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(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data: 18 de Margo de 2021

ASSUNTOS:

- Clausula especificadamente acordada para a ndo concretizacdo do negocio

fixado no contrato-promessa

SUMARIO:

Quando as partes de contrato-promessa acordaram uma clausula com
o contetido de “ap0s a celebracdo do contrato, se a Parte A ndo pretender
vender, deve restituir a Parte B o sinal em dobro”, e a promitente-vendedora
resolveu o respectivo contrato mediante notificacdo judicial, hd lugar a
aplicacao desta “clausula penal” expressamente acordada, quer por for¢a do
principio da autonomia privada, quer por forca da ressalva feita na 12parte da

norma do artigo 436°do CCM.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n©948/2020

(Autos de recurso em matéria civel)

Data : 18 de Marcgo de 2021

Recorrente : Companhia de Desenvolvimento A, Limitada(A &EAFRA
=])

Recorrida : Sociedade de Investimento imobiliario B, S.A.(BEZ&EK:
AR AE)

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

Companhia de Desenvolvimento A, Limitada(A &EEFRAHE]),
Recorrente, devidamente identificada nos autos, discordando da sentenca
novamente proferida pelo Tribunal de primeira instancia, em cumprimento do
acorddo do TUI, datado de 29 de Novembro de 2019 (Proc. n°®111/2019) ,
datada de 22/04/2020, dela veio, em 30/06/2020, recorrer para este TSI com 0s
fundamentos constantes de fls. 754 a 760, tendo formulado as seguintes

conclusoes :

I. Na decisao recorrida o Tribunal a quo analisou erradamente a causa de pedir
dos pedidos subsidiarios formulados na acgao, e interpretou erradamente a decisao do TSI
proferida em 04.04.2019, violando o caso julgado formal entretanto formado quanto ao

direito de indemnizagao que assiste a Autora.
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Il. Flui dos factos alegados na p.i, designadamente da matéria dos art.s 47.°, 50.°
e 53.°, que estava em causa a hipotese de nao ser reconhecida a Autora o direito a
execucao especifica dos trés contratos-promessa.

lll. Subjacente aos pedidos subsidiarios formulados estava o direito a uma
indemnizagao pelo ndo cumprimento dos contratos, o qual, por mais voltas que se dé, nao
ocorreu.

IV. No processo ndo ficou assente que a resolugdo unilateral dos contratos-
promessa por parte da Ré tivesse como fundamento o incumprimento da obrigagdo por
causa imputavel a Autora, de molde a que a Ré tivesse o direito de fazer sua a coisa
entregue (os sinais) - solugao prevista no art.® 436.°, n.° 2, primeira parte, do CC.

V. A prépria Ré, no art.° 67.° da contestagdo, pugnou pelo reconhecimento da
resolugao dos contratos-promessa por via da notificagao judicial avulsa, com o concomitante
direito da Autora a receber o dobro dos sinais pagos.

VI. Assim, o Tribunal a quo proferiu uma decisdo sem que estejam provados
factos que permitam a solugdo juridica encontrada, cometendo um notério erro de
julgamento.

VII. A sentencga recorrida faz, assim, uma errada interpretacdo e aplicagao do
disposto no art.° 436.°, n.° 2 e n.° 4, do CC, na medida em que nega ao "sinal" o cariz de
"arras penitenciais" no caso em que ocorre revogacao do contrato.

VIII. Acresce que, com a solugao juridica dada ao caso, o Tribunal a quo alterou a
decisao proferida em 04/04/2019 pelo TSI quanto as consequéncias da revogagado dos
contratos-promessa, a qual, por nao ter sido modificada pelo TUI nesta parte, assume a
for¢a de caso julgado formal (dentro do processo).

IX. No acordao do 04/04/2019 o TSI declarou resolvidos ou revogados os
contrato-promessa dos autos com a notificagdo judicial avulsa da Ré, remetendo os autos ao
TJB para apreciar os pedidos subsidiarios.

X. Se a consequéncia légica desta decisdo do TSI fosse o indeferimento do
pedido de condenacgédo da Ré no pagamento de uma indemnizagao pelo ndo cumprimento da
promessa de venda das fracgdes, o TSI teria decidido esta questao de imediato, por se tratar

de matéria de direito.
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XI. No acérddo de 04/04/2019 o TSI reconheceu o direito da Autora a uma
indemnizagdo pela revogagdo dos contratos, s6 ndo tendo fixado o montante dessa
indemnizagao por ter entendido que ndo tinha todos os elementos necessarios a resolugao
desta questao, motivo pelo qual mandou baixar os autos.

XIl. Ou seja, a questdo da existéncia do direito a indemnizagdo pelo nao
cumprimento dos contratos ja foi decidida pelo TSI e nesta parte transitou em julgado.

XIll. O que nao foi decidido pelo TSI e cabia ao Tribunal a quo decidir era o
quantum indemnizatério.

XIV. Consequentemente, na sentenga ora sob recurso o TJB violou o principio do
caso julgado formal ou interno, estabelecido no art.° 575.° do CPC.

XV. Termos em que, a sentenga recorrida ndo tem qualquer eficacia juridica,
devendo o processo baixar novamente ao TJB para cumprimento do anterior acérdao do

TSI

Por despacho do relator, datado de 20/11/2020 (fls. 784 a 786), a
Recorrente foi convidada para aperfeicoar as conclusées do recurso, vindo ela a

manter basicamente as mesmas conclusdes inicialmente apresentadas.

*

A Recorrida, Sociedade de Investimento imobiliario B, S.A.(BE3£
BERDATR/E]), veio, 08/09/2020, a apresentar as suas contra-alegacoes

constantes de fls. 771 a 774, tendo formulado as seguintes conclusoes:

Por douta Sentenca proferida nos autos a fls. 742 a 745, foi julgada improcedente
a presente acgao, porquanto todos os pedidos nela formulados assentam no incumprimento
dos Contratos-Promessa dos autos por parte da Recorrida, estando ja definitivamente
julgado que a Recorrida ndo incumpriu 0s mesmos.

Inconformada, a Recorrente interpds o presente recurso, alegando, em sintese (i)
que o Tribunal de Segunda Instancia ja decidiu que |he assiste o direito a uma indemnizagao

e (ii) que tem direito, pelo menos, a devolugao do dobro dos sinais por parte da Recorrida.
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No entanto, afigura-se a ora Recorrida que nao lhe assiste razao.

Por um lado, ndo existe decisdo transitada em julgado quanto ao direito da
Recorrente a ser indemnizada.

O que o Tribunal de Segunda Instancia decidiu no douto Acérdao de 4 de Abril de
2019, proferido no Processo n.° 327/2017, foi o seguinte:

"Como a Autora/Recorrida chegou a formular pedido subsididrio que néo foi
apreciado pelo Tribunal de primeira instdncia e também ndo dispomos de todos os
elementos necessarios a resolugdo desta questdo, outra alfernativa ndo havera sendo a de
mandar baixar os autos ao Tribunal a quo para apreciar o respectivo pedido subsididrio em
tempo formulado pela Autora/Recorrida.".

Com efeito, ndo existia na data de emissao do aludido Acérdao qualquer decisao
das instancias sobre os pedidos subsidiarios da Recorrente.

O que ali se decidiu foi mandar baixar os autos para apreciagdo ex novo de um
dos pedidos, que até essa data estava prejudicado, mas que cumpria apreciar na medida em
que a decisao anterior foi revogada (apreciagao que este Tribunal ndo fez, nessa sede, por
ndo se encontrar no objecto do recurso ali em causa).

O que é bem diferente de julgar procedente tal pedido, mas sem decidir em que
medida (ou o guantum da indemnizagao), como alega a Recorrente.

Por outro lado, como bem se refere na douta Sentenga em crise, ja esta
determinado que a Recorrida nao incumpriu os Contratos-Promessa dos autos.

Consequentemente, a Recorrida ndo pode ser condenada em nenhum pedido
que dependa desse seu alegado incumprimento.

A Recorrente, na sua alegagéo, insiste no alegado direito a receber o dobro dos
sinais pagos.

Cumprindo assinalar que, mesmo que a Recorrente tenha direito a receber
alguma quantia por forca da resolugdo dos Contratos-Promessa, nunca sera por efeito dos
n.os 2 e 4 do artigo 436.° do Cadigo Civil (cuja aplicagao depende sempre de incumprimento),
mas sim por forga do que esta acordado na Clausula 2.2 dos Contratos-Promessa:

"Apos a celebragdo do conlrato, se a Parte A ndo pretender vender, deve restituir

a Parte B o sinal em dobro.".
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Sucede, porém, que a Recorrida sempre se prontificou a cumprir tal clausula
(como alegou na Contestagcéo e a douta Sentenga em crise bem refere), disponibilizando-se
para restituir o sinal em dobro a Recorrente, sendo que esta nao peticiona tal restituicao.

A Recorrente nao peticiona o cumprimento da sobredita clausula, mas sim a
condenagcdo da Recorrida no pagamento de uma sangdo, ou indemnizagdo, por
alegadamente ter incumprido os Contratos-Promessa - os quais foram resolvidos e nao
incumpridos, como é consabido.

Pelo exposto, andou bem o Tribunal a quo, porquanto ndo sé o douto Acérdao
citado pela Recorrente ndo determina que lhe assiste uma indemnizagédo, apenas manda
baixar os autos para apreciagdo do mesmo, como qualquer das indemnizagbes que
peticiona a titulo subsidiario depende de um incumprimento da Recorrida que tal Acordao
decidiu inexistir.

Afigurando-se ndo merecer censura a douta Sentenca em crise.

*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal € o competente em razdo da nacionalidade,

matéria e hierarquia.

O processo € o proprio e nao ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria e
sao dotadas de legitimidade ‘ad causam”.

Nao ha excepcdes ou questdes prévias que obstem ao
conhecimento do mérito da causa.

* % *
111 - EACTOS ASSENTES:

Apbs o primeiro julgamento, o Tribunal recorrido fixou os seguintes
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factos assentes:

1. O prédio urbano sito em Macau, no Fecho da Baia da Praia Grande, Zona A,
Lote 6, descrito na Conservatéria de Registo Predial (CRP) sob o n.° XXX, encontra-se
construido em terreno concedido por arrendamento, pelo prazo de 25 anos, a contar de 30
de Julho de 1991, conforme inscricdo n.° 2023, a fls. 174 do Livro F8K da aludida

Conservatéria. (alinea A) dos factos assentes)

2. A Ré é titular das fracgbes autonomas "A1", do primeiro andar "A", "F1", do
primeiro andar "F", "G1", do primeiro andar "G", para escritorios, do prédio supra identificado,
registadas a seu favor na CRP, sob a inscrigao n.° 4301, a fls. 88 do Livro F20K (adiante
também designadas por "Fracg¢des"), e com o titulo constitutivo da propriedade horizontal

definitivamente inscrito sob o n.° 33712F. (alinea B) dos factos assentes)

3. No dia 30 de Dezembro de 2010, a Ré constitui uma hipoteca e uma
consignagao de rendimentos voluntarias, para garantia de créditos até ao limite de
HK$250,000,000.00 (MOP$257.500.000,00), despesas até ao limite de MOP$25,750,000.00
e, bem assim, juros a taxa anual de 2,82%, acrescidos de 3% em caso de mora, a favor do

"Banco C (Macau), S.A." sobre o prédio supra identificado. (alinea C) dos factos assentes)

4. Por trés contratos-promessa de compra e venda formalizados no dia 19 de
Abril de 2011, a Ré prometeu vender, e a Autora prometeu comprar, as seguintes fracgdes

auténomas:

® fracgdo "A1", do primeiro andar "A", pelo preco de HK$817,000.00
equivalente a MOP$841,510.00; e

® fraccdo "F1", do primeiro andar "F", pelo preco de HK$1,087,000.00
equivalente a MOP$1,119,610.00; e

® fraccdo "G1", do primeiro andar "G", pelo preco de HK$1,672,000.00
equivalente a MOP$ 1,722,160.00;

todas do prédio urbano acima identificado em A) - cfr. os documentos constantes

de fls. 60 a 71 cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido para todos os efeitos
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legais. (alinea D) dos factos assentes)

5. O pregco acordado para cada uma das referidas Fracgbes foi pago
integralmente na data da celebracdo de cada um dos referidos Contratos-Promessa. (alinea

E) dos factos assentes)

6. Em 21 de Junho de 2013, a Autora requereu e obteve, junto da
Conservatéria do Registo Predial, o registo da inscrigao provisoria por natureza, a seu favor,
"na sequéncia das apresentacoes n.°s 87 (Fracgao "A1"), 88 (Fracgcao "F1") e 89 (Fracgao

"G1") de 15 de Agosto de 2013". (alinea F) dos factos assentes)

7. A Ré requereu a rectificagdo judicial das inscrigbes referidas em F). (alinea

FI) dos factos assentes)

8. Em 22/05/2014 a Ré requereu a notificagéo judicial avulsa da Autora para
efeitos de declaragdo da resolugao dos trés Contratos-promessa - cfr. os documentos
constantes de fls. 79 a 83, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido para todos os

efeitos legais. (alinea G) dos factos assentes)

9. Em 05/06/2014, a Autora respondeu a declaragao resolutiva dizendo a Ré
que ela ndo dispunha de fundamento legal para resolver os Contratos-Promessa (ponto
1);que ela ndo concordava nem aceitava tal resolugdo (ponto 2); que ela se recusava a
aceitar a indemnizagao ali proposta (ponto 3); que ela completasse as obras em curso e
ultimasse os procedimentos notariais apds receber esta carta (ponto 4) e que, por ultimo,
tratasse da marcagao da data da assinatura da escritura de compra e venda das Fracgdes o
mais rapido possivel - cfr. o documento constante de fls. 281, cujo teor aqui se da por

integralmente reproduzido para todos os efeitos legais. (alinea H) dos factos assentes)
Da Base Instrutéria :

- Em 25 de Abril de 2011 e 6 de Outubro de 2014 a Autora pagou o imposto de
selo e selo do conhecimento relativo as relativo transmissdes intercalares das Fracgbes no

valor MOP$42,465.00 (resposta ao quesito 1° da base instrutéria)
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- Quando a Autora assinou os contratos-promessa, sabia que os precos de
compra das fracgdes eram abaixo dos pregos do mercado (quesito 3° da base instrutéria);

- Durante o ano de 2011, os custos de construcao de fracgcoes para comércio (em
relacdo aos custos de 1995, época de inicio de constru¢do do edificio das fracgdoes),
aumentaram em valor ndo apurado, mas ndo superior a HK$849.00 por pé quadrado

(quesito 4° da base instrutéria).

- Em 1 de Junho de 2012, a Ré comunicou a Autora o escrito constante de fls.
184, que aqui se da por integralmente reproduzido (resposta ao quesito 5° da base
instrutéria)

- A Autora recusou-se a proceder a esse pagamento (resposta ao quesito 6° da

base instrutéria)

* k% *

IV - FUNDAMENTACA O

Como o recurso tem por objecto a sentenca (novamente) proferida
pelo Tribunal de 12instancia, importa ver o que o Tribunal a quo decidiu. Este

afirmou na sua douta decisao:

I) RELATORIO

Companhia de Desenvolvimento A, Limitada (AZREREMRZLF), com sede em
Macau, na XXX, registada na Conservatéria do Registo Comercial sob o n.°XXX, vem
intentar a presente

ACGAO ORDINARIA contra

Sociedade de Investimento Imobilidrio B, SARL (BEXZBRBRHERLAA), com
sede em Macau, na XXX, registada na Conservatoria do Registo Comercial sob 0 n.°XXX.

*

Com base na p.i. constante de fls. 2 a 10, pretendeu a Autora, a titulo principal, a
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execucao especifica dos trés contratos-promessa celebrados com a Ré e subsidiariamente,
a condenacdo da Ré no pagamento de indemnizagdo, fundamentando no incumprimento
imputavel a Ré.

A Ré apresentou a contestagdo, excepcionando a falta de interesse de agir em
relacdo ao pedido subsidiario constante da alinea iv), e, deduzindo a reconvengao no sentido
de declarar-se validamente resolvidos os referidos contratos-promessa, tudo conforme
consta do articulado de fls. fls. 114 a 159 dos autos.

Saneados os autos, admite-se a reconvencdo deduzida pela Ré e foram
seleccionados factos considerados assentes e os factos que se integram na base instrutéria.

Realiza-se a audiéncia de discussdo e julgamento por Tribunal Colectivo de
acordo com o formalismo legal.

Por sentenga proferida em 08 de Novembro de 2106, foram julgados
parcialmente procedentes os pedidos principais formulados pela Autora, decidindo a
substituicdo da Ré para emitir a declaragdo de vender a autora as fracgbes auténomas
designadas por "A1", "F1" e "G1"do 1° andar "A", "F" e "G" por escritorio, do prédio descrito
sob o0 n° 22295, inscritas a favor da Ré e julgada improcedente a reconvengao da Ré.

Essa sentenga foi objecto de recurso interposto pela Ré, por acérdao tomado
pelo Tribunal da Segunda Instancia, ja transitado em julgado, que concedeu provimento ao
recurso, declarando resolvidos os contratos-promessa celebrados entre a Autora e a Ré com
a notificagao judicial avulsa, e mandar a baixa dos autos para apreciar os pedidos
subsidiarios formulados pela Autora.

Perante a improcedéncia dos pedidos principais, cumpra apreciar os pedidos
subsidiarios da Autora, na sequéncia do acordao do T.S.I..

Il. Factos

Com a alteragdo de matéria de facto ordenada pelo Tribunal de Segunda
Instancia e Tribunal de Ultima Instancia, sdo considerados assentes os factos constantes de
fls. 437 a 430 mais os seguintes factos: Quando a Autora assinou os contratos-promessa,

sabia que os precos de compra das fracgdes eram abaixo dos pregos do mercado (quesito
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3° da base instrutéria) e durante o ano de 2011, os custos de construgdo de frac¢des para
comércio (em relacdo aos custos de 1995, época de inicio de construgado do edificio das
fracgdes), aumentaram em valor ndo apurado, mas ndo superior a HK$849.00 por pé
quadrado (quesito 4° da base instrutéria).

lll. Enquadramento Juridico

Sao seguintes pedidos formulados pela Autora, em subsidiariedade:

(a) A condenacao da Ré no pagamento de MOP$74.899.745,00, correspondente
ao dobro das quantias que este Ihe pagou, bem como a indemnizagao pelo dano excedente -
correspondente a diferenga entre o prego acordado entre as partes na data da celebragcao
dos Contratos-Promessa e o valor de mercado das fracgbes prometidas na data mais
recente que puder ser atendida pelo tribunal, com com juros legais desde a data da citagao
até efectivo e integral pagamento;

(b) A condenacgdo da Ré no pagamento de MOP$7.409.025,00, correspondente
ao dobro das quantias que este lhe pagou, mais o valor dos impostos pagos pelas
transmissdes intercalares das Frac¢es ora em causa, com 0s juros legais desde a data da
citagado até efectivo e integral pagamento.

Em relagdo aos pedidos subsidiarios de restituigdo da quantia correspondente ao
dobro do sinal, deduziu a Ré a excepgao de falta de interesse processual por parte da
Autora por a Ré disponibilizar a Autora a quantia em causa que esta recusou a receber.

Ao abrigo do disposto do art°72° do C.P.C., que "Ha inferesse processual sempre
que a situagado de caréncia do autor justifica o recurso as vias judiciais."

Conforme os factos alegados pela Autora, entende esta que a Ré incumpriu
culposamente os contratos celebrados, pretendendo que esta seja condenada a indemnizar
por danos a ele causados, que corresponde ao dobro do sinal mais os danos excedentes
correspondente a diferenga entre este e do valor actual das trés fracgdes, assim como as
despesas que ele tinha realizado para dar o cumprimento dos contratos.

Ainda que a Ré disponibilizasse a quantia correspondente ao dobro do sinal a
Autora, essa quantia nao satisfaz a totalidade dos prejuizos que a Autora entende ter direito
a receber por incumprimento do contrato imputavel a Ré, o que jusitifica o recurso ao
Tribunal por parte da Autora para fazer tutelar o alegado direito, a mingua da questao se, ao
abrigo do direito substantivo, a Autora tera ou nao direito a indemnizagao reclamada.

Assim, ndo procede a excepg¢ao dilatéria invocada pela Ré.

Debrugamos sobre a questao de mérito dessas pretensdes subsidiarias.
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Dispbe-se o disposto do art°’787° do C.C., que "O devedor que falta
culposamente ao cumprimento da obrigacdo torna-se responsavel pelo prefuizo que causa
ao credor."

Prevé-se, por outro lado, o n°2 do art°436° do C.C. que "Se quem constitui o sinal
deixar de cumprir a obrigagdo por causa que lhe seja imputavel, tem o outro contraente o
direifo de fazer sua a coisa entregue; se o ndo cumprimento do confrato for devido a este
ultimo, tem aquele o direifo de exigir o dobro do que houver prestado."

E pacifico que estdo condicionadas as indemnizagdes preceituadas desse
preceito com incumprimento definitivo do contrato imputavel a outra parte.

No caso em aprego, os dois pedidos subsidiarios ttm como causa de pedir o
incumpirmento definitivo e culposo por parte da Ré, os dois pedidos s6 se divergem no valor
da indemnizagao.

Ora, na consequéncia légica do acérdao tomado pelo Tribunal da Segunda
Instdncia que declaram os trés contratos-promessa celebrados entre a Autora e a Ré
validamente resolvidos com a notificagao judicial avulsa, a partir desse momento, jamais
podera haver lugar o incumprimento dos contratos.

Pois, com a resolugao valida dos contratos-promessa, deixando de produzir os
efeitos entre as partes, entdo, ndo tendo Ré a obrigagao de os cumprir, ou seja, de vender
as fracgbes autdbnomas a Autora, assim, nem podendo dizer que a Ré incumpriu os trés
contratos, menos a ela imputavel.

Nao ocorrendo o incumprimento contratual imputavel a Ré, unica fundamentagao
para sustentar o direito de indemnizagao, logo, caira por terra toda a argumentagdo da
Autora das pretensdes indemnizatorias.

Assim, ha de improceder os pedidos subsidiarios pretendidos pela Autora.

IV. Deciséo

Nestes termos, em face de tudo fica exposta, julga-se improcedente a acgao
formulada pela Autora Companhia de Desenvolvimento A Limitada contra a Ré Sociedade
de Investimento Imobiliario B, absolvendo-a de todos os pedidos subsidiarios formulados por
aquela.

*

Custas da acgao e da reconvengao pela Autora.

*
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Registe e notifique.

Quid Juris?

Na sequéncia do decidido anterior, e confirmado pelo venerando TUI
0s contratos-promessa foram validamente resolvidos, resta apreciar os pedidos
subsidiarios formulados pela Autora em tempo.

Conforme o teor da PI, a Autora formulou na altura os seguintes

pedidos subsidiérios:

“...)
Subsidiariamente, caso assim ndo entenda, deve:

(i) Ser a Ré condenada por ndo cumprimento dos Contratos-Promessa a pagar
a Autora o dobro das quantias que este lhe pagou, bem como a indemnizac¢do pelo dano
excedente — correspondente a diferenga entre o prego acordado entre as partes na data da
celebragcao dos Contratos-Promessa e o valor de mercado das fracgées prometidas na data
mais recente que puder ser atendida pelo tribunal (artigo 560/5 do CCivl), /.e., no momento
do encerramento da discussado e julgamento (artigo 556/1 do CPC) — mais o valor dos
impostos pagos pelas respectivas transmissdes intercalares, o que, a data da proposicédo da
presente acgdo, se cifra ja em (MOP$74.899.745,00 = MOP$16.927.058,00 +
MOP$23.543.103,00 + MOP$34.429.584,00), tudo com juros legais desde a data da citagao
até efectivo e integral pagamento.

Subsidiariamente, caso assim ndo entenda, deve:

(i) Ser a Ré condenada pelo ndo cumprimento dos Contratos-Promessa a
pagar a Autora o dobro das quantias que este lhe pagou, mais o valor dos impostos pagos
pelas transmissOes intercalares das Fracgbes ora em causa (MOP$7.409.025,00 =
MOP$841.510,00 + MOP$1.119.610,00 + MOP$1.722.160,00) x 2 + MOP$42.465,00), tudo
com juros legais desde a data da citacao até efectivo e integral pagamento.”

Cabe sublinhar um ponto pertinente:
Quando este TSI mandou os autos ao TJB para apreciar os pedidos

subsidiarios formulados pela Autora, é para apreciar as pretensdes com base
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nos factos ja devidamente provados, e nunca para fazer um novo julgamento de
factos. Pelo que, é ilogico e infundado neste recurso a Recorrente/Autora
voltou a invocar os factos constantes dos artigos 47 50°a 53°da PIl. O que
releva, nesta sede, sé os factos provados!

Pelo que, fica rematada logo a questdo da indemnizacgédo pelo dano
excedente, porque ndo ha nenhum facto assente para sustentar esta pretensdo!

N&o ha omoletes sem ovos! Improcede obviamente esta parte do pedido.

*

Quanto a restituicdo do sinal em singelo ou em dobro, sim, temos de
valorar os factos e proferir a respectiva decisdo em conformidade.

Desta vez o Tribunal recorrido fez o seguinte juizo valorativo:

Em relagdo aos pedidos subsidiarios de restituicdo da quantia correspondente ao

dobro do sinal, deduziu a Ré a excepg¢do de falta de interesse processual por parte da

Autora por a Ré disponibilizar & Autora a quantia em causa que esta recusou a receber.

Ao abrigo do disposto do art°72° do C.P.C., que "Ha inferesse processual sempre
que a sifuagédo de caréncia do autor justifica o recurso as vias judiciais."

Conforme os factos alegados pela Autora, entende esta que a Ré incumpriu
culposamente os contratos celebrados, pretendendo que esta seja condenada a indemnizar
por danos a ele causados, que corresponde ao dobro do sinal mais os danos excedentes
correspondente a diferenga entre este e do valor actual das trés fracgdes, assim como as
despesas que ele tinha realizado para dar o cumprimento dos contratos.

Ainda que a Ré disponibilizasse a quantia correspondente ao dobro do sinal a
Autora, essa quantia nao satisfaz a totalidade dos prejuizos que a Autora entende ter direito
a receber por incumprimento do contrato imputavel a Ré, o que jusitifica o recurso ao
Tribunal por parte da Autora para fazer tutelar o alegado direito, a mingua da questao se, ao
abrigo do direito substantivo, a Autora tera ou ndo direito a indemnizacgao reclamada.

Assim, ndo procede a excepg¢ao dilatéria invocada pela Ré.

Debrugamos sobre a questao de mérito dessas pretensdes subsidiarias.

Dispde-se o disposto do art°787° do C.C., que "O devedor que falta
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culposamente ao cumprimento da obrigacdo torna-se responsavel pelo prefuizo que causa
ao credor."

Prevé-se, por outro lado, o n°2 do art°436° do C.C. que "Se quem constitui o sinal
deixar de cumprir a obrigagdo por causa que lhe seja imputavel, tem o outro contraente o
direifo de fazer sua a coisa entregue; se o ndo cumprimento do confrato for devido a este
ultimo, tem aquele o direifo de exigir o dobro do que houver prestado."

E pacifico que estdo condicionadas as indemnizagdes preceituadas desse
preceito com incumprimento definitivo do contrato imputavel a outra parte.

No caso em aprego, os dois pedidos subsidiarios ttm como causa de pedir o
incumpirmento definitivo e culposo por parte da Ré, os dois pedidos s6 se divergem no valor
da indemnizagao.

Ora, na consequéncia légica do acérddao tomado pelo Tribunal da Segunda
Instdncia que declaram os trés contratos-promessa celebrados entre a Autora e a Ré
validamente resolvidos com a notificagdo judicial avulsa, a partir desse momento, jamais
podera haver lugar o incumprimento dos contratos.

Pois, com a resolugao valida dos contratos-promessa, deixando de produzir os
efeitos entre as partes, entdo, ndo tendo Ré a obrigagdo de os cumprir, ou seja, de vender
as fracgbes autdbnomas a Autora, assim, nem podendo dizer que a Ré incumpriu os trés
contratos, menos a ela imputavel.

Nao ocorrendo o incumprimento contratual imputavel a Ré, unica fundamentacao
para sustentar o direito de indemnizagao, logo, caira por terra toda a argumentagdo da
Autora das pretensdes indemnizatorias.

Assim, ha de improceder os pedidos subsidiarios pretendidos pela Autora.

Antes de apreciarmos os pedidos formulados pela Autora/Recorrente,
importa esclarecer aqui dois pontos da ordem processual em matéria de recurso
da competéncia do TSI:

a) — Questdo da competéncia do TSI:

A este propoésito, o artigo 630° (Regra da substituigdo ao tribunal

recorrido) do CPC manda:
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1. O Tribunal de Segunda Instancia conhece do objecto do recurso,
mesmo que a sentenga proferida na primeira instancia seja declarada nula ou

contraria a jurisprudéncia obrigatodria.

2. Se o tribunal recorrido nao tiver conhecido de certas questoes,

designadamente por as considerar prejudicadas pela solugdo dada ao litigio,

o Tribunal de Segunda Instancia, se entender que o recurso procede e nada

obsta a apreciagdo daquelas, delas conhece no mesmo acérddo em que

revogar a decisdo recorrida, sempre que disponha dos elementos

necessarios.

3. O relator, antes de ser proferida decisdo, ouve cada uma das

partes, pelo prazo de 10 dias.

O TSI é um tribunal de recurso, competindo-lhe, em regra, apreciar
as decisdes proferidas pelos tribunais de 12instancia, s6 em casos legalmente

autorizados € que o TSI se substitui aos tribunais de 12instancia.

No caso, o que foi decidido anteriormente foi mandar baixar os autos
para apreciacdo ex novo de um dos pedidos subsidiarios, que até essa data
estava prejudicado, mas que cumpria apreciar na medida em que a decisdo
anterior foi revogada, apreciacdo que este Tribunal ndo fez, nessa sede, por

ndo se encontrar no objecto do recurso ali em causa.

O que é bem diferente de julgar procedente tal pedido.

Ou seja, ndo existia na data de emissdo do aludido acorddo qualquer
decisdo das instancias sobre os pedidos subsidiarios da Recorrente.

Foi por esta razéo que se mandou o envio dos autos ao TJB para 0s
fins respectivos.

2020-948-promessa-sinal-dobro 16



Agora, nesta sede de recurso, vamos apreciar a nova decisdo
proferida pelo Tribunal recorrido, e, em caso de necessidade, serd accionado o
mecanismo previsto no artigo 63092 do CPC acima citado.

*

b) - Relativamente ao pedido do recurso:

A Recorrente formulou o seguinte pedido nas conclusées do recurso:

XI. No acérddo de 04/04/2019 o TSI reconheceu o direito da Autora a uma
indemnizagdo pela revogagdo dos contratos, s6 nao tendo fixado o montante dessa
indemnizagao por ter entendido que nao tinha todos os elementos necessarios a resolugao
desta questao, motivo pelo qual mandou baixar os autos.

XIl. Ou seja, a questdo da existéncia do direito a indemnizagdo pelo nao
cumprimento dos contratos ja foi decidida pelo TSI e nesta parte transitou em julgado.

Xlll. O que nao foi decidido pelo TSI e cabia ao Tribunal a quo decidir era o
quantum indemnizatério.

XIV. Consequentemente, na sentenga ora sob recurso o TJB violou o principio do
caso julgado formal ou interno, estabelecido no art.° 575.° do CPC.

XV. Termos em que, a sentenga recorrida ndo tem qualquer eficacia juridica,
devendo o processo baixar novamente ao TJB para cumprimento do anterior acérdao do

TSI

Com isso passemos a conhecer do mérito do recurso.

Na sequéncia da légica e da argumentacdo tecida no anterior do
acérddo deste TSI (confirmado pelo TUI), os contratos-promessa foram
resolvidos com a interpelacdo feita pela Ré. Daios efeitos juriicos do instituto
da resolucéo do contrato.

O artigo 427°(Efeitos entre as partes) do CCM estipula:
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Na falta de disposicdo especial, a resolucdo é equiparada, quanto aos
seus efeitos, a nulidade ou anulabilidade do negdcio juridico, com ressalva do

disposto nos artigos seguintes

Aqui pode suscitar-se a questdo de saber, no caso deve aplicar-se
simplesmente o artigo 426°do CCM, ou aplicar-se o artigo 436°do CCM?

Ou seja, a Ré deve restituir o sinal em singelo? Por forca do artigo
426°do CCM? Ou restituira o sinal em dobro fazendo apelo ao artigo 436°do
CCM?

O artigo 436°(Sinal) do CCM disp0e:

1. Quando haja sinal, a coisa entregue deve ser imputada na prestagéo

devida, ou restituida quando a imputagao nao for possivel.

2. Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigacao por causa que

lhe seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer sua a coisa entregue; se

0 ndo cumprimento do contrato for devido a este ultimo, tem aquele o direito de

exigir o dobro do que houver prestado.

3. A parte que ndo tenha dado causa ao incumprimento podera, em
alternativa, requerer a execugao especifica do contrato, quando esse poder lhe seja

atribuido nos termos gerais.

4. Na auséncia de estipulagio em contrario, e salvo o direito a

indemnizacao pelo dano excedente quando este for consideravelmente superior,
nao ha lugar, pelo ndo cumprimento do contrato, a qualquer outra indemnizagao,

nos casos de perda do sinal ou de pagamento do dobro deste.

5. E igualmente aplicavel, com as necessarias adaptacdes, o disposto no
artigo 801.°

2020-948-promessa-sinal-dobro 18



Sendo certo que a Ré se disponibilizava pagar a Autora o sinal em
dobro, mas esta recusou o receber, confissdo da Ré, conforme o que esta
alegou na sua contestacao.

Importa recapitular o que este TSI decidiu no acordao de 4 de Abril
de 2019, proferido no Processo n.° 327/2017, tendo sido consignado o
seguinte:

"Como a Autora/Recorrida chegou a formular pedido subsidiario que
nao foi apreciado pelo Tribunal de primeira instancia e também néo dispomos
de todos os elementos necessarios a resolucdo desta questdo, outra alternativa
ndo haverd sendo a de mandar baixar os autos ao Tribunal a quo para
apreciar o respectivo pedido subsidiario em tempo formulado pela
Autora/Recorrida.”.

Ora, como bem se refere na douta sentenca em crise, ja esta
determinado que a Recorrida ndo incumpriu 0s contratos-promessa dos autos.

Consequentemente, a Recorrida ndo pode ser condenada em nenhum
pedido que dependa desse seu alegado incumprimento.

A Recorrente, na sua alegacao, insiste no alegado direito a receber o
dobro dos sinais pagos.

Cumprindo assinalar que, se a Recorrente tem algum direito a receber
alguma quantia por forca da resolucdo dos contratos-promessa, nao
directamente por efeito dos n.” 2 e 4 do artigo 436.°2do Caodigo Civil, mas sim
por forca do acordo estabelecidos entre as partes, concretamente aquilo que
esta acordado na clausula 2.2 dos contratos-promessa:

"Ap0s a celebracédo do contrato, se a Parte A ndo pretender vender,
deve restituir a Parte B o sinal em dobro.".

Sucede no caso que a Recorrida sempre se prontificou a cumprir tal
clausula (como alegou na contestacdo e a douta sentenca em crise bem refere),
disponibilizando-se para restituir o sinal em dobro a Recorrente.
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Sendo certo que a Recorrente ndo peticionou DIRECTA E
EXPRESSAMENTE o cumprimento da sobredita clausula, acabou
indirectamente fazé-lo, visto que o pedido subsidiario sob ii) contem este
conteddo.

Assim, por forca da ressalva na primeira parte do artigo 436° do
CCM (na auséncia de estipulagdo em contrdrio, ...), conjugado com a cléausula

2.2 dos contratos-promessa nos termos acima transcritos, € irrelevante saber
quem € que culpado na hipdtese da ndo concretizacdo dos acordos
(incumprimento), desde que a promitente-vendedora decidiu ndo vender as
fraccBes autonomas, € o caso em apreciacdo, ha lugar, entdo, a aplicacdo do
mecanismo sancionatério acordado pelas partes através da clausula acima
referida.

Pelo expendido, a Recorrida vai ser condenada pela inexecucéo dos
contratos-promessa a pagar a Autora o dobro das quantias que este lhe pagou,
acrescida de juros legais desde a data da prolacdo deste acorddo, ao abrigo do
disposto no artigo 793°do CCM (interpretacdo a contrario).

Quanto ao demais, mantém-se o decidido na sentenca recorrida,
julgando-se improcedentes os demais pedidos, por ndo se encontrarem
reunidos os pressupostos de facto e de direito necessarios a procedéncia das

pretensdes formuladas.

Sintese conclusiva:

Quando as partes de contrato-promessa acordaram uma clausula com
o conteudo de “apds a celebracdo do contrato, se a Parte A ndo pretender

vender, deve restituir a Parte B o sinal em dobro”, e a promitente-vendedora
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resolveu o respectivo contrato mediante notificagdo judicial, ha lugar a
aplicacdo desta “clausula penal” expressamente acordada, quer por forca do
principio da autonomia privada, quer por forca da ressalva feita na 12parte da
norma do artigo 436°do CCM.

*

Tudo visto e analisado, resta decidir.

* * %

V - DECISA O

Em face de todo o que fica exposto e justificado, os juizes do

Tribunal de 22 Instancia acordam em conceder provimento ao presente

recurso, revogando-se a sentenca recorrida e passando-se a sentenciar da
seguinte forma:

1) - Ser_a Recorrida _condenada pela inexecucdo dos contratos-
promessa a pagar a Recorrente/Autora o dobro das quantias que este lhe
pagou, acrescida de juros legais desde a data da prolacdo deste acordao.

*

2) - Manter-se 0 demais decidido na sentenca recorrida e julgar-
se improcedentes 0s restantes pedidos.

*

Custas pela Recorrente e pela Recorrida, na proporcado de 1/3

para a Recorrente e 2/3 para a Recorrida.

*

Reqgiste e Notifique.
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RAEM, 18 de Marco de 2021.
Fong Man Chong
Ho Wai Neng

Tong Hio Fong
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