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PROC. N.° 2351/2022
SENTENCA

SUMARIO:
Se, ao celebrar-se o contrato ou em momento posterior, um dos contraentes
entregar ao outro coisa que coincida, no todo ou em parte, com a prestacao a
que fica adstrito, é a entrega havida como antecipagdo total ou parcial do
cumprimento, salvo se as partes quiserem atribuir & coisa entregue o caracter
de sinal.
O regime do sinal vincula os promitentes comprador e vendedor.
O contrato deve ser pontualmente cumprido e s6 pode modificar-se ou
extinguir-se por vontade das partes ou nos casos admitidos na lei (406° CC).
O incumprimento definitivo surge ndo apenas quando por forga da néo
realizagdo ou do atraso na prestagio o credor perca o interesse objectivo nela
ou quando, havendo mora, o devedor ndo cumpra no prazo que razoavelmente
Ihe for fixado pelo credor — mas igualmente nos casos em que o devedor (...)
adopta uma qualquer outra conduta manifestamente incompativel com o
cumprimento - in Ac. do Tribunal da Relagdo de Coimbra, no proc. n.°
321/2002.C1, de 06/12/2011.
O Reclamante atua na qualidade de consumidor e, nessa qualidade, beneficia
de protegdo especial ao abrigo da Lei de Defesa do Consumidor.
As clausulas contratuais gerais ambiguas tém o sentido que lhes daria o
contratante indeterminado normal que se limitasse a subscrevé-las ou a aceita-
las, quando colocado na posi¢do de aderente real, sendo que, na duvida,
prevalece o sentido mais favoravel ao aderente.
Atua em abuso de direito a parte que pretende prevalecer-se apenas das
clausulas que lhe favorecem, especialmente quando as referidas clausulas séo

previamente elaboradas pela propria.
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A) RELATORIO:
No dia 13/09/2022, o Reclamante residente na
5, apresentou reclamagao contra a Reclamada

com sede na

alegando, essencialmente, o sequinte:

1) No dia 16/08/2022, efetuou uma reserva e principio de pagamento, no valor de
€1.000,00, de uma fragdo que estava a venda pela Reclamada;

2) Por acordo de cavalheiros, estabelecido entre as partes, foi acordado o dia 30/08/2022
como prazo final para cumprir a notificagéo escrita prevista no art.® 9 da ficha de reserva e assim
estabelecer o dia para a celebragéo do contrato promessa de compra e venda;

3) Sem que nada o fizesse prever, neste dia 30 de agosto, recebeu um telefonema por
parte do vendedor da Reclamada a mencionar que ja n&o era possivel efetuar o CPCV, pois o
imével foi vendido a outra pessoa;

4)  Ficou perplexo com esta afirmagao;

5) Pretendia comprar este imdvel, mas foi informado pelo mediador que j& ndo era
possivel;

6) Tendo em conta que tinha muito interesse na celebrag&o do negdcio, para o qual ja
havia criado uma expectativa séria, sente-se deveras prejudicado com esta situagao.

Peticiona o pagamento de indemnizacdo no montante de €2.000,00.

Em Contestacio, a Reclamada contra-alegou, fundamentalmente, nos seguintes termos:

1) Everdade que no dia 16 de agosto de 2022 o Reclamante assinou uma ficha de reserva
para aquisi¢8o, pelo prego de €82.000,00 de um imovel sitona” o

2) Com a formalizagéo dessa reserva, o Reclamante entregou a quantia de €1.000,00, de
pré-sinal e principio de pagamento do prego;

3) Consta do documento em causa “o CPCV, de acordo com ambas as partes, serd
celebrado até ao dia 18/08/2022, com a entrega de um sinal no valor de 10%, mediante a emiss&o
de um cheque tragado, em nome do proprietaric do imovel supra referido. (...) No caso de
desisténcia injustificada por decisdo do Promitente-comprador, fica este obrigado a pagar ao
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promitente-comprador [sic], a titulo de indemnizagdo, o valor correspondente aquele que se
encontra titulado pelo cheque em aprego”;

4) A apresentou a proposta aos promitentes vendedores;

5) A proposta foi aceite e foi redigido o contrato promessa de compra e venda que foi
assinado pelos promitentes vendedores;

6) Quando interpelado para assinar o contrato promessa e pagar o sinal, o reclamante
comegou a dizer que, afinal, ndo tinha dinheiro disponivel para pagar dado que tinha emprestado
dinheiro a um familiar, contava com a respetiva restituico, mas isso ndo tinha acontecido nem
sabia quando ia acontecer;

7) A Reclamada e os promitentes vendedores foram aguardando e insistindo com o
Reclamante para que este assinasse o contrato promessa e pagasse o sinal;

8) O Reclamante foi sempre adiando esta assinatura que, como consta da reserva, tinha
como data limite 18 de agosto de 2022;

9) Ja pertodo final de agosto, o Reclamante, quando novamente interpelado para assinar
0 contrato promessa, acabou por afirmar que desistia porque ndo tinha dinheiro;

10) Do proprio documento junto pelo Reclamante resulta que a assinatura do contrato
promessa deveria acontecer até 18/08/2022.

Peticiona a improcedéncia da pretensdo do Reclamante e a absolvigdo do pedido.

A audiéncia realizou-se no dia 11/01/2023, nas instalagdes do TRIAVE em Guimaraes, para
a qual as partes foram devidamente convocadas.

B) COMPETENCIA DO TRIBUNAL, LEGITIMIDADE DAS PARTES E NATUREZA DO
LiTiGIO

O conflito que opde as partes corresponde a um conflito de consumo, nos termos definidos
no n.° 2 do art.° 4 do Regulamento do TRIAVE e no art.° 2° da Lei n.° 144/2015 (Lei de RAL), de
08/09, por estarmos perante um consumidor, por um lado, nos termos definidos no art.® 2° da Lei
n.? 24/96, de 31/07 e alinea d) do art.° 3° da Lei n.® 144/2015, e um prestador de servigos, por outro,
nos termos definidos na alinea e) do art.® 3° da Lei n.° 144/2015. Consequentemente, o Tribunal &
competente em razdo da matéria, E também territorialmente competente, por verificagao dos
pressupostos previstos no art.? 5° do Regulamento do TRIAVE.

Rua Capitdo Alfredo Guimardes, n.2 1 —4800-019 Guimardes | TIF. 253 422410 | Fax 253 422 411 | E-mail: geral@triave.pt

Pagina 3 de 13



e\
TRIAVE | (¢® RAL

CEHN lﬁD.DE AEBITFA:AGE:_M CENTRDS
DG AVE TAMBUA £ otan DE ARBITRAGEM

Fixa-se, nos termos dos arts.® 297°, n.° 1 e 306° do CPC, em €2.000,00 o valor da ag&o, por
ser a quantia que o Reclamante pretende obter com a procedéncia da ag¢do. Assim, é este tribunal
competente em razao do valor por ndo se encontrar ultrapassado o valor da algada dos Tribunais
da Relacao (€30.000,00), nos termos do art.® 6 do Regulamento do TRIAVE e o litigio esta sujeito &

arbitragem necessaria nos termos do art.® 14° da Lei de Defesa do Consumidor, sendo que a

Reclamada também manifestou a ades&o plena ao TRIAVE.

As partes tém legitimidade, definida pelo seu interesse direto em demandar e contradizer,
respetivamente, nos termos do art.? 30° do CPC.

N&o ha nulidades, exceges ou outras questdes prévias de que se deva conhecer, pelo que

cumpre apreciar e decidir,

C) OBJETO DO LITIGIO
Pela presente ag&o cumpre apreciar e decidir se a Reclamada esta obrigada a indemnizar

o Reclamante no valor de €2.000,00.

D) MATERIA DE FACTO

Factos assentes:

Por se tratar de factos alegados por ambas as partes e, nessa medida, n&o controvertidos,
consideram-se assentes os seguintes factos:

i.  Nodia 16/08/2022, o Reclamante efetuou uma reserva e principio de pagamento, junto
da Reclamada, para aquisigdo de um imovel no valor de €82.000,00, sito na

ii. Com aformalizagdo da reserva, o Reclamante entregou a quantia de €1.000,00, como

principio de pagamento do prego.

Factos provados:
Foram provados os seguintes factos com relevancia para a decisio da causa:
1) Consta da ficha de reserva que “o CPCV, de acordo com ambas as partes, sera

celebrado até ao dia 18/08/2022, com a entrega de um sinal no valor de 10%, mediante a emissao

de um cheque tragado, em nome do proprietario do imével supra referido. (...) No caso de
desisténcia injustificada por decisdo do Promitente-comprador, fica este obrigado a pagar ao
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Promitente Vendedor, a titulo de indemnizag&o, o valor correspondente aquele que se encontra
titulado pelo cheque em aprego”;

2) Quando contactado pelo mediador da Reclamada, o Reclamante comegou a dizer que
n&o tinha dinheiro disponivel porque tinha emprestado a um familiar e que contava com a respetiva
restituiggo, solicitando mais tempo para o efeito;

3) A Reclamada foi aguardando e insistindo com o Reclamante para que este assinasse
o contrato promessa e pagasse o sinal;

4) No dia 30/08/2022, o Reclamante recebeu um telefonema por parte do vendedor da
Reclamada a informar que nao podia aguardar mais tempo, porque havia outro interessado;

5) Na sequéncia do telefonema estabelecido entre as partes no dia 30/08/2022, o

Reclamante desistiu do negécio.

Factos ndo provados:
N&o foram provados os seguintes factos com relevancia para a deciséo da causa:

a) Poracordo de cavalheiros, estabelecido entre as partes, foi acordado o dia 30/08/2022
como prazo final para cumprir a notificagéo escrita prevista no art.® 9 da ficha de reserva e assim
estabelecer o dia para a celebrag&o do contrato promessa de compra e venda;

b) Apds a assinatura da ficha de reserva, a Reclamada apresentou a proposta aos
promitentes vendedores que a aceitaram;

c) Foi redigido o contrato promessa de compra e venda que foi assinado pelos
promitentes vendedores;

d) Os promitentes vendedores foram aguardando e insistindo com o Reclamante para
que este assinasse o contrato promessa e pagasse o sinal;

e) A assinatura do contrato promessa deveria acontecer até 18/08/2022;

f) A Reclamada interpelou o Reclamante para assinar o contrato promessa e pagar o

sinal,

E) FUNDAMENTAGAO DA MATERIA DE FACTO

Nos termos do art.° 14°, n.° 6 do Reg. TRIAVE, ¢ aceite todo o tipo de prova admissivel em
direito (com limite de 3 e 6 testemunhas conforme o valor da agdo ndo supere ou ultrapasse
€5.000,00, respetivamente) sendo que compete ao tribunal arbitral determinar a admissibilidade,
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pertinéncia e valor de qualquer prova produzida (art.® 30, n.° 4 da Lei Arbitragem Voluntaria, ex vi,
art.? 19° n.° 3 Reg. TRIAVE).

Para a fixagéo da matéria de facto foi valorada a documentag&o junta aos autos, a prova
testemunhal produzida em sede de audiéncia de julgamento e as declaragées do Reclamante,
tudo conjugado com as regras da experiéncia e do senso comum e ao abrigo do principio da livre
apreciagao da prova.

Por ' cunhado do Reclamante, foi dito, com relevancia para a matéria
controvertida, que sabia que o Reclamante tinha interesse em adquirir o imovel, ao qual chegou a
deslocar-se com o Reclamante, e que, quando se encontrava de férias, presenciou uma conversa
telefénica do Reclamante com o mediador. Acrescentou que se disponibilizou a emprestar o
dinheiro, mas nunca chegou a fazé-lo porque o Reclamante estava a aguardar que um outro
familiar Ihe devolvesse o montante de um empréstimo que tinha feito. Disse, ainda, que o
Reclamante foi solicitando prazos adicionais ao mediador até que este disse que n3o lhe concedia
mais prazo. Disse ainda que, durante a chamada, ouviu o Reclamante dizer “pronto,
nao tenho direito a estar no negdcio?”. Pela testemunha também foi dito que
presenciou esta conversa, que tera ocorrido na Ultima terga-feira do més de agosto (0 que
corresponde ao dia 30/08/2022) e que ouviu o Reclamante a dizer “ja ndo tenho direito ao negdceio,
foi o fim do negacio”, acrescentando que desconhece a pessoa com quem a chamada foi
estabelecida, tendo apenas a perce¢do de que se tratava do vendedor da imobiliaria. Por

esposa do Reclamante, foi dito que tinham interesse no negécio, que iam utilizar o dinheiro

que haviam emprestado a um familiar, mas que esse familiar teve um acidente no dia 16/08/2022

e ficou impossibilitado de devolver o montante do empréstimo. Também referiu que a testemunha

“ia estava dentro do negécio e ia emprestar o dinheiro” se fosse necessario. Disse

queoSr. - durante esse periodo que identificou como mais ou menos uma semana, disse

que ja ndo seria possivel. Acrescentou que foram pressionados a desistir. As declaractes destas

testemunhas foram relevantes para a prova dos factos descritos nos pontos 4) e 5), em
conjugagdo com as declaragdes do Reclamante.

Por prestador de servigos de mediagéo imobiliaria & Reclamada ha
cerca de 11 meses, foi dito que, inicialmente, o imdvel foi apresentado a filha do Reclamante, mas
fol este quem acabou por manifestar o interesse na sua aquisigao. Referiu que foi efetuada uma
segunda visita no mesmo dia, ao local, pelo Reclamante e pelo diretor comercial da Reclamada
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e que chegaram a acordo quanto a aquisicdo. Acrescentou que, como o
Reclamante nao ia recorrer a financiamento mas a capitais proprios, o seria celebrado nos
dias seguintes, sendo o pagamento de €1.000,00 uma seguranca para apresentar a proposta ao
vendedor. Referiu que o foi redigido, mas que, quando contactaram o Reclamante para
assinar, foi dito que tinha emprestado uns valores a um familiar e que ndo conseguiu pagar de
imediato. Acrescentou que, da informagéo prestada pelo seu colega < A, esta
condig&o nao havia sido comunicada pelo Reclamante aquando da assinatura da ficha de reserva.
Disse, ainda, que a casa foi vendida sensivelmente 3 semanas depois da assinatura da ficha de
reserva (ou seja, na 1% semana de setembro), depois de o diretor comercial ter insistido durante
15 dias com o Reclamante para assinar o 2 entregar 10% do valor do negécio. Por sua vez,
pela testemunha A, funcionario da Reclamada, foi dito que, como
0 Reclamante iria recorrer a fundos proprios, foram definidos apenas 2 dias para a formalizago
do que seria o tempo de recolher a documentagdo necessaria. Referiu que, se o
Reclamante ndo se apresentasse para celebrar o perderia o valor entregue. Acrescentou
que redirigiram o e que os vendedores se dirigiram & loja e assinaram, mas quando
comunicaram ao Reclamante, este mostrou indisponibilidade para pagar. Mais referiu que, durante
sensivelmente duas semanas, insistiu para a realizagdo do _. e do pagamento, quer através
de contactos realizados por sua iniciativa, quer por contactos da iniciativa do Reclamante que se
ia comprometendo a arranjar solugdo, mas que nao conseguiu. Esclareceu que durante o més de
setembro o imdvel foi vendido.

E verdade que consta do documento assinado pelo Reclamante que o seria
celebrado até ao dia 18/08/2022 e que a desisténcia injustificada por parte do promitente-
comprador implicaria o pagamento de indemnizag&o no valor igual ao valor entregue (ponto 1).
Sucede, porém, que da ficha de reserva também consta a possibilidade de néo ser celebrado

caso em que a escritura de compra e venda seria celebrada no prazo maximo de 30 dias
a contar da data da assinatura da ficha de reserva, isto &, até 16/09/2022. Nesta data, de acordo
com o depoimento das testemunhas , ja 0 imovel
tinha sido vendido a terceiros e ja o mediador havia dito ao Reclamante que n3o podia aguardar
mais tempo (o que aconteceu no dia 30/08/2022, conforme j4 descrito). Por outro lado, enquanto
na clausula 5% é feita referéncia ao “potencial promitente-comprador” para definir que este néo
pode desistir da celebragao do negécio sem motivo justificativo e vélido & luz das regras da boa-
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fé, na clausula 62 relativa & indemnizagéo devida em caso de desisténcia injustificada, a referéncia
¢ feita ao “promitente-comprador’. Desta leitura conclui-se que o pagamento da indemnizagéo &
devido pelo promitente-comprador, qualidade que o Reclamante s6 assumiria apos a celebragéo
do o qual nunca chegou a ser celebrado. De igual forma, na clausula 72, a indemnizag&o
no dobro do valor pago é atribuida ao “promitente-vendedor” (ndo ao potencial promitente-
vendedor), sendo que, na clausula 8%, a ficha de reserva volta a fazer meng&o ao “potencial
promitente-comprador”.

Acresce que, na clausula 92, ficou definido que “a assinatura do sera efetuada nas
instalagbes da empresa mediadora e os potenciais promitentes vendedor e comprador mandatam,
pelo presente, a empresa mediadora para proceder 2 marcagao e notificacdo de ambas, com 3

dias uteis de antecedéncia, por escrito, do dia e hora da assinatura do _ (negrito e

sublinhado adicionados). A Reclamada n&o cumpriu este clausulado [alinea f) da materia n&o
provada), ou seja, nunca chegou a interpelar o Reclamante para a celebragio do , nem
demonstrou que o mesmo tivesse sido redigido e assinado pelos promitentes vendedores [alinea

c) da matéria ndo provadal, o que seria manifestamente facil, bastando a jungéo do referido

documento. Em audiéncia, a Reclamada invocou a protegao de dados dos promitentes vendedores
como motivo para néo ter junto o documento, argumento que no colhe nesta sede (para além da
possibilidade de juntar o documento descaracterizado nessa parte), o que s6 for¢a a conclusao de
que o documento nunca chegou a ser redigido nem assinado. Além disso, a assinatura deveria
ser realizada na presenca de ambos e mediante notificagdo escrita prévia, com antecedéncia de
3 dias em relagéo a data da assinatura, pelo que seria expectavel que os promitentes vendedores
assinassem o documento no mesmo momento ou, pelo menos, no mesmo dia, que o Reclamante.
Considerando que a ficha tecnica previa, especificamente, a interpelagéo escrita do Reclamante
e dos promitentes vendedores, o facto de o diretor comercial da Reclamada realizar varios
contactos junto do Reclamante, insistindo para que 0 mesmo assinasse o e entregasse 0s
10% do valor da compra, n&o vale como interpelagao para cumprimento. Para além de ter definido
prazos de cumprimento no previstos contratualmente e ndo negociados, ndo ficou demonstrado
que a Reclamada tivesse interpelado os promitentes vendedores desses prazos, conforme
previsto. A necessidade de interpelag&o escrita ao abrigo desta clausula releva, ainda, pelo facto
de a propria ficha de reserva prever a possibilidade de ndo ser celebrado ™" Na clausula 102
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& ainda definido que o documento s6 cessa os efeitos com a assinatura do ou da escritura,

caso nao haja lugar & celebraggo do

Ainda que se interprete a clausula 62 no sentido de que a obrigagao de indemnizar existe
caso 0 Reclamante desista injustificadamente antes da celebragio do ndo ficou
demonstrado que o Reclamante tenha, efetivamente, desistido do negécio de forma injustificada,
prova que incumbia & Reclamada. De facto, ficou demonstrado que o Reclamante e o diretor
comercial da Reclamada mantiveram contactos regulares até ao dia 30/08, transmitindo o
Reclamante a impossibilidade imediata de pagamento do montante remanescente e solicitando
alguns dias para o efeito. A propria Reclamada ndo tomou como impreterivel o dia 18/08 para a
celebracéo do e pagamento de 10% do valor do negdcio, pois foi acordando com o
Reclamante a possibilidade de o fazer apds essa data. Na falta de interpelagio conforme previsto
contratualmente e antes da data limite fixada para a celebragéo da escritura (lembre-se, 16 de
setembro), a fixacdo do dia 30/08 pelo diretor comercial € confraria a boa-fé contratual e aos
termos previamente acordados entre as partes. Ademais, o Reclamante sé comunicou que desistia
do negécio por ter sido pressionado pelo diretor comercial da Reclamada a assinar o ea
proceder ao pagamento de 10% até ao dia 30/08, data que néo tem reflexo no contrato nem foi
objeto de prévia interpelagéo escrita. Pelo exposto, néo ficou demonstrada a alinea e) da matéria
ndo provada.

Assim, o ponto 2) ficou demonstrado pelas declaragdes de todas as testemunhas, conforme
supra descrito. Em audiéncia, o Reclamante também referiu que ficou dependente da
disponibilizagao do dinheiro por parte de um familiar que, na sequéncia de acidente, ndo pode
devolver o montante emprestado. No entanto, analisados estes factos & luz das regras da
experiéncia, 0s mesmos ndo so criveis. Estando a concluséo do negdcio dependente do pedido
de devolugdo do dinheiro a um familiar, dizem-nos as regras da experiéncia que o Reclamante ja
teria agilizado nesse sentido quando manifestou o interesse na aquisicdo do imével. Além disso,
0 Reclamante ndo fez qualquer prova do acidente nem do empréstimo, nem de que o acidente
tenha sido impedimento para a devolugdo do montante mutuado, sendo tambem de evidenciar
que tal condigdo ndo foi transmitida 4 Reclamada aquando da assinatura da ficha de reserva. Por
outro lado, declarou o Reclamante que a testemunha ' - se disponibilizou a substituir-
se ao familiar acidentado, mas ficou por esclarecer por que razéo néo o fez assim que o diretor

comercial da Reclamada indicou o dia 30/08 como data limite para o efeito.
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Quanto ao ponto 3), foram relevantes as declaragdes de
A e do préprio Reclamante.

Quanto a alinea a) da matéria ndo provada, trata-se de matéria alegada pelo Reclamante
que néo foi demonstrada. Da prova produzida resultou evidenciado que o dia 30/08 foi a data limite
comunicada pelo diretor comercial da Reclamada, por telefone, para a realizago do pagamento
e nenhuma testemunha, nem o proprio Reclamante, referiu que tenha sido fixado o dia 30/08/2022
como prazo final para a Reclamada interpelar o Reclamante.

A ficha de reserva também previa a entrega do montante de €1.000,00 aos promitentes
vendedores e que a indemnizagao fosse exigivel por estes, mas ndo ficou demonstrado que o
valor Ihes tenha sido, efetivamente, entregue nem que os mesmos tenham exigido indemnizagao
de igual valor [alinea b) da matéria_ndo provadal. Também n&o ficou demonstrado que os

promitentes vendedores tenham insistido, sequer contactado, o Reclamante para proceder a
assinatura do e pagar o prego [alinea d) da matéria ndo provadal.

F) FUNDAMENTAGAO DE DIREITO

Se, ao celebrar-se o contrato ou em momento posterior, um dos contraentes entregar ao
outro coisa que coincida, no todo ou em parte, com a prestagéo a que fica adstrito, é a entrega
havida como antecipagdo total ou parcial do cumprimento, salvo se as partes quiserem atribuir &

coisa entreque o caracter de sinal - art.° 440° CC (sublinhado adicionado). Diz-nos o art.° 442° do

CC, que quando haja sinal, a coisa entregue deve ser imputada na prestagéo devida, ou restituida
quando a imputag&o néo for possivel (n.° 1) e que, se quem constitui o sinal deixar de cumprir a
obrigagdo por causa que lhe seja imputavel, tem o outro contraente a faculdade de fazer sua a
coisa entregue; se o ndo cumprimento do contrato for devido a este tltimo, tem aquele a faculdade
de exigir o dobro do que prestou (n.° 2).

Da prova produzida resulta que, quer o Reclamante, quer a Reclamada, quiseram atribuir
ao pagamento de €1.000,00 o caracter de sinal, o que resulta, desde logo, da clausula 12 da ficha
reserva. Porém, o regime do sinal vincula os promitentes comprador e vendedor, sendo que aficha
de reserva ndo foi assinada pelos promitentes-vendedores nem ficou demonstrado que tenham
aceitado os seus termos.

A responsabilidade civil contratual ou obrigacional & fundada na violagdo de obrigagdes
estabelecidas entre as partes, enquanto na responsabilidade civil extracontratual ou aquiliana esté
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em causa a violagdo de deveres de ordem geral ou de direitos absolutos do lesado. Qualquer um
destes regimes impde a obrigacdo de indemnizar, nos termos dos art.? 562° a 572° do Cdédigo
Civil, cumpridos que estejam os respetivos pressupostos - facto, ilicitude, culpa, dano e nexo de
causalidade — sem prejuizo dos regimes de presungo estabelecidos na lei.

Assim, o contrato deve ser pontualmente cumprido e s6 pode modificar-se ou extinguir-se
por vontade das partes ou nos casos admitidos na lei (406° CC). O devedor cumpre a obrigagéo
quando realiza a prestagdo a que esta vinculado, ou seja, quando realiza pontualmente, com
diligéncia e boa-fé, o comportamento devido (artigo 762.° do Cadigo Civil), sendo que a simples
mora constitui o devedor na obrigagéo de reparar os danos causados ao credor (art.® 804° CC).
Se a obrigagdo tiver prazo certo, o devedor constitui-se em mora quando, sendo possivel, a
obrigag@o no tenha sido efetuada no tempo devido (art.® 804° n.° 2 e 805°% n,° 2 a) do CC).
Porem, se a obrigagao nao tiver prazo certo, o devedor s6 fica constituido em mora depois de
interpelado para o efeito (art.° 805, n.° 1).

O incumprimento definitivo surge ndo apenas quando por forga da néo realizagdo ou do
atraso na prestagdo o credor perca o interesse objectivo nela ou quando, havendo mora, o devedor
n&o cumpra no prazo que razoavelmente lhe for fixado pelo credor — mas igualmente nos casos
em que o devedor declara expressamente ndo pretender cumprir a prestacdo a que esta adstrito
ou adopta uma qualquer outra conduta manifestamente incompativel com o cumprimento -
in Ac. do Tribunal da Relagao de Coimbra, no proc. n.® 321/2002.C1, de 06/12/2011.

A Reclamada n&o interpelou o Reclamante para a celebragéo dc e vendeu o imovel
antes de verificada a data limite para a celebragéo da escritura publica de compra e venda. Nao
ficou demonstrado que o Reclamante estivesse dependente do reembolso de um empréstimo de
um seu familiar para cumprir o contrato, mas ainda que tivesse ficado demonstrado, tal facto ndo
seria justificagdo valida para ndo cumprir o negécio acordado com a Reclamada. Contudo, poderia
o Reclamante conseguir reunir o capital necessario até ao dia da escritura ou até ao dia em que
fosse interpelado para a assinatura do 0 que nunca chegou a acontecer. Conforme ja
referido na fundamentagdo da matéria de facto, o Reclamante sé declarou desistir do negécio
porque o diretor comercial da Reclamada exigiu que o pagamento fosse realizado até ao dia
30/08/2022, o que, conforme também j& referido, ndo vale como interpelagdo nos termos

contratualmente definidos.
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Importa tambem realgcar que o Reclamante atua na qualidade de consumidor e, nessa
qualidade, beneficia de protegao especial ao abrigo da Lei de Defesa do Consumidor (aprovada
pela Lei n.° 24/96, de 31/07) que estabelece, ndo s6 um dever especial de informag&o, como a
protecéo dos seus interesses econdmicos, consubstanciado na imposig8o da igualdade material
dos intervenientes nas relagbes juridicas, bem como da lealdade e boa-fé na formacdo dos
contratos. Nos termos do art.® 12° o consumidor tem direito & indemnizagdo dos danos
patrimoniais e ndo patrimoniais resultantes do fornecimento de bens ou prestacdes de servigos
defeituosos. Estas disposigdes sdo injuntivas, ou seja, prevalecem sobre qualquer convengao ou
disposicdo contratual que exclua ou restrinja os direitos do consumidor aqui previstos,
considerando-se (estas) nulas.

Acresce que, a ficha de reserva contém clausulas elaboradas sem prévia negociagao
individual, que os destinatarios se limitam a subscrever ou aceitar, o que corresponde a um
contrato de adesao, sujeito ao regime previsto no DL n.° 446/85, de 25/10, na sua versdo
atualizada, que aprova o regime das Clausulas Contratuais Gerais (doravante CCG).

O regime das Clausulas Contratuais Gerais impde a proibig&o de clausulas contrarias & boa-
fé (art.® 15°) as quais s&o consideradas nulas (art.® 12°). A boa-fé deve ser aferida através da
ponderagéo de valores fundamentais do direito e especialmente a) A confianga suscitada, nas
partes, pelo sentido global das cléusulas contratuais em causa, pelo processo de formagdo do
contrato singular céiebrado, pelo teor deste e ainda por quaisquer outros elementos atendiveis; b)
O objectivo que as partes visam atingir negocialmente, procurando-se a sua efectivagdo & luz do
tino de contrato utilizado (art.® 16°). A boa-fé é um principio preponderante na formagéo dos
contratos, ndo s6 nos contratos que dispdem de clausulas contratuais gerais, como nos contratos
em que uma das partes é um consumidor. Ao abrigo do art.? 11° do referido regime, as clausulas
contratuais gerais ambiguas tém o sentido que |hes daria o contratante indeterminado normal que
se limitasse a subscrevé-las ou a aceita-las, quando colocado na posicéo de aderente real, sendo
que, na duvida, prevalece o sentido mais favoravel ao aderente.

A Reclamada socorreu-se da ficha de reserva para defender que foi estipulado o dia 18/08
para a celebragdo do e que o Reclamante ndo o cumpriu, mas ndo justificou o
incumprimento da interpelagao escrita também ali prevista. Atua em abuso de direito a parte que
pretende prevalecer-se apenas das clausulas que lhe favorecem, especialmente quando as
referidas clausulas sdo previamente elaboradas pela propria.
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Quanto ao valor juridico da ficha de reserva, o Tribunal da Relagao de Guimardes, no
Acorddo proferido no processo n.° . decidiu que “a reserva do imovel esta
condicionada apenas & observancia dos ditames da boa-fé negocial, que se impde ser observada
tanto nos preliminares como na formag&o do contrato (art.® 227°, n.° 1 do Cédigo Civil). (...) A
regra € a plena liberdade negocial e, por essa razéo, s6 0s comportamentos intoleravelmente
ofensivos do sentido ético-juridico (...) deverao merecer censura juridica em termos de
responsabilizar o respetivo prevaricador’. No mesmo Acordéo é expresso o entendimento que a
ficha de reserva ndo é ela propria um contrato promessa mas deve ser encarada como um contrato
preliminar e preparatorio inominado, s6 sendo geradora de responsabilidade quando houver abuso
de direito’.

Conjugadas as disposigdes legais e as consideragdes supra descritas, conclui-se que a
Reclamada est4 obrigada a indemnizar o Reclamante pelos danos causados pelo incumprimento
do contrato celebrado entre ambos. Note-se, no entanto, que estamos no ambito da
responsabilidade civil contratual decorrente do vinculo estabelecido entre o Reclamante e a
Reclamada, néo estando em causa a eventual responsabilidade dos promitentes vendedores. Ora,
0 Reclamante peticiona indemnizag&o de €2.000,00, mas ndo demonstrou que tenha sofrido danos
desse valor, j& que o Unico prejuizo demonstrado corresponde ao valor de €1,000,00 entregue &
Reclamada, quantia que a Reclamada tampouco demonstrou ter entregado aos promitentes
vendedores. Assim, devera a Reclamada indemnizar o Reclamante no valor de €1.000,00
entregue pelo Reclamante.

DECISAQ:
Julgo a agédo parcialmente procedente e, em consequéncia, condeno a Reclamada a
indemnizar o Reclamante no montante de €1.000,00.

Sem encargos nem despesas — art.® 42°, n,° 5 da LAV.
Notifique.
Guimaraes, 28 de janeiro de 2023
O Arbitro,
Licia Miranda

(assinado digitalmente)

! In sentenga dos Julgados de Paz, de 12/04/2018, no proc. n.? 166/2017-JPBMT.
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