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- Sinal

SUMARIO

O autor s6 pede a devolucdo do sinal em singelo, a sentenca, ao
condenar os réus a pagar a autora no pagamento em dobro sinal
pego, violou o disposto no artigo 564° n° 1, o que conduz a
nulidade da sentenca nos termos do artigo 571° n° 1 al. e),

ambos do Cédigo de Processo Civil.

O artigo 404°, n° 1 do Cédigo Civil manda aplicar ao contrato
promessa as disposicOes legais relativas ao contrato prometido,
exceptuando as relativas a forma e as que, pela sua razao de ser,

nao devam considerar-se extensivas ao contrato promessa.

Sdo distintos e com efeitos diversos o contrato promessa e o
contrato prometido: com o contrato promessa o promitente
obriga-se apenas a celebrar o contrato prometido, e, neste caso,

a promitente ndo aliena nada, no ponto de vista do direito real,

Pagina 1



TSI-.105-2008

ficando a si propria responsavel pelo ndo cumprimento da

assinatura do contrato prometido.

O contrato-promessa s6 vincula o promitente vendedor, e sem a
intervencdo do outro comproprietario, o promitente comprador
nado se pode recorrer a execugdo especifica, mas sim a pedir a
devolucdo do sinal em dobro, com o fundamento do

incumprimento culposo da promitente vendedora.
O Relator,

Choi Mou Pan
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Recurso n° 105/2008

Recorrente: A (XXX)
Recorrida: B (XXX)

cordam no Tribunal de Segunda Insténcia da

R.A.E.M. :

B (XXX), vitva, residente permanente de Hong Kong e com morada
em RAEM, vem intentar contra, A (XXX) e seu ex-marido C, ambos
residentes na RAEM, pedindo condenar os RR. a pagar a A. a quantia global
de HK$830,000.00 a que correspondem MOP$854,900.00 (oitocentas e
cinquenta e quatro mil e novecentas patacas), sendo HK$100,000.00 (a que
correspondem MOP$103,000.00) referente a devolugdo do sinal pago pela
Autora aos Réus e HK$730,000.00 (a que correspondem MOP$751,900.00)
referente a compensacdo devida a Autora pelos prejuizos causados pelos
Réus, quantia global essa acrescida de juros de mora a contar da citacado e até

integral pagamento e, ainda, em custas e procuradoria condigna.

Citada os réus, s6 a ré veio contestou.
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Correndo os termos processuais no processo n° CV2-05-0024-CAO,
junto do Tribunal Judicial de Base, o Tribunal Colectivo respondeu aos
quesitos e 0 Mm° Juiz-Presidente proferiu a sentenca decidindo condenar os
Réus A (XXX) e C (XXX) a restituir em dobro a Autora B (XXX) a quantia
que esta lhe entregou a titulo de sinal, ou seja no valor total de
MOP$206,000.00, acrescida de juros de mora a taxa legal desde a citagdo até
efectivo e integral pagamento, e julgar improcedente o pedido da Ré (do

pagamento das despesas e honorérios da acgdo).

Com esta decisdo nao conformou, recorreu apenas a ré A, que alegou
nos seus precisos termos da peca constante da fl. 275 a 280, que se da por

integralmente reproduzida.l

! Esta peca tinha a versao s6 em Chinés, com as seguintes conclusdes:
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A este recurso respondeu o autor B, que alegou nos termos na peca

que se juntou nas fls. 291 e ss, que se da por integralmnente reproduzida.?

Cumpre-se decidir.

2
1.

2.

10.

11.

12.

13.

14.

15.
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Tem a resposta seguintes conclusdes:

Nao é verdade que o Tribunal a quo tenha condenado em quantidade superior ao
pedido formulado;
Pediu a A a devolugdo do sinal pago, no montante de MOP$103,000.00 e ainda,
simultaneamente, a compensacao no valor de MOP$751.900,00, pelos prejuizos
causados pelos RR resultantes do incumprimento do contrato, montantes estes
acrescidos de juros de mora;
A ora Recorrida justificou o pedido no argumento de que com apenas o sinal em
dobro, mecanismo aplicavel ao caso, ndo lhe era possivel fazer face a acentuada
valorizacdo dos imoveis;
A indemnizacdo pedida é um plus relativamente ao mecanismo do sinal em dobro;
O pedido indemnizatério formulado leva implicito o pedido de condenacdo na
devolucdo do sinal em dobro;
Nos casos de indemnizacdo o fundamental é que a indemnizacdo arbitrada nao
exceda a totalidade do que se tenha pedido;
A regra da proibi¢do da condenacao ultra petitum tem por fundamento os principios
do dispositivo e do contraditério, os quais forma plenamente observados;
O contrato celebrado entre a A, ora Recorrida, e a 12 R, ora Recorrente, foi um
contrato de promessa de compra e venda;
Por forca do n° 1 do artigo 404° do Coédigo Civil, ndo é extensiva ao contrato de
promessa a disposi¢do do artigo 882° do CC, que estabelece a nulidade da venda
sempre que o vendedor carega de legitimidade para a realizar;
A excepcao ao principio da equiparacdo prende-se com o facto de que com o
contrato de promessa, dotado de eficacia meramente obrigacional, ndo se proceder a
transferéncia da propriedade da coisa, antes e tdo-s6 vincular as partes a celebragao
do contrato de compra e venda definitivo;
Nada na lei obsta a que o promitente vendedor se vincule a alienar uma coisa que
nao tem legitimidade para alienar;
O compromisso assumido pela 12 R, ora Recorrente, perante a A, ora Recorrida, é
plenamente vélido e eficaz;
Da matéria de facto provada resulta que incumprimento contratual se ficou a dever a
ora Recorrente, que ndo compareceu nos dias e horas marcados para a celebragdo do
contrato prometido;
Dos factos provados resulta, com toda a clareza, que a ora Recorrente ndo provou
que a falta de cumprimento da obrigagdo nao procedida de culpa sua;
Foi a ora Recorrente quem incumpriu, definitiva e culposamente, o contrato de
promessa que celebrou com a A, ora Requerida.
Termos em que, nos melhores de direito e com o sempre douto suprimento
de Vossas Exceléncia, deve o presente recurso ser considerado improcedente e
mantida a douta decisdo recorrida, com o que se fard a mais lidima Justiga!
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Foram colhidos os vistos legais.

A matéria de facto foi dada por assente a seguinte factualidade:

Da Matéria de Facto Assente:

TSI-.105-2008

A sociedade comercial por quotas de responsabilidade limitada,
denominada “D Urbanizacdes, Limitada”, tem como objecto
social a industria de construcdo civil, fomento imobiliario e a
compra, venda e administragdo de propriedades, e encontra-se
registada na Conservatéria do Registo Comercial e de Bens
Moveis sob o n.° XXX, a fls. 71 do Livro C8 (alinea A da
Especificagio).

No ambito da sua actividade e por ter adquirido o direito
resultante da concessdo por arrendamento incluindo a
propriedade de construgdo de um terreno pertencente a RAEM,
por escritura de 1 de Junho de 1989, lavrada a fls. 102 do livro
n.° XXX da Direccdo dos Servicos de Finangas, facto que se
encontra registado na Conservatéria do Registo Predial
(inscrigao n.° XXX), em 1993, iniciou a construcdo de um edificio
composto por 8 blocos, na Ilha da Taipa, e entre eles, os Blocos
XXX e XXX, sitos na Avenida XXX, XXX a XXX e na Rua XXX n.°
XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX,
descritos na Conservatéria do Registo Predial sob os ntiimeros
XXX e XXX, respectivamente, a fls. 375 do livro BXXXK e a fls.
XXX do Livro BXXXK e inscrito na matriz predial urbana da
freguesia de XXX sob o n.® XXX (alinea B da Especificacio).
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Tal edificio é conhecido por “urbanizacdo da E”, e foi
construido em regime de propriedade horizontal, sendo o bloco
IT constituido por rés-do-chao, mezanino e 24 andares, com um
total de 382 fracgdes auténomas, e o bloco III por rés-do-chao,
cave e mezanino, com um total de 10 frac¢des auténomas (alinea

C da Especificagio).

Por acordo escrito, datado de 14 de Fevereiro de 1996, e
assinado por ambas as partes, a “D Urbanizac¢oes, Limitada”
declarou vender e os Réus declaram comprar a fraccdo
autonoma, para habitacdo, designada por “P16” a que
corresponde a letra P do 16° andar do Bloco II e a fraccdo
auténoma, para estacionamento, designada por “AM/Z (INI)”,
anteriormente identificada como lugar de estacionamento n.°
537, do Bloco III, do mencionado prédio urbano, nos termos que
constam da cépia de fls. 60 e 61 cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzida, bem como do anexo de fls. 132

(alinea D da Especificagio).

O preco global acordado foi de HKD$537,500.00 a que
correspondem MOP$554,700.00 (quinhentos e cinquenta e
quatro mil e setecentas patacas), o qual foi pago, integralmente,

na data do contrato (alinea E da Especificagio).

Os imoveis foram efectivamente entregues aos Réus (alinea F da

Especificagio).

Da Base Instrutoria:

TSI-.105-2008
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A “D Urbanizagdes Limitada” queria vender as fraccdes
auténomas em causa através de escritura publica (Resposta ao

quesito 1°).

Mas os ora Réus ndo quiseram contratar por escritura publica
porque, ao adquirirem tais iméveis, tinham ja o propésito de os

vender (Resposta ao quesito 2°).

No dia 19 de Outubro de 2004, a Autora, por intermédio da
mediadora imobilidria - a “Sociedade de Fomento Predial F,
Limitada” - assinou um acordo escrito de promessa de compra
e venda, no qual interveio, como promitente vendedora, a Ré A,
tudo nos termos que consta do documento de fls. 62 cujo teor

aqui se da por integralmente reproduzido (Resposta ao quesito
3°).

Nesse acordo a Autora prometeu comprar e os Réus
prometeram vender a fraccdo auténoma para habitacdo e a
fraccdo auténoma para estacionamento referidas em D), pelo
valor global de HKD$920,000.00 a que correspondem
MOP$947,600.00 (noventas e quarenta e sete mil seiscentas

patacas) (Resposta ao quesito 5°).

A Autora, no acto da assinatura desse acordo, pagou o sinal no
valor estipulado de HKD$100,000.00 a que correspondem
MOP$103,000.00 (cento e trés mil patacas) (Resposta ao quesito
6°).

E obrigou-se a paga o remanescente do preco no valor de
HKD$820,000.00 a que correspondem MOP$844,600.00 (oitentas
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e quarenta e quatro mil e seiscentas patacas), no acto da

assinatura da escritura publica (Resposta ao quesito 7°).

As partes acordaram, ainda, que a escritura publica teria lugar

até ao dia 31 de Dezembro de 2004 (Resposta ao quesito 8°).

E nela interviria a sociedade comercial “D Urbanizacoes,
Limitada”, como vendedora, dado que esta ser titular inscrita
no registo predial do direito de propriedade sobre as fracgdes

em causa (Resposta ao quesito 9°).

E que a escritura publica seria celebrada no escritério de
advogados denominado G, onde também estdo instalados

Cartorios Notariais Privados (Resposta ao quesito 10°).

Acordaram, por fim, que os imdveis seriam entregues a Autora

na data da escritura publica (Resposta ao quesito 11°).

A Ré A apresentou os documentos necessarios a celebracao da
escritura publica no Escritério de Advogados “G”, no dia 14 de

Dezembro de 2004 (Resposta ao quesito 12°).

Por causa das férias de Natal e da auséncia de Macau de um dos
representantes da proprietdria - a sociedade comercial “D
Urbanizacoes, Limitada” - a Autora e a Ré A acordaram no
adiamento da celebragdo da escritura para o dia 14 de Janeiro de

2005, as 15 horas (Resposta ao quesito 13°).

No dia 14 de Janeiro de 2005, pelas 15 horas, a Autora e os

representantes da “D Urbanizac¢des, Limitada”, compareceram

Pagina 9



no Escritério de Advogados “G” para celebrar a escritura de

compra e venda (Resposta ao quesito 14°).

- A Autora levou em mao, em cheque visado emitido sobre o
Banco Seng Heng, S.A., no valor de HKD$820,000.00 (oitocentos
e vinte mil ddlares de Hong Kong), em favor da Ré A,
correspondente ao remanescente do preco acordado (Resposta ao

quesito 15°).

- A Ré A ndo compareceu no cartério notarial (Resposta ao quesito
16°).

- Porisso a escritura nao foi outorgada (Resposta ao quesito 17°).

- Actualmente, a fraccdo auténoma para habitacdo aqui em causa
vale HKD$1,450,000.00 (um milhao quatrocentos e cinquenta
mil dolares de Hong Kong) e o lugar de estacionamento vale
HKD$200,000.00 (ducentos mil délares de Hong Kong) (Resposta
ao quesito 20°).

- A Autora pretendia comprar a fraccdo auténoma (e o lugar de
estacionamento) para nela constituir a sua morada de familia

(Resposta ao quesito 21°).

Conhecendo.

1. Nos presentes autos, a sentenga, tendo qualificado o contrato
como de promessa, e imputou os réus pelo incumprimento da obrigacdo de

celebrar o contrato prometido, pois, na data marcada para a assinatura da
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escritura publica, ndo compareceram os réus, condenou os mesmos a pagar
ao autor o dobro do sinal, tal como estabeleceram no contrato de promessa,
mas ja absolveu os réus do pedido de indemnizacdo resultante da

valorizagdo do prego da fraccao em causa.
O recorrente levantou as seguintes questdes de direito:

a. A nulidade da sentenca por condenar em quantidade superior ao
pedido: considera que a sentenca, perante o pedido a devolugdo do sinal,

condenou o réu a pagar ao autor o dobro do sinal.

b. Nulidade do contrato assinado entre a recorrente e o recorrido,
por a propria recorrente ndo tinha direito legitimo em ceder o direito do 2°
réu, marido da ré, nos termos da primeira parte do artigo 882° do Cédigo

Civil.
Vejamos.

2. Como acima se relatou, os autores pediram o Tribunal a
condenar os RR. a pagar a Autora a quantia global de HK$830,000.00 ou
MOP$854,900.00, montante este que consiste em dois pedidos parcelares, um
sendo HK$100,000.00 (a que correspondem MOP$103,000.00) referente a
devolugdo do sinal pago pela Autora aos Réus e outro HK$730,000.00 (a que
correspondem MOP$751,900.00) referente a compensacao devida a Autora

pelos prejuizos causados pelos Réus.

Para tal, a autora justificou que como o preco valorizou-se muito, o
sinal dobrado nao lhe compensaria os prejuizos causados pelo
incumprimento da promitente vendedora, pelo que, por entender que o

pedido o dobro do sinal nao lhe legitimaria o pedido de indemnizacao pelos
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prejuizos causados pela valorizacdo do imével, pediu s6 o sinal entregue e a

indemnizacado pelos prejuizos causados.

Perante estes dois pedidos, a sentenca julgou improcedente o
segundo pedido - a condenagio no pagamento do prejuizo pela valorizagio do
imovel por ndo estar provada a causalidade entre o incumprimento da promitente
vendedora e a valorizagdo do imovel, o que implica é que a autora nem sequer
teria direito a indemnizacdo pelos prejuizos causados pela valorizagao do
imoével. (E esta parte ja transitou em julgado em virtude do ndo recurso da

autora, questdo esta que ndo estd em causa).

Como ¢é 6bvio, a autora s6 pediu a devolugdo do singelo do sinal
pago, a sentenca, ao condenar os réus a pagar a autora no pagamento em
dobro sinal pego, violou frontalmente o disposto no artigo 564° n° 1 do
Codigo de Processo Civil, o que conduz a nulidade da sentenca (571° n° 1 al.

e.), referente tal s6 esta parte.

A recorrida, por ter justificado que o pedido no argumento de que
com apenas o sinal em dobro, mecanismo aplicavel ao caso, nao lhe era
possivel fazer face a acentuada valorizacdo dos imoéveis, entendeu que a
indemnizacdo pedida é um plus relativamente ao mecanismo do sinal em
dobro, pelo que o pedido indemnizatério formulado leva implicito o pedido

de condenacao na devolucao do sinal em dobro.
Nao tem razao.

Um, se devesse entender que “pedido indemnizatério formulado
leva implicito o pedido de condenacdo na devolugdo do sinal em dobro”,
teria de considerar a decisdo de improcedéncia do pedido de indemnizacao

acarreta a improcedéncia desse dobro de sinal.
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Dois, afigura-se ser manifestamente improcedente o argumento da
recorrida, porque a recorrida s6 na resposta ao recurso é que pretendeu
salvar o direito a indemnizacdo, inclusivé o dobro de sinal, e ndo tendo
recorrido da decisdo nesta parte de improcedéncia, parte esta que ja

transitou em julgado.

Simplesmente por a autora ndo pediu o dobro de sinal, ndo pode o
Tribunal condenar no seu pagamento contra o pedido, a custa do principio

do dispositivo.

3. Nao obstante a nulidade da sentenca (nesta parte), pode este
Tribunal de recurso conhecer do objecto do recurso nos termos e ao abrigo
do disposto no artigo 630° n°® 1 do Cédigo de Processo Civil. E assim

precisamente, avancaremos.

Estamos perante um contrato de promessa, tal como se constata da
Resposta ao quesito 3°, em que deu por integralmente reproduzido o
documento constante da fl. 62 dos autos, assinado apenas pela autora e a

primeira ré que foi casada com o segundo réu.

Discute-se a validade do contrato-promessa pelo facto de um dos
promitentes vendedores do imdével, prometeu a vender o mesmo sem o
outro titular do imoével (a sentenga nio consignou o facto de serem casados os réus,
e independente deste facto em falta, ndo obsta decisio da causa) derivado de um
outro contrato-promessa de compra dos imoéveis a Companhia D

Urbanizagdes, Limitada (al. D da especificagio).

Ou seja, estamos perante o regime de validade do contrato pela sua

formam por falta do consentimento do outro titular do imével.
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Sabe-se que o artigo 404°, n° 1 do Cédigo Civil manda aplicar ao
contrato promessa as disposi¢cdes legais relativas ao contrato prometido,
exceptuando as relativas a forma e as que, pela sua razdo de ser, ndo devam

considerar-se extensivas ao contrato promessa.

Quer isto dizer, sdo distintos e com efeitos diversos o contrato
promessa e o contrato prometido. Para se concluir se certa norma que regula
o contrato prometido é ou nao aplicavel ao respectivo contrato promessa é

preciso atender ao seu fundamento.

A promessa de venda tem eficdcia meramente obrigacional, salvo no
caso previsto no artigo 414°, que nado estd aqui em causa.’ E através do
contrato promessa o promitente obriga-se apenas a celebrar o contrato
prometido, e, neste caso, a promitente ndo aliena nada, no ponto de vista do
direito real, ficando a si prdpria responsavel pelo ndo cumprimento da

assinatura do contrato prometido.

Ou seja, uma coisa é a venda, que opera de modo directo e imediato
a transferéncia do direito de propriedade - art.°s 869°, a), e 242° a), do
Codigo Civil; outra, diversa, é a obrigacdo, por ter prometido, de vender,
que apenas obriga o respectivo vendedor a realizar o correspondente

contrato, prometido, de compra e venda.

Se aquele que se obrigou mediante um contrato promessa a vender
determinada coisa carecer de legitimidade para realizar a venda, ou para a

realizar s6 por si, terd de diligenciar, por forca da obrigacao que validamente

3 Deve também considerar-se inaplicavel a promessa de venda de bens iméveis o disposto no art.’

1548, n° 1 do Cédigo Civil, que diz carecer do consentimento de ambos os conjuges a alienagdo,
oneragdo, arrendamento ou constituigdo de outros direitos pessoais de gozo sobre iméveis proprios
ou comuns, nem ao disposto no artigo 1300° e 1307° do Cédigo Civil.
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assumiu, no sentido de obter a cooperacdo da pessoa ou pessoas sem cujo

consentimento a alienagdo nao pode efectuar-se.

Tendo meramente efeito obrigacional, sem efic4cia real, ndo se pode
deixar de considerar vélido o contrato de promessa. E como o
contrato-promessa s6 vincula a promitente vendedora, e sem consentimento
da outro réu, a autora ndo se pode recorrer a execucdo especifica (pois,
faltando o consentimento do outro titular para a realizagio da venda de iméveis do
patrimonio comum, o tribunal ndo poderd decretar coercivamente o cumprimento,
proferindo, nos termos do art.” 820°, n’ 1 do Codigo Civil), uma “sentenca que
produza os efeitos da declaragio negocial do faltoso”,* mas disto ndo nos

importamos saber), recorrendo a devolugdo do sinal pago com o

fundamento do incumprimento culposo da promitente vendedora.

A partir dai, a sentenca tomou uma correcta consideragao e aplicacao
de direito, cujo fundamento se d& por reproduzido. Mas o que ressalva ¢é a

decisdo de condenagdo em valor superior ao pedido. Pois, a autora sé pediu

o singelo do sinal, apesar de ter o direito de obter o pagamento em dobro,’

nos termos do artigo 436° n° 2 do Codigo Civil.

Por outro lado, como o réu ndo interveio na obrigagao constituida na
assinatura do contrato de promessa, devendo ser absolvido do pedido, pois

a condenacao dele afigura-se ser ilegal.

Pelo que é de revogar a decisdo de condenagdo em dobro do sinal
pago e em substituicdo desta, condena-se apenas a ré no primeiro pedido - a

devolugdo do sinal entregue, em singelo.

Neste sentido vide o Acérddo do STJ de 17 de Novembro de 1992 do processo n°® 082468.
> Neste sentido vide o Acérdao do STJ de 13 de Fevereiro de 2007 do processo n° 06A4655.
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Ponderado resta decidir.

Pelo exposto, acordam em conceder provimento ao recurso, e em

consequéncia em:
- Absolver-se o segundo réu do pedido.

- Revogar-se a decisdo que condenou o devolucdo do sinal em dobro,

ficando o montante desta devolugao apenas o mesmo montante do sinal.
Custas desta instancia pela recorrida.

Macau, RAE, aos 2 de Abril de 2009
Choi Mou Pan
José M. Dias Azedo
Lai Kin Hong
Parcialmente vencido nos termos da declaracdo de voto que se

junta.
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