Processo n.° 71/2024

(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data: 11 de Abril de 2024

ASSUNTOS:

- Contrato-promessa misto e consequéncia de incumprimento pelo promitente-

vendedor

SUMARIO:

[ — Ainda que se estd perante um contrato-promessa atipico, em que encerra
elementos de contrato de mutuo, de promessa de compra e venda e ainda de
compensagdo, ha lugar a aplicacao do regime de contrato-promessa previsto nos
artigos 404°, 435°, 436° e 820° do CCM, por ser um regime especial que

disciplina especificadamente a matéria de promessa.

Il - Face aos factos assentes fixados pelo Tribunal recorrido, efectivamente foi
Réu que incumpriu a promessa com culpa, pois adquiriu a metade da propriedade
do imdvel, mas ndo celebrou o contrato prometido (transmitir para o Autor a
metade de propriedade sobre o imdvel identificado nos autos), pelo que, ele deve

ser condenado na restituicdo do sinal em dobro ao Autor nos termos peticionados
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pelo mesmo, julgando-se assim procedente o pedido subsidiario formulado pelo
Autor, aplicando-se o regime de contrato-promessa previsto nos artigos 435°e

436°do CCM.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n®71/2024

(Autos de recurso em matéria civel)

Data : 11 de Abril de 2024

Recorrente : (A)

Recorrido : (B)

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

(A), Recorrente, devidamente identificado nos autos, discordando da
sentenca proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de 19/09/2023,
veio, em 05/10/2023, recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de
fls. 54 a 60, tendo formulado as seguintes conclusoes:

1. A ESRZERRIRE AR 2023509 B 19 A FTFH Z IR ERERFE I T RIRIE
EREESERAFIBAIZERERPOINHRSAFZERMD, HREMSENTURRE AR
EBHREBFEMM LB LR ZIFH.

2. IRIBERBFE, BREEIMIBKZEN, REIGEEESOEREL: (R
SHHEBRZ—RBIFH (RiZHE) Fe20FREANFENT, BIEKEEFHE—FIR, LIEER
HEHZOERTREERTR I, SRSEEERRISIERRR. . G2 B AR RS

RiE (RiEH) BRUFFIFRE: —. W—ARETIREEEZER, MAET
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IR, AIEERRZHET, tHEEAGEE—FIR, UEERBZEGAEHZIERET
REBFRTZHD, BUEENAKEEHEEEREERN. ~

RIBCEEE, REEFEEE2019F3828ARRPIFIITERESEES A TERY
B (FaEBRERR) . BB bk (RHEEBRERR)  WERAEREXihE B
AT ARSEA650,000.008THIFIE, Alt, WEELIA (FHEERIRERR) TRHEEREE
HE#R, SRS TIEMEN, AURRPIEERRETILEERAECGE (MRETRETR
ARIR2000R) |, BAR—EFMAN (C)— AL ECEFAEFE, MBZ D —FEFRE
=8

i3

L

Hig, 2019658148, REMRESEHRIT—E350,000.008THIFRIE, WEE
FERERLA_ BRI REIEHEE, 20195F10817H, [REMEHSEH R fF—E350,000.0087THY
FIE, WEEERGEULREMDEEERE. 201911850, REARSHEHRZG—S
350,000.00/87THIFRIE, #EEAERRIALIRBERIHRRIERIE,

RIBERFE, PEEBRGRBIEN, BERE, EERIBLERIEEmRAX
xR, EPIFELRRETIENE SRR EEBRREESR, NOARHFLRIRETIHXR
HhmAh L, BRBENESERICRPIESICEBMITEMEIEEE, EnRRES. 5,
BHPEEACERRIRASS. S8, BB AIAIF R 2022828 16 HLA(C)5(C*) R (B)RI B HE
R E LIS ERR Y SER Z LRBUSHIER, BIRmIRA%E. . 5k,

HILATR, #WEHE(C)s(CHEREERMIS PR G2 BIZE, BRBSRER
ERDEMER Z HERIES,

PAM, 1EAEEEM (FiEE) 551299582 5R AR EREMHEEM S EL(C)l(CHEITPE
‘GBI EMATHNEEER (ER, EARL-HZ—HE) .

JREAR, WERC)H(CHHEPER - BUBEMBRIERES, BABEAR, &
ERERIEE.

BE FEvorash R 2022552 B 10 A 7 555272/19.4T8STB-A E1SE =M EHII S

frit

FEFHFAIFIEH: “Com o acto de aceitacdo da heranca indivisa significa que os herdeiros assumem uma
quota ideal e que sé ap6s a partilha cada um fica a conhecer os bens atribuidos. Até a partilha os herdeiros

tém direito a uma frac¢do ideal e ndo uma parte especifica dos bens.”
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ERERANEBRZBSEETCMEZHEEEROE, MKRHEEETOEIN
BRT, SEAADBIUEEROBRARBEEEETME, ARMROEFIERNEETZ
BEME. BHER, SERATERIFHR—BREMERSHEE, HMrEsNRE—IR
“HHEERER", THEREXSIEENERN. R EHEEETIER, BETHME
R EEERE PR —EEEERA, MEMRNERARIZRRESNTIVESHE.

BARERISE R D BB < HABE MRS, B8 A CoimbrathliAREh 201852
B278%551927/15.0T8LRA CLEREMFHRY S RREHFIHIEH . “Nao resulta deste registo que as
pessoas enumeradas pelo Autor sejam proprietarias das quotas em causa nem mesmo em compropriedade
mas somente que até a sua partilha s&o titulares de um direito sobre a heranca que incide sobre uma quota
ou fraccdo da mesma para cada herdeiro, mas sem que se conheca quais 0s bens concretos que preenchem
tal fraccdo. O que o registo da aquisicdo em comum e sem determinacao de parte ou direito faz presumir
¢ que o bem pertence a uma determinada heranga,(...).”

BERLALE, #EEC)H(CHEITR GBI ENBRERES, mIEHSE.

Et, BRPERG2EMEN, WETAES—HEEDRIEF (BEARREDTE
RER—HDZ—) . AIERT, AEFHEZEHHABIRS FPRGBMEMNN—DZ
—ERERTRE) NEERT, REEHHUANSEZEEE CATERIER” (Nemo plus juris
in alium transferre potest quam ipse habet) Z[REI, HARAIREEERLIERBAIFEEREENER,

Bk, RIR (RiEH) F820/FBINESMVoRIRE, FIFEPTERSATRIER
BHEBFRIEE, BRERESEXRSEINTARRAERAMIL, EMBERSHHELUSTE
PITRERINERESRK. | .

3. B EARIEMRE, REERME LRAERSENTZRANEARKIL, R
PEEREIIRERNBER T, LRARSRBERAZIRSENREN, BHEERGENMT
ZARAAERERARIZ.

4. REERE DR F PEHRBS A B EZZ BT EBARBEE MRS,
HRR/WMEMAEE —EENIEERN, MERAAFHBRRZBRE R EIEEAICHEE
HARGE R,

5. ZE L, WA IRANETUEBRERTEER, EHNARZIER, LRA
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BREHAREFERNBATAE RS ER T EIER ST RmIR. . G2 B EMAIREMNER
TR,

6. IRIBERFE, HHETRARNEHEAFZITNHEZY LRAG RGNS
7%, MZaEBEE A BERER(Facere) WEE, ERFRFEAIFHAOITENRRER,
REZAGEARBEEIENNME, SENTEETLUERRIERTE,

7. BEEMS, SRYHEERRIR.. G B B ERmR.  SREiK, BETETH
HEREISERRD TR LRSS ISHEBEFR, BEREERAS LFRAELE
BREAITRUSHEEDTE, TARRERFEITANES LRARISERIMSRER.

8. BAEEFET LIRAERER SR RS, PR SEAEER M
EEUSHDERLMRE EFRARAEEHAITIE, BIEEROERINARSEIRRE, Wik, 1R
RPIERERAAEIEFEIRFE R IRE: “EEREZEEAGHEEENRERENERZME
B2 RMESMER, TERBRREMNEMINERRATRE T, EXEEEERN, A
EEDEIMEEERAKRIIBZFENIMA, A, EZSACHKERSEMESMHER, W
MRHBEEENZER, TAZEEESE—REEER(T. », BEERE2EMESME
FRIBRT, ERATTUER—REEERTS, MEE LRARmMROBETEESATLUE
BEEERTAESHY.

9. BRERE EREH ARSI TRERSITRIEER MERTELSE, FR
FETHE=EEN, HRABRENTRENSIIREEHZEERARE, JUSE2
& Almeida CostaZl| 28 7 LI IF

“- Quando o contrato prometido seja a realizacdo de um contrato de servico pessoal, como o
mandato e o contrato de prestacdo de trabalho;

- Quando o contrato prometido envolve uma prestacdo de facto infungivel;

- Quando o contrato prometido € o de doacdo que pressupde o espirito de liberalidade”

10. AREZSENEBUABR DR =1EE5R.

11. A, 2B E, FARZENBRBTABRERIENERTR, fIbE. £
BH. HEEENFTORFELEERASTEIMTRGIMNFEFEERE. WES).

12. BRI, EFRARR, MSROBRFRESATLEMAESRESERTRESHIN
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¥, BRERSRHELEBEERYS, SRS ERTH X RE BT aE

i

13 &G 0A, BREWHPHREREE B e LR ALEMD EERIEmMNZ, T
EREPITAIRNEZIENER, ERERSH LRAIBHE S hREEC M.

14 1E8% EEREH), HIMIRBEEEEEZFR, REERAE DRI, WHsHI
TRE: “REARBERKRESHRMSHTREMZEZNNR, FAERSHERSCIERNE
&5 &, £¥8/3,400,000.00/7T, #E53,528,717.08}&F3 5T, MO0 LEEEGRREABAGEEF
2.

RIR (RiZH) $4BFRE: “EEHEIFANEGEF, BUEZABELOHEAR
ftz=ifel, DELIRINBTHEHESZERRIE, TNMEEREEESME.

RIB (RiEH) BB6FHEHRE: . KTTSZESAERTHBERERA
REMAETERE, HMOABERWEIY: NEABRERMSMZHOAUR SR HE
17, AIRIEECESAREEXREEEES. ~

RBCHEEE, REEFSEE2019F38 28RBS IITRESRESRETERY
B (FEEBRERS) . BB bk (FEEFHRERER)  WERAERERHR B
BIEMRSEA650,000.008TTHIFIE. AL, HEELIER (FEESIKERR) PREBRES
HE#HR. BB TIEIEN, RIURNRPIFELRIREDILESRAECE (MXEELTRIER
MmER.ER) . BE—GIEERANC)—EIREEREARERR, B "o —FEFAIRE.

Hig, 2019558148, [REEHSEHR{T—2350,000.00/8TTHIFRIE, HEH
saRERIA ERBEIRRIFIRE. 20195108178, [REMEHEEH 3L (4—8350,000.00/87THY
I, WHEFREERUALABEMHEEFERE. 2019F1185H, REAORSEHRRMG—F
350,000.00787THITKIE, #EHAGERIERLA DR B ERIFIKIE.

AR, REMHESAMRATREVEESHE. HRERSAKSEONG
$£1,700,000.00/8TTHIFNIE, [REMIAFLURRIBTEEHES Z BHRFHR(T, EHINBHHE
BYEEtE. FEit, 2=FEER (RiXi) B436R0EHEE, BABER (Rikit)
SBA3BIRB2RAIRE,

FHit, REEXRMEREEFESHRAIERAFMIL, ~

I\
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15. ERPEEFRFEIRER AR T, ERAUAREERERER.

16. LTEFEAR, RFENFREERMS, MhEte5lnRABEERTHRTZHK
EBEEME, BUAFRATUEESHENXZTREHERMRIEEAESEENSG
ftio

17. ARPFIREFWEZN T EEFETHRHIE, BB SEHREIE
HWABEMNTE, HRSERCE+DIERENRESHET, TLERIRKSAFEIEZE GRS
KEENABECEFREGEN, LRATAERRETULNRIE, EFFIIFEER
B, AEFSTAZHEMALUSRIENABENRABREBSIER, MERRAEESRS
REVSEBNABENTR, WEECKRE—ERSENNERRT, MESBREELE, R
REHTRZhHEERITRIVER, MUt ESRARREER ERBARGIE.

18. 2&E& Ana PratafJRfE: “Uma outra questdo que se coloca € a de saber se este
regime se pode aplicar aos contratos-promessa de outros contratos onerosos diferentes do contrato de
compra e venda (v.g., troca, trespasse), tendo em conta que o art. 933°dispfe que as normas da compra
e venda sdo aplicaveis a outros contratos onerosos pelos quais se alienam bens ou se estabelecam encargos
sobre eles. Ana prata defende que sim, i.6., que esta presuncdo é aplicavel aos contratos-promessa de
outros contratos onerosos, que ndo apenas a compra e venda) bem como a contratos de constituicdo de
direitos reais (v.g., promessa onerosa de constitui¢io de usufruto ou de hipoteca sobre bens), em Cédigo
Civil Anotado, 1, pag. 563.” iR AR REENF E T BERARENRIEZRERRBESR
(contratos onerosos)dY&E .

19. BIFELBERZNEE, LRABRKSIZINE—[EEGEOMTESE, 1t
TR Z BREER ## L2 RRMEREEANSEER TR, (RIERMEEER
B #ERNTRRTEESRY, MAEFROGRASHITNEEEERDIEE, THETENGRER
IRERIEREE TR ERYSE)

20 EEEIERE, EnaTEE—E+oERH, MEESHhEERME
HISEEWNE, BT =D RE CELIEEHKDS2,100,000.00/FREE, MRREEE
M, BBERELAGFISEIE, (BEFELE, ARCKERAEETR, ENHFEENTAE
KRR HE T HRRZZEROBENES, TRANRKENME—ESEE, (FRESBRE
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HEH), MERRSENSLYCEBPRNSETHAERERFR, CESHEREE LRASES
ERZA, BAMSEREEIT, DAEECAREBERENSEZER, RtkEriran®E
RAFRIRRIMEE, BB LRARBRSRIRIBE R, CRERIFRAENITRZIXNESHERE
DIRERH(MABERRAERNATR), ARTIIRMTIEERBEEBABITHNFR, mEEEAL
B LRGSR THIRIERESESIEE.

21. &R ERAMA, HRIBERFERRFIRIZMBIBFR36IFZFRAE, BRELRAL
BRI EFRRERA_LERIBHMGL, (FRMHRFER, MEMEE B TRAERRFEITAML
ZERT, HERSHLRAREEEES,

*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * %

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal é o competente em razdo da nacionalidade, matéria e

hierarquia.

O processo é o proprio e ndo ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciéria e séo dotadas
de legitimidade “ad causam”.

Na&o ha excepcdes ou questdes prévias que obstem ao conhecimento do
mérito da causa.

* * *

11l - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

1. JREEWEE2019F 3 B 28 HNEPHSFIITHESRZ GRS T ENEER (&
AESIRERE) (RERENN, ERNSHERATSER).

2. BEER (REEHBRHERR), RERIESEEZNEZHPaEn/REE

A 650,000.00 FETCHIFRIE,
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3. Rilt, WEELR (AREHIKERS) PAEBRSHERR. 8RETZ
BB, BAIASERPIRFLEMIRESTHILET x 98 2 48 G B (MIEBCRERRE.. 58), BB —5
FEERN OB EEERERE, B 02— EFRITE.

4. BRER (FAEFERERS), REMKSEIREFLLRENZ 52—
ZEREBETER 2,100,000.00 BT, ERESESHEC BEZEMEDR L2 EEWNA,

5. #WEELIR (RAEGEHIRHERR) hRE, ERZ ERBAZEEERER
&, WERSLRENZ —H7 —XEBERTREIRSIEENE=AST, SARE=EH
SRR RIT R,

6. 2019%F 58 14H, REMKEEHRIT—E 350,000.00 BIThIFIE, KSR
sERERLA_ BRI ERIEHE(E,

7. 2019 10 B 17 H, RE&EMHEEHRII—E 350,000.00 BIThIKIE, K&
HGERRLA DR B A BRI EHE(E,

8. 2019F 11 B 5H, REMHEEHRII—E 350,000.00 BITHIFIE, #HER
R BB AT R EHE(E,

9. WREHMAGUNBMEN, BEMAE, EERIBELRIEETRE x E x 58,
RPIELHIRE L x E x SRRBEHHRMT x B x 58, NOARLRIRETIHE x SRA9EH
Faith b, BRIEMEERIGRFMIRESICE B4 STEMS xx EEE, ERHEAS.. 5B B
WEEACERAMSRARSE. . SR, RZBIEE(UAIRIFRERRS 2022 F 2 A 16 BLAO)E(CH R (BAIEFER
ERMIFHEIEER D BRI Z BRGNS, BIRRmIRAE. .5,

10. TRIBYMESCERRERN, B G2 RUBIIEMIBB) ZEERNDEREHE CVI-22-
0047-CEO SREMEL, HITEERA 837,952.00:8FFT, BRAEHTE 20235 1 B 4 BIFHERC,
LA EE R MR RO RIS LIRSS SRAVE SR,

11 REEESERESEAIS LIREE, ESRUNOESRESKEBITESRH
FAEBEEREMRNETIRS.

12. WEESMARGIRE LA (REEFRERS) BEREE RN REE
FIRESREEENE=A.

* % %
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IV — FUNDAMENTACA 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:

—. E{HR

REAHEWEB), EFSHERENRER, REATBBEEEERLER.

[FREER, HAEBINRMESSZ(IEE1,700,000.00/8cHIFIE, MIRBRSIHES
BUNHR SRS EREEN (RAEHIKERER) IRELER FRNEMRGE, WERES
HEWZIS R G B BUNEREFESBEMEN _ S —HREZE T RER/REEEN
FE=A, BHREEZEHHEHSFHFEITZERN. B/, ERESER_sZ2—HEN
EEEETEH2,100,000.00/87T. RERRSE GBI EMAIMESIER, WEHRSER
202252 A 16 AE L RISBI B, BB BB S ERHECR—TRMES
LAE(R837,952.00i8FIc2 fEFS.  (FHAIEHRERFEIZ6EMIREHRAN)

Blt, REBKERE:

1 fEHE—HR, DEERSELEZEZRTABRRRRZNS, BHWETEERNE
TENERER. .G B B (BB SRR TR,

2. FIEHSARREZ(IEEBHESEE 2,100,000.00 BT SR8, WEEHFH

TSR,
TR HA TR

1. EERBRRETIREMEZENGSE, ARNSHRERSEWNNEETS, €
BHAS 3,400,000.00 87T, #T5E 3,528,717.08 FIT; LUK,

2. bAEHEREGREEENEEFR.

B LA —EER, REEFRABRKSEERNERZATERAEANBENR
HEH.

RIRFRRNEIRE, WEEEAEHENREEE,

ARCK (MESDEH) B3R FHRAEC.

*k%k

=. FRERAUIR
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KNI =T EEE,

REFAFGERE.

RS EAEFARORIEEM.

AR R, TSR OREE SRS R ERERE.

=. 5B
REEREUTHRGBHBEENEE:
(o)

RNEREZRIRE (REFINER) F 4051558 1 TRE, GEHNERANER, TH
RRERRN (RHEEHRERR) RSOER, IURYMESICER, (FH LIASERE.

Hep, BAEYH, REEEFRANPRBBFERELERNWRAAHEERMEH
1,700,000.00 FBITrRIERIRE, (ERIBREEEFATFRIEMENER, THEESRKIRAINSEE
LU RBI BN ERIEIRE", SERERRN (KAERRHERR) RENEENRE
(HhBRtEEAERIERNERREEN) , /EHREESY, FMEIERERSARSEZNE
BB R A RS RIS,

m. BRER

BEHT

RENEFBKRZ—RIFH (RiXE) Be20F R ErNTEIT, RIBEKEEFL—#
R, DEERSFHZERITRBRETIN], SR SEERBISSRRmIR. . G2 B 8\
RO EREE T RS,

RiZ (RiRE) B0FBIFRE: “— W—NFETURGRZER, TTTET
ZIEH], RIESERRZHE T, MEFNGEE—HR, AEEREZEIN L ZE T
REBEZRRZI, 1GUEEEFINATREERS EEBHE R

RBEEFE, REREFEAE019F3A28HRNRFHSRIITHRESRZEERBTENRE
B (FEEBRERR) . BB bk (RHEEHRERR)  NERAEREXHhE B
BIE MRS A650,000.008TTHIAIE. AlL, HEELIR (FEESKERR) hReEBES
HEHNR, S TZBYEN, BMURRPIEERREEHIESRMECE (MXECHIER
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AReR..5R) |, BER—AIFEAANC)—RMZEEERERFE, B _—o—FEFRIRE.

HiZ, 2019558140, REMHEMEHR3fF—E350,000.00/87THIFRIE, #HEHE
saEERLA BRI BRIFRE. 20195F10817H, RS ESEH A3 (+—2£350,000.00/87THY
I8, WEFRBEEKULARERDREFERE. 2019F1185H, REMRSEERRM—F
350,000.00;87THIFRIE, #EAERRA DIRBEM D ERIFE,

RIBEESEE, TEMBRCIBIEN, FBEMR, EEERIBLRRETRMEX
Ex5R. BPIFLHREEHIEE SRR ESHHEREESGR, NARIFLRIEEHILESRRY
#HAth L, BRBMESENSRIIMESICEBMREMEIEEH, EmRASE. . 58,
FBHEAIRRIRASS. . 58, 2B BRI AR 202282316HLA(C)H(CH X (B)HIERZHER
EAMIFLEIEER D BN ZHEBSHIE R, BHRRmIRAS. . IR,

FIATR, #EE(C)5(CY) 2RREAMBUSSR G2 B BN, BRINEREETE
BB EER Z T EEUS.

AT, EAEEER (RiEH) 129932 RIIRERETMHEEHR S (C)F(CHEITR
“G2EMEURTONEEER (&R, N8O _5Z—HHE) .

REER, HEEC)H(CHEPRGCBIUEUBRERRES, BHEERE, —&
BARERIEEE.

BEFEvorah4RiABe 202282 B 10 A7 555272/19.4T8STB-A E1SRERAHELHAI & A
FEFFIFIEH . “Com o acto de aceitagio da heranca indivisa significa que os herdeiros assumem uma
quota ideal e que s6 apds a partilha cada um fica a conhecer os bens atribuidos. Até a partilha os
herdeiros tém direito a uma fraccdo ideal e ndo uma parte especffica dos bens.”

EREANEBEZRISEETIMEZHEEER LT, MXKHEEETHEIRY
BT, BERADBIUEERDELRBEEEETZVE, SRASKHEFIERRNEESZ
BEREME. UyER, SERATRRRHE—BERMERGHEE, tAFEENRR—IE
“HEEREN”, THERERSIEENEN. K&, EHEEETHER, BETHME
AR REBIREPH—ESSEERA, MEMCNERARZBRESHNSTVESHE.

BER IS ERP R BN < HRIBE MRS, A& CoimbradhiiZBThi20185F2
H2785561927/15.0TSLRA.C1ERE= M EHAV S RESFAISIEH : “Nao resulta deste registo que as
pessoas enumeradas pelo Autor sejam proprietarias das quotas em causa nem mesmo em
compropriedade mas somente que até a sua partilha sdo titulares de um direito sobre a heranca que

incide sobre uma quota ou frac¢do da mesma para cada herdeiro, mas sem que se conheca quais 0s bens
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concretos que preenchem tal frac¢do. O que o registo da aquisicdo em comum e sem determinacéo de
parte ou direito faz presumir é que o bem pertence a uma determinada heranca,(...).”

H2RLLE, WHEEC)s(CHETR GBI EMBIRERAES, MmIFESs.

Etb, BWRPERG2EIMEN, WELAEE—HEEDEVEN (BEXARENE
REBERHZ—) . HIERT, EMEFHEEHHADAHKSE (§PRGC2BIUEMN_SZ
—Ip R T RE) NERRT, RBHUANGEZERE CHERMER” (Nemo plus juris
in alium transferre potest quam ipse habet) Z[RBI, B ARAIREEEARIERAIFEEREEER,

Bk, RIB (RiEH) Fe20FBIXEEMOHRE, ERENTRMSAIER
BZEERFEE, BRERSEXGENTAIRAERAKIL, EMRERSHKSLISE
HAITRERINEEBEFBK,

R ERMREEEES

RENHRBRBESHERRSNRSRBOHE, FIERNSHRERSESKER
E(55T€, £88/33,400,000.00/7T, #753,528,717.08iRFIT, NN EEERBREBRYEER
2.

RIB (RIXH) F4BIMRE: “EEEZBHISETF, FBHIEZNEEFIHEAL
1722882488, AHELERIBITREHIEE SHX1E, ITHEEEEEME,

RIB (RiEH) FRHEEFRE: = XNNELZEFANBRTHERRLINZ
R ETIERE, M AIANGERKITY, AR EFEI T ZAINUAKE T HE
17, BINTESZEFNEHRERRELEEE, ~

RBEEESE, REEFEE2019F38 28HKIRM SR THEREBERETERE
B (FAEEHIKERRE) . SR LR (REERIKERR) | WEEREREXHEZBH
RIEAREEN650,000.008THFRIE. Alt, HEE LR (FAEEHKERZR) PRERRES
HEHR. SR8 TZEIERN, BURRPIELRIEETItEXIRAECE (MESRRER
MR SR) |, BEE—AIXERAC)—RNZEATEFERE, S —oz—¥EIERIKE.

HiZ, 2019F5814H, REME#EEHNIZF—E350,000.0087THIFKIE, K5
R AR AIHEREITE, 20196F10817H, [REMRMH &1 H R 3R (F—58350,000.00/87THY
B, WEFRERFULARBEMDEERE. 2019F1185H, RERFESEHERRG—F
350,000.00/ 8 THIFRIE, #EFAGERRLA CIABMDERIFRE.

R R, REMFESFEIZRATRFENEESR. HRREMEESZONE
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$£1,700,000.00/87THIFRIE, JREWIFLURRIBITHEINES 2 SHRIELHRMT, EHINRBHE
BFESZUE, Alt, A=ZFRER (RiAH) F46FRENHEE, WARER (RiAH)
SE436REE 2FRATRE.

Ett, REERWEREEETESATRAIEHAMIL,

BiEt, REEEHSMEH ARSTE1,700,000.008THFIE. Alt, WEEE (T
RERR) USSEERDR G B BMEMEBN D2 —HEEIFRE. te—&EY
BIERYRE,

RBCHEEE, RETEBWSERNE LIASEME, S2RUOESRESHS
BirELHRUESZEEREMNOETRE. MEESNARERB LA (FRAEEHBEHER
%) ICEREM RO EEE T REHRSEENE=A.

R (RiZHE) F78MERFBTIVRIRTE, [REGERBIRERE S Z T 29BN
DI SRS 2 G2 B BB FTE N 5 2 — D ERIEE A,

RIE (RiEE) SF1070FIRE, WMEBEHRIRSEEST1,700,000.0087T, #7
51,751,000.00;8F537T (LABTTSRFITTLL03RE) .

RIE (RIEE) SE19MREIRRBTIRE IR EFRE, REESAES /R,
BAFIRZEN E BERBEEERE XA LI EEFZEGTEIETER S,

BEES, LITEHRE.

h, &R

iR AR, AEERERSHFRAERIO MY, EERRREEESZEETZRY
R LR SRR R G BN BAEMEEN o2 —HEREERNGE, FIRESEER
JRE&ESATE$E1,751,000.00i8P57T, I EBERAREERSXIR ILRAERZRETEIET
TR,

B[R S R SRR AR,

BRI BE NIREGRILBIEIE,

{EHE SR IBA.

Quid Juris?

2024-71-promessa-mista-compensagao 15



Ora, salvo o merecido respeito, ndo acompanhamos o raciocinio do
Tribunal a quo, visto que varios aspectos merecem uma reflexao mais profunda.
Antes de mais, importa recapitular o acordo celebrado pelas partes que

tem o seguinte teor:

25K ZT7 2% H BT 1] HE D568 A KPR 4R A i e 16 (1059 [B] 54 (HKD$650,000.00) - 37
BRH ~ 2T RIS - ERARGE IS SN I - Rk T - ST R JEAT

(—) Z7HEsRE B T8 AR A A i e {1 5 (B %2 (HKD$650,000.00)

() 27745 BRI HCHSC ~ BT 2 BIr AL - BIALHY R e e & i AL
ExSRAECE (VIR S R REmSt. .. 97) » Bl — & AR (C)— R A E ERIEF1E - TS
Z AR 2 —(U2)FEREAF R fi A -

(=) B LAl (T)RZTT - TR BB AL 1y 2 — (U2) i 2 (EEHE Rk
HalES 165 B % (HKD$2,100,000.00) - ftsm £ A H 1% 5% A /e 5 B2 E ] » AR

Py
e ©

(1) Z751E2 Eats i 2 R R R 1% » R BB AL 0 2 —(L2) Stk
ERREFPETHRTERIEEZE AR  AFRIRELT7 Bally K 1 B 5 i R R R A 4
kit 2 2B S ARG {15 [H]F (HKD$1,450,000.00) 52 (77 475 > ARl BE BRI -

(71) 5% BB 2 7R R RE PR - DR B — 2 —(1/2) Stk
EREFETEITRETIEEZE=AAT » BRI - BRHER (RAHR) FE820RHEZRR
ERTZHER -

(73) 18 ZT77220194£12 F 31 H Fil 2 (71 Z {5 £ 44 & 1A% (HKD$1,300,000.00) T~ H
DAREN IS

(1) Z75BUIEA H HHRTARE -2l B A7 B ELM AR 22 B3 R/ Elihak - IRpR
S EAREHTEARER - AGEER/ZEALE - BE - SR - IR a3 i E T =EAae
AL B R e

() W5 REEAE O ER A 2 A e R AR i e BB — (2 — (LI2) SR A4 T
AEEHE 2Tk Bl KO ZITRE R SASIE AR 2 e > BCCMEM AT AT
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(B R/ SR E T ) [ LT 3B -

(L) Atz iR R s (M) FR ~ SBERERECORZME R R - HITHERBETA
ERURGRZ PR (B EES) T 477 -

(1) KRN A RYIAEIR - AFEREF IR I TR T 2 AR e -

(-F—) B AR A 3R 2 R - 738 e P IR T B H Al - M [E] A A
FEH A FALHE -

(+2) AR - R AZZAER > B - 2B TEHE D RS -

7 - (A) ek

(#&4)

277+ (B) ek

(&)

DTEZO—NE=H A/ NHPEFIR BT E -

E sem davida que estamos perante um contrato-promessa atipico, em
que encerra elementos de contrato de mutuo, de promessa de compra e venda €
ainda de compensacao.

A proposito de contrato-promessa, o artigo 820° do CCM dispoe:

(Contrato-promessa)

1. Se alguém se tiver obrigado a celebrar certo contrato € ndo cumprir a
promessa, pode a outra parte, na falta de convencdo em contrario, obter sentenca
que produza os efeitos da declaracdo negocial do faltoso, sempre que a isso se ndo
oponha a natureza da obrigacdo assumida.

2. Para efeitos do numero anterior, a simples existéncia de sinal prestado no
contrato-promessa, ou a fixacdo de pena para o caso do ndo cumprimento deste, ndo €
entendida como convencao em contrério e, ainda que tenha havido convengdo em
contrario, 0_promitente-adquirente, relativamente a promessa de transmissdo ou
constituicdo onerosas de direito real sobre prédio ou fraccdo autonoma dele, goza
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do direito a execucdo especifica, contanto que tenha havido a seu favor tradicdo da
coisa objecto do contrato.

3. A requerimento do faltoso, a sentenca qgue produza os efeitos da sua
declaracdo negocial pode ordenar a modificacdo do contrato nos termos do artigo 431.°

4. Tratando-se de promessa, sujeita a execucdo especffica, relativa a
celebracdo de contrato oneroso de transmissdo ou constituicdo de direito real sobre
prédio, ou fraccao autbnoma dele, sobre que recaia hipoteca, pode o promitente-
adquirente, para o efeito de expurgacéo da hipoteca, requerer que a sentenca referida no
n.° 1 condene também o promitente faltoso a entregar-lhe o montante do débito
garantido, ou o valor nele correspondente a fraccdo objecto do contrato, e dos juros
respectivos, vencidos e vincendos, até integral pagamento.

5. O disposto no namero anterior so se aplica, porém, se:
a) A hipoteca tiver sido constituida posteriormente a celebracéo da promessa;

b) A hipoteca tiver sido constituida para garantia de um débito do promitente
faltoso a terceiro, pelo qual o promitente-adquirente ndo seja corresponsavel; e

c) A extingdo da hipoteca ndo preceder a mencionada transmissdo ou
constitui¢do, nem coincidir com esta.

6. Tratando-se de contrato em que ao obrigado seja licito invocar a excepcao
de ndo cumprimento, a accao improcede, se 0 requerente ndo consignar em depdsito a
sua prestacéo no prazo que lhe for fixado pelo tribunal.

Nestes termos, o proprio acordo prevé o mecanismo de execucdo
especifica nos termos da 5 clausula do contrato acima transcrito, o que significa
que as partes declaram o que elas exactamente querem!

Por outro lado, conforme os termos convencionados, o negocio esta
sujeito a uma condi¢do: a Parte A herdou a metade do imovel identificado e
tratou todas as formalidades. Aquando da celebra¢do do acordo, ndo se sabia se

isto viria a acontecer ou ndo. Caso sim, entdo a Parte A tem de cumprir a

promessa feita.
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A proposito de negocio condicional, € do entendimento pacifico que a
condi¢do, em matéria de Direito Civil, € uma cldusula acessoéria tipica dos
negdcios juridicos.

“Diz-se que um negocio juridico é celebrado sob condicdo, quando as
partes subordinam a um acontecimento futuro e incerto os seus efeitos (condicéo
suspensiva) ou a sua destruicdo (condicao resolutiva). V. art. 270.6, C.C. de 1966.

Como os efeitos do preenchimento da condicdo retroagem, em
principio, a data da conclusdo do negocio, no caso de a condicdo ser suspensiva,
o direito ndo surge sendo no momento em que 0 acontecimento se produz, e, se
a condicdo é resolutiva, a superveniéncia do acontecimento faz desaparecer o
direito retroactivamente. Quando seja certo que a condicao se ndo pode verificar,
a situacdo é equivalente a da sua nao verificacdo. A condicdo, para ser valida,
tem de ser lkita, fisica e legalmente possivel. Se a condicdo for ilicita (contraria
a lei, a ordem publica ou aos bons costumes), é nulo o negécio juridico a ela
subordinado; sendo a condicao fiica ou legalmente impossivel, hd que distinguir
consoante ela é suspensiva ou resolutiva: no primeiro caso, é nulo todo o negécio,
no segundo, 0 negdcio é véalido, considerando-se a condicdo como ndo escrita
(art. 271.9 C.C.).

O periodo que decorre entre a celebracdo do contrato e a verificacdo da
condicdo (ou néo verificagdo) chama-se pendéncia da condicao. V. arts. 272.°a
274.9 C.C..

Durante esse tempo devem as partes no negécio agir com boa fé e de
modo a que ndo fiqgue comprometido o direito da outra parte; se a condicdo é
resolutiva, os efeitos do negdcio produzem-se desde logo, e, se a condicdo é
suspensiva, nenhum efeito se produz, dispondo o adquirente do direito de uma

expectativa juridica (cfr. Ana Prata, Dicionario Juridico, Coimbra Editora,

2024-71-promessa-mista-compensagao 19



1992, pag. 135).

Efecitvamente ao momento da celebragdao do contrato-promessa, as
partes ndo tinham a certeza de que metade da propriedade do imével em causa
entraria ou ndo na esfera juridica do promitente-vendedor. Portanto, foi celebrado
um negocio sujeito a condi¢ao nos termos acima analisados.

*

Por outro lado, aquando da celebracdo do contrato-promessa, a ndo
titularidade efectiva da quota a transmitir ndo obsta a sua celebracao, ate, a
promessa pode visar bens futuros! Uma vez feita a promessa, a promitente-
vendedor fica com a obrigacao de fazer esforcos para conseguir o respectivo bem
para depois poder cumprir a promessa!

Neste aspecto, ndo existe obstaculo legal a celebracdo do acordo em
causa.

Isto por um lado, por outro lado, existem circunstancias especiais que
merecem a nossa atenc¢ao: o imovel esta penhorado a ordem do processo CV1-
22-0047-CEO.

Nesta Optica, o proprio Autor alegou o seguinte:

“(...)

23. AL FEFHREE BTFER—HE » DEEREEH AR TRERFR R I
11 AT RIS R 4R 5E .. “G2 BT B A (M FE (AR TR &

24. 55—TJ5iH - JREGHE PSS A T HKD$1,700,000.00 T HIFH ©

25. BIHFH AT .. “G2 BT B 2 B R {5 i CV1-22-0047-CEO THZ [ & B LA R
MOP$837,952.00 ¢ 7 7% -

26. 1R JE By HURS 8 2 B © 37 {7 HKD$1,700,000.00 7T (#f & 49 4 FT ¥

MOP$1,764,592.87 7T) HYFKIH » 8 [F] R HIL 15247 2 BEL 17 30 AR 9 A B4 JH 7K HE MOP$837,952.00 7T 2 i
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% 0 JFE R 43 (TMOP$2,602,544.87 71 (MOP$1,764,592.87 77 +MOP$837,952.0077) ©

27. BN REHE IS TMOPS$2,602,544. 87 CHIRIH » EEB ST ik P RER XS
TR BEAT ) —SE MR ks U HKD$2,100,000.00 57 27 fE{H » BRIk 5 1 AR 8 ST Hp i
IR S HEE s -

28. ANEHBLE RN ATERZH K - R ERIGZ AR EEER &
#H e

0. HFEEREHEHALMARESHE  CEEETHHEDEZEEEE
HKD$2,100,000.007CHY & 4EE 5 -

30. (EBISIREIARE T » 52 Ryl %) & HMOP$439,544.80

31 HINARIER Z BRIARERES R - JEF G 3E 7] REI e b -

32. R & AUS AT A HE S 3 R I U7 E (HHK$2,100,000.007T

33 H - BEORVEE BN HI R A [ R S R SR e L Y B <A

34. AR SERARMEDIAE R - SR R T B RASE -

2~ FRFK

35. MVEE R Frss L B EA & LME B E B EoRAY AR - AIEH U855
3K o

36. JF & E & m S S A T R HKDS$1,700,000.00 T HYFOH » fRIE (EIEHL) 5
435 HE - ZRTRIYBIN E A -

37. 1B (RiEHL) SA36(RE2RZHE - [RERA T KEREFEIN  BHEREF R
W E T 4 -

38. (NIt » R & FH K E SRS MR ST SR GEY WA #E A E R 2 E U
({2 2T 4 > 4 %8 B B # HKD$3,400,000.00 7T (HKD$1,700,000.00 x2 H[J #7 & 47 8 P9

N

MOP$3,528,717.087T) I -
39. [REFH K E SR e SR EMEZNELY IR SR E R S T U 2
=T4s > 4%H BHKD$3,400,000.00 -
(..)".

A luz da forma como a matéria estd alegada, parece que o Autor quer
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adquirir a metade do imdvel ainda que tem de cumprir a divida que o Réu tinha
¢ tem perante terceiros, num crédito com o valor de MOP$439,544.80.

Mas existe obstaculo, visto que:

a) — O imovel esta penhorado a ordem de um outro processo
executivo;

b) — Se o Autor quer mesmo executar tal bem, devia liquidar as
dividas daquele processo executivo e informar estes autos, pelo visto e até agora,
nada isto foi feito;

C) — Nao pode este Tribunal autorizar a execugdo especifica ¢
simultaneamente condenar o Réu a devolver ao Autor as quantias que este
eventualmente “gastou” noutro processo executivo para extinguir a execucao
(para que que o bem seja entregue livre de 6nus e encargos), ja que tais “despesas”
nao foram realizadas, nem se sabe se o Autor vai pagar tais dividas pelo Réu no
futuro.

d) — Pelo que, este pedido de execugao especifica sujeita a condi¢ao
nao pode ser atendido, por o artigo 820° do CC ndo dar cobertura legal a situacao
do Autor/Recorrente, porque nao existe hipoteca sobre o imdével em causa nem
houve tradi¢ao da coisa.

e) — Por ultimo, face aos factos assentes fixados pelo Tribunal
recorrido, efectivamente foi Réu que incumpriu a promessa com culpa, pois
adquiriu a metade da propriedade do imovel, mas ndo celebrou o contrato
prometido, pelo que, ele deve ser condenado na restitui¢cao do sinal em dobro ao
Autor nos termos peticionados pelo mesmo, ao abrigo do disposto nos artigos

435° e 436° do CCM, julgando-se assim procedente o pedido subsididrio
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formulado pelo Autor, condenando-se nos precisos termos pretendidos.

*

Sintese conclusiva:

I — Ainda que se estd perante um contrato-promessa atipico, em que
encerra elementos de contrato de mutuo, de promessa de compra e venda e ainda
de compensag¢do, ha lugar a aplicagdo do regime de contrato-promessa previsto
nos artigos 404°, 435°, 436° e 820° do CCM, por ser um regime especial que
disciplina especificadamente a matéria de promessa.

Il - Face aos factos assentes fixados pelo Tribunal recorrido,
efectivamente foi Réu que incumpriu a promessa com culpa, pois adquiriu a
metade da propriedade do imovel, mas ndo celebrou o contrato prometido
(transmitir para o Autor a metade de propriedade sobre o imovel identificado nos
autos), pelo que, ele deve ser condenado na restituicdo do sinal em dobro ao
Autor nos termos peticionados pelo mesmo, julgando-se assim procedente o
pedido subsidiario formulado pelo Autor, aplicando-se o regime de contrato-

promessa previsto nos artigos 435°e 436°do CCM.

*

Tudo visto e analisado, resta decidir.

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, julgando-se procedente o pedido subsidiario do Autor,

condenando-se 0 Réu/Recorrido a restituir ao Autor o sinal em dobro
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(HK$3,400,000.00), acrescido de juros moratodrios a taxa legal, contados a
partir da citacdo, ficando assim resolvido o contrato-promessa.

*

Custas pelo Recorrido.

Reqiste e Notifique.

RAEM, 11 de Abril de 2024.

Fong Man Chong
(Juiz Relator)

Ho Wai Neng
(Primeiro Juiz-Adjunto)
Tong Hio Fong
(Segundo Juiz-Adjunto)
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