reconvengio, que
estes fossem condenados no cumprimento do contrato cele-
btado, reconhecendo o seu direito de recusa, ou na resolugio
do contrato e restitui¢io do sinal em dobro.

O artigo 274.°, alinca a), do Céd. Proc. Civil permite
ao réu formular pedidos reconvencionais contra o autor, na
acgio intentada por este contra aquele, quando estes pedidos
emergem do facto juridico que serve do fundamento a acgdo
ou 2 defesa. E a contra acgdo intentada pelo réu cruzada contra
o autor de que nos fala Alberto dos Reis (6), s6 possivel quando
o pedido reconvencional emerge do acto ou facto juridico que
serve de fundamento 3 acgdo ou do acto ou facto juridico que
serve de fundamento 2 defesa.

Sé pode haver reconvengio, porém, «quando o pedido do
réu nio é mera consequéncia necessiria da defesa por ele dedu-
zida» (7).

Ora, quando o réu pediu que lhe fosse reconhecido o
direito de recusa nada mais fez do que opor-se ao pedido da
entrega formulado pelo autor e ndo pode dizer-se que os pedi-
dos reconvencionais formulados hajam surgido ou resultado
do acto ou facto juridico que fundamentou o pedido do autor
— a propriedade e a ocupagio indevida — ou do acto ou facto
juridico que serviu de fundamento 3 defesa — o contrato-pro-
messa de compra e venda que, em seu entender, justificava a
ocupagio do andar — pela simples razio de que de nenhum
deles derivam os pedidos formulados pelo réu.

(8) Comentdrio ao Cédigo de Processo Civil, vol. TII, pigs. 99.
(7) Alberto dos Reis, Comentdrio Cit., vol. III, pigs. 102.



