Processo n.2327/2017

(Aufos de recurso em maftéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data : 4 deAbril de 2019

ASSUNTOS:

- Clausula com teor particularizado inserido no contrato-promessa

- Sinal como arra confirmatoria ou como arra penitencial

- Convencdo em contrario e execucdo especifica

- Clausula resolutoria e simultaneamente penal e com base nela resolver o
contrato-promessa

- Reenvio do processo para apreciar o pedido subsidiario

SUMARIO:

| — Inserida no contrato-promessa uma clausula com o seguinte teor: depois de
assinado o presente contrato, se a Parte A ndo pretender vender, indemnizara
a Parte B o dobro do sinal, impde-se ao Tribunal uma tarefa de interpretar a
vontade das partes e de proceder a sua qualificacdo juridica.

Il — Se o Tribunal recorrido defendesse e como efectivamente defendia que tal
clausula ndo era uma clausula resolutiva, nem ela tinha por funcdo afastar a
execucdo especffica, devia ter, de seguida, procedido a sua qualificacéo juridica,

uma vez que o Tribunal a quo ndo chegou a declarar a invalidade da clausula
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em causa (nulidade ou anulabilidade), nem a qualificou como uma cléausula
abusiva, simplesmente desaplicou-a na resolucdo do caso, verifica-se, assim,
um salto de raciocinio ¢ uma “omissdo de pronuncia” em sentido improprio,
pois desconhece-se a razdo de desaplicar tal clausula, que resultou da vontade

das partes.

I11 — No que toca ao sinal, para quem o oferece, o sinal pode ser tido como arra
confirmatdria da vontade de cumprir 0 contrato-promessa e, consequentemente,
0 proposito de celebrar o contrato definitivo. E essa a consideracdo que
usualmente se tem do sinal, entre n6s. Mas, o sinal também pode ser tido como
arra penitencial. Quer dizer, o promitente que oferece o sinal assume que,
caso ndo mantenha o interesse na celebracdo do negdcio principal, porque
desiste dele, ou porque se arrepende de o realizar, o0 perdera em favor do outro

promitente. Esse arra penitencial funciona ai como indemnizacdo, que pode

coincidir total ou parcialmente com o valor do sinal entreque. Saber se o sinal

tem uma ou outra funcéo, isso depende do teor da clausula que for inscrita no

contrato-promessa.

IV — Vista outra face da moeda, agora por parte de quem recebe o sinal (o
promitente comprador), é possivel consignar, por convengao com a outra parte,
que ela configure uma mera arra confirmatéria. Nada dizendo sobre o assunto,
e apenas ficando clausulado que como sinal e principio de pagamento o
promitente comprador entregou ao promitente vendedor determinado, essa
entrega terd o valor de sinal confirmatorio (isso resulta do artigo 43692 do

CC).

V — E perfeitamente possivel que ambos os promitentes consignem no
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contro-promessa que o promitente possa desistir, ou arrepender-se, de celebrar
0 contrato definitivo, pagando ao outro contraente uma determinada

indemnizacdo. Essa indemnizacdo pode corresponder ao dobro do sinal

recebido ou a qualquer outro valor, dentro do principio da liberdade contratual.

Neste caso, 0 accionamento de uma tal clausula, livremente convencionada, nao
se confunde com o incumprimento propriamente dito por parte do
promitente-vendedor, nem com o efeito que resulta da aplicacdo do artigo
43692 do CC. E outra coisa diferente: é uma convencdo em que as partes
acordam que uma delas (promitente vendedor, v.g.) desista do negdcio,
comprometendo-se, entdo, a pagar a indemnizacio acordada. E o caso dos

autos.

VI - Trata-se de uma clausula que corresponde a uma ‘“convencdo em
contrario” do que habitualmente resulta do contrato-promessa com entrega de
sinal. Logo, assume-se como uma clausula resolutdria, ou revogatdria, como
Ihe chama Inocéncio Galvdo Teles (in Direito das Obrigacbes, 72 ed., pag.
132-133) e simultaneamente penal. Se o promitente vendedor se arrepender e
desistir do negdcio, ndo serd obrigado a celebra-lo; apenas terd que pagar a
indemnizacdo convencionada (serd a convencdo em contrario a que alude o

artigo 82091 do CC), sem possibilidade, por exemplo, de o contraente fiel

poder exigir a execucéo especffica. E justamente o caso sub judice.

VIl — Nestes termos, € de entender que os contratos-promessa foram resolvidos
pela Recorrente/Ré com base na clausula acima citada mediante notificagéo
judicial avulsa, o que determina a procedéncia da reconvencdo da
Ré/Recorrente.

VIII - Como a Autora/Recorrida chegou a formular pedido subsidiario que néo
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foi apreciado pelo Tribunal de primeira instancia e como neste momento néo
dispomos de todos os elementos necessarios a resolucdo desta questdo, outra
alternativa ndo havera sendo a de mandar baixar os autos ao Tribunal a quo para

este apreciar o respectivo pedido subsidiario em tempo formulado pela

Autora/Recorrida.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n.2327/2017

(Recurso em matéria civel)

Data : 04/Abril/2019

Recorrente: A ¥ ¥ # B im3 A2 @
(Sociedade de Investimento imobiliario A, S.A.)

Recorrida: B & F '3 &
(Companhia de Desenvolvimento B, Limitada)

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE
SEGUNDA INSTANCIA DA RAEM:

| - RELATO RIO

AR ¥£# B %3 T2 7 (Sociedade de Investimento imobiliario
A, S.A.), Recorrente/Ré, com os sinais identificativos nos autos, discordando da
sentenca proferida pelo Tribunal Judicial de Base (P.°n.©CV3-14-0093-CAQ),
datada de 08/11/2016, dela veio, em 24/11/2016, recorrer para este TSI, com os
fundamentos constantes de fls. 449 a 493, tendo formulado as seguintes

conclusoes :

A. O douto Tribunal a quo julgou ndo provado que Quando a Autora assinou 0s
Contratos-Promessa, sabia que os precos de compra das fracgoes eram de favor e que
seriam corrigidos em fungdo do aumento dos custos da respectiva construgdo? (artigo 3° da

base instrutéria)
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B. No entanto, a Recorrente entende, salvo o respeito devido, que o douto
Tribunal @ quo nao valorou adequadamente a prova testemunhal produzida em sede de
audiéncia de discussao e julgamento quanto a matéria de facto em causa, cuja reapreciacao
ora se requer.

C. Considerando o depoimento das testemunhas C, D, E, F e G, maxime, nos
excertos transcritos nesta alegacgao, ficou demonstrado o facto em causa. Consequentemente,
a decisao do douto Tribunal @ quo sobre a matéria de facto deve ser alterada e, nessa
sequéncia, se julgado provado o artigo 3° da base instrutéria.

D. O douto Tribunal a guo julgou nao provado que Durante o ano de 2011, os
custos de construgao de fraccdes para comércio (em relagdo aos custos de 1995, época de
inicio de construcao do edificio das fracgdes), aumentaram em HKD849,00 por pé quadrado?
(artigo 4° da base instrutéria).

E. No entanto, o Recorrente entende, salvo o respeito devido, que o douto
Tribunal a quo nao valorou adequadamente a prova documental e testemunhal produzida em
sede de audiéncia de discussdo e julgamento quanto a matéria de facto em causa, cuja
reapreciagao ora se requer.

F. Considerando o depoimento das testemunhas C, D e G, maxime, nos
excertos transcritos nesta alegacéo, bem como os Does. juntos aos autos pelo Recorrente em
16/06/2016, ficou demonstrado que, face ao muito elevado valor das acgdes da XX e ao
desconhecimento de bens, designadamente imdveis, no patriménio da Recorrida H, aquelas
constituem o bem mais valioso no seu patrimoénio. Consequentemente, a decisdo do douto
Tribunal a quo sobre a matéria de facto deve ser alterada e, nessa sequéncia, se julgado
provado o artigo 2° da base instrutéria.

G. O pedido principal da Recorrida € a execugdao especifica dos

Contratos-Promessa, tendo a Recorrente alegado em sede excepgao, na sua contestacgao,
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que tal ndao poderia proceder, desde logo, porque os Contratos-Promessa se encontram
resolvidos. Como resulta da simples leitura dos Contratos-Promessa de fls. 60 a 71,
designadamente a respectiva clausula 2.2, as partes acordaram expressamente em atribuir a
Recorrente o direito de nao celebrar o contrato definitivo, fixando-se uma indemnizagao a
Recorrida, com referéncia ao dobro do sinal pago.

H. E foi precisamente esse direito, potestativo, que a Recorrente exerceu em 22
de Maio de 2014, quando requereu a notificacao judicial avulsa da Recorrida para, nos termos
da aludida clausula 2.2 e do n.° 1 do artigo 426.° do Cédigo Civil, fazer operar a resolugédo dos
Contratos-Promessa, tendo na mesma notificagdo disponibilizado a Recorrida as
indemnizagdes que lhe sdo devidas pelas aludidas resolucdes - facto assente G).

I. Face ao teor da clausula 2.2. dos Contratos Promessa, a Recorrida nao tem o
direito de se opor aquela resolugcédo, que é valida, nem o direito de requerer a execugao
especifica dos Contratos-Promessa, na medida em que por um lado, os mesmos foram
resolvidos, e, por outro, o direito a execugao especifica dos Contratos-Promessa foi
expressamente afastado pelas partes. A aludida clausula 2.2 constitui uma convengéo que,
por conferir direito de arrependimento a promitente-vendedora, a ora Recorrente, afasta o
funcionamento da execugao especifica. Trata-se da "convencado em contrario" a que alude o
artigo 820.° do CC.

J. Ao decidir em sentido contrario, indeferindo a excepg¢ao de resolugdo, a douto
Tribunal @ guo violou na sentenca em crise os artigos 399.°, 426° n.° 1, e 430° n.° 1, todos do
CC, pelo que deve esta ser revogada e substituida por outra que, julgando procedente a
presente excepg¢ao, julgue improcedente a presente acgao

K. Prevendo a improcedéncia do pedido de execugdo especifica dos
Contratos"Promessa, a Recorrida peticiona, a titulo subsidiario, uma indemnizagao pelo dano

excedente, alegadamente a coberto da norma do n.° 4 do artigo 436° do Cadigo Civil.
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L. Porém, esta norma apenas se aplica perante o "ndo cumprimento do
contrato" e, como ficou demonstrado supra, os Contratos-Promessa foram validamente
resolvidos pela ora Recorrente sem que se verificasse qualquer incumprimento da sua parte.

M. Em todo o caso, a Recorrida nunca teria direito a ser indemnizada pelo dano
excedente, por ndo estarem preenchidos os requisitos de que depende a aplicagao do n.° 4 do
artigo 436° do CC, ndo podendo, caso o presente recurso seja julgado procedente e indeferido
o direito da Recorrida a execucao especifica dos Contratos-Promessa, ser-lhe reconhecido o
direito a alegada indemnizagao pelo dano excedente.

N. Em 22 de Maio de 2014, a Recorrente requereu a notificacao judicial avulsa
da Autora para, nos termos da aludida clausula 2.2 e do n.° 1 do artigo 426° do CC, fazer
operar a resolugcdo dos Contratos-Promessa, pelo que, julgando-se procedente o presente
recurso, deve a douta sentenga recorrida ser revogada, por violar o artigo 399° do CC
(principio da autonomia privada e liberdade contratual das partes - pois a Recorrente fez
operar uma causa de resolugcéo fundada em convencgéo, nos termos do n.° 1 do artigo 426° do
CC, mediante declaragdo a contra parte, nos termos do n.o 1 do artigo 430° do mesmo
diploma) e substituida por outra, que declare que os Contratos-Promessa foram resolvidos
através da sobredita notificagao judicial avulsa.

O. Ainda que o fosse procedente o pedido de execugdo especifica dos
Contratos-Promessa, o que nao se concede, ndao pode deixar de se reconhecer o direito da
Recorrente de receber os valores resultantes do aumento dos custos de construgdo das
Fracgoes.

P. A douta sentenga recorrida, na medida em que indefere o pedido
reconvencional subsidiario da Recorrente, de condenagdo da Recorrida no pagamento do
aumento dos custos de construgdo, viola o n.° 2 do artigo 752° do CC, pelo que, ainda que o

douto Tribunal ad quem confirme a douta sentenca recorrida na medida em que defere o
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pedido de execugdo especifica dos Contratos-Promessa, ndo pode deixar de revogar a
sentenga em crise e substitui-la por outra, que condene a Recorrida a pagar a Recorrente os
valores resultantes do aumento dos custos de constru¢ao das Fracgdes.

Concluindo, a recorrente pede que seja julgado procedente o presente recurso,
declarando-se consequentemente:

Revogada a douta decisdo de fls. 427 a 437, ora recorrida, por violar os artigos
3999, 426° n.° 1, e 430, n.° 1, todos do CC, e substituida por outra que:

1. Julgue procedente, por provada, a excepgao peremptoéria de resolucdo dos
Contratos-Promessa, absolvendo a Recorrente dos pedidos;

2. confirme que os Contratos-Promessa foram validamente resolvidos pela
Recorrente, mediante notificagdo judicial avulsa; e, consequentemente,

3. ordene o cancelamento, junto da Conservatoria do Registo Predial, dos
registos, a favor da Recorrida, constituidos por via das Apresentacdes n.°s 87, 88 e 89 de
15/08/2013, da aquisi¢ao dos direitos resultantes da concesséo por arrendamento, incluindo a
propriedade de construgao, das Fracgdes "A1", "F1" e "G1", respectivamente, do prédio ali
descrito sob o n.° 22.295, a fls. 81 do Livro B8K, todos titulados pelos Contratos-Promessa
resolvidos, que deram origem as seguintes inscri¢des:

i) inscricdo n.° 257446G, relativa a fracgdo "A1";

i) inscricdo n.° 257447G, relativa a fracgdo "F1"; e

iii) inscricdo n.° 257448G, relativa a fracgédo "G1";

subsidiariamente, caso assim ndo se entenda e seja confirmada a douta
sentenga recorrida na parte em que defere o pedido de execugao especifica dos
Contratos-Promessa, deve o presente recurso ser julgado procedente, sendo, em

consequéncia, revogada a douta decisao de fls. 427 a 437, ora recorrida, por violar o n.° 2 do
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artigo 752.° do CC, e substituida por outra que:

4. julgue procedente, por provado, o pedido reconvencional da Recorrente e, em
consequéncia, condene a Recorrida a pagar a Recorrente a quantia de MOP1.904.184,66 (um
milh&o, novecentas e oitenta e quatro mil, cento e oitenta e quatro patacas e sessenta e seis
avos), com correcgao monetaria, mediante a aplicagao sucessiva, sobre tal quantia, das taxas
de inflagdo anuais, desde 1 de Junho de 2012 e até a data da prolagdo da decisao
condenatoria,

* * *

Em sede de contra-alegacdes, a Recorrida veio a apresentar os seus
argumentos constantes de fls. 496 a 512, tendo formulado as seguintes
conclusdes:

1. Nas conclusdes A, B, C, D, E) e F) das suas alegacdes os Recorrentes
insurgem-se contra as respostas que foram dadas pelo Tribunal a guo aos quesitos 3° e 4° da
base instrutdria.

2. Para demonstrar o erro de julgamento da matéria de facto que imputa ao
Tribunal a quo, os Recorrentes reproduzem algumas passagens da gravacgao da audiéncia.

3. Mas sem razdo.

4. Primeiro, porque a convicgao do Tribunal a quo baseou-se no depoimento das
testemunhas ouvidas em audiéncia que depuseram sobre os quesitos da base instrutéria, nos
documentos de fls. 11 a 105, 160 a 190,247 a 278 e 374 a 393 juntos aos autos, o que permite
formar uma sintese quanto a veracidade dos apontados factos (cfr. fundamentagcdo do
acérdao de 25/07/2016).

5. Segundo, porque a prova produzida ndo impde decisdo diversa da recorrida -
artigo 599.°, n.° 1, alinea b) e n.° 2 do CPC, antes concorrendo para a confirmar.

6. Terceiro, segundo o n.° 7 do artigo 388°, quaisquer convengdes contrarias ou
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adicionais ao conteudo dos documentos auténticos ou particulares mencionados nos artigo
367° a 373° ndo é admissivel a prova por testemunhas, assim, SO as palavras das
testemunhas, sem qualquer documento que registam as convengoes conlrarias ou adicionals
ao confetdo do documento nédo tém forga probatdria para comprovar o conteudo contradrio ou
para além do documento.

7. Quarto, porque aos minutos 01:27:42 a 01:31:12 da gravagao Translatorl -
Recorded on 29-Jun-2016 at 10:30:11 (IUUSW4KG00711270), a testemunha Albano Martins
esclareceu que na sua avaliagdo dos pregos de mercado ndo tomou em conta que se
tratavam de fracgdes de um edificio em construgdo oneradas com hipoteca e consignacao de
rendimentos e que, quando assim é, tal se repercute no prego, fazendo-o baixar, o que, em
rigor e por ser verdade, retira qualquer utilidade que o seu depoimento pudesse ter tido para a
Ré.

8. Quinto, porque nédo foi alegado que os contratos promessa de fls. 60-71.
serviram para realizar uma liberalidade a favor da promitente compradora.

9. Sexto, porque como ficou consignado na fundamentagdo do acoérddo da
matéria de facto: ... o quesito 4° refere-se ao aumento dos custos de constru¢do durante o ano
2011 e ndo durante do periodo de 1995 a 2011, uma vez que do depoimento da testemunha
néao se resulffou o valor do aumento durante o ano 2011, também ndo se pode considerar
como provado o facto constante do quesito 4°.»

10. Sétimo, porque o recurso, nesta parte, se limita a contrapor a convicgao
pessoal da Recorrente (e uma méo cheia de conclusdes) a convicgédo formada pelo julgador, o
que, se nao é despropositada, também nao contribui para o remédio, na medida em o Tribunal
"a quo", no exercicio do "munus" de julgar, seguiu o resultado que melhor pareceu ajustado de
acordo com a sua livre convicgao num quadro de imediagao da prova holistica produzida.

11. Faltam, pois, os concretos meios probatérios, constantes do processo ou de
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registo nele realizado, que impusessem sobre esses pontos da matéria de facto, decisdo
diversa da recorrida (alinea b) do n.° 1 do artigo 599° do CPC.

12.Nao se verifica assim nenhuma das hipoteses legais de modificabilidade da
decisao de facto previstas nas alineas a), b) e ¢) do n.° 1 do artigo 629° do CPC.

13. Nada havendo por isso a censurar a avaliagao da matéria de facto, tal como a
fez o Tribunal "a quo"nas respostas aos quesitos 3° e 4° da base instrutéria.

14. Da excepg¢ao da resolugdo dos contratos - Por outro lado, nas G, H, | e J das
suas alegacgdes a Recorrente bate-se pela tese de que a sentenga recorrida violou os artigos
399°, 426/1, e 430/1, todos do CC.

15. Mas sem razao. Desde logo, porque da factualidade especificada na Alinea G)
dos Factos Assentes resulta que o incumprimento dos contratos promessa é imputavel a Ré,
sendo que no ordenamento juridico da RAEM, fora das hipbéteses de convenc¢do em contrario
elou alteragdo superveniente das circunstancias, o exercicio da resolugdo tem o seu
fundamento apenas na ruptura do sinalagma.

16.Tal significa que a resolugdo por arrependimento do promitente infiel é
ineficaz, ja que ndo estdo cumpridos os pressupostos inerentes ao direito potestativo de
resolugao.

17.Por conseguinte, o ndo cumprimento por arrependimento do promitente
vendedor confere ao promitente comprador o direito a requerer, nos termos do disposto nos
artigos 436/3 e 820/1 e 2 ambos do CC, a realizagdo coactiva da prestacdo através de
execucao especifica do contrato-promessa, ou seja, de obter sentenca que produza os efeitos
da declaragao negocial do faltoso.

18. S6 esta interpretagdo se compagina com a teleologia do preceito e que vai no
sentido de proteger o comprador contra uma pratica especulativa por banda dos agentes

imobiliarios e vendedores de recusarem a celebracdo do contrato definitivo numa situagao
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inflacionista.

19. Por outro lado, ante a factualidade provada, resulta do regime conjugado dos
artigos 436° e 820° do Cddigo Civil que a simples existéncia de sinal prestado no
contrato-promessa, ou a fixacdo de pena para o caso do ndo cumprimento deste, ndo pode
ser interpretada como afastamento do direito a execugao especifica.

20. Isto porque o promitente comprador fiel pode optar pelo recebimento do sinal
em dobro (artigo 436/2) ou, em alternativa, pelo recurso a execugao especifica (artigo 820/1).

21. Neste sentido, XX nota que no CC de 1999, independentemente da existéncia
ou nao do sinal, o contrato-promessa fica sujeito a execugao especifica, salvo se esse direito
(or afastado por declaragao das partes em contrario.

22.Dai que a prevalecer a tese da validade da resolucéo unilateral por simples
declaracdo unilateral da promitente compradora, estar-se-ia a derrogar o direito a execugéo
especifica que a lei confere ao promitente comprador, como alternativa ao recebimento do
sinal em dobro.

23. Pois, no fundo, a nossa lei, na falta de convengdo expressa em contrdrio, ndo

quis conferir Incondicionalmente ao promifenfe vendedor o chamado 'direifo ao
arrependimento”, mas sim impée que o exercicio desse direito fique condicionado pelo ndo
exercido por parte do promitenfe comprador do direito de recorrer a execugdo especifica, o
que se justifica pela necessidade de evitar, ou pelo menos reduzir a verificacdo de situacoes
imorais na pratica do contrato promessa, estimuladas pela desvalorizacdo monetaria e pelo
proprio acréscimo efectivo do valor dos bens” - Cfr. Acérdao do TSI de 17/03/2016, P.° n.°
1002/2015, publicado no Website dos Tribunais da RAEM.

24.Logo, ndo tendo as partes afastado a possibilidade de execucgéo especifica
dos Contratos-Promessa em caso de ndo cumprimento, tal significa que a Ré nao foi conferido

o direito a desvinculagao ad nutum, ou seja, a resolugéo dos contratos mediante o pagamento
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do sinal em dobro como prego do arrependimento.

25. Nada obstava, portanto, a procedéncia do pedido de execugao especifica dos
contratos promessa especificados na Alinea D) dos Factos Assentes, nada havendo por isso a
apontar a sentenca recorrida.

26. Da indemnizagao pelo dano excedente - Nas conclusdes K, L, M e N das suas
alegacbes a Recorrente, prevenindo a hipétese de o Tribunal ad quem poder conhecer da
questao subsidiaria da indemnizacao pelo dano excedente, pretende que a Recorrida nunca
teria direito a ser indemnizada pelo dano excedente, por ndo estarem preenchidos os
requisitos de que depende a aplicagao do n.° 4 do artigo 436° do Caodigo Civil.

27.Mas, a verdade é que sempre estariam verificados os pressupostos da
indemnizagao pelo dano excedente, embora o conhecimento desta questdo se mostre
prejudicada pela solugdo dada ao litigio.

28. Isto porque quando o promitente-comprador perde o direito a comprar a coisa,
perde-o na totalidade, pelo que a indemnizagéo por essa perda ha necessariamente de
corresponder, ndo s6 ao prego pago pela aquisicdo do direito em 2011, mas também a
valorizacdo do bem a que respeita o negdcio prometido e de que da conta o relatério de
avaliagao de fls. 359-361 por for¢a do disposto no artigo 436/4 do CC.

29. Esta previsao pretendeu evitar que a mera estipulagdo de sinal ou a fixagao
de uma pena se tomasse um meio de estimulo ao incumprimento (XXX in ob. cit.).

30. Perante os numeros do relatério de avaliagao de fls. 359-361, permitir que a
Ré resolvesse os Contratos-Promessa, impondo-se-lhe apenas a obrigagcédo de restituir em
dobro as quantias pagas pela Autora, seria beneficiar o contraente infractor e promover uma
pratica de todo contraria a boa-fé e a certeza e seguranga do comércio juridico.

31.Deste modo, e perante a vertiginosa subida dos precos do imobiliario, ndo

restam duvidas de que, caso nao tivesse sido admitida a exeeugao especifica dos
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Contratos-Promessa, o dano da Autora teria largamente ultrapassado a compensacgao que lhe
caberia mediante a mera restituicdodo sinal em dobro.

32.E porque assim é, sempre teria a Autora o direito de ser compensada pelo
dano excedente que teria sofrido caso ndo lhe tivesse sido reconhecido o direito a execugao
especifica.

33.Do pedido reconvencional subsidiario - Nas conclusdes O e P das suas
alegagdes de recurso pretende a Recorrente que, ainda que proceda o pedido de execugao
especifica dos Contratos-Promessa, ndo pode deixar de se reconhecer o seu direito de
receber os valores resultantes do aumento dos custos de construgao das fracgoes.

34.Mas, também aqui, sem razao.

35. Desde logo, porque a Autora nunca se obrigou a pagar o valor resultante do
aumento do custo de construcdo das fraccbes, nem tal obrigacdo consta dos
Contratos-Promessa ora em causa, nem de qualquer adenda nesse sentido que os tenha
alterado.

36.Ao0 invés, o que ficou provado por confissdo da Ré no artigo 137° da
Contestagao foi exactamente o contrario, ou seja, que: «O prego acordado para cada uma das
referidas Fracgbes foi pago intergralmente na data da celebracdo de cada um dos referidos
Contratos-Promessa.» (alinea E) dos Factos Assentes).

37. Trata-se de uma confissdo judicial escrita, pelo que tem forga probatéria plena
contra o confitente (artigo 351/1, do CC).

38. E, tendo ficado confessado pela Ré que o preco acordado para cada uma das
referidas fracgdes foi pago integralmente na data da celebragdo de cada um dos referidos

Contratos-Promessa, tal significa que nada mais tem a Ré a receber.

39.Nada, pois, a apontar, a decisdo que julgou improcedente o pedido

reconvencional formulado pela Ré na alinea f) do petitorio da sua Réplica.
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Concluindo, pede que o presente recurso seja julgado totalmente improcedente,
mantendo-se a sentenga recorrida.
* % %
Foram colhidos 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 ndo ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria e

sao dotadas de legitimidade ‘ad causam’.

Ndo ha excepgdes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

1 - FACTOS
Com pertinéncia, tém-se por assentes os factos seguintes:

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.° 2229595, encontra-se
construido em terreno concedido por arrendamento, pelo prazo de 25 anos, a contar de 30 de
Julho de 1991, conforme inscrigdo n.° 2023, a fls. 174 do Livro F8K da aludida Conservatoéria.

(alinea A) dos factos assentes)
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2. A Ré é titular das fracgdes autébnomas "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 inscrigdo n.° 4301, a fls. 88 do Livro F20K (adiante
também designadas por "Fracgdes"), 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
consignacao 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 XXX" 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

autbnomas:

® fracgdo "A1", do primeiro andar "A", pelo preco de HK$817,000.00

equivalente a MOP$841,510.00; e

® fracgdo "F1", do primeiro andar "F", pelo preco de HK$1,087,000.00

equivalente a MOP$1,119,610.00; e

® fracgdo "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 legais.

(alinea D) dos factos assentes)

5. O preco acordado para cada uma das referidas Fracg¢des foi pago
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integralmente na data da celebragao 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 inscrigcdo provisoria por natureza, a seu favor, "na sequéncia
das apresentagdes n.°s 87 (Fracgao "A1"), 88 (Fracgédo "F1") e 89 (Fracgcédo "G1") de 15 de

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

7. A Ré requereu a rectificagao judicial das inscrigcdes referidas em F). (alinea FI)

dos factos assentes)

8. Em 22/05/2014 a Ré requereu a notificagédo judicial avulsa da Autora para
efeitos de declaracdo da resolucdo 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 declaragdo 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 resolu¢édo (ponto 2); que ela se recusava a aceitar
a indemnizacgao ali proposta (ponto 3); que ela completasse as obras em curso e ultimasse os
procedimentos notariais apos receber esta carta (ponto 4) e que, por ultimo, tratasse da
marcacgao 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 Instrutoria :

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

valor MOP$42,465.00 (resposta ao quesito 1° 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 instrutoria)

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

base instrutoria)

* * *

IV - EUNDAMENTACA O

Como o recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo Tribunal
de 12instancia, importa ver o que o Tribunal a quo decidiu. Este afirmou na sua

douta decisao:

A Companhia de Desenvolvimento B, Limitada (B #BHPR 2 F), com sede em
Macau, na XXX, registada na Conservatoria do Registo Comercial sob 0 n.°XXX, vem intentar

a presente
ACCAO ORDINARIA contra

Sociedade de Investimento Imobilidrio A, SARL (A BE¥#RRAERLF), com

sede em Macau, na XXX, registada na Conservatéria do Registo Comercial sob o n.°XXX.

Alegando que celebraram com a Ré trés contratos-promessas, em 19 de Abril de
2011, em que esta prometeu vender e a Autora prometeu a comprar as trés fracgoes “A1”,
“F1”e “G1”, do prédio urbano sito em Macau, no Fecho da Baia da Praia Grande, Zona A, Lote
6, descrito na C.R.P. sob o n°® 22295, pelo pregco de HKD817.000,00, HKD1.087.000,00 e
HKD1.672.000,00 tendo a Autora pago integralmente o pre¢co na data da celebragdo dos
contratos.

Em 22/05/2014, a Ré requerer a notificagao judicial avulsa da Autora para efeito
da declaragdo da resolugdo dos trés contratos, tendo a Autora respondido a Ré em
05/06/2014.
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Perante a intencao resolutiva dos contratos-promessas a que a Ré nao assiste o
direito para o fazer, entendendo a Autora que houve incumprimento por parte da Ré dos trés
contratos, assim, com base no incumprimento, formulando as seguintes pretensoes:

(i)  Ser proferido sentenga que produza os efeitos da declaragao negocial da Ré
faltosa, designadamente os efeitos translativos da propriedade para a Autora das Fracgbes
supra identificadas; e

(i)  Ser a Ré condenada na entrega a Autora do montante do débito garantido
correspondente as fracgdes objecto dos contratos, e dos juros respectivos, vencidos e
vincendos até integral pagamento para o efeito de expurgagao da hipoteca.

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 Ihe pagou, bem como a indemnizagdo pelo dano
excedente — correspondente a diferenga entre o preco acordado entre as partes na data da
celebragao dos Contratos-Promessa e o valor de mercado das fracgdes prometidas na data
mais recente que puder ser atendida pelo tribunal (artigo 560/5 do CCivl), /.e., no momento do
encerramento da discusséao e julgamento (artigo 556/1 do CPC) — mais o valor dos impostos
pagos pelas respectivas transmissdes intercalares, o que, a data da proposicéo da presente
accgdo, 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 citagdo até efectivo e integral
pagamento.

Subsidiariamente, caso assim ndo entenda, deve:

(iv)  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
transmissdes 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 citagao até efectivo e integral pagamento.

A Ré apresentou a contestagdo com os fundamentos constantes de fls. 114 a 159
dos autos, excepcionando a falta de interesse de agir em relagdo ao pedido subsidiario
constante da alinea iv), alegando ainda que os precos fixados nos trés contratos foram muito
abaixo do valor do mercado a favor da Autora, precos esses teriam de sofrer um ajustamento,
tendo em conta o aumento dos custos de construgéo, por outro lado, devido a fixagao do
preco tao baixo, foi estipulada nos contratos a clausula da resolugao discricionaria, que
permite a Ré a faculdade de revogar unilateralmente os contratos e no exercicio desse direito,

a Réu comunicou a Autora a resolucédo dos contratos através da notificagdo judicial avulsa,
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entendendo que os contratos ja foram resolvidos com tal declaragéo, jamais podera a Autora
exigir a execugao especifica. Por outra banda, tendo a Autora sabido os precos fixados eram a
seu favor e que os precgos teriam que sujeitar ao ajustamento, a recusa de pagamento do
aumento do prego e a pretensdo de indemnizagdo do dano excedente constitui abuso de
direito por parte da Autora, o que lhe impede tanto a execucao especifica como a peticao de
indemnizacgao por dano excedente. Para além disso, formulou a Ré pedidos reconvencionais
de declaragao da resolugdo dos trés contratos-promessa, com o cancelamento dos registos
de aquisicdo a favor da Autora e, caso se julgasse procedente o pedido de execugao
especifica, devera a Autora ser condenada a pagar a quantia de MOP$1.904.184,66, valor
resultantes do aumento dos custos de construgédo das fracgdes.
-
Saneados os autos, admite-se a reconvengdo 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.
ok
O Tribunal é competente em razdao da matéria, da hierarquia e
internacionalmente e o processo é proprio.
As partes gozam de personalidade e capacidade juridicas e sao legitimas.
Nao existem excepgodes, nulidades ou outras questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

) FACTOS

Dos autos resulta assente a seguinte factualidade com interesse para a decisao
da causa:

Da Matéria de Facto Assente:

(...)

*kk

II) FUNDAMENTAGAO JURIDICA

Cumpre analisar os factos e aplicar o direito.

Considerando as posigdes expostas pelas partes, a solugao do presente litigio
importar apreciar as seguintes questdes relevantes:

-Natureza juridica dos contratos celebrados entre a Autora e a Ré;

-Clausula resolutiva;
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-Abuso de direito;
-Execucao especifica
-Expurgagédo da hipoteca

-Reconvengéao

Natureza juridica dos contratos celebrados entre a Autora e a Ré

Em relagdo a qualificagao juridica dos contratos celebrados, nao existe dissiduo
entre as partes a classificagdo dos mesmos como contratos-promessa a que se refere o
art°’404° do C.C..

Pois, esta assente que o objecto dos trés contratos consiste em a Ré prometer
vender e a Autora prometeu compra trés fraccées autdbnomas “A1”, “F17e “G1”, pelos precgos
fixados em HKD817.000,00, HKD1.087.000,00 e HKD1.672.000,00, respectivamente.

Dessa factualidade decorre para a Ré a obrigagao de emitir uma declaracdo de
vontade de venda dos bens prometidos a Autora e para esta o direito de exigir aquela a
celebragao do contrato de compra e venda relativa as fracgdes autébnomas.

Os trés contratos constam dos documentos de fls. 61 a 72, sendo celebrados de

acordo com a forma exigida pela lei, atento o disposto do n°2 do art°404° 866°. do C.C..

Clausula resolutiva

Argumenta a Ré que as partes tém estipulado convencdo que confere ao
promitente-vendedor a faculdade de resolver, unilateralmente, os contratos, justificando que
os pregos da venda das fracgdes auténomas em causa eram fixados abaixo do valor do
mercado e com a previsao da possibilidade de correcgao do prego em fungao do aumento dos
custos de construcdo, ndo obstante, a Autora recusou peremptoriamente o pagamento dos
montantes adicionais, perante a atitude da Autora, a Ré declarou, no exercicio dessa
faculdade, a vontade da resolugdo dos contratos por via da notificagdo judicial avulsa da
Autora, tendo esta sido notificada, entendendo que os trés contratos-promessa ja se
encontraram resolvidos.

Para saber se os contratos em causa ainda poderao produzir efeito em relagao
aos contraentes, urge aquilatar se a resolucao alegada pela Ré é validamente efectuada, isto
€, se as eontraentes estipularam, realmente, a clausula resolutiva, tal como alegou a Ré.

A resolugado € uma declaragao unilateral recipienda ou recepticia pela qual uma
das partes, dirigindo-se a outra, pde termo ao negdcio retroactivamente, destruindo assim a
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relacado contratual.?

Dispde-se 0 n°1 do art°426° do C.C., que ‘E admitida a resolugdo do contrato
fundada na lei ou em convengdo.”

A resolucao legal pressupde o nao cumprimento definitivo. Sdo casos comuns de
nao cumprimento a impossibilidade culposa, incumprimento definitivo ou incumprimento
definitivo oriundo da conversao da situagdo da mora.

Outra base legal da resolucdo do contrato € a existéncia de clausula resolutiva
expressa, através do qual as partes podem reservar a faculdade de revogar o contrato,
normalmente quando certa e determinada obrigagdo nao seja cumprida ou determinadas
circunstancias nao se ocorrerem conforme o estipulado contratualmente,

No caso em apreco, foi invocada pela Ré como causa legitima da resolugéo a
existéncia de convencao resolutiva, que é a clausula 2.2. inserida nos trés contratos.

Vejamos se a tal convengdo confere, efectivamente, a faculdade ao
promitente-vendedor o direito de desvincular a relagao obrigacional estabelecida.

Segundo o regime juridico do contrato-promessa actual, a lei confere ao
promitente-comprador o direito de execugdo especifica dos contratos-promessa,
independentemente da existéncia ou ndo do sinal. O contrato-promessa é, em regra,
vinculado para o promitente-vendedor, o exercicio do chamado direito ao arrependimento ou o
afastamento da execugao especifica s6 € permitido no caso de haver convengao expressa.

Decide-se o T.S.., a propésito dum caso semelhante, mas o
promitente-vendedor pretendeu a resolugédo o contrato-promessa por sua iniciativa com base
no cumprimento imputavel a si propria, “Pois no fundo, a nossa lel, na falta de convengéo
expressa em conftrdario, hdo quis conferir incondicionalmente ao promitente vendedor o
chamado ‘direifo ao arrependimento’, e mas sim impde que o exercicio desse direfto fique
condicionado pelo ndo exercicio por parte do promitente comprador do direito a recorrer a
execugdo especifica, o que se justifica pela necessidade de evitar, ou pelo menos reduzir a
verificagdo de ‘situagbes imorais na pratica do contrato-promessa, estimuladas pela
desvalorizagdo monetaria e pelo proprio acréscimo efectivo do valor dos bens” (cfr. Acordao
do T.S.I., n°1002/2015, 17/03/2016)

Portanto, se o contrato-promessa for conceituado como meio de vinculagao
insusceptivel de revogacgao unilateral, salvo convengcdo em contraria das partes. Essa
convengao estipulada pelas partes para afastar a regra geral tem que ser clara, com a
manifestacao inequivoca da vontade das partes de conferir ao promitente vendedor o direito

! Pedro Pais e Vasconcelos, in Teoria Geral do Direito Civil, 42ed. pg. 772.
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de resolver o contrato.

Consta da clausula 2.2 o seguinte teor: “88 I AEGH%E , MRHHEELH , RIE
EET & B {E¥ A, ” Significa em portugués que se a parte A ndo pretender ou desistir de vender,
indemnizara a contraparte o dobro do sinal.

Da literalidade da clausula se refere somente a consequéncia a advir para a
promitente-vendedor se “nao pretendeu ou desistiu de vender” apos a celebragao do contrato.
O termo “ndo pretender vender” ou “desistir de vender” é um facto ou realidade, que podera
derivado de incumprimento, da impossibilidade ou de outra causa.

N&o nos podemos olvidar que o que se salienta, nessa clausula, mais ndo é a
consequéncia para o promitente-vendedor se ndo querer honorar o seu compromisso. A
sangao indemnizatoria estipulada pelas partes, o dobro do sinal, € exactamente a que é
prevista pela lei para o caso de incumprimento imputavel ao promitente-vendedor. (art°436°,
n°2 do C.C.) Nao obstante de ser previsdo legal, a estipulagdo expressa da consequéncia
legal do incumprimento do contrato €& uma pratica ndo menos utilizada nos
contratos-promessa de compra e venda relativa aos imdveis.

Portanto, o sentido dessa clausula mais ndo é a estipulacdo da sancao
indemnizatéria para o promitente-vendedor no caso de n&o vender. A expressdo “HEE H”
refere-se somente ao ndo cumprimento por parte do promitente-vendedor. .

Repara-se que ndo se constata nessa clausula qualquer circunstancia ou
obrigagao cuja verificagao ou incumprimento importar a resolugdo do contrato.

No caso, o promitente-comprador ja cumpriu a sua prestagao, pagando a
totalidade do prego ao promitente-vendedor no momento da celebragao do contrato-promessa,
em regra, s6 aguardara o promitente-vendedor a cumprir a sua obrigacéo de alienar. Nessas
circunstancias, ndo faria muito l6gica que as partes conferiram ao promitente-vendedor e s6 a
ele, o poder de manter ou pér em termo o contrato.

Pois, se as partes quisessem mesmo a conferir apenas ao promitente-vendedor,
a faculdade de revogar, com toda a liberdade e sem necessidade de qualquer causa,
deveriam declarar expressa e inequivocamente essa vontade. O que nao é o caso.

Nestes termos, ndo se acha que, por via dessa clausula, as partes querem
conferir ao promitente-vendedor a faculdade de revogar o contrato por sua iniciativa e a
vontade.

Assim, na falta de estipulagdo expressa que confere ao promitente-vendedor, a
faculdade de resolugdo do contrato, ndo se achamos que estamos perante uma clausula
resolutiva.

A referida clausula também nao tem qualquer sentido de afastamento da
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execucao especifica.

Nao tendo a Ré o direito resolver os contratos-promessa unilateralmente e por
sua iniciativa com base na clausula invocada, considerando a ideia de que o direito ao
arrependimento por parte do promitente-vendedor esta condicionado com o nao exercicio da
execucao especifica do promitente-comprador, a notificagdo judicial avulsa nunca podera

produzir o efeito de resolugao dos contratos celebrados entre a Autora e a Ré.

Abuso de direito

Defende a Ré que a Autora sabia, no momento de celebragdo dos
contratos-promessa, o preco acordado pelas partes era de favor e que o mesmo estaria
sujeito a correcgao em fungédo do aumento dos custos da construgdo. Ao recusar a Autora a
proceder ao pagamento dos montantes adicionais, resultantes do aumentos do prego de
construgdo, exigindo a execugao especifica dos contratos-promessa, tera a Autora agido com
abuso do direito, devendo a mesma ser vedada o direito de execugao especifica.

Dispde-se o art®326° do C.C. que, “E ilegitimo o exercicio de um direito, quando o
titular exceda manifestamente os limites impostos ela boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim
social ou economico desse direito.”

“O abuso do direifo pressupbe logicamente a existéncia do direifo (direito
subjectivo ou mero poder legal), embora o titular se exceda no exercicio dos seus poderes. A
nofta tipica do abuso do direffo reside, por conseguinte, na utilizagdo do poder contido na
estrutura do direifo para a prossecugdo de um inferesse que exorbita do fim préprio do direifo
ou do contexto em que ele dever ser exercido.” (Pires de Lima e Antunes Varela, Cédigo Civil
Anotado, 42 edic&o p.300).

Sobre a nogao do abuso do direito, a doutrina varia no tocante a delimitagao da
actuacao abusiva. Manuel de Andrade fala-se “dos direifos exercidos em ftermos
clamorosamente ofensivos da justica’. Para Vaz Seria, “ha abuso do direifo quando o direifo,
legitimo (razoavel) em principio, é exercido, em deferminado caso, de maneira a constituir
clamorosa ofensa do sentimento juridico socialmente dominante”

Hoje em dia, uma das manifestacbes mais corrente do abuso de direito na
doutrina e jurisprudéncias é “venire contra factuam propriunt’. O venire postula duas condutas
da mesma pessoa, licitas em si e diferidas no tempo. A primeira — o factum proprium é
contrariada pela segunda.”

Na palavras do Prof. Baptista Machado, “o ponfo de partida é uma anterior
conduta de um sujeffo juridico que ‘objectivamente considerada é de molde a despertar

noutrem a convicgdo de que ele também no futuro se comportard, coerenfemente, de
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determinada maneira. (Tutela da confianga e “venire contra factum propriun?’ in RLJ, ano 117
e ss)

O abuso do direito pressupde uma conduta anterior do abusante que criara na
contraparte a legitima confianga, e uma conduta posterior daquela contraria a sua conduta
anterior pelo abusante, frustrando a confianga que gerada pelo seu comportamento.

No caso em aprego, de acordo com os factos apurados, ndo se afigura haver
matéria factica que se suporta a confianga depositada pela Ré no comportamento da Autora.

A Ré falava do preco fixado nos contratos era de favor e que sujeita ao aumento
posterior. Mas, ndo consta dos contratos qualquer mengao sobre o eventual aumento do
preco concertado pelas partes.

Feita a prova, nao logrou a Ré provar que a Autora sabia que os pregos seriam
corrigidos em fungcdo do aumento dos custos da construgdo, nem que os custo de construgao
aumentassem, efectivamente, em HKD849,00 por pé quadrado no ano de 2011.

Conforme os factos assentes, vem comprovado apenas que a Ré prometeu a
vender trés fracgoes autbnomas pelos precos determinados a Autora e ja recebeu a totalidade
dos pregos fixados da parte da Autora.

Dispbe-se o n° 1 do art°400° do C.C., que “o contrafo deve ser pontualmente
cumprido, e so pode modificar-se ou extinguir-se por mutuo consentimento dos contraentes ou
nos casos admitidos na lei.”

Assim, na falta de prova da existéncia de convengdo adicional, contemporanea
ou posterior quanto ao pregco da venda, ndo podera a promitente-vendedora, ora Ré, alterar,
sem o consentimento da contraparte, o preco ja acordado, exigindo ao promitente-comprador
o pagamento de montante adicional

Desse modo, notificada a Autora pela Ré para proceder ao pagamento adicional,
tera a Autora o direito de recusar de pagar mais do que aquilo que foi acordado pelas partes.

Portanto, a recusa de pagamento adicional do prego por parte da Autora &
legitima, ndo se acha que a Autora infringiu no cumprimento dos contratos-promessa.

Sendo legitima a recusa de pagamento adicional do prego, essa conduta da
Autora ndo podera servir, sob o ponto de vista de homem médio, para justificar qualquer
expectativa por parte da Ré, se a houver, de a Autora ter perdido o seu interesse no
cumprimento dos contratos-promessa, bem ao contrario, a recusa de pagamento de mais
montante devera ser entendido como manifestagdao inequivoca por parte do
promitente-comprador de exigir a contraparte no cumprimento escrupuloso da sua obrigagao

contratual de vender nos precisos termos dos trés contratos-promessa.
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A confianga alegada pela Ré, mesmo que existisse, ndo € justificada e legitima.

Nestes termos, perante a manifestagdo categérica de ndo honrar o compromisso
de vender pelo promitente-vendedor, a Autora, na qualidade de promitente-compradora, lanca
mao ao mecanismo legal de execucgao especifica, que Ihe é conferido pela lei, ndo se afigura
que a conduta da Autora ofende clamorosamente o sentimento ético-juridico que podera ser
integrada na concepgao de abuso de direito.

Assim, nada impede a Autora o recurso a execucdo especifica dos

contratos-promessa.

Execucao especifica

Nao tendo sido resolvidos os contratos-promessa, analisaremos se no presente
caso concreto se reuniam os requisitos para a execugao especifica.

Prevé-se o artigo 820° do Cddigo Civil de Macau, o seguinte:

“1. Se alguem se fiver obrigado a celebrar certo contrafo e ndo cumprir a
promessa, pode a outra parte, na falfa de convengdo em contrario, obfer sentenca que
produza os efeifos da declaragdo negocial do falfoso, sempre que a isso se ndo oponha a
natureza da obrigagdo assumida.

2. Para efeitos do numero anterior, a simples existéncia de sinal prestado no
contrato-promessa, ou a fixacdo de pena para o caso de ndo cumprimento desfte, ndo é
entendida como convengdo em contrario e, ainda que tenha havida convengdo em contrario, o
promitente-adquiridor, relativamente a promessa de transmissdo ou constifuigdo onerosa de
direifo real sobre prédio ou fraccdo autonoma dele, goza do direffo a execugcdo especifica,
contanto que tenha havido a seu favor tradi¢do da coisa objecto do contrato.

3.7

Estatui-se ainda no artigo 435° do mesmo Caodigo que “No contrafo-promessa de
compra e venda presume-se que ftem cardcter de sinal foda a quantia enfregue pelo
promitente-comprador ao promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecijpacdo ou principio
de pagamento do prego.”

Como se refere, a existéncia ou nao do sinal nao constitui obstaculo do recurso a
execucao especifica.

No entanto, a letra do n° 1 do art°820° fala-se de “ndo cumprir a promessa’, ha
interesse apurar se a expressao aqui usada se refere a incumprimento temporario ou
incumprimento definitivo.

Sobre a questdo em causa, ensina Joao Calvao da Silva, “O pressuposto da

chamada execugdo especifica do contrafo, € a mora e ndo o incumprimento definitivo.” in
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«Sinal e contrato promessa», pag. 97.

Por outro lado, decidiu, o acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 18 de
Junho de 1966, CJ, 1996, 2°-153, “A mora do devedor € pressuposto da execugdo especifica
do contrato-promessa. Tal mora depende de o devedor ter sido interpelado-judicial ou
extrajudicialmente para cumprir. Tal interpelacdo so pode ser efectuada a partir do momento
em que o credor pode exigir a realizacdo da prestagdo devida.”

E entendimento pacifico na doutrina e na jurisprudéncia da admissibilidade de
recurso a execugao especifica no caso de mora, bastando o atrasamento no seu cumprimento
para a execugao especifica da promessa.

In casu perante a posicdo tomada pela Ré, apds a recusa expressa de
pagamento por parte da Autora de montantes adicionais exigidos, em declarar resolugédo dos
trés contratos-promessa por via de notificagao judicial avulsa, é claro que a Ré nao pretendeu
comprar a sua prestagdo, essa conduta da Ré nado podera deixar ser entendida como
incumprimento definitivo, sendo imputavel, como é ébvio, a si proprio.

Outro requisito para que a execugao especifica, sem eficacia real, seja viavel é o
bem se encontra registado em nome do promitente-vendedor.

Disse, o acérddo do Tribunal da Relacdo de Lisboa de 23/02/1989, “Em
contrafo-promessa de compra e venda, despido de eficdcia real, a venda do objecto do
contrato a terceiro impede a execugdo especifica deste.”

“A possibilidade de execugdo especifica ndo significa eficacia real, dai que nédo
tenha lugar se, entretanto, o promitente vendedor ja vendeu o prédio a terceiro. Entdo se essa
transferéncia se ftiver verificado ndo se pode, por sentenca judicial, provocar a aquisi¢do do
mesmo”. (Mota Pinto, in Direitos Reais, pag.142)

Segundo o teor da certiddo do registo predial, encontram-se ainda registadas a
favor da Ré as fracgbes auténomas “A1”, “F1’e “G1, pelo que nada impede o recurso a
execugao especifica.

Dispde-se 0 n°6 do artigo 820° do C.C. que “ Tratando-se de contrafto em que ao
obrigado seja licito invocar a excepgdo de ndo cumprimento, a acg¢do improcede, se o
requerente ndo consignar em depdsifo a sua prestagdo no prazo que lhe for fixado pelo
tribunal.”

No caso, como a promitente-compradora tem pago a totalidade do prego
acordado no' momento da celebragdo do contrato-promessa, ndao ha por parte da Autora a
obrigagao de prestagdo de pagamento de demais quantia.

Em concluséo, verificando o incumprimento da promessa por parte da Réu, nao

haja incompatibilidade com a substituicdo da declaragdo da vontade por parte do promitente
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vendedor, e atento ao facto de ainda se encontrarem registadas a favor da Ré as fracgoes
autbnomas em causa, e tendo ja a Autora pago a totalidade do prego, o pedido de execugao
especifica devera proceder.

Devera julgar-se procedente o pedido de execugao especifica.

Expurgacgao da hipoteca.

Para além da execugédo especifica, a Autora exige que a Ré seja condenada no
montante necessario do débito garantido e dos juros respectivos, vencidos e vincendos, até
integral pagamento, para efeito de expurgagédo da hipoteca no termos do art® 820°, n°® 5 do
C.C.

O art°820°, n°4 e 5° do C.C. prevéem-se o seguinte:

4. Tratando-se de promessa, sujeita a execucdo especifica, relativa a celebragdo
de conftrafo oneroso de transmissdo ou constituicao de direifo real sobre prédio, ou fracgdo
autonoma dele, sobre que recaia hijpofeca, pode o promitente-adquirente, para efeifo de
expurgacdo da hipofeca, requerer que a senfenga referida no n° 1 condene valor nele
correspondente a fracgdo objecto do contrato, e dos juros respectivos, vencidos e vincendos,
ate infegral pagamento.

5. O disposto no numero anterior so se aplica, poréem, se;

a) A hipoteca tiver sido constituida posteriormente a celebracdo da promessa;

b) A hipoteca ftiver sido constifuida para garantia de um débifo do promitente
falfoso a terceiro, pelo qual o promitente-adquirente ndo seja responsavel;

¢) A extingdo da hijpoteca ndo proceder a mencionada fransmissdo ou
constituigdo, nem coincidir com esta.”

Dos factos esta assente que no dia 30 de Dezembro de 2010, a Ré constitui uma
hipoteca e uma consignacao de rendimentos voluntarios, para garantia de créditos até ao
limite de HK$250.000.000,00, ... a favor do Banco Industrial e Comercial da China, sobre o
prédio onde se integra as trés fracgdes auténomas discutidas nos autos.

A hipoteca foi constituida em 30 de Novembro de 2010, enquanto os
contratos-promessa foram celebrados em 19 de Abril de 2011. Pelo que, a hipoteca foi
constituida antes e nao depois da celebragdo dos contratos-promessa celebrado entre a
Autora e a Ré

Logo, ndo se preenche um dos requisitos cumulativos para expurgagdo da
hipoteca, nao tendo a Autora o direito de exigir ao promitente faltoso de entregar montante
para efeito de expurgacgéo da hipoteca.

Desse modo, julga-se improcedente esse pedido.
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Conhecendo o pedido principal, fica prejudicada apreciagdo dos pedidos
subsidiarios formulados pela Autora.

Reconvengio

Em reconvencao, pretende a Ré formula dois pedidos, em subsidiario:

i) A declaragao da resolugao dos trés contratos-promessa com fundamento de
resolugao convencional;

i) Da condenagdo da Autora no pagamento do aumento dos custos de

construgéo.

Resolugao dos contratos-promessa

Em relagao ao primeiro pedido, conforme o que se deixa referido acima quanto a
clausula de resolugédo, uma vez que nao se entende que existe clausula resolutiva, tal como
alegou a Ré, ndo podera a mesma destruir os contratos em causa com base da resolugao
convencional.

Logo, esse pedido reconvencional ndo podera deixar de ser naufragado.

Aumento do preco da venda

Pretende a Ré, em subsidiario a procedéncia do pedido de execugao especifica,
a exigir a Autora o pagamento dos montantes decorrentes do aumento dos custos de
construgdes das fracgdes.

Fundamenta o seu pedido por forga do principio de boa fé, alegando que a
Autora foi informada, por ocasidao da assinatura dos contratos-promessa, da possibilidade de
ter que pagar esses valores como ajustamento do preco das fracgdes aos custos da
construgéo.

Na optica da Ré, apesar de ter fixado um prego certo para a transmissao das
fracgdes autonomas, objecto dos contratos-promessa, esse prego é susceptivel de alteracao
em fungao do aumento dos custos de construgao, conforme o acordado pelas partes.

No entanto, nada consta dos factos tidos por assentes que a Autora prometeu a
pagar mais valores, para além do preco fixado nos contratos-promessa, decorrente do
aumento dos custos de construgdo, nem se ficou provado os valores efectivamente
aumentados durante o ano de 2011 para justificar a correc¢ao do prego acordado pelas partes
no ano 2010.

Sem estipulagao expressa da possibilidade de alteracao do precgo, nao podera o
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promitente-vendedor modificar, unilateralmente, o elemento essencial do contrato, exigindo, a
contraparte a pagar mais valores, para além do preco fixado, alegando o aumento dos custos
de construgao.

Ao contrario, tendo o promitente-vendedor prometido vender as fracgbes pelo
preco certo, o principio de boa fé exige-lhe a honorar o seu compromisso, ndo podendo
modificar arbitrariamente os elementos do contrato, sem consentimento da outra parte.

Nestes termos, julga-se improcedente esse pedido.

**k*

ll) DECISAO

Em face de todo o que fica exposto e justificado, o Tribunal julga procedente a
acgao e, improcedente a reconvengdo em consequéncia, decide:

-Substituir-se a Ré Sociedade de Investimento Imobiliario A SARL a emitir a
declaragdo de no sentido de vender a Autora, pelo preco de HKD$817.000.00,
HKD1.087.000,00 e HKD1.672.000,00, respectivamente, as fracgées autébnomas designada
por “A1”, “F1” e “G1” do 1° andar “A”, “F” e “G”, para escritorio, do prédio urbano sito em
Macau, no Fecho da Baia da Praia Grande, Zona A, Lote 6, descrito na CRP de Macau sob o
numero 22295, inscrita a favor da Ré sob a inscrigao o n°4301, a fls. 88 do Livro F20K; e

- Julgar-se improcedente o restante pedido formulado pela Autora, absolvendo a
Ré do pedido;

- Julgar-se improcedentes todos os pedidos reconvencionais formulados pela
reconvinte / Ré, absolvendo a Autora/reconvinda desses pedidos.

*

Custas pela Autora e Ré na proporgéo do seu decaimento.

*

Registe e Notifique.

*kk

Macau, aos 08 de Novembro de 2016
Quid Juris?

Neste recurso, a Recorrente veio a suscitar essencialmente

as sequintes guestodes:

1) — Impugnacdo de matéria de facto — as respostas negativas
dos quesitos 3°e 4°da base instrutéria (e também deficiéncia de factos
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detectada oficiosamente);

2) —Interpretacdo da clausula 2.2 dos contratos-promessa e

possivel resolucdo dos mesmos;

3) — Execucdo especifica dos contratos-promessa e pedido

reconvencional da Recorrente/Ré.

Comecemos pela primeira questdo, que consiste em impugnar as
respostas NEGATIVAS dos quesitos 3°e 4°da base de instrucéo.

Ora, para impugnar a matéria de facto, o legislador fixa mecanismo,
métodos e procedimentos proprios, nomeadamente 0s previstos nos artigos 599°
e 629°do CPC.

E do entendimento pacifico deste TSI que a especificacio dos
concretos pontos de facto que se pretendem questionar com as conclusdes sobre
a decisdo a proferir nesse dominio delimitam o objecto do recurso sobre a
impugnagédo da decisdo de facto. Por sua vez, a especificagdo dos concretos
meios probatdrios convocados, bem como a indicacdo exacta das passagens da
gravacdo dos depoimentos que se pretendem ver analisados, além de
constituirem uma condicdo essencial para o exerciio esclarecido do
contraditorio, servem sobretudo de base para a reapreciacdo do tribunal de
recurso, ainda que a este incumba o poder inquisitorio de tomar em
consideracdo toda a prova produzida relevante para tal reapreciacdo. Nessa
conformidade, ndo sofre qualquer duvida que a falta de especificacdo dos
requisitos enunciados no n.° 2 do referido artigo 599° implica a imediata
rejeicdo do recurso na parte infirmada.

No ambito de reapreciacéo da decisdo de facto, importa ter presente
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que, em conformidade com o regime de recursos aplicavel, ndo cabe ao
Tribunal ad quem proceder a um novo julgamento latitudinario da causa, mas
apenas sindicar os invocados erros de julgamento da 1.2 instancia sobre 0s
pontos de facto especificamente questionados, mediante reapreciacdo das
provas produzidas nesse ambito, tomando por base os factos tidos por assentes,
a prova produzida ou algum documento superveniente, oportunamente junto
aos autos, que imponham decisdo diversa.

No que respeita aos critérios da valoracdo probatéria, nunca é
demais sublinhar que se trata de um raciocihio problematico,
argumentativamente fundado no humus da razdo pratica, a desenvolver
mediante analise critica dos dados de facto veiculados pela actividade
instrutoria, em regra, por via de inferéncias indutivas ou anal6gicas pautadas

pelas regras da experiéncia colhidas da normalidade social

Os dois quesitos postos em crise tém o seguinte teor:

Quando a Autora assinou os contratos-promessa, sabia que os pre¢os de compra
das fracgbes eram de favor e que seriam corrigidos em fungdo do aumento dos custos da

respectiva construgcdo? (artigo 3° da base instrutéria)

Durante o ano de 2011, os custos de construg¢do de frac¢des para comércio (em
relacdo aos custos de 1995, época de inicio de construcdo do edificio das fracgdes),

aumentaram em HKD849,00 por pé quadrado? (artigo 4° da base instrutéria).

A Recorrente/Ré veio a impugnar as respostas dadas
NEGATIVAMENTE, por entender que os 2 quesitos em causa deviam ficar

provados, tendo em conta o depoimento das testemunhas ouvidas em audiéncia
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e 0s elementos juntos aos autos.

Reapreciados os elementos disponiveis nos autos, verificamos que
efectivamente as respostas dadas aos quesitos em analise merecem algum

reparo.

A proposito de eventual aumento de custos adicionais de

(re)construcdo do edificio em causa, podera ter alguma razdo, porque 0S

contratos-promessa foram celebrados em 19/4/2011, numa data em que estavam
a decorrer as obras de construcdo do Edificio em causa (pois, o documento de
fls. 184 informa que as obras seriam concluida em 2012, o que nos permite
retirar a conclusdo de que tais contratos-promessa foram celebrados ja na fase
de construcdo). Situacéo diferente sera outras em que, tomos conhecimento no
exercicio das nossas fungdes (artigo 434°do CPC), certos contratos-promessa
foram celebrados na década de 90, por exemplo no ano de 1996 (cfr. Processo
n° 937/2017, de 14/03/2019), um momento muito antes em relagdo aos
contratos-promessa em que interveio a Recorrida nos presentes autos. Perante
um lapso de tempo tdo distante, podera levantar-se a questdo de custos de

construcao, nomeadamente resultante de inflacdo econdmica.

Relativamente a parte do quesito em que menciona “os pregos de
compra eram de favor...”, existem 2 documentos que o Tribunal a quo n&o
chegou a valorar devidamente, que é o documento de fls. 103 a 104 e de fls.

359 e 360 dos autos.

Sdo, portanto, 2 relatorios de avaliacdo do preco do mercado das 3
fraccBes autonomas, o primeiro, elaborado por uma agéncia especializada nesta

area, elaborada em 21/11/2014, a ordem da Autora/Recorrida, obviamente
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a intencdo de mandar elaborar tal relatorio era para calculo de eventual

indemnizacdo em caso de improcedéncia do pedido da execucdo especffica;

enquanto o segundo foi elaborado_a ordem do Tribunal de primeira instancia,

pela Comissdo de Avaliacdo de Imoveis da DSF.

Relativamente ao primeiro, como foi elaborado a pedido da
Recorrida/Autora e por uma agéncia particular, a sua credibilidade podera
suscitar alguma duavida, por ser um documento elaborado na sequéncia do
pedido de uma das partes, portanto, existe interesse por quem mandou fazer tal

avaliacéo.

O mesmo raciociio ja ndo se pode defender em relacdo ao sequndo

relatorio, de autoria da Comisséo de Avaliacdo de Imdveis da DSF, que, sendo

uma entidade autdnoma, ndo tem nenhum interesse na matéria discutida nos
autos. Pelo que, entendemos que este relatorio merece credibilidade e deve ser

considerado como prova adquirida nos termos legalmente fixados.

Ou seja, uma vez que o 2°relatdrio constitui provas adquiridas nos
autos, ele deve ser aceite e a sua apreciacdo ha-de ser feita nos termos do

disposto no artigo 436° (Principio da aquisi¢ao processual) d0 CPC, que estipula:

O tribunal deve tomar em consideragdo todas as provas realizadas no processo,

mesmo que ndo tenham sido apresentadas, requeridas ou produzidas pela parte onerada com

a prova, sem prejuizo das disposi¢bes que declarem irrelevante a alegacdo de um facto,

quando nao seja feita por certo interessado.

Despois, 0 artigo 437.°(Principio a observar em casos de davida) dO

mesmo CPC manda:
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A dudvida sobre a realidade de um facto e sobre a repartigdo do 6nus da prova

resolve-se contra a parte a quem o facto aproveita.

Este relatdrio (fls. 359 e 360) tem o seguinte teor:

Assunto: Resultado de Avaliagéao (Proc. n.° CV3-14-0093-CAO)
Em referéncia ao solicitado através do oficio mencionado em epigrafe,
cumpre-me informar V.Ex.2, de que a Comissao de Avaliagdo de Imoéveis atribuiu, na

avaliagao efectuada em 25/02/2016, seguintes valores para os imoveis abaixo discriminados:

Referéncia
Area(m?) Fin. Localizacao Valor
Matricial
73784-01-A1 45.560 Avenida Comercial de | MOP$5.467.000,00
73784-01-F1 64.250 Com. Macau, n.%s 337, 341, MOP$7.710.000,00
73784-01-G1 92.490 345 e 349, Macau MOP$11.098.000,00

Junto se anexa a cépia da Deliberacédo de Avaliagcéo (Acta).

Com os melhores cumprimentos.

A Directora dos Servigos, Substituta
Deliberagio

FR2016 42 H 25 H» B4 11 REE T LI AREBSTHITIER 2016 42 1 H 20 HEE 3 BICR

FIRFRTEIE A8 ) 5425 172016 SR B = S RV A BIEGEZ &S “B” 1

PR R TE S BB KB 575 ~ 579 % 585 SEVIELE 10 MR E T T gt 0 HEEA FHIA

+ 0 EFE XXX BB XXX K XXX 5 b FARER RS YRR — XXX K XXX - T EGREAT
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73784-01-Al BPIREER GRS 337 EES 45.560 STk
73784-01-F1 341 ~ 345 J% 359 SRRATHRE 64.250 5k
73784-01-G1 Ll 92.490 S5k

ZEERMA T EAEET T2
a) K&

b) FHETSEE -

) fr& -

d) AT A ARG E 3

e) EREHIAR/N ~

f) EEdeAt Rl (y R = 2 (E(E -

ST

REpEERERL © RIRSE R R A H
[ ERACERARTT © 73432-01-D1

EERERE S

K © 45.360 T35k

AT EEREE © $4,027,017

FT5K 1 $88,780

FEEEHI © 08/03/2012
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SHEET ¢

NEERL | JRFTRE R SRS 778 SRR EE
BELCERRST © 72019-RC-IRC

R« B3

T © 34.900 SEH53K

BATEHEEE © $17,450,000

P57k 1 $500,000

SEfEHHA © 20/01/2014

Ou seja, tal prova, uma vez adquirida, ha-de ser aceite quer a

favor, quer contra quem a apresentou.

Daqui, 0 que podemaos retirar?

1) — Se os contratos-promessa foram celebrados em 19/04/2011, em
que mencionaram que o0s pregos eram HK$841,510.00 (fraccdo A-19,
HK$1087.000.00(fraccdo F-19, HK$1672,000.00(fraccdo G-19, o relatoério de
avaliacdo da Comissdo elaborado em 25/02/2016, a ordem do Tribunal

recorrido, informou que 0s pregos ja passaram a ser:
- A-1°MOP$5,46,000.00;
- F-1°MOP$7,710,000.00;
-G-1°MOP$11,098,000.00.
Quantas vezes € que subiram os precos? Mais do que 10 vezes!

Seguida a mesma ldgica, os custos de construcdo néo subiram?
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Parece-nos que sim.

E de notar a diferenca abissal ao nivel dos precos entre os declarados

nos contratos e os avaliados pela agéncia especializada a luz do preco praticado

no mercado. A experiéncia de vida diz-nos que, durante quatro anos em causa, 0

mercado imobiliario de Macau ndo deu um salto tdo grande (uma da razoes tem

a ver com as medidas restritivas impostas pelo Governo da RAEM, ex: imposto

de selo especial).

Quer se toma o primeiro relatério, quer o segundo, é certo que 0S

precos subiram bastante.

O que nos permite duvidar e abalar a preciséo da resposta do quesito

3°em exame.

A luz da légica da Recorrida/Autora, se subiram os precos das
fraccBes autonomas substancialmente, ndo subiam os custos de construcdo em

2011 e 20127

Perante o quadro acima desenhado, é-nos legitimo tirar concluséo de
que os precos referidos nos contratos-promessa eram abaixo dos praticados do
mercado, em 2011, para ja ndo falarmos da eventual existéncia de uma

situacdo de simulagdo para fugir ao Fisco!

Pelo que, a resposta do quesito 3°ha-de ser alterada em funcéo das

provas encontradas nos autos, passando a responder-se da seguinte forma:

PROVADO QUE quando a Autora assinou os contratos-promessa, sabia

que os pregos de compra das fracgdes eram abaixo dos pregcos do mercado.
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No que se refere ao 4° quesito, a experiéncia informa-nos que

efectivamente se regista, todos os anos, a inflagdo de custo de vida, agora é tal

valor que se verificou naquele periodo? E uma quest&o pertinente.
Vejamos de imediato.

Alias, o relatorio elaborado a ordem da Autora/Recorrida (fls. 104)
também menciona 0s custos necessarios a (re)construcdo de 3 fracches
autonomas, que se avalizou em MOP$4669,000.00 (para 3 imdveis), porque a
construcdo do Edificio estava parada durante largos anos (quase 15 anos, de
1997 a 2010, fls. 184 e 185) e quando se retomava a construcdo, com a inflagéo
econdémica, demandava-se obviamente o aumento de custos de (re)construcdo.

O que faz sentido e tem logica.

Pelo que, globalmente apreciados os elementos probatérios juntos

aos autos, podemos responder o quesito da seguinte forma:

Durante o ano de 2011, os custos de construcdo de fracgbes para

comeércio (em relagao aos custos de 1995, época de inicio de construgdo do edificio

das fracgdes), aumentaram em valor ndo apurado, mas ndo superior a HK$849.00

por pé quadrado (artigo 4° da base instrutdria)

Vai assim atendido recurso nesta parte interposto pela

Recorrente.

Na sequéncia da andlise critica, para além dos 2 quesitos, cujas

repostas foram impugnadas, verificamos que os factos fixados pelo Tribunal
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recorrido padecem também de deficiéncias, depois de reapreciados 0s

elementos juntos aos autos, e como tal temos de proceder a sua correccéo.

Nesta matéria, € de recordar o artigo 629° (Modificabilidade da decisao de

facto) do CPC que manda:

1. A decisao do tribunal de primeira instancia sobre a matéria de facto pode ser alterada

pelo Tribunal de Segunda Instancia:

a) Se do processo constarem todos os elementos de prova que serviram de base a

decisdo sobre os pontos da matéria de facto em causa ou se, tendo ocorrido gravagdo dos depoimentos

prestados, tiver sido impugnada, nos termos do artigo 599.°, a decisdo com base neles proferida;

b) Se os elementos fornecidos pelo processo impuserem deciséo diversa, insusceptivel de

ser destruida por quaisquer outras provas;

c) Se o recorrente apresentar documento novo superveniente e que, por si so, seja

suficiente para destruir a prova em que a decisao assentou.

2. No caso a que se refere a segunda parte da alinea a) do numero anterior, o Tribunal de

Segunda Instancia reaprecia as provas em que assentou a parte impugnada da decisdo, tendo em

atencdo o conteldo das alegacdes de recorrente e recorrido, sem prejuizo de oficiosamente atender a

quaisquer outros elementos probatérios que tenham servido de fundamento a decisdo de facto

impugnada.

3. O Tribunal de Segunda Instancia pode determinar a renovagdo dos meios de prova
produzidos em primeira instancia que se mostrem absolutamente indispensaveis ao apuramento da
verdade, quanto a matéria de facto objecto da decisdo impugnada, aplicando-se as diligéncias
ordenadas, com as necessarias adaptagdes, o preceituado quanto a instrugao, discussao e julgamento

na primeira instancia e podendo o relator determinar a comparéncia pessoal dos depoentes.
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4. Se nado constarem do processo todos os elementos probatérios que, nos termos da

alinea a) do n.° 1, permitam a reapreciagdo da matéria de facto, pode o Tribunal de Segunda Instancia

anular, mesmo oficiosamente, a decisdo proferida na primeira instancia, quando repute deficiente,

obscura ou contraditéria a decisao sobre pontos determinados da matéria de facto ou quando considere

indispensavel a ampliagdo desta; a repeticdo do julgamento ndo abrange a parte da decisdo que nado

esteja viciada, podendo, no entanto, o tribunal ampliar o julgamento de modo a apreciar outros pontos da

matéria de facto, com o fim exclusivo de evitar contradi¢cdes na decisao.

5. Se a decisao proferida sobre algum facto essencial para o julgamento da causa nao
estiver devidamente fundamentada, pode o Tribunal de Segunda Instancia, a requerimento da parte,
determinar que o tribunal de primeira instancia a fundamente, tendo em conta os depoimentos gravados
ou escritos ou repetindo a produgdo da prova, quando necessario; sendo impossivel obter a
fundamentagdo com 0s mesmos juizes ou repetir a produgdo da prova, o juiz da causa limita-se a

justificar a razao da impossibilidade.

O que esta em causa nesta parte do recurso sdo 0s documentos juntos
aos autos e o valor a que deve ser atribuido tendo em conta os critérios fixados

na lei civil.

No caso, para além do normativo acima citado, temos de atender

também o artigo 630°do CPC.

Podemos comecar pela comparacdo dos 3 documentos juntos aos

autos gue reproduzimos aqui por scan:
Documento n°1:
Documento n°2:

Documento n®3:
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O que merece destacar aqui? S&o justamente 0s seguintes pontos:

1) - Nos contratos-promessa quem figura como
promitente-compradora era a Empresa B, Limitada, em que assinaram 0s

alegados representantes seus.

2) — No 2° documento, foi aposto o carimbo da Recorrida, mas

ninguém assinou!

3) — No 3°documento, também foi aposto o carimbo da Recorrida,

sem assinatura!l

Mas com base neste documento, conjugado com o depoimento
recolhido em audiéncia, o Tribunal recorrido deu uma resposta positiva
constante do quesito 6° Mas 0 mesmo critério ndo foi utilizado no que toca ao
documento n® 2! Salvo o melhor respeito, parece-nos aqui existe alguma

incoeréncia na avaliagdo dos documentos particulares.

Mais, o documento n® 2 (fls. 187) foi apresentado pela
Recorrente/Ré, que em principio, ndo devia ter o carimbo da Recorrida
(Empresa B), mas a Recorrente conseguiu apresentar tal documento, o que
significa que, em principio, tal foi mandado pela Recorrida para a ora

Recorrente/Ré (assim é que pode ter acesso a tal documento)!

Pelo que, devemos valorar ou revalorar este elementos probatorios

encontrados nos autos nos termos legalmente fixados.

Continuemos, passemos a ver outras questdes ligadas as respostas
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dadas pelo Tribunal recorrido.

Relativamente ao quesito 5°da base de instrucdo, o Colectivo deu a

seguinte resposta:

Em 1 de Junho de 2012, a Ré comunicou a Autora o escrito constante de fls. 184,

qgue aqui se da por integralmente reproduzido (resposta ao quesito 5° da base instrutéria)

Ora, 0 Colectivo remete APENAS para fls. 184, que € uma carta

(circular) dirigida a Recorrida/Autora (se bem que foi um modelo utilizado para
enviar a todos os promitentes-compradores), pedindo que suportassem 0s
custos adicionais de construcdo do Edificio resultantes de inflacdo em varios
aspectos, considerando o facto de as obras de construcéo terem ficado parado
durante vérios anos (quase 15 anos) o reinicio destas obras demandar custos

pesados e adicionais.

Em bom rigor, tal remissdo de ser feita para o teor de fls. 184 a 185,

porgue tal carta contem 2 folhas (eis aqui uma deficiéncia detectada), cujo teor

transcrevemos de propoésito aqui:

2 B @A R/ E](Companhia de Desenvolvimento B, Limitada.)
e R © XXX
(FEVE A & 6 SR EEREH A 3 (ERgSEA Z KEER)

B -
RRFME R B A & 6 SRAMESKIF AR

BGATUREARNE EHUORFEE TR EGRAR 1+ 2R 2 2 E i e R E ik
P WA T B HMERTIES  HAER ATREARIATE - SRS PRI FH2ER 1997 FET -

EHUER Z B AENEAN A E RN IR AL A DR EIRY - [ A RIR
[FEETRRCEE 24 A CFEE SR R RN RER A - SR A B AR i BT
FRIEE > BRI EHBEZETRERRIRRS AL S -

AN EIR YRR AC SIS - SRR EAMURE (RO ISR | sHERE TR AR
TR R 276 (8T - HFEAMEGSHE SR HiE 2 BESmEEBE 15 T > ElAaies
s 4.26 (R7T IRBSEAIE TR KEAASERER T 462,401 7R RS- FIR R SR Y i (E 949 Fs HK$921
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T » MEE ARG TR RS S HK$216 Tt » SEEEITIRS AN T 49 HKS$705 Te(EE50 i HK$649 7T
MR~ HigsE i HK$1,649 J0/0R ° ~ P38 i HK$849 JT/IR * ~ 5581 fi HKS$649 JT/IR %)
I » FHEERA N FHE R E AR FACK R (B M HEIRER T2
A E > FFEANTEIMI SRS 2 S8R T A ATV LG ERTHER 2 2 H -
AT HANEREE FIKIE » B3I T Reh G [F 2 B R ATREEIB R 1 B IS & w il - o
H 2R A ERES AN ZFIL > M ER R LU - 228832 A ZRESEES ) » 44 E 2010 4]
ERIF 5 HIRG R R oha > IR E] bk 88 0 B R 77 2805 o] REAE Y T (F -
AANFWEPTERT > B TAZR] Y 2012 FNERRETR TR - ENEEE TIRFTE KA £ Tat%
B R - BN AR KRR LRS- 24 - v O e 2 R St R AR R RER A - &
BT RN S ER KRR - I AAERUR A RS RN TR AR S I R T
HIZEK > JTREMIG TS (RIS S E R Y% - BEEFENE - AATTHEIARYERTYS RNEE - I8
WATE R KB E AV RS (RLLUTHTER)
TGRSR Y SR LT

A
BiL

T I 1995 FFEAEE 2012 FEFHEER WEETEET

i 8,000/1K ° 30,000/°K ° 1 22,000/R *
P55 2,000/% * 5,000/ ° 1 3,000/R °
= 1,800/ * 4,000/ * 1 2,200/K *

EADLESFERR > SR s R K E 2R E AR AXEITHIE GinERE
FEBEIRA > DU B AR 5 B A SR AR L B AR A FE = 34 i1 TARE (B-F 7R il HK$849 7T) -
Rt - BUREE AR E 2T HEEN A RS H HIREE 2 RS RNG TR KOS » B E AR
bt (IO ) Frlol/EEAA A S R - b HEAEMM A A RIS GIREIER iR BimcE
BRI P2 R EAEIE 2 W I TAR S - EiF B R ARaT 1% o Fifs 2 G558 AR EATG 2 B
B R E RATEEEEE Y 50% > RN SRR AR AT DT - A R d-F R Al g in T
TEE R A A B 2 TR R (IUS ADKEARAD ) EUHUCL » AR -

L NEAE

=g

A BEBREHARAE B

012F6H1H

Ora, verificamos que este documento também néo foi devidamente

valorado pelo Tribunal a quo.

Antes de mais, importa destacar os pontos mais importantes trazidos

por esta carta:
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- Foram invocados motivos de paragem das obras de construcdo do
Edificio (crise econdmica da Asia; litigio entre o empreiteiro geral e 0s
subempreiteiros, por aquele devia a este Ultimos quantias resultantes da
execu¢do das obras;, a fuga do empreiteiro geral...etc) e as razdes que

determinaram a retoma das obras de (re)construcéo;

- Foram apresentadas as raz0es porque €& que aos
promitentes-compradores era exigido o suporte de custos de construcio

adicionais a luz do critério de equidade;

- Foi dado um prazo de 15 dias para responder, valendo o silencio

como concordancia com a proposta referida na carta em causa.

Pela vista, tal carta, datada de 01/06/2012, ndo foi impugnada pela

Autora/Recorrida, pelo contrério, ela veio a manifestar a sua concordancia

conforme o teor de fls. 187 e 188 (matéria que veremos mais adiante), 0 que

nos permite tirar a conclusdo de que ela, Autora/Recorrida, percebeu claramente

0 conteudo da carta. DUvida ndo sobra neste ponto.

Nesta Optica, importa saber o que aconteceu quando a destinataria
recebeu tal carta, no caso concreto, recebida pela Recorrida/Autora? E matéria
assaz importante para esclarecer a posicao dela e para resolver o litigio entre
elas. Sobre este ponto veremos mais adiante. Para ja, arrumamos a resposta que

devia dar ao quesito 5°em analise.

A fim de suprir a deficiéncia verificada, a resposta do quesito 5°

passa a Ser.

Em 1 de Junho de 2012, a Ré comunicou a Autora o escrito constante de fls. 184
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a 185 que aqui se da por integralmente reproduzido (resposta ao quesito 5° da base

instrutéria)

Do mesmo modo, verifica-se também uma deficiéncia na resposta

dada ao quesito 6% que consignou 0s seguintes termos:

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

base instrutoria)

Efectivamente estes factos foram alegados pela Recorrente/Ré na
contestacdo (artigo 20° a 22° - fls. 119) e a Recorrida/Autora veio a

impugnéa-los mediante os artigos 1°a 9°da réplica (fls. 204 a 205/verso).

De facto, a Recorrida recusou-se a proceder ao pagamento de precos
adicionais, com fundamento de que os contratos-promessa ndo previam tal

possibilidade de ajuste de preco.

Neste ponto, verifica-se um outro documento que também néo foi

devidamente valorado pelo Tribunal a quo. Estamos a referir-nos ao

documento de fls. 187 a 188 (na parte anterior j transcrevemos por scan), que

€ 0 modelo de resposta a dar-se a carta acima referida, concordando com a
proposta de suporte de custos adicionais de construcdo do Edificio em causa.

Tal documento tem o0 sequinte teor e nele foi aposto carimbo da Autora/Ré,

em que aceitou o pagamento de custos de construcdo adicionais:
< E#E)

[57 2012 £ 6 A 16 Bl & E/{EE ZE(853)28550200]
A A/ZA/AF] B R A PR/ 8l(Companhia de Desenvolvimento B, Limitada.)#E %8 F9 =& #) A6
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EREEPAEES ISEFSEVNENBEEA RBARSE LRRANABTRERZMN LRE
MNIRE  LWEBEAFENEERFSREN—HH.

(aposto o carimbo da Recorrida/Autora)

B % & A PR/ F(Companhia de Desenvolvimento B, Limitada.)
HEf : 14/06/2012 (escrito & méo)

A propria resposta menciona expressamente que tal proposta faz

parte do contrato-promessa anteriormente celebrado.

Ora, nesta matéria, € de recordar o artigo 388 (Convengdes contra o

contetido de documentos ou além dele) d0 CC que dispoe:

1. E inadmissivel a prova por testemunhas, se tiver por objecto quaisquer

convengdes contrarias ou adicionais ao conteiido de documento auténtico ou dos documentos

particulares mencionados nos artigos 367.° a 373.°, quer as convengdes sejam anteriores a

formacgao do documento ou contemporaneas dele, quer sejam posteriores.

2. A proibicdo do numero anterior aplica-se ao acordo simulatério e ao negécio

dissimulado, quando invocados pelos simuladores.

3. O disposto nos numeros anteriores ndo € aplicavel a terceiros.

Como esta em causa um documento particular, temos de recorrer ao

normativo do artigo 370°(Forga probatéria) do CCM, que estipula:

1. O documento particular cuja autoria seja reconhecida nos termos dos artigos
antecedentes faz prova plena quanto as declaragdes atribuidas ao seu autor, sem prejuizo da

arguicao e prova da falsidade do documento.
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2. Os factos compreendidos na declaragdo consideram-se provados na medida

em que forem contrarios aos interesses do declarante; mas a declaragéo é indivisivel, nos

termos prescritos para a prova por confissdo.

3. Se o documento contiver notas marginais, palavras entrelinhadas, rasuras,
emendas ou outros vicios externos, sem a devida ressalva, cabe ao julgador fixar livremente a

medida em que esses vicios excluem ou reduzem a forga probatéria do documento.

N&o foi levantada por nenhuma das partes a falsidade do documento
em causa, e como tal por forca do disposto no artigo 434°do CPC, tal constitui

prova adquirida.

Pelo que, tendo em conta os dados constantes dos autos,
nomeadamente o documento de fls.187 a 188, que ndo foi impugnado, deve
admitir-se como verdadeiro o teor das declaragbes constantes desse mesmo

documento.

O que demonstra que a Recorrida/Autora tinha aceite 0 pagamento
de custos adicionais de construcdo, s6 depois veio a tomar uma atitude contréria

a posicao anteriormente assumida, recusando de pagar os pregos exigidos.

A fim de documentar objectivamente esta realidade féactica, a

resposta do quesito 6°deve ser dada da seguinte forma:

- A Autora recusou-se a proceder a esse pagamento, hdo obstante ter

manifestado para a Ré a sua declaragéo constante de fls. 187 a 188, cujo teor se da por

reproduzido aqui para todos os efeitos legais. (resposta ao quesito 6° da base instrutéria)

Pelo que, ficam assim supridas as deficiéncias verificadas nas
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respostas dadas aos guesitos acima mencionados.

Passemos a conhecer de outras questoes.

22  questdo: Interpretacdo da clausula 2.2 dos

contratos-promessa e eventual resolucdo dos mesmos

Toda a discussdo neste ponto concentra-se na interpretacdo do
sentido da clausula 2.2 dos contratos-promessa em causa, matéria que

forcosamente esta indexada ao regime de execucéo especffica.

O regime de execucdo especifica consta do artigo 820°

(Contrato-promessa) do CCM que estipula:

1. Se alguém se tiver obrigado a celebrar certo contrato e ndo cumprir a

promessa, pode a outra parte, na falta de convengdo em contrario, obter sentenga que

produza os efeitos da declaragdo negocial do faltoso, sempre que a isso se nao oponha a

natureza da obrigacdo assumida.

2. Para efeitos do numero anterior, a simples existéncia de sinal prestado no

contrato-promessa, ou a fixagdo de pena para o caso do ndo cumprimento deste, ndo é

entendida como convengdo em contrdrio e, ainda que tenha havido convengao em contrario, o

promitente-adquirente, relativamente a promessa de transmissao ou constituicdo onerosas de
direito real sobre prédio ou fracgdo autébnoma dele, goza do direito a execugdo especifica,

contanto que tenha havido a seu favor tradi¢do da coisa objecto do contrato.

3. A requerimento do faltoso, a sentenga que produza os efeitos da sua

declaragao negocial pode ordenar a modificagdo do contrato nos termos do artigo 431.°

4. Tratando-se de promessa, sujeita a execugao especifica, relativa a celebracao
de contrato oneroso de transmissado ou constituicado de direito real sobre prédio, ou fracgao

autonoma dele, sobre que recaia hipoteca, pode o promitente-adquirente, para o efeito de
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expurgacao da hipoteca, requerer que a sentenga referida no n.° 1 condene também o
promitente faltoso a entregar-lhe o montante do débito garantido, ou o valor nele
correspondente a fracgao objecto do contrato, e dos juros respectivos, vencidos e vincendos,

até integral pagamento.
5. O disposto no numero anterior sé se aplica, porém, se:
a) A hipoteca tiver sido constituida posteriormente a celebragdo da promessa;

b) A hipoteca tiver sido constituida para garantia de um débito do promitente

faltoso a terceiro, pelo qual o promitente-adquirente n&o seja corresponsavel; e

c) A extingdo da hipoteca nao preceder a mencionada transmissao ou

constituicdo, nem coincidir com esta.

6. Tratando-se de contrato em que ao obrigado seja licito invocar a excepgao de
ndo cumprimento, a acgao improcede, se o requerente ndo consignar em depdsito a sua

prestagao no prazo que lhe for fixado pelo tribunal.

Ora, importa sublinhar algumas ideias basilares a propdésito do

regime de execucdo especifica:

1) — Em face da redaccdo do artigo 820°do CCM acima transcrita,
ndo se pode afirmar que o direito a execucdo especifica € um DIREITO
ABSOLUTO para o promitente-comprador! Ideia que, parece, € defendida pela

Recorrida/Autora;

2) — Também néo corresponde a verdade a afirmacdo produzida pelo
ilustre mandatéario da Recorrida/Autora, defendendo que na falta de convencéo
EXPRESSA em contrario — vidé fls. 208 a 209 dos autos -, o legislador nunca

utiliza a palavra EXPRESSA! O que significa que o contrério tanto pode

resultar da convencéo expressa ou da técita. Aqui pode surgir uma questdo da
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interpretacdo da vontade das partes, objectivamente captada com base nos
termos devidamente consignados nos documentos. Parece que é 0 caso dos

autos.

3) — Nesta oOptica, importa ver, de seguida, o que o
contrato-promessa em causa consignou. A clasula 2.2 do acordo contem o

seguinte teor:

Depois de assinado o presente contrato, se a Parte A nao pretender
vender, indemnizara a Parte B o dobro do sinal.

Pergunta-se, que utilidade € que tal clausula pode resultar?

Colocando-se a questdo noutros termos:_quando as partes apuseram tal clausula,

gue efeitos é que elas pretendem obter através ela?

Ora, um dos objectivos € justamente para afastar a execucao

especifica, sendo ndo faria sentido inserir tal clausula no contrato-promessa.

E uma clausula que tutela preponderantemente o interesse da
promitente-vendedora? E efectivamente. Mas porque é que a Recorrida/Autora
assinou?! Uma vez aceite, tem de aceitar as consequéncias respectivas. Atencao,
estamos perante negdcios privados, em que as partes estdo em pé de igualdade
para negociar e transaccionar. A Recorrida/Autora poderia ndo aceitar tal

negacio.

Rematada esta questéo, passemos a ver se 0S contratos-promessa

foram efectivamente resolvidos!

A Recorrente entendeu que por notificacdo judicial feita em

22/05/2014, os contratos ja estavam resolvidos, por se verificarem os requisitos
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legalmente exigidos. Ou seja, os factos assentes confirmam:

10.Em 22/05/2014 a Ré requereu a notificagao judicial avulsa da Autora para
efeitos de declaracdo da resolucdo 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)

11.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 resolugéo (ponto 2); que ela se recusava a aceitar
a indemnizacgao ali proposta (ponto 3); que ela completasse as obras em curso e ultimasse os
procedimentos notariais apos receber esta carta (ponto 4) e que, por ultimo, tratasse da
marcacgao 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)

Ora, no procedimento de notificacdo judicial avulsa, € irrelevante a
resposta da notificada, pois ndo se devem discutir as questdes de mérito face ao

artigo 209° (Inadmissibilidade de oposigéo as notificagdes avulsas) do0 CPC que dispde:

1. As notificagdes avulsas ndo admitem oposicdo alguma e os direitos do

notificado contra o requerente da notificagdo s6 podem fazer-se valer nas acgdes

competentes.

2. Do despacho de indeferimento da notificacdo cabe recurso ordinario, mas sé

até ao Tribunal de Segunda Instancia.

Pois, ao apreciar o requerimento de notificacdo judicial avulsa, o juiz
s0 tem de verificar a sua regularidade formal e de curar de saber se o direito

existe abstractamente na lei.
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Nestes termos a questdo de saber se tais contratos-promessa foram

validamente resolvidos ou ndo, deve ser discutida nestes autos.

Neste ponto, o Tribunal a quo afirmou:

Clausula resolutiva

Argumenta a Ré que as partes tém estipulado convengdo que confere ao
promitente-vendedor a faculdade de resolver, unilateralmente, os contratos, justificando que
os precos da venda das fracgbes autbnomas em causa eram fixados abaixo do valor do
mercado e com a previsdo da possibilidade de correc¢ao do prego em fungdo do aumento dos
custos de construgdo, ndao obstante, a Autora recusou peremptoriamente o pagamento dos
montantes adicionais, perante a atitude da Autora, a Ré declarou, no exercicio dessa
faculdade, a vontade da resolugdo dos contratos por via da notificagdo judicial avulsa da
Autora, tendo esta sido notificada, entendendo que os trés contratos-promessa ja se
encontraram resolvidos.

Para saber se os contratos em causa ainda poderao produzir efeito em relagao
aos contraentes, urge aquilatar se a resolucdo alegada pela Ré é validamente efectuada, isto
€, se as eontraentes estipularam, realmente, a clausula resolutiva, tal como alegou a Ré.

A resolugao € uma declaracgao unilateral recipienda ou recepticia pela qual uma
das partes, dirigindo-se a outra, pde termo ao negdcio retroactivamente, destruindo assim a
relagédo contratual.?

Dispde-se o n°1 do art°426° do C.C., que “E admitida a resolugdo do contrato
fundada na lei ou em convengéo.”

A resolucgao legal pressupde 0 nao cumprimento definitivo. Sado casos comuns de
nao cumprimento a impossibilidade culposa, incumprimento definitivo ou incumprimento
definitivo oriundo da conversao da situagao da mora.

Outra base legal da resolucdo do contrato é a existéncia de clausula resolutiva
expressa, através do qual as partes podem reservar a faculdade de revogar o contrato,
normalmente quando certa e determinada obrigagdo ndo seja cumprida ou determinadas
circunstancias nao se ocorrerem conforme o estipulado contratualmente,

No caso em apreco, foi invocada pela Ré como causa legitima da resolugao a
existéncia de convencéo resolutiva, que € a clausula 2.2. inserida nos trés contratos.

Vejamos se a tal convengdo confere, efectivamente, a faculdade ao

2 Pedro Pais e Vasconcelos, in Teoria Geral do Direito Civil, 42ed. pg. 772.
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promitente-vendedor o direito de desvincular a relagao obrigacional estabelecida.

Segundo o regime juridico do contrato-promessa actual, a lei confere ao
promitente-comprador o direito de execugdo especifica dos contratos-promessa,
independentemente da existéncia ou ndao do sinal. O contrato-promessa é, em regra,
vinculado para o promitente-vendedor, o exercicio do chamado direito ao arrependimento ou o
afastamento da execugao especifica s6 é permitido no caso de haver convengao expressa.

Decide-se o T.S.., a propdsito dum caso semelhante, mas o
promitente-vendedor pretendeu a resolugéo o contrato-promessa por sua iniciativa com base
no cumprimento imputavel a si propria, “Pois no fundo, a nossa lel, na falta de convengdo
expressa em contrario, ndo quis conferir incondicionalmente ao promitente vendedor o
chamado ‘“direito ao arrependimento’, e mas sim impoe que o exercicio desse direito fique
condicionado pelo ndo exercicio por parte do promitente comprador do direito a recorrer a
execugdo especifica, o que se justifica pela necessidade de evitar, ou pelo menos reduzir a
verificagdo de ‘situagbes imorais na pratica do contrato-promessa, estimuladas pela
desvalorizagdo monetaria e pelo proprio acréscimo efectivo do valor dos bens” (cfr. Acordao
do T.S.I., n°1002/2015, 17/03/2016)

Portanto, se o contrato-promessa for conceituado como meio de vinculagao
insusceptivel de revogacdo unilateral, salvo convencdo em contraria das partes. Essa
convengao estipulada pelas partes para afastar a regra geral tem que ser clara, com a
manifestagcao inequivoca da vontade das partes de conferir ao promitente vendedor o direito
de resolver o contrato.

Consta da clausula 2.2 o seguinte teor: “BMARNE#% , MPAHHEEL , AILE
5T & RE{E¥ 5, ” Significa em portugués que se a parte A n&o pretender ou desistir de vender,
indemnizara a contraparte o dobro do sinal.

Da literalidade da clausula se refere somente a consequéncia a advir para a
promitente-vendedor se “nao pretendeu ou desistiu de vender” apos a celebragao do contrato.
O termo “nao pretender vender” ou “desistir de vender” é um facto ou realidade, que podera
derivado de incumprimento, da impossibilidade ou de outra causa.

Nao nos podemos olvidar que o que se salienta, nessa clausula, mais nao é a
consequéncia para o promitente-vendedor se nao querer honorar o seu compromisso. A
sang¢ao indemnizatoria estipulada pelas partes, o dobro do sinal, € exactamente a que é
prevista pela lei para o caso de incumprimento imputavel ao promitente-vendedor. (art°436°,
n°2 do C.C.) Nao obstante de ser previsdo legal, a estipulagao expressa da consequéncia
legal do incumprimento do contrato é uma pratica ndo menos utilizada nos

contratos-promessa de compra e venda relativa aos iméveis.
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Portanto, o sentido dessa clausula mais ndo é a estipulagdo da sangao

indemnizatdria para o promitente-vendedor no caso de n&o vender. A expressédo ‘B3R H”

refere-se somente ao ndo cumprimento por parte do promitente-vendedor. (Sublinhado
N0Ss0)

Repara-se que ndo se constata nessa clausula qualquer circunstancia ou
obrigagao cuja verificagao ou incumprimento importar a resolugao do contrato.

No caso, o promitente-comprador ja cumpriu a sua prestagao, pagando a
totalidade do prego ao promitente-vendedor no momento da celebragdo do contrato-promessa,
em regra, s6 aguardara o promitente-vendedor a cumprir a sua obrigacao de alienar. Nessas

circunstancias, ndo faria muito Iégica que as partes conferiram ao promitente-vendedor e s6 a

ele, o poder de manter ou pér em termo o contrato. (Sublinhado Nosso)

Pois, se as partes quisessem mesmo a conferir apenas ao promitente-vendedor,

a faculdade de revogar, com toda a liberdade e sem necessidade de qualquer causa,

deveriam declarar expressa e inequivocamente essa vontade. O que ndo é o caso.
(sublinhado nosso)

Nestes termos, ndo se acha que, por via dessa clausula, as partes querem

conferir ao promitente-vendedor a faculdade de revogar o contrato por sua iniciativa e a
vontade.

Assim, na falta de estipulagdo expressa que confere ao promitente-vendedor, a
faculdade de resolugdo do contrato, ndo se achamos que estamos perante uma clausula
resolutiva.

A referida clausula também ndo tem qualquer sentido de afastamento da
execucao especifica.

Nao tendo a Ré o direito resolver os contratos-promessa unilateralmente e por
sua iniciativa com base na clausula invocada, considerando a ideia de que o direito ao
arrependimento por parte do promitente-vendedor esta condicionado com o nao exercicio da
execucao especifica do promitente-comprador, a notificagdo judicial avulsa nunca podera

produzir o efeito de resolugao dos contratos celebrados entre a Autora e a Ré.
Quid Juris?

Salvo o0 melhor respeito, ndo acompanhamos de todo em todo o

raciocinio e argumentacdo do Tribunal a quo, visto que:

1) — O Tribunal a quo concluiu que a clausula 2.2 do
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contrato-promessa ndo é uma clausula resolutiva, nem tem por_funcéo

afastar a execucao especifica, mas ndo chegou a nos diz o que ela €? Também

nao chegou a classifica-la como clausula invalida (nula, por exemplo), nem

abusiva! Subsiste a questdo: o_que ela é€? Sendo certo que ela resulta da

vontade das partes, nenhuma delas veio a impugna-la (referimo-nos apenas a

este clausula) e invocar fundamentos bastantes para afastar a sua aplicacao!

2) — Né&o é irrelevante relembrarmos as passagens historicas dos

factos pertinentes:

a) — Em 01/06/2012 a Recorrida/Autora respondeu a Recorrente/Ré

nos termos constantes de fls. 187 e 188, aceitando o pagamento de custos
adicionais de construcdo, concordando que este conteddo passava a ser
incorporado nos respectivos contratos-promessa. Repare-se, este documento foi
apresentado pela Recorrente/Ré, que ndo foi impugnado pela parte contréria. O

que determina a sua validade em termos de prova adquirida.

b) - Em 22/05/2014 foi pedida a notificacdo judicial avulsa, dirigida

a Recorrida/Autora, declarando que os contratos-promessa foram resolvidos a

partir da recepcao da notificacao;

c) — Em_05/06/2014 a Recorrida/Autora manifestou a sua

discordancia em relacdo a pretendida resolucdo dos contratos — fls. 281 dos

autos;

O acima referido demonstra a modificacdo dos comportamentos da
Recorrida/Autora, no 1° momento disse que sim, no 2° ja declarou que néo,

recusando 0 pagamento de custos adicionais.

327/ 2017-exe-espect-preo-Hon-Keng-1 an 57



E de realcar que a redaccgdo da clausula em analise néo é feliz, tanto

pode ser entendida como uma clausula resolutiva, como uma cldusula penal,

mas o efeito € 0 mesmo: por termo a relacio contratual.

Portanto, uma clausula sui generis, numa leitura defensavel,

podemos classifica-la como uma clausula de resgate atipica:

Clausula de resgate — existe quando as partes convencionam que 0
contrato seja revogavel a arbitrio de uma ou de qualquer delas, sem ou com 0
pagamento de alguma prestagdo em alternativa (G. Telles, Manual dos
Contratos em Geral, 349).

Clausula de resgate — consubstancia-se numa obrigacdo com
faculdade de alternativa a favor do devedor. Distingue-se da clausula penal
visto ndo pressupor um acto ilicito; por isso, o credor s6 poderad exigir o
cumprimento da prestacdo inicial ou a reparacdo dos prejuizos resultantes do
ndo cumprimento, mas nunca a clausula de resgate (Pessoa Jorge, LicBes de
Obrigactes, 1966, 621).

Mesmo que assim ndo se entenda, parece-nos que, interpretada a
vontade subjacente a clausula em causa, inclinamos para classificar ela como

clausula resolutiva/revogatoria. Aqui, evocamos 0s ensinamentos do Prof.

Galvéo Telles:

“Claro que, tratando-se de prestagao de facfo infungivel, como a celebragao do
negécio prometido, e porque ninguém pode ser coagido a essa prestagao («nemo potest cogi
ad factumy»), o contraente, na vigéncia do Cddigo de 1867, podia sempre arrepender-se de
facto, sujeitando-se a perda do sinal ou a sua restituicao em dobro. E ainda hoje pode fazé-lo

nos casos em que nao haja execugdo especifica, que conduzira a emissao de uma sentencga
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com valor igual ao do negdcio omitido. A outra parte, impotente para conseguir a prestagao a
que tem jus (ou o seu sucedaneo judicial), ndo tera, na pratica, outro remédio que nao seja
resolver o contrato e embolsar a correspondente /indemnizagdao, medida pelo valor do sinal.
Mas aquele arrependimento nao traduz o exercicio de um direifo, antes envolve a ofensa de
um dever, constituindo /licifo sancionado pela referida indemnizagéo.

Isto mostra que o sinal, como é delineado e regulado pela nossa legislagao, quer
pelo actual Cédigo quer pelo de Seabra, corresponde ao que os antigos chamavam (e
algumas legislagbes ainda chamam) arras confirmatdrias, destinadas, como o nome diz, a
confirmar e consolidar o contrato celebrado, sujeitando o inadimplente a uma /ndemnizacgdo
predeferminada, de cobranga particularmente facil para o que as recebe, pois se limita a
fazé-las suas, retendo-as em seu poder.

Mas nada obsta, em principio, a que as partes convencionem que alguma delas

ou qualquer delas possa revogar, livremente, o contrato, tendo embora de pagar um prego por

essa revogacéo. Existe entdo direito ao arrependimento. o interessado, abstendo-se de

executar o contrato, ndo comete qualquer /icifo, uma vez que deixou de estar vinculado. Se

se fizer entrega de alguma coisa e se estipular que essa coisa, em caso de arrependimento e

portanto de revogagédo o contrato, funcionard como prego desta, teremos outra figura juridica,

distinta do sinal ou arras confirmatorias. A essa outra figura juridica cabe a denominagéo

tradicional de arras penitenciais. (Sublinhado nosso)

Na linguagem juridica portuguesa podemos chamar, pura e simplesmente, arras
as penitenciais, uma vez que as outras, as confirmatdrias, passaram a denominar-se sinal,

designagao profundamente enraizada nos nossos habitos linguisticos.
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q) Execugdo especifica: nocdo — A falta de cumprimento do contrato-promessa?®

esta sujeita ao regime geral, a estudar oportunamente, da falta de cumprimento das
obrigacdes. Mas a matéria oferece especialidades sobre que convém dizer aqui alguma coisa
mais.

A particularidade principal introduzida pelo actual Cédigo Civil, na esteira de
legislagOes estrangeiras, consistiu em ter-se tornado possivel, ao contrario do que acontecia
em face do Cdédigo de 1867, a execucdo especifica do contrato-promessa. Quer isto dizer que,
se o promitente, na promessa unilateral, ou algum dos promitentes, na promessa bilateral,
deixar de cumprir o contrato, podera a outra parte, como diz a lei (art. 830.°, n.° 1), «obter
sentenga que produza os efeitos da declaragéo negocial do faltoso». A sentenga, baseada em
pedido da parte cujo direito foi ofendido, supre a manifestacao de vontade da parte ofensora.
Por outras palavras e mais adequadamente, fica a decis&o judicial tendo valor igual/ ao do
contrato prometido, cujos efeitos produz.

Assim, se A e B prometem reciprocamente vender e comprar determinado prédio
pelo prego x, € um deles se recusa a cumprir, pode o outro pedir ao tribunal que profira
sentenca (constitutiva) que supra a declaracéo contratual do réu. Julgada procedente a acgao,
a sentenga fica valendo como #itulo de compra e venda e tem a mesma eficacia que teria a

respectiva escritura publica (In Direito das ObrigacGes, 72edicdo, Coimbra Editora, pag. 132 a 134)

3 A falta de cumprimento do contrato-promessa nio ocorre sé pelo facto de o promitente ou um dos
promitentes se recusar a celebrar o contrato prometido, mas também por deixar de satisfazer outra ou
outras obrigacoes que haja assumido, como #g. reforgar o sinal.

Ha, no entanto, que distinguir entre o incumprimento da obrigacdo principal decorrente do
contrato-promessa, ou seja, a obrigacdo de realizar o contrato prometido, e as obrigacGes secundatias
convencionalmente assumidas pelas partes, como a citada obriga¢ao de refor¢o do sinal. O exposto regime
do sinal s6 ¢é aplicavel ao incumprimento da obrigacido principal; o incumprimento das obrigacdes

secundarias rege-se pelos principios e disposi¢Ses aplicaveis a0 cumprimento das obrigacdes em geral.
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No mesmo sentido pronunciou-se o Prof. Menezes Cordeiro *:

[ll. O actual Direito italiano distingue ainda o sinal confirmatério - artigo 1385 do
Cadigo italiano - do sinal penitencial - artigo 1386: o primeiro ndo impede as partes de optar
pelo regime geral da indemnizagdo, no caso de inadimplemento; o segundo permite a
qualquer das partes libertar-se do contrato, mediante o pagamento do valor do sinal ou a sua
restituicdo em dobro.

O Direito portugués, porém, operou a jungao das diversas figuras. Assim:

- o sinal tem uma dimensdo confirmatoério-penal, na medida em que da
consisténcia ao contrato e funciona como indemnizacao;

- o sinal tem uma dimensao penitencial quando funcione como “pre¢o do
arrependimento”, permitindo ao interessado resolver o contrato, mediante o pagamento do
que resulte do préprio sinal.

IV. No ambito do contrato-promessa, poder-se-a dizer que, quando as partes
afastem a execugao especifica, o sinal é penitencial; na hipotese inversa, ele é
confirmatério-penal, uma vez que nao ha “direito ao arrependimento”. O sinal
confirmatdrio-penal tornou-se regra no ambito da reforma de 1980, dada a natureza
largamente imperativa que, entdo, o legislador emprestou a execucéo especifica.

Aprofundando esta linha, RIBEIRO DE FARIA considera mesmo, embora com
duvida, que o sinal, quando nao precluda a execugao especifica, permite ao “...contratante
comprador optar por uma indemnizagdo de perdas e danos computada nos termos legais

genéricos™s.

* In Tratado de Direito Civil Portugués, I, Tomo I, 22ed., 2000, pag. 530 e seg.

®> JORGE RIBEIRO DE FARIA, Direito das Obrigacdes, 1.°2vol. (1987), 274. Em nota, o Autor citado
explica que a tanto ndo se opBe o artigo 442.94: este preceito apenas visa evitar a acumulacao do sinal
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V. Neste cenario, e em geral, dependera da interpretacao da vontade das partes
0 saber se um concreto sinal estipulado tem predominancia confirmatério-penal ou
predominancia penitencial. No primeiro caso, as partes pretenderam ressarcir danos; no
segundo, elas procuraram reservar-se a faculdade do recesso. No primeiro, ha indemnizacgao;
no segundo, um prego.

O aprofundamento dogmatico do sinal, quer nas suas ligagbes ao
contrato-promessa - onde assume um regime bastante diferenciado - quer enquanto
consequéncia do incumprimento, cabe ao Direito das obrigacdes.

187. A clausula penal

I. Uma clausula tipica bastante frequente - designadamente através de
cldusulas contratuais gerais - € a pena convencional ou clausula penal. Nela as partes fixam,
num momento prévio, as consequéncias do eventual incumprimento do negdcio juridico®.

De acordo com o artigo 809.°, ninguém pode renunciar previamente aos direitos
que lhe assistam, mercé do incumprimento da outra parte. Trata-se dum afloramento da regra
segundo a qual ndo se pode dispor de bens futuros, patente no artigo 942.°/1. Deste modo, s6
s&o possiveis as obrigacbes naturais previstas na lei.

Todavia, os artigos 810.° e seguintes admitem que as partes fixem elas proprias,
por convengao, as consequéncias do incumprimento?’.

II. O artigo 810.°/1 parece limitar o ambito da clausula penal a fixagdo do
montante da indemnizacdo, A pratica - possivel perante o artigo 405.° - admite dmbitos

mais vastos: os diversos campos do incumprimento podem ser contemplados. De todo o

com a indemnizacado; ndo a opcdo por esta Gltima — idem, 274, nota 3.

® Cf. STJ 17-Fev.-1998 (ARAGA O SEIA), CJ/Supremo VI (1998) 1,70-72 (71), com indicacdes.

" Na preparacdo dos competentes preceitos do Cédigo Civil, foi decisivo o estudo de VAZ SERRA,
Pena convencional, BMJ 67 (1957),185-245.
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modo e por decorréncia do artigo 809.°, teremos de exigir, a sangdo convencional, um
conteudo efectivo, sob pena de mais nao representar do que uma violagédo do artigo 809.°.

A clausula penal esta sujeita a forma e as formalidades exigidas para a obrigagao
principal - artigo 810.°/2; além disso - e de acordo com as regras gerais, reforgadas por se
tratar duma clausula acessoria —, ela é nula quando nula seja essa mesma obrigacao,
segundo o referido preceito?.

No tocante ao funcionamento da clausula penal, registou-se, no inicio da década
de oitenta do século XX, uma curiosa instabilidade legislativa: os artigos 811.° e 812.° foram,
sucessivamente, alterados pelos Decretos-Leis n.0% 200-C/80, de 24 de Junho e 262/83, de
16 de Junho®. Fundamentalmente, pelo seguinte: atravessou-se, nessa época, um periodo de
inflagdo muito intensa; o legislador permitiu a subida das taxas de juros, mas de modo limitado;
procurou evitar que as partes, através de clausulas penais, agravassem tensdes inflacionistas
ou, mais simplesmente: impedissem a repercussao da inflagido sobre os proprietarios e os
credores.

Assim, o artigo 811.° limita os direitos do credor: ele ndao pode exigir,
cumulativamente - e salvo mera mora - o cumprimento coercivo da prestagao principal € o
pagamento da clausula penal - n.° 1; ele ndo pode exigir uma indemnizacdo pelo dano
excedente - n.° 2; ele ndo pode exigir uma indemnizagao que exceda o prejuizo. Finalmente,
o artigo 812.° permite a redugao equitativa da clausula penal: quando seja “manifestamente
excessiva” e por decisao do tribunal.

lll. A doutrina tradicional via na clausula penal um instituto unitario e com uma

® Esse mesmo preceito é aplicavel, por analogia, aos demais vicios possiveis da obrigacdo principal:
anulabilidade, invalidades mistas e ineficacia stricto sensu.

® As diversas redaccdes, com comentarios, podem ser confrontadas em PIRES DE LIMA/ANTUNES
VARELA, Codigo Civil Anotado, vol. 11, 32ed. (1986),75 ss..
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fungado dupla: a de fixar antecipadamente a indemnizagédo e a de incentivar o devedor ao
cumprimento. A sua unidade tiraria especial relevancia ao preciso escopo prosseguido pelas
partes.

A evolugdo mais recente da doutrina e da jurisprudéncia, primeiro na Alemanha e,
depois, noutros paises, introduziu, contudo, uma distingdo. Poderiam as partes, ao lado da
pena convencional tradicional, estabelecer uma pura e simples liquidagao antecipada da
indemnizagao a que, eventualmente, pudesse haver lugar1°.

Assim sendo, torna-se importante, perante uma determinada clausula penal,
apurar qual foi, precisamente, a vontade das partes: se estabelecer uma clausula penal
(estrita) ou se fixar a liquidagao antecipada do dano (Schadensersatzpauschalierung). Varios
aspectos do regime dependerao, depois, desta opgao’!.

Eis as ideias ilustrativas que valem, mutatis mutandis, para o
ordenamento juridico macaense.

Ou seja, por parte de quem o oferece, o sinal pode ser tido como
arra confirmatéria da vontade de cumprir 0 contrato-promessa e,
consequentemente, 0 proposito de celebrar o contrato definitivo. E essa a
consideracdo que usualmente se tem do sinal, entre nés. Mas, o sinal também
pode ser tido como arra penitencial. Quer dizer, o promitente que oferece o
sinal assume que caso ndo mantenha o interesse na celebracdo do negocio

principal, porque desiste dele, ou porque se arrepende de o realizar, o perdera

1 KARL LARENZ, Lehrbuch des Schuldrechts, 142ed., 1.2vol. cit., 376 ss. e 383 ss..

1 PINTO MONTEIRO, Clausula penal e indemnizacdo cit., 757 ss. (as conclusdes); com mais
elementos vide, ai, 619 ss .. Cf. aplicagles desta orientagdo em STJ 18-Nov.-1997 (CARDONA
FERREIRA), BMJ 471 (1997), 380-386 (385) e em STJ 9-Fev.-1999 (LOPES PINTO), CJ/Supremo
VI (1999) 1, 97-100 (98).
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em favor do outro promitente. Esse arra penitencial funciona ai como

indemnizacao, que pode coincidir total ou parcialmente com o valor do sinal

entregue. Saber se o sinal tem uma ou outra funcdo, isso depende do teor da
clausula que for inscrita no contrato-promessa.

Por parte de quem o recebe (o promitente comprador), é possivel
consignar, por convengdo com a outra parte, que ela configure uma mera arra
confirmatdria. Nada dizendo sobre o assunto, e apenas ficando clausulado que
como sinal e principio de pagamento o promitente comprador entregou ao
promitente vendedor determinado, essa entrega terd o valor de sinal
confirmatério (isso resulta do artigo 43692 do CC).

Mas também é possivel que ambos 0s promitentes consignem no

contro-promessa que 0 promitente possa desistir, ou arrepender-se, de celebrar

0 contrato definitivo, pagando ao outro contraente uma determinada

indemnizacdo. Essa indemnizacdo pode corresponder ao dobro do sinal

recebido ou a qualquer outro valor, dentro do principio da liberdade contratual.
Neste caso, 0 accionamento de uma tal clausula, livremente convencionada, ndo
se confunde com o incumprimento propriamente dito por parte do
promitente-vendedor, nem com o efeito que resulta da aplicacdo do art. 4369
n%2, do CC. E outra coisa diferente: € uma convencgdo em que as partes acordam
que uma delas (promitente vendedor, v.g.) desista do negdcio,
comprometendo-se, entdo, a pagar a indemnizagao acordada.

Trata-se de uma cldusula que corresponde a uma “convencdo em
contrario” do que habitualmente resulta do contrato-promessa com entrega de

sinal. Logo, assume-se como uma clausula resolutéria, ou revogatdria, como
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Ihe chama Inocéncio Galvdo Teles, (in Direito das ObrigacBes, 72ed., pag.
132-133) e simultaneamente penal. Se o promitente vendedor se arrepender e
desistir do negdcio, ndo serd obrigado a celebra-lo; apenas terd que pagar a
indemnizacdo convencionada (serd a convencdo em contrario a que alude o
artigo 82091 do CC), sem possibilidade, por exemplo, de o contraente fiel
poder exigir a execucdo especifica. Essa indemnizacdo pode ter por referéncia o
sinal entregue (neste caso, arras penitencial) ou outro valor qualquer e diferente
livremente aceite por ambos.

Neste temos, as partes tanto podem convencionar dobro, triplo ou
quédruplo sinal como indemnizacdo pelo incumprimento da promessa, ou até
poderiam convencionar que fosse uma outra fraccio autbnoma em substituicéo
da mencionada nos respectivos contratos-promessa, em caso da ndo venda do
imovel identificado no primitivo contrato-promessa. Tudo isto € suficiente para

demonstrar que eis um acordo das partes que deve ser respeitado.

Pelo que, entendemos que 0s contratos-promessa foram

revogados com a notificacio judicial avulsa, o que determina a procedéncia

da reconvencéo da Ré/Recorrente.

Pelo que, é de julgar procedente o recurso interposto pela
Recorrente/Ré, revogando a decisdo de primeira instancia recorrida e
declarando resolvidos os contratos-promessa em causa, €, consequentemente

julgar improcedente o pedido principal da Recorrida/Autora

Como a Autora/Recorrida chegou a formular pedido subsidiario que

ndo foi apreciado pelo Tribunal de primeira insténcia e também ndo dispomos
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de todos os elementos necessérios a resolucdo desta questdo, outra alternativa
nao havera sendo a de mandar baixar os autos ao Tribunal a quo para apreciar o
respectivo pedido subsidiario em tempo formulado pela Autora/Recorrida.

Com esta deciséo fica prejudicado o conhecimento das restantes

questdes suscitadas neste recurso pelas partes.

*

Sintese conclusiva:

| — Inserida no contrato-promessa uma clausula com o seguinte teor:
depois de assinado o presente contrato, se a Parte A nao pretender vender,
indemnizara a Parte B o dobro do sinal, impde-se ao Tribunal uma tarefa de
interpretar a vontade das partes e de proceder a sua qualificacdo juridica.

Il — Se o Tribunal recorrido defendesse e como efectivamente
defendia que tal cldusula ndo era uma clausula resolutiva, nem ela tinha por
funcdo afastar a execucdo especffica, devia ter, de seguida, procedido a sua
qualificacdo juriica, uma vez que o Tribunal a quo ndo chegou a declarar a
invalidade da clausula em causa (nulidade ou anulabilidade), nem a qualificou
como uma cléusula abusiva, simplesmente desaplicou-a na resolucdo do caso,
verifica-se, assim, um salto de raciocinio e uma “omissdo de prontncia” em
sentido impréprio, pois desconhece-se a razdo de desaplicar tal clausula, que

resultou da vontade das partes.

I11 — No que toca ao sinal, para quem o oferece, o sinal pode ser tido
como arra confirmatéria da vontade de cumprir o contrato-promessa e,

consequentemente, 0 proposito de celebrar o contrato definitivo. E essa a
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consideracdo que usualmente se tem do sinal, entre nés. Mas, o sinal também
pode ser tido como arra penitencial. Quer dizer, o promitente que oferece o
sinal assume que, caso ndo mantenha o interesse na celebracdo do negocio

principal, porque desiste dele, ou porque se arrepende de o realizar, o perdera

em favor do outro promitente. Esse arra penitencial funciona ai como

indemnizacado, que pode coincidir total ou parcialmente com o valor do sinal

entregue. Saber se o sinal tem uma ou outra funcdo, isso depende do teor da

clausula que for inscrita no contrato-promessa.

IV — Vista outra face da moeda, agora por parte de quem recebe o
sinal (o promitente comprador), é possivel consignar, por convengdo com a
outra parte, que ela configure uma mera arra confirmatoria. Nada dizendo
sobre o assunto, e apenas ficando clausulado que como sinal e principio de
pagamento 0 promitente comprador entregou ao promitente vendedor
determinado, essa entrega tera o valor de sinal confirmatorio (isso resulta do

artigo 43692 do CC).

V — E perfeitamente possivel que ambos os promitentes consignem
no contro-promessa gque 0 promitente possa desistir, ou arrepender-se, de
celebrar o contrato definitivo, pagando ao outro contraente uma determinada

indemnizacdo. Essa indemnizacdo pode corresponder ao dobro do sinal

recebido ou a qualquer outro valor, dentro do principio da liberdade contratual.

Neste caso, o0 accionamento de uma tal clausula, livremente convencionada, nao
se confunde com o incumprimento propriamente dito por parte do
promitente-vendedor, nem com o efeito que resulta da aplicacdo do artigo

43692 do CC. E outra coisa diferente: € uma convengio em que as partes
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acordam que uma delas (promitente vendedor, v.g.) desista do negadcio,
comprometendo-se, entdo, a pagar a indemnizacio acordada. E o caso dos

autos.

VI - Trata-se de uma clausula que corresponde a uma “convencgdo
em contrario” do que habitualmente resulta do contrato-promessa com entrega
de sinal. Logo, assume-se como uma clausula resolutoria, ou revogatoria,
como lhe chama Inocéncio Galvéo Teles (in Direito das Obrigactes, 72ed., pag.
132-133) e simultaneamente penal. Se o promitente vendedor se arrepender e
desistir do negdcio, ndo serd obrigado a celebra-lo; apenas terd que pagar a

indemnizacdo convencionada (serd a convencdo em contrario a que alude o

artigo 82091 do CC), sem possibilidade, por exemplo, de o contraente fiel

poder exigir a execucdo especffica. E justamente o caso sub judice.

VII - Nestes termos, é de entender que os contratos-promessa foram
resolvidos pela Recorrente/Ré com base na clausula acima citada mediante
notificacdo judicial avulsa, o que determina a procedéncia da reconvencgéo da
Ré/Recorrente.

VIIIl - Como a Autora/Recorrida chegou a formular pedido
subsidiario que nédo foi apreciado pelo Tribunal de primeira instancia e como
neste momento ndo dispomos de todos os elementos necessarios a resolucéo
desta quest&o, outra alternativa ndo havera sendo a de mandar baixar os autos
ao Tribunal a quo para este apreciar o respectivo pedido subsidiario em tempo

formulado pela Autora/Recorrida.

Tudo analisado e visto, resta decidir.
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V - DECISAO

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 a sentenca de primeira instancia recorrida e declarando

resolvidos os contratos-promessa identificados nos autos com a notificacéo

judicial avulsa.

Acordam iqualmente em mandar os autos ao Tribunal a quo

para este apreciar_o pedido subsidiario formulado em tempo pela

Autora/Recorrida, se outras circunstancias impeditivas ndo existirem.

*

Custas pela Recorrida nesta instancia.

*

Reqgiste e Notifique.

RAEM, 4 de Abril de 20109.
Fong Man Chong
José Candido de Pinho

Ho Wai Neng (com declaragéo

de voto vencido)
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Processo n©327/2017

DECLARACA O DE VOTO VENCIDO

Salvo o devido respeito da posicdo maioritaria da Conferéncia,
entendo que a clausula em causa n&o constitui numa clausula
resolutiva/revogatéria nem clausula de resgate, mas sim, tal como
qualificada pelo Tribunal a quo, numa clausula geral indemnizatéria para
0 caso de incumprimento do contrato imputavel ao promitente-vendedor,
0 que € uma pratica ndo menos utilizada nos contratos-promessa de
compra e venda de iméveis em Macau, ndo obstante ja existir previsao
legal para 0 mesmo efeito.

Assim, deveria conhecer das restantes questdes suscitadas.

*
RAEM, aos 04 de Abril de 2019.
Ho Wai Neng
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