Processo n.° 60/2000 Data do acordao: 2003-09-11

(Autos de recurso civil)

Assuntos:

— desercao do recurso
— mora
— 1interpela¢do admonitoria

— nao cumprimento definitivo da obrigacao

SUMARIO

1. Se o agravante ndo tiver apresentado alegagdes para o agravo
interposto, € este recurso julgado deserto nos termos do art.° 690.°, n.°s 1 e 2,
do Codigo de Processo Civil de 1967.

2. A interpelacdo admonitéria constitui uma ponte de passagem da

mora para o ndo cumprimento definitivo da obrigacao.

O relator,

Chan Kuong Seng
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Processo n.° 60/2000

(Autos de recurso civil)

Autora recorrente: Companhia de A, Limitada
Réus recorridos: B
C

ACORDAM NO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA DA
REGIAO ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU

1. A Companhia A, Limitada propos, em 17 de Janeiro de 1997, accao
de condenag¢do em processo comum ordindrio contra B (cfr. a respectiva
peticdo inicial, ora constante de fls. 2 a 8 dos presentes autos, na qual ambas

as partes se encontram ja devidamente identificadas).

2. Citado, o réu B deduziu logo a fls. 167 a 169 dos autos, € nos

termos dos art.°s 325.° e seguintes do Cddigo de Processo Civil de 1967
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(CPC), o incidente de chamamento a autoria de C (identificado a fls. 167),
pedido esse que apesar de ter sido objecto de oposi¢dao por parte da autora
(cfr. a oposicao apresentada a fls. 186 a 188 dos autos), acabou por ser
deferido pelo Mm.° Juiz titular do processo civil em causa, entdo registado
com o n.° 17/1997 e com seus termos corridos na 1.* Seccao do anterior
Tribunal de Competéncia Genérica de Macau (cfr. o correspondente

despacho lavrado a fls. 191).

3. Inconformada, a autora interp0s, a fls. 192, recurso desse mesmo
despacho judicial, que foi admitido, a fls. 196, pelo Mm.° Juiz a guo como
sendo recurso de agravo, a subir com o primeiro que houvesse de subir

imediatamente e com efeito meramente devolutivo.

4. Entrementes, o chamado C apresentou, a fls. 197 a 216, contestagao
a acgdo proposta pela autora, opondo a excepcao de ilegitimidade desta e
rogando, em qualquer caso e quando assim ndo se entendesse, a

improcedéncia da ac¢do e consequente absolvicao dele.
5. Depois de notificado da contestagao desse réu chamado, o réu

primitivo B ofereceu também contestacdo a fls. 262 a 264, pedindo a

absolvigao dele proprio do pedido da autora.
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6. Notificada das contestacdes em questdo, a autoria replicou a fls. 268
a 281, pedindo “devendo as excepgdes invocadas, quer pelo Chamado, quer pelo

Réu”, serem julgadas improcedentes”.

7. Notificado dessa réplica, o réu primitivo B expds, a fls. 284 a 285v,
nomeadamente que “ndo pde em causa o direito que a A. assiste para replicar no
que respeita as excepgoes deduzidas pelo chamado; ndo aceita, porém, de forma
alguma, que a A. tenha qualquer direito a responder a contestagdao do R., pela simples
razdo de que nela néo foi deduzida nenhuma excepgio, dilatéria ou peremptéria”,
pelo que pediu 0 mesmo réu que a réplica da autora devesse ser parcialmente
desentranhada e restituida a esta na parte que continha os art.°s 33.° a 53.°,

ou que essas mesmas paginas devessem ser inutilizadas.

8. Notificada dessa exposi¢do, a autora, a fls. 287 a 288, requereu ao

Tribunal a quo que desse sem efeito a pretensdo nela constante.

9. Ulteriormente, foi proferido o despacho saneador a fls. 290 a 293
com especificagdo e questionario, no qual foram nomeadamente determinada
a desconsideracdo dos art.°s 33.° a 53.° da réplica da autora, e julgada

improcedente a excepgao de ilegitimidade desta suscitada pelo réu chamado.

10. Saneador esse que foi objecto de reclamacao pela autora e pelo réu
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primitivo, respectivamente a fls. 296 a 299 e a fls. 302 a a 302v, tendo sido,
por despacho judicial de fls. 317 a 317v, julgado como improcedente a
reclamacgdo da autora, e procedente a do réu primitivo no sentido de que a

alinea D) da especificagdo passasse a constituir o art.® 3.° do questiondrio.

11.  Posteriormente, foi realizada a audiéncia de julgamento no
Tribunal a quo perante o competente Colectivo, inclusivamente com
inquiri¢ao das testemunhas indicadas pelas partes (cfr. o processado de fls.

319 a 372v, e em especial, a acta de audiéncia de fls. 371 a 372v).

12. Foi proferido entdo, a fls. 373 a 374, o acorddo respeitante ao
julgamento da matéria de facto, que apenas foi objecto de reclamacao pelo

réu primitivo, reclamacgao essa que entretanto foi indeferida a fls. 375v.

13. Subsequentemente, alegaram de direito a autora (a fls. 376 a 380
rogando a procedéncia da sua ac¢do), o réu primitivo (a fls. 383 a 385v
pugnando pela sua absolvicdo do pedido) e o réu chamado (a fls. 386 a 387

defendendo a sua absolvigao do pedido).

14. Depois disso, foi proferida pelo Mm.° Juiz Presidente do Colectivo

a quo a seguinte sentenga final:
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<<1. COMPANHIA A, LIMITADA intentou accao declarativa com processo

ordindrio contra B, pedindo a condenac¢do do réu a pagar a autora:

a) A quantia de HK$20.000.000,00 (vinte milhdes de dolares de Hong Kong) ,
a titulo de devolugdo das quantias entregues como sinal e adiantamento do
pagamento;

b) O valor dos juros sobre as quantias entregues pela autora ao réu, com
incidéncia didria, a taxa de 10% ao ano, contados desde as datas das entregas e até a

data da efectiva restituicao.
Para tanto, alega que:

- A autora e réu celebraram, em 25 de Novembro de 1992, no escritorio da Sra.
Dra. Manuela Antonio, um contrao-promessa de compra e venda, pelo qual o réu
prometeu vender e a autora prometeu comprar um prédio n° 9 da Rua da Sé,
concretamente, o terreno e as fracgdes construidas sobre o mesmo terreno que se
encontram localizados no cruzamento da Travessa do Meio e da Travessa do Roquete
(conforme a parte assinalada da planta anexa) ou seja o direito a totalidade do antigo
bairro foi construido com area indicada na informacgao por escrito em 958,56 m2, nela
incluindo 24 fracgdes e o terreno devoluto adjacente, descritos sob o nimero de 2208,
a fls. 199v. do livro B-11;

- A autora pagou a quantia de HK$3.000.000,00 em cumprimento do
pagamento da totalidade do prego e mais tarde mais HK$17.000.000,00;

- O remanescente deveria ser pago até 31.12.92, altura em que o réu ja deveria

ter obtido da Direccdo dos Servigos de Solos, Transportes e Obras Publicas a
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necessaria planta oficial de alinhamento e em que deveria ser celebrada a escritura
publica;

- Na situacdo de incumprimento por parte do promitente vendedor, ficava o
promitente comprador com o direito de resolver o contrato, ficando aquele com a
obrigacdao de devolugao de todas as quantias recebidas, acrescidas do valor dos juros
sobre as quantias entregues, com incidéncia diaria, a taxa de 10% ao ano;

- Até 31.12.92, o réu ndo obteve a planta oficial de alinhamento nem se
mostrava em condi¢des de outorgar a escritura publica;

- Exauridas todas as possibilidades na celebracdo do contrato definitivo, a
autora, por carta, de 13.2.96, dirigida ao réu, declarou a resolucdo do
contrato-promessa, bem como o pedido de devolucdo das quantias entregues

acrescida dos juros.

Citado o réu, chamou a autoria C, dizendo ter celebrado um contrato-promessa
semelhante ao dos autos, com este, pelo qual lhe prometeu comprar todas as fraccoes
autonomas em questao e que este ndo cumpriu, pelo que o réu tem direito a pedir ao

chamado uma indemnizagao, caso perca a presente ac¢ao.

Admitido o chamamento, veio o chamado aceitar o chamamento.

O réu contestou dizendo que:

- O facto de o réu ndo ter inscritas em seu nome as frac¢oes autdonomas ¢
terreno ndo significa que sobre eles ndo possa exercer poderes de disposicao,

nomeadamente por intermédio de procuracdes passadas pelos proprietarios;
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- A verdade ¢ que nunca a autora marcou data, hora e local para a celebragao
da escritura publica de venda;

- Ao declarar resolvido o contrato-promessa, incumpriu a autora o contrato.
Realizou-se audiéncia de discussao e julgamento.
As partes apresentaram alegacgoes de direito.

2. Estdo provados os seguintes factos (referindo-se as alineas a especificacao e

0s numeros as respostas aos quesitos do questionario):

Os autores e réu celebraram, em 25 de Novembro de 1992, no escritorio da Sra.
Dra. Manuela Antonio,um acordo com a seguinte tradu¢do para lingua portuguesa:

Alienacao de direito contratual estabelecido no contrato de compra e venda do
terreno e das fracgoes.

Os outorgantes:

B, adiante designado por primeiro outorgante;

Companhia A Limitada. O representante da Companhia, XX, adiante
designado por segundo outorgante.

it

Dado o facto de que o comerciante de Macau, senhor C estd procedendo a
aquisicdo do direito a totalidade do prédio n° 9 da Rua da Sé, concretamente, o
terreno e as fracgdes construidas sobre 0 mesmo terreno que se encontram localizados
no cruzamento da Travessa do Meio e da Travessa do Roquete (conforme a parte
assinalada da planta anexa) ou seja o direito a totalidade do antigo bairro foi

construido com area indicada na informagao por escrito em 958,56 m2, nela incluindo
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24 fracgcdes e o terreno devoluto adjacente, descritos sob o numero de 2208, a fls.
199v. do livro B-11, considerando, por outro lado, o estabelecido no
contrato-promessa compra ¢ venda do terreno e das frac¢des, celebrado entre o 1°
outorgante e o senhor C no dia 3 de Junho de 1992 no escritério de advogados Lei
Chi Kou (Gongalves Pereira), o qual estipula que, apoés o Senhor C ter daquirido o
terreno e as fracgdes do referido imoével, serdo vendidos ao 1° outorgante o pleno
direito e interesse inerentes ao referido terreno e as respectivas fraccoes. Com a
anuéncia dos outorgantes daquele contrato, o 1° outorgante transmite ao 2° outorgante
o pleno direito e interesse, assim como as obrigacdes decorrentes do mencionado
contrato-promessa de compra e venda de terreno e das fracg¢des, as quais sdo aceites
pelo 2° outorgante, tendo ambas as partes celebrado o presente contrato que se rege
pelas seguintes clausulas:

(1) O 1° outorgante garante que o referido terreno pode ser reaproveitado para
a construcao de prédio de categoria "M" com a altura ndo inferior a 20,5 metros.

(2) O prego de alienagao do referido terreno e das fracgdes ¢ fixado em oitenta
e nove milhdes dolares de Hong Kong.

(3) Forma de pagamento:

(a) No acto de celebragao do presente contrato, o 2° outorgante paga, a titulo
de sinal, o valor de trés milhdes de Hong Kong. Até ao dia 14 de Dezembro de 1992,
pagar-se-a a importancia de dezassete milhdes dolares de Hong Kong.

(b) o remanescente iria ser pago, duma s6 vez, pelo 2° outorgante ao 1°
outorgante até ao dia 31 de Dezembro de 1992, altura em que o 1° outorgante tivesse
obtido da Direc¢dao dos Servigos de Solos, Obras Publica e Transportes a planta de

alinhamento oficial e outorgado a respectiva escritura no Cartorio Notarial de Macau,
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devendo o 1° outorgante fazer a entrega imediata do terreno das frac¢des em estado
devoluto ao 2° outorgante.

(4) Apds o 1° outorgante ter adquirido o pleno direito do terreno e das fracgdes
em referéncia, cada uma das partes ndo podera retratar o compromisso de venda ou
compra, conforme o caso, assumido no contrato, sendo aplicavel ao caso de
retractacdo o art® 830° do Codigo Civil em vigor no Territério de Macau, excepto o
facto de que o 2° outorgante ndo venha realizar o pagamento nos termos estabelecidos
na clausula n° 3, apesar de o 1° outorgante ter adquirido o pleno interesse inerentes ao
terreno e as fracgdes acima mencionados, durante a vigéncia vigéncia do contrato,
caso em que seja assistido o direito ao 1° outorgante e rescindir o presente contrato.

(5) Se, no dia 31 de Dezembro de 1992, o 1° outorgante ndo conseguir obter o
pleno direito e interesse do referido terreno e das respectivas frac¢des, o 2° outorgante
tera o direito de desistir da compra, devendo a inten¢ao nesse sentido ser comunicada
ao 1° outorgante, por escrito. Nessa altura, o 1° outorgante devera restituir ao 2°
outorgante o valor do sinal recebido, acrescido de juro didrio calculado a taxa anual
de 10%. Deste modo, considerar-se-a tacitamente rescindido opresente contrato,
ficando ambos os outorgantes livre de qualquer responsabilidade.

(6) Se, no dia 31 de Dezembro de 1992, o 1° outorgante ndo conseguir obter o
pleno direito e interesse do referido terreno e das respectivas fracgoes, a validade do
presente contrato poderd ser prorrogada até a data em que as formalidades de
obten¢do do direito e interesse do referido terreno e das respectivas fracgdes sejam
cumpridas pelo 1° outorgante, desde que a porrogacdo seja consentida pelo 2°
outorgante, devendo o consentimento nesse sentido ser comunicado ao 1° outorgante,

por escrito.
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(7) Todos os problemas existentes antes da escritura de transac¢ao do referido
terreno e das respectivas fraccdes, por exemplo, as formalidades governamentais
pendentes, as facilidades bancarias de hipoteca e etc. sdo de responsabilidade
exclusiva do 1° outorgante, ficando o 2° outorgante livre de qualquer encargo e de
responsabilidade.

(8) Ambos os outorgantes concordam que, em tudo o que ndo estiver previsto
no presente contrato, sera aplicavel a legislacdo em vigor no Territério de macau.

O presente contrato foi feito em duplicado, ficando um exemplar em poder de
cada um dos outorgantes, o qual entra imediatamente em vigor, depois de assinado.

(10) O 1° outorgante da o seu consentimento ao 2° outorgante que podera usar
o nome de terceiro na celebragdo de escritura com o 1° outorgante.

Aos vinte e cinco dias do més de Novembro do ano de mil novecentos e
noventa e dois.

Assinatura do 1° outorgante: (ilegivel)

Assinatura do 2° outorgante: XX

Assinatura de testemunha presencial: (ilegivel)

(Sobre assinatura da testemunha acha-se aposto um carimbo)

Escritorio de advogados Manuela Antonio [A]].

Ao celebrar o acordo referido na al. A), a autora pagou a quantia de trés
milhdes dolares de Hong Kong, em cumprimento do estipulado na cldusula 3*-a do
mesmo acordo [B]] .

E no dia 14 de Dezembro de 1992, pagou a quantia de dezassete milhdes
dolares de Hong Kong, dando cumprimento ao previsto na cldusula 3%-a, in fine, do

mesmo acordo referido na Al. A) [C]].
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A autora dirigiu ao réu, em carta datada de 13 de Fevreiro de 1996, a sua
declaracdo formal escrita de resolu¢ao do acordo, bem como o pedido de devolugao
das quantias entregues acrescida do valor de juros com incidéncia didria, a taxa anual
de dez por cento, conforme os documentos a fls. 153 e 154 cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido [C]].

Dé-se aqui como integralmente reproduzido o teor das descri¢des e inscrigdes
que constam das informacdes escritas na Conservatoria do Registo Predial a fls. 16 a
150 [F]].

Nunca a autora marcou data, hora e local para a celebragdo da escritura
publica de compra e venda, quer antes de 31 de Dezembro de 1992, quer depois (1°).

Nunca a autora interpelou o réu para comparecer em qualquer cartdrio notarial
e celebrar a escritura publica de compra e venda (2°).

Até 31 de Dezembro de 1992, o réu ndo obteve a planta de alinhamento oficial

da Direccdo dos Servigos de Obras Publicas e Transportes (3°).

3. A primeira questdo a resolver ¢ o da qualificacdo juridica do contrato
celebrado entre autora e réu.

O contrato celebrado ¢ um tipico contrato-promessa de compra e venda. Na
verdade, por meio dele, o réu obrigou-se para com a autora a vender-lhe a totalidade
das frac¢des de um imovel, por meio de um preco determinado.

Logo aquando da celebragdao do negocio, o autor entregou parte da quantia que
constituiria o pre¢o do contrato e mais tarde reforcou tal quantia.

Tratou-se, portanto, como se expressa, o art. 410°, n° 1 do Cdédigo Civil, de
uma convencao pela qual alguém se obrigou a celebrar certo contrato (de compra e

venda).
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4. Cabe, agora, averiguar se o réu ndo cumpriu o contrato, tal como alega a
autora.

Como se disse, por meio do contrato celebrado o réu obrigou-se para com a
autora a vender-lhe a totalidade das fracgdes de um imoével, por meio de um prego
determinado.

A autora alega que o réu, em 31.12.92, ndo se encontrava em condi¢des de
outorgar o contrato definitivo, "como se comprova pelas informagdes emitidas pela
Conservatodria do Registo Predial".

De acordo com estas, a propriedade das fracgdes, na referida data, nao
estavam inscritas em nome do réu.

Mas isso ndo significa que o réu nao estivesse em condi¢des de outorgar o
contrato definitivo.

Como alega o réu, para cumprir, como promitente-vendedor, um contrato
promessa de compra e venda, uma parte ndo necessita de ser proprietario do bem em
questao.

Basta que se apresente em condi¢des de alienar o bem, no dia e hora marcado,
designadamente, estando na posse de instrumentos que permitam alienar o bem, com
procuragdes dos proprietarios.

Ora, provou-se que nunca a autora marcou data, hora e local para a celebracao
da escritura publica de compra e venda, quer antes de 31 de Dezembro de 1992, quer
depois (1°) .

E que nunca a autora interpelou o réu para comparecer em qualquer cartorio

notarial e celebrar a escritura publica de compra e venda (2°).
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Quer dizer, ndo sabemos se o réu se encontrava ou nao em condicoes de
cumprir o contrato, porque a autora ndo o fez passar a respectiva prova,

interpelando-o para outorgar a escritura publica.

5. H4, porém, uma outra questao.

Alega a autora que até 31.12.92, ja o réu deveria ter obtido da Direc¢dao dos
Servicos de Solos, Transportes ¢ Obras Publicas a necessaria planta oficial de
alinhamento.

E que até 31.12.92, o réu ndo obteve a planta oficial de alinhamento.

Este facto - que até 31 de Dezembro de 1992, o réu nao obteve a planta de
alinhamento oficial da Direc¢ao dos Servicos de Obras Publicas e Transportes (3°) -
provou-se.

Significa ele que o réu ndo cumpriu o contrato?

E indiscutivel que o réu entrou em mora.
Dispde o art. 808° do Codigo Civil:

"Artigo 808°
(Perda do interesse do credor ou recusa do cumprimento)
1. Se o credor, em consequéncia da mora, perder o interesse que tinha na
prestagdo, ou esta ndo for realizada no prazo que razoavelmente for fixado pelo

credor, considera-se para todos os efeitos ndo cumprida a obrigacao.

2.0
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Esta norma consagra, como ¢ sabido, a conversio da mora em nao
cumprimento definitivo, designadamente, quando o devedor ndo cumpre em tempo
oportuno.

"Este prazo, destinado a conceder ao devedor uma derradeira possibilidade de
manter o contrato (¢ de ndo ter, além do mais, que restituir a contraprestacdo que
eventualmente tenha j& recebido), tem de ser uma dilagdo razoavel, em vista dessa
finalidade. E ter4 ainda de ser fixado, pela mesma razdo, em termos de claramente
deixar transparecer a intencao do credor" (ANTUNES VARELA, Das Obrigacdes em
Geral, 2% ed., Il vol., p. 119).

Este prazo tanto pode referir-se a obrigagdes originariamente puras ou a termo,
sito €, tanto se aplicas as obrigacdes sem prazo inicial, como as obrigacdes com prazo
inicialmente fixado (ANTUNES VARELA, RLJ 128°, p. 136, citando ALMEIDA
COSTA).

A interpelacdo admonitoria constitui "uma ponte obrigatéria de passagem da
tal ocorréncia transitoria da mora para o nao cumprimento da obrigagao (definitivo)

da obrigacao" (autor e est. cit., p. 138).

O réu entrou em mora em 31.12.92.
Mas a autora ndo alegou os factos que lhe teriam permitido passar da mora do
devedor para o seu incumprimento definitivo, isto é:
- Nao alegou que ela, credora, em consequéncia da mora, perdeu o interesse
que tinha na prestagao;
- Nao alegou ter fixado um prazo razoavel ao devedor para realizar a

prestacao.
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Por outro lado, resulta da planta de alinhamento oficial da Direcgdo dos
Servicos de Obras Publicas e Transportes, a fls. 335, que esta foi emitida em
18.11.94.

Ora, a resolucdo contratual por parte da autora foi veiculada pela carta de
13.2.96, quando tal planta de alinhamento j4 estava emitida ha muito.

Quer dizer, a resolugcdo ndo pode basear-se na ultrapassagem por parte do réu
de um prazo razoavel para obtengdo da planta, dado que na data da resolucdo ja a
planta tinha sido emitida hd mais de um ano.

Admite-se que a credora tenha perdido interesse na prestacao. SO que a autora
nao alegou os factos necessarios.

Dai que a accdo esteja votada ao insucesso.

Nao se vislumbra ma fé das partes.

6. Face ao expendido, julgo a accdo improcedente, absolvendo o réu do
pedido.
Custas pela autora.

[..]>> (cfr. o teor de fls. 389 a 402, e sic).

15. Notificada desse veredicto final, a autora, através do requerimento
de fls. 412, interpos recurso do mesmo, que foi judicialmente admitido a fls.
414 como recurso de apelagdo, com efeito suspensivo posteriormente fixado

a fls. 416.

16. Subidos ulteriormente os autos para este Tribunal ad quem, e feito
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o exame preliminar dos autos pelo relator, as partes recorrente e recorrida
foram notificadas para alegarem nos termos dos art.°s 705.° e 748.°, n.° 1, al.

a) do CPC (cftr. o processado a fls. 418 a 421v).

17. Alegou, pois, a autora recorrente a fls. 422 a 424v, mas apenas em
relagdo a apelagdo da sentenga final, € j4 ndo também a propdsito do agravo
entdo interposto do despacho de admissdo de chamamento a autoria, tendo
concluido a sua alegacao de moldes seguintes:
<<[...]

1* O R., ora recorrido, através da sua conduta omissiva, incumpriu manifestamente
com as obrigac¢des decorrentes do contrato promessa por si celebrado.

2* Até 31 de Dezembro de 1992, prazo expressamente fixado e com caricter
peremptorio, o Recorrido ndo obteve o pleno direito e interesse sobre o referido
terreno e fracgdes que havia prometido vender a ora Apelante conforme peticionado,

nao contestado e, consequentemente, provado.

3* Acresce que também ndo obteve, atempadamente, a planta de alinhamento oficial
da Direcgao dos Servigos de Obras Publicas e Transportes.

4* Do incumprimento por parte do promitente-vendedor e ora Recorrido no prazo
estipulado, resultou a perda de interesse para a promitente-compradora e ora Apelante,
na celebracdo do contrato prometido, constituindo-a no direito de resolver aquele

contrato promessa, de acordo com a cldusula 5* do mesmo.
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5* A Apelante cumpriu, escrupulosamente, todas as obrigacdes para si decorrentes
desse contrato, nomeadamente, no que respeita a resolucao do mencionado contrato
promessa.
6* No que concerne ao 6nus da marcagao da escritura publica de compra e venda, ndo
resulta da lei, nem do préprio contrato, que o0 mesmo recaia sobre a Apelante.
7* Alids, no caso sub judice e em ultima andlise, tal obrigacdo sempre teria de recair
sobre o ora Recorrido, em virtude da obtencdo dos documentos necessarios para a
efectivagdo da mesma dependerem totalmente de diligéncias a efectuar por si.
8* Assim e por ineréncia, ao Recorrido caberia o 6nus de marcar o dia, hora ¢ local da
escritura, dentro do prazo estipulado para a celebra¢ao da mesma.
9 No sentido do exposto supra vide Acordaos do Tribunal da Relagao de Coimbra de
18.10.88, publicado na CJ 1988, 4°-86, cf nota 89 da pag. 314 do Codigo Civil
anotado de Abilio Neto, 9* Edicao, 1995 e ainda do Tribunal da Relagao de Lisboa de
24.04.79 publicado na CJ 1979, 2°-627, BMJ 290°-457, cujo conteudo acima se
transcreveu.
10* Donde se conclui que, tendo o promitente-vendedor e ora Recorrido incumprido
com as obrigagdes para si decorrentes do contrato promessa, tomou absolutamente
impossivel, nos termos contratualmente acordados, a celebracdo do contrato
prometido.
11* Assim, recai sobre o Recorrido a obrigacdo de restituir 4s importancias pagas pelo
Apelante e com que aquele ilegalmente se locupletou, nos termos e condigdes
constantes do contrato promessa em apreco.

Nestes termos deve o presente recurso ser julgado procedente fazendo assim [...]

a costumada JUSTICA!>> (cfr. o teor de fls. 424 a 424v, e sic).
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18. Em seguida, contraalegou o réu primitivo afirmando
nomeadamente o seguinte:

<<1.[...]

[...] na perspectiva da recorrente, o incumprimento do contrato-promessa de
compra e venda imputavel ao réu resultaria do facto de: i. ndo ter obtido o direito de
propriedade sobre o bem até 31 de Dezembro de 1992; ii. ndo ter, até essa data,
obtido a planta de alinhamento oficial emitida pela DSSOPT; e iii. ndo ter marcado a
escritura de compra e venda até 31 de Dezembro de 1992. O réu impugna tal
entendimento, por ndo configurar, no seu entender, a solu¢do de direito que aos factos
do processo cabe.

2. A primeira questao suscitada prende-se com a ndo aquisi¢ao da propriedade do
objecto da promessa de compra e venda por parte do réu até 31 de Dezembro de 1992.
Tal facto encontra-se comprovado documentalmente e nao suscita qualquer davida,
atento o teor das descrigdes e inscricdes prediais a que se refere a alinea F) da
especificacdo. Tal prova reporta-se, porém, apenas ao registo, que nao a celebragcao de
escrituras publicas de compra e venda, tendo ficado por apurar se estas teriam ja sido
realizadas, se bem que nao registadas.

Questionavel € ja que isso constitua incumprimento do contrato, como se passara
a demonstrar. A recorrente tinha perfeito conhecimento, atento o teor do
contrato-promessa de compra e venda, que o réu nao era, a data da sua celebracao, o
proprietario do imovel em causa, antes o havia prometido adquirir ao co-réu C.

Importava, assim, que na data em que fosse feita a escritura publica de compra e
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venda, o réu se apresentasse com os necessarios ¢ suficientes poderes de disposigao
sobre o prédio, quer na qualidade de proprietario, quer na qualidade de procurador
dos proprietarios. Nao era, de todo, exigivel, nem havia qualquer interesse legitimo
da recorrente nisso, que o réu se apresentasse como proprietario do mesmo prédio no
dia da celebragdo da escritura de compra e venda, uma vez que isso implicaria o
pagamento de diversas sisas quando, legalmente, ndo havia necessidade de o fazer,
até por inexisténcia de tradi¢dao da coisa. Com efeito, nenhum interesse juridicamente
tutelado poderia a autora invocar para defender que o co-réu C deveria adquirir o
prédio, pagar sisa € emolumentos notariais e de registo; seguidamente, o réu deveria
adquirir o prédio e pagar sisa ¢ emolumentos notariais e de registo; e, finalmente, o
autor deveria adquirir o prédio e pagar sisa ¢ emolumentos notariais e de registo. Tal
actuacdo apenas serviria para enriquecer os cofres do Territdério e encarecer a
transac¢ao, mais a mais quando ¢ certo que, atenta a pratica do comércio local, que
constitui, nesta matéria, facto notorio e de bom senso, a tendéncia ¢ para nao pagar
sisa sendo quando legalmente necessario.

Era, entdo, necessario que o réu nao estivesse em condigdes para assinar a
escritura publica de compra e venda para que houvesse, da sua parte, incumprimento

do contrato, 0 que nio esta provado. Pelo contréario, estd provado que a autora nunca

“marcou data, hora e local para a celebragio da escritura publica de compra e
venda, quer antes de 31 de Dezembro de 1992, quer depois” e que “nunca interpelou
o reu para comparecer em qualquer cartorio notarial e celebrar a escritura publica
de compra e venda” (resposta aos quesitos 1° e 2°).

No caso dos autos, ndo ficou marcado no contrato o dia e hora em que a escritura

de compra e venda deveria ser outorgada, nem sequer ficou estabelecido a quem
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competia proceder a sua marcagdo. Diz-se, apenas, que a escritura de compra e venda
deveria ser outorgada até 31 de Dezembro de 1992, sem se precisar a data e o local.
Significa isto que até essa data ndo era legitimo a qualquer das partes exigir da outra a
celebragdo da escritura; depois dessa data, e tal como ¢ entendimento uniforme dos
tribunais, podia qualquer uma das partes interpelar a outra para comparecer num certo
cartério notarial, em certo dia e hora, para ser outorgada a competente escritura de
compra e venda, sem o que a nenhuma delas poderia ser imputada a mora (a este
respeito, a jurisprudéncia ¢ vasta, bastando indicar, a titulo meramente
exemplificativo, os seguintes acordaos [...].

O certo € que a recorrente assim nao procedeu.

Conclui-se, assim, que o réu ndo estd nem nunca esteve em mora, pelo que nao
incumpriu o contrato-promessa de compra e venda.

3. A segunda alegada causa de incumprimento do contrato resultaria do facto de
ndo ter obtido a planta de alinhamento oficial até 31 de Dezembro de 1992. Sem
pretender, neste momento, por em causa tal facto, que resulta da resposta dada ao
quesito 3°, o certo ¢ que, mesmo admitindo-o como provado, nunca ele poderia ter
como consequéncia o alegado incumprimento do contrato. Isto por duas razdes.

Em primeiro lugar, a obrigacdo de obter a planta até a apontada data ¢ uma
obrigacdo secunddaria, na economia do contrato em que se insere, que nunca daria
lugar a sua resolugao por parte do promitente comprador. Que assim era, comprova-o,
por um lado, o facto de a autora ter declarado ao réu a resolugao do contrato por carta
de Fevereiro de 1996 (doc. 4 junto a p.i.), sem que tenha de alguma sorte, nesse
momento, invocado o incumprimento da obrigacdo de obtencdo da planta oficial de

alinhamento, mas antes e apenas a clausula 5* do contrato; por outro lado, o facto de a
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referida resolucdo ter sido declarada dois anos volvidos sobre e emissdao da planta de
alinhamento oficial.

Em segundo lugar, sucede que o prazo fixado no contrato para a obtencdo da
planta oficial de alinhamento n3o pode considerar-se essencial, isto ¢, o seu
incumprimento nao ¢ imediatamente definitivo, mas antes simples mora. Para haver
incumprimento definitivo necessario era que a autora tivesse perdido o interesse na
prestacao (o que ndo foi sequer alegado) ou que tivesse procedido a interpelagdo
admonitorio do réu, o que nao fez (artigo 808° do Cdédigo Civil). Tal conclusao resulta
da andlise da letra do contrato-promessa de compra e venda, pois que 0o mesmo
apenas confere ao promitente comprador o direito de declara a resolucdo do contrato
quando o promitente vendedor ndo obtivesse até 31 de Dezembro de 1992 “o pleno
direito e interesse do terreno e das respectiva frac¢ées” . Note-se que a obtengdo da
planta de alinhamento nao ¢, de todo, requisito legal para a celebragdo da escritura de
compra e venda, a qual pode muito bem ser celebrada sem a sua emissao.

4. Finalmente, e no que diz respeito a alegada obrigagdo de o réu marcar a
escritura publica de compra e venda, diga-se, em primeiro lugar, que o
contrato-promessa celebrado entre a autora e o réu ndo diz a quem incumbia tal
obrigacgado e, em segundo lugar, que o acordao da Relagao de Coimbra (de 18.10.88,
em CJ, ano de 1988, tomo IV, pags. 86 e segs.), referido pela autora nas suas
alegacgoes, ndo tem aplicagdo ao presente caso, uma vez que contempla uma situagao
diversa da dos presentes autos. De facto, ¢ completamente diferente falar-se de uma
planta de alinhamento (aqui) e de um alvard de loteamento (no acérdao citado pela
recorrente), pois que este segundo era, a luz da legislagdo a data em vigor em

Portugal, requisito indispensavel para a celebragdo da escritura de compra e venda,
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pelo que a sua ndo emissdo constituia impedimento inultrapassavel para a celebracao

do negocio prometido.

Termos em que deverd ser confirmada a douta sentenga recorrida [...].

[..]>> (cfr. fls. 434 a 437, e sic).

19. Por ultimo, contraminutou também o réu chamado designadamente

nos seguintes termos:

<<[..]

L.

Conclui a recorrente nas suas, alids doutas, alegagdes, que resulta da matéria
considerada provada que o promitente-vendedor incumpriu com as obrigacdes de
obtencdo do direito de propriedade do bem e da obtengdo da Planta de
Alinhamento Oficial e que, desse incumprimento resultou a impossibilidade
absoluta de, nos termos contratualmente fixados, se celebrar o contrato
prometido, recaindo sobre o R. a obrigagdo de restituir todas as importancias
pagas pelo A. nos termos e condi¢des constantes do contrato-promessa carreado
para os Autos.

Ora, salvo o devido respeito, dos factos que foram dados como provados, e que
constam da douta sentenga recorrida, ndo se podem retirar as conclusdes
alcancgadas pela recorrente.

Para além dos factos especificados, resultou provado, em sede de audiéncia de
discussdao e julgamento, que a A. nunca marcou a data, hora e local para a
celebracdo da escritura publica de compra e venda, quer antes de 31 de

Dezembro, quer depois (resposta ao 1° quesito), assim como nunca interpelou o
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réu para comparecer em qualquer cartorio notarial e celebrar a escritura de
compra e venda (resposta ao 2° quesito).

4. Perante esses factos nao foi possivel apurar, como bem foca a sentenca recorrida,
se o réu se encontrava ou ndo em condi¢des de cumprir o contrato, ou, 0 mesmo
¢ dizer, ndo ficaram provados factos que teriam permitido passar da mora do
devedor para o seu incumprimento definitivo.

5. Por outro lado, se ¢ certo que se deu por provado que até 31 de Dezembro de
1992 o réu nao obteve a planta de alinhamento oficial da Direc¢ao dos Servigos
de Obras Publicas e Transportes (resposta ao 3° quesito), ficou igualmente
provado que essa mesma planta foi em 18.11.1994.

6. Acontece que a resolucdo contratual por parte da autora foi veiculada por carta
de 13.02.1996, muito depois de emitida a planta, pelo que nao podera a resolugao
basear-se no facto de a planta ndo ter sido emitida até 31.12.92 se a data da
resolu¢do a planta ja se encontrava emitida ha mais de um ano.

7. Perante esses factos, dados como provados, sé poderia concluir-se, como bem
fez a douta sentenca recorrida, pela absolvi¢ao do Réu do pedido.

Termos em que devera ser confirmada a douta sentenga recorrida.>> (cfr. fls. 443 a

444, e sic).

20. Em sede de vista, o Digno Procurador-Adjunto junto desta

Instancia declarou nada a requerer (cft. fls. 447).

21. Foram colhidos depois os vistos legais aos Mm.s Juizes-Adjuntos.
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22. Cumpre, pois, decidir.

22. 1. Ora, a priori, e atento o reportado no ponto “17” supra, ha que
julgar deserto o agravo entdo interposto pela autora do despacho de
admissao de chamamento a autoria de C, precisamente por a mesma
agravante nao ter apresentado alegagdes para o efeito (cfr. o disposto no art.®
690.°, n.°s 1 e 2, do CPC, aplicavel a presente lide recursoria atenta a data de

interposi¢ao desse agravo).

22. 2. Resta, entdo, a apelagdo interposta pela mesma autora da
sentenca final acima transcrita.

Pois bem, apos analisados os termos da petigdo inicial da autora, e as
alegacdes de direito entdo por ela apresentadas ao Tribunal a guo a fls. 376 a
380, as quais se reconduzem materialmente os termos da minuta da apelacdo
agora pela mesma formulada para este Tribunal ad quem, é-nos evidente que
em face da matéria de facto dada por assente pelo Tribunal recorrido (a qual,
alids, nem sequer tenha sido impugnada pela apelante) e, em especial, do
teor do contrato-promessa celebrado em 25 de Novembro de 1992 entre ela e
o réu primitivo — do qual sé se pode retirar que o ora réu primitivo B (entdo
“promitente-vendedor”) estava obrigado a transmitir a ora autora Companhia

A, Limitada (entdo “promitente-compradora”), “o pleno direito e interesse,
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assim como as obrigagdes decorrentes” do “contrato-promessa de compra e
venda de terreno e das fracgdes” celebrado por sua vez em 3 de Junho de
1992 entre ele como “promitente-comprador” e o réu chamado C como
“promitente-vendedor”, e ja ndo que o mesmo réu primitivo estivesse
obrigado a transmitir a ora autora o direito de propriedade (no sentido
técnico-juridico do termo) do terreno e das respectivas fraccoes descritas
naquele (e também nesse) contrato-promessa —, cai desde ja por terra a tese
defendida pela autora para rogar a procedéncia da sua apelagdo no sentido de
que o réu primitivo tenha faltado ao cumprimento da obrigagao de “obten¢ao
do direito de propriedade do bem até 21.12.92”.

Outrossim, quanto a questdo de incumprimento pelo mesmo réu
primitivo, das obrigacdes para com a autora, de “obtencdo da planta de
alinhamento oficial emitida pela DSSOPT até 21.12.92” ¢ de “marcacao da
escritura publica do contrato de compra ¢ venda até 31-12-1992”, nada
temos a acrescentar ao doutamente considerado e decidido na sentenga final
ora apelada, j4 que toda a argumentagdo da apelante a este proposito ja se
encontra cabal e pertinentemente rebatida e contrariada pelo Mm.° Juiz autor
dessa sentenca.

Assim sendo, naufraga necessariamente a apelacao, com confirmagao do

julgado pela Primeira Instancia.
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23. Dest’arte, acordam em julgar deserto o agravo e improcedente

a apelacio, com custas pela autora recorrente.

Macau, 11 de Setembro de 2003.

Chan Kuong Seng (relator)
Jodo Gil Augusto de Oliveira

Lai Kin Hong
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