Processo n.° 562/2006
(Recurso Civil)

Data: 29/Marg¢o/2007

ASSUNTOS:
- Incumprimento

- Mora
- Resolucdo de contrato promessa
- Incumprimento bilateral imputavel a ambas as partes

SUMARIO:

1. N&o se pode considerar uma declaracdo com o valor de resolucao de
contrato se nessa declaracdo se diz tdo somente que se esta a ponderar
resolver o contrato e a estudar as implicacdes dessa decisdo junto de
advogado, pedindo-se ainda a contra parte uma resposta sobre essa
possibilidade.

2. A resolucdo do contrato opera por meio de declaracdo unilateral
recepticia do credor.

3. Na auséncia de convencdo diversa, € no caso de mora, a sua

translacdo em incumprimento impd&e uma interpelacdo admonitdria, com
fixacdo de um prazo suplementar cominatorio. Se um dos promitentes
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estiver em mora relativamente a celebracdo do contrato definitivo, o outro
deve notifica-lo, concedendo-lhe um prazo razoével para o cumprimento,
sob pena de considerar definitivamente ndo cumprido o contrato.

4. Alinterpelacédo traduzida na notificacdo admonitoria so produz o efeito
previsto no artigo 797° n°1 do CC (conversdo da mora em incumprimento
definitivo) se se traduzir numa intimagdo para 0 cumprimento, dentro de
um prazo razoavel em vista dessa finalidade, e em termos de directamente
deixar transparecer a intencdo do credor de ter a obrigacdo como
definitivamente ndo cumprida se ndo se verificar 0 cumprimento dentro
daquele prazo.

5. Arrecusa de cumprimento tem de se traduzir numa declaracio absoluta,
inequivoca e clara que anuncie o propdésito de ndo cumprir. Verificando-se
essa inequivoca e peremptoria recusa, ha equivaléncia a interpelacédo

antecipada, sendo dispensada a interpelacdo admonitoria.

6. Se a A. pretendeu a resolugdo porque se passaram anos sobre anos sem
que os vendedores tivessem dado a fraccdo objecto do negdcio por
concluida, tendo recebido parte do dinheiro que aquela s6 deixou de pagar
quando aqueles ndo cumpriram 0s prazos previstos no contrato, tera desde
logo havido um primeiro incumprimento por parte dos Réus ao ndo
procederem a entrega da fraccdo autonoma no prazo de 360 dias de sol

apos a conclusdo das fundacdes da obra, conforme acordado.

7. N&o havera elementos seguros para considerar que a A. incumpriu nao

pagando, pois, faltam elementos para saber se entrou em mora, pois,
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embora se saiba quando devia efectuar tais pagamentos, ndo se sabe se,
quando foi instada, via telefonica, a pagar, foi informada de que as
condicdes de que o pagamento estava dependente se verificavam, ou seja,
se havia conclusédo das obras e a emissdo da licenca de ocupacéo. E este
elemento ndo é de somenos importancia, bastando ver as vezes em que a
A. se deslocava porque lhe diziam que a fraccdo estava pronta, isto €, em

condicdes de ser entregue e afinal ndo estava.

8. A A. agiu com culpa porquanto ndo operou em termos correctos a
respectiva resolucdo - para além de que sempre restaria apurar se os RR.
néo estariam em simples mora, face a aceitacéo tacita da prorrogacéo dos
prazos -, fazendo assim crer ainda na validade e interesse do negocio e
ndo pagando as prestacdes devidas, pelo menos a partir do momento em
que passou a haver elementos seguros para ter por verificados o0s
pressupostos do pagamento. Os RR., por seu turno, ndo respeitaram 0s
prazos a que se tinham vinculado, defraudaram as expectativas da A.,
fizeram convocatorias para conclusdo do contrato prometido quando néo
estavam em condi¢des de o fazer, sendo certo que se vincularam a tal

COMPromisso.

9. No caso de ndo cumprimento bilateralmente imputavel do contrato
deve ele ser resolvido, tendo por base as normas gerais, pela
compensacdo de culpas concorrentes, verificados 0s respectivos
pressupostos (art. 564° do CC).

10. Assim, a indemnizacdo podera ser totalmente concedida, reduzida ou
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mesmo excluida, consoante a gravidade das culpas de ambas as partes e

as consequéncias que delas resultaram.

11. No caso de incumprimento imputavel em igual medida a ambos 0s
contraentes, o facto ou a situacdo que fundamenta o direito de resolucéo
ndo deixa de existir. Esse facto ou essa situacdo é o inadimplemento,
objectivamente apreciados, ndo obstando ao direito de resolucéo, que a
lei Ihe liga como consequéncia, a circunstancia de o evento fundante ser
imputavel a ambas as partes. Logo, no caso de imputavel impossibilidade
superveniente do cumprimento de contrato validamente celebrado, a
devolucédo do sinal sera um mero efeito da resolucdo, a qual implica a
destruicdo do negdcio e a consequente restituicdo de tudo o que as partes
houverem recebido, sendo a questdo da indemnizacao resolvida segundo

as regras gerais e tendo em atencéo a concorréncia de culpas.

O Relator,
Jodo A. G. Gil de Oliveira
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Processo n.° 562/2006

Data: 29/Margo/2007
Recorrentes: A

B
Recorrida: C

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIADAR.A.E.M.:

| - RELATORIO

Por alegado incumprimento de contrato promessa entre a A. e 0S
dois primeiros RR., “C”, sociedade por quotas de responsabilidade
limitada com sede na Regido Administrativa Especial de Hong Kong,
intentou, em 29/07/2002, accdo declarativa com processo ordinario contra
A e B, e Sociedade de Turismo e Diversdes de Macau, S.A.R.L. (JR[[|F

UV I SN ‘FIJ), melhor identificados nos autos, pedindo:

- seja reconhecida a resolucéo efectuada pela A., ou, ainda, sem conceder,
caso assim se ndo entenda ser declarado resolvido o contrato celebrado, e serem as
RR. condenadas a pagar a A. a quantia total de HK$1.892.353,00, correspondente ao

sinal ja pago, em dobro, acrescida de juros, & taxa legal de 11,5%, desde a data da
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resolucdo até integral e efectivo pagamento.

Contestaram o0s RR, vindo a deduzir pedidos reconvencionais, o 1°

no sentido de:

- a presente acgdo, ser julgada improcedente, por ndo provada, com a

consequente absolvicdo do ora Contestante dos pedidos;

- 0 pedido reconvencional ser julgado procedente por provado e declarar-se
resolvido o Contrato-Promessa sub judice, por incumprimento definitivo e culposo da
ora Autora, com o consequente direito dos Réus a fazerem suas as importancias

recebidas a titulo de sinal.

- a Autora ser condenada, enquanto litigante de ma fé, a pagar uma multa e
uma indemnizacdo ao Réu no valor de MOP$65.000,00, correspondente aos

honorarios pagos aos seus mandatarios.

O 22 no sentido de:

- ser a Autora condenada a indemnizar o 2° Réu pelas despesas por este suportadas e a
suportar com a presente demanda, designadamente com os honorarios do seu advogado e com
todas as outras que tenham ocorrido ou venham a ocorrer no decurso da accéo, e que se
computam em quantia global ndo inferior a MOP$100.000,00 relegando-se o0 montante exacto

para execucgao de sentenca;
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- Ser a Autora condenada a indemnizar o 2° Réu pelos prejuizos a este causados, com
a presente ac¢ao no que toca a sua boa imagem e prestigio, quer no que toca ao nivel dos seus

negocios, prejuizos esses que igualmente sé em execucao de sentenca se poderdo quantificar.

- Devendo ainda a Autora ser condenada como litigante de ma-fé e na respectiva multa,
bem como a indemnizar, por esse facto, 0 2° Réu, em montante a fixar pelo justo arbitrio do
Tribunal.

A final, foi proferida deciséo nos seguintes termos:

[(Hr&ES > 22 padernmd £+ 5 fdheT 1]

1) — Declarar-se_resolvido o referido contrato-promessa_celebrado

entre a Autora “C” e os 1° e 2° Réus (A e B), por incumprimento definitivo e

culposo destes ultimos, e conseqguentemente condenar o 1° e 2° Réu a pagar,

solidariamente, a Autora a titulo de indemnizacdo a quantia de

HKD$1,892,352.00, correspondente ao dobro do sinal, acrescida de juros a taxa

de juro legal, desde a citacdo até efectivo e integral pagamento.
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2) — Absolver-se do pedido a 32 Ré “Sociedade de Turismo e Diversdes de
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Macau, S.A.R.L.”.

[Bw 3% =42 WA e U R]” # 2 3Rk o ]

N&o se conformando com a sentenca proferida, B, interpbe o

presente recurso, alegando em sintese:

Em 11/08/1992, foi celebrado o referido contrato promessa de compra e
venda sub judice, onde as partes estipularam que a fraccéo, objecto do contrato, seria
entregue a Apelada no prazo de 360 dias de sol, apds a concluséo das fundagdes da

obra, bem como a forma como deveriam ser feitos 0s pagamentos para Autora.

A Apelada procedeu apenas ao pagamento das primeiras 4 prestacdes,
faltando contratualmente ao acordado, no contrato subjudice, ndo pagando a quinta,
sexta e sétima prestacdes, ndo obstante as sucessivas conclusdes, vindo pedir, nos
presentes autos a resoluc@o do referido contrato, com base numa missiva datada de

14/12/2000, exigindo a restituicdo do sinal em dobro!

Tendo vindo o Tribunal a quo declarar resolvido o contrato subjudice, por
incumprimento definitivo dos 1° e 2° RR, e consequentemente condena-los ao

pagamento da quantia correspondente ao dobro do sinal.

No entanto, os facto provados impunham uma diferente solucéo direito,
sendo que foi feita uma errada interpretacdo dos factos e consequentemente uma

errada interpretacéo do direito.

Colocava-se ao Tribunal o 6nus de apreciar a essencialidade, para a
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legitimidade do direito a resolucdo do contrato, da actuacdo das obrigagdes

clausuladas no contrato sub judice.

Da definicao legal do contrato promessa de compra e venda, celebrado entre
as partes, retiramos que é oneroso e sinalagatico, ou seja pressupde prestacdes para

ambas as partes: um entrega a coisa e a outra o preco devido.

Uma vez que os contratos devem ser pontualmente cumpridos, se avaliarmos
o comportamento da Apelada, facil € concluir que com a sua actuacao a ora Apelada
deixou de cumprir um dos seus deveres clausulados no contrato, ao ndo proceder ao
pagamento do preco devido pela compra da fracgéo, inviabilizando a boa e atempada
conclusdo da obra, condigdo sine qua non para que o contrato definitivo fosse

outorgado.

E tal como decorre do proprio contrato promessa, a entrega da fraccao
autonoma por parte dos RR. s6 poderia ocorrer se fossem cumpridas as obrigacoes
contratuais, ou seja, caso a Apelada efectuasse 0 pagamento de todas as prestacdes,
(0 que ndo veio a acontecer), caso contrario 0 contrato seria resolvido
automaticamente, e 0s RR., nesse caso teriam o direito de retomar a fracgdo autbnoma

e vendé-la a terceiros, bem como a fazer seus 0s montantes pagos.

Ora, aquando uma clausula resolutiva expressa como esta, ndo ha
necessidade da chamada interpelacdo admonitoria, se bem que o 1° Réu interpelou
por diversas vezes a Autora, para o cumprimento das prestacOes devidas, sem

qualquer sucesso.

Portanto, aquando o alegado envio da missiva de 14/12/2000, ja ha muito a
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Apelada se encontrava em mora, € o contrato resolvido, por forca da clausula

resolutiva expressa no contrato sub judice.

Por outro lado, sem conceder, e o porque a discordancia com tal
entendimento ndo contende com a apreciacdo da fundamentagdo a seguir alegada,
mesmo que nao se considerasse resolvido o contrato, por forca da clausula resolutiva
expressa, nunca poderia vir o Tribunal a quo vir condenar os RR no pagamento da

quantia referente ao dobro do sinal.

S6 podemos desencadear o mecanismo da devolucéo do sinal em dobro se o

nao cumprimento for imputavel ao devedor ou a sua perda se a falta for do credor;

Ora, liquido é que a Apelada ndo cumpriu com as suas obrigacOes

contratuais, estando em mora, e s6 quem cumpre pode exigir!

Quanto muito poderiamos admitir que existe culpa de ambos o0s contraentes,
pois o incumprimento da Apelada impossibilitou os RR. de darem cumprimento ao
contrato promessa, pois 0 atraso do pagamento das presta¢Ges também influenciou a
normal evolucdo das obras, sendo que nesse caso, como nos sustenta a jurisprudéncia,

as culpas neutralizam-se, havendo lugar apenas a restituicdo do sinal em singelo.

Por outro lado, salvo melhor opinido, nunca o Tribunal a quo deveria ter
valorado e apreciado a missiva da Apelada, como o fez nos presentes autos, como uma
declaragdo clara e inequivoca de intencdo de resolver o contrato sub judice, nos

termos do art. 430° do CC.

Pois n&o se estipulou qualquer prazo, nem se declarou a inten¢éo inequivoca

de resolver o contrato, apenas se depreende que a Apelada interpela os Réus sobre a
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entrega da fracgdo, ndo fixando prazo, nem nenhuma sangéo, antes declara a intengcao

de discutir o assunto!

Ora, ndo pode a declaracao valer com um sentido que ndo tenha um minimo
de correspondéncia no texto do respectivo documento, ainda que imperfeitamente

EXPresso.

E por outro lado, certo é que em 08/03/2002, conforme se pode confirmar na
resposta ao quesito 53, o 1° Réu enviou a Apelada uma carta final de interpelacao
admonitoria, onde se interpelava a Apelada para cumprimento das suas obrigacdes
contratuais, no prazo de 14 dias, sob pena de se considerar resolvido o contrato
promessa, com o direito dos promitentes vendedores a poderem fazer suas as
importancias recebidas a titulo de sinal e principio de pagamento, sendo que a

Apelada ignorou essa comunicagao!

De resto, € evidente que os Réus tinham todo o interesse em celebrar o
negocio, nunca deixaram de cumprir o contrato, muito pelo contrario, pretenderam

sempre 0 seu cumprimento pontual.

J& 0 mesmo ndo se pode dizer da Apelada, que sem qualquer justificagdo
plausivel, deixou de cumprir as obrigacGes a que se vinculara, alegando legitimidade
para a resolugdo do contrato sub judice, como forma de evitar a perda dos montantes

ja pagos.

Alias, nem se entende, pois conforme confessa a prépria Apelada, esta ndo
procedeu ao pagamento do preco devido pela compra da fracgdo (das quinta, sexta e

sétima prestacdes), conforme estipulado, deixando de cumprir um dos seus deveres
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clausulados no contrato sub judice, o que inviabilizou a entrega da frac¢do auténoma,

condic&o sine que non para que o contrato definitivo fosse outorgado.

Sendo que caso o Tribunal a quo tivesse valorado a prova produzida nos
autos de forma adequada, apenas se poderia esperar que o pedido deduzido pela
Apelada tivesse sido julgado improcedente, e apenas no caso de assim ndo se
entender, que o Tribunal a quo considerasse que houve culpa de ambos 0s
contraentes, em medida igual, e nesse caso condenar os RR. solidariamente a

restituir o sinal em singelo.

A douta decisdo recorrida violou assim, entre outras, as disposi¢0es dos

artigos 229°, 426°, 430°, 431° n.° 1, 436°, todos do C. Civil.

Termos em que, pelas razdes expostas, se requer sejam consideradas
procedentes todas as conclusdes formuladas pelo ora Apelante no presente recurso, e
consequentemente se revogue a decisdo Recorrida, substituindo-a por outra que
considere improcedente o pedido da ora Apelada, por ndo se considerar legitimo o
direito a resolucdo do contrato, por esta invocado, ou, caso assim nao entenda o
Tribunal, sem conceder, e o porque tal entendimento ndo contende com a apreciagao
da fundamentacdo supra alegada, mesmo que ndo se considerasse resolvido o
contrato por forca da clausula resolutiva expressa, considere o Tribunal que existe
culpa de ambos os contraentes, havendo lugar apenas a restituicdo do sinal em

singelo, assim se fazendo.

A, ndo se conformando igualmente com aquela sentenca,
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concluiu da seguinte forma a motivagao do seu recurso:

O Tribunal Colectivo deu uma resposta errada ao quesito 47, da base

instrutdria, que contraria o teor do documento de fls. 261 dos autos (carta da A. de

14/12/2000);

Diz a resposta que foi dada ao quesito que a carta em questdo é uma
comunicagdo informando uma decisdo de resolver o contrato, mas salvo o devido
respeito tal ndo resulta de uma rigorosa interpretacdo do documento, razdo pela
qual o Recorrente impugna em sede recursiva essa decisdo de facto, nos termos

permitidos pelo artigo 599° do CPC;

Nessa carta de fls. 261 dos autos a Autora informa o 1° Réu que esta a

consultar um advogado no sentido de estudar a possibilidade de pedir o reembolso

do sinal pago, mais juros, mas quem resolve um contrato ndo informa que esta a

discutir essa possibilidade com o advogado;

Nessa carta a Autora pede ao 1° Réu uma_resposta urgente, mas numa carta

de resolucdo jamais se pede a outra parte para responder, quem resolve o contrato

nao pede ou espera por uma resposta da outra parte;

Ficou provado nos autos (quesito 50) que apds o envio dessa carta a Autora
andava a inquirir o 1° Réu sobre a mesma; mas quem envia uma carta de resolugao

ndo anda depois a procura do receptor da carta para que este lhe dé uma resposta;

A carta de fls. 261 ndo é uma carta que exprima a intencédo de resolver o
contrato, devendo a resposta ao quesito ser alterada, pois néo reflecte fielmente o

teor da carta;
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A decisdo recorrida estd mesmo ferida de nulidade, por oposi¢édo entre 0s
fundamentos da decisdo (resposta ao artigo 50) e a propria decisdo (artigo 571°,

n.°1, alinea a));

Acresce que a resposta dada ao quesito 47 é totalmente conclusiva e abarca

um conceito de direito - o de decisdo ou comunicacdo de intencdo de resolver o

contrato — que néo deveria ter sido quesitado e muito menos incluido na resposta ao

quesito;

A resposta dada ao quesito 47 podia e devia te reflectindo, apenas, que a
carta tem o teor/texto x - que poderia ser transcrito ao para o qual poderiamos ser
remetidos, com indicacdo das folhas dos autos (fls. 261) - e que a carta foi enviada e

recebida;

Ja responder-se no quesito que a carta é de resolugdo ou que exprime essa
intencdo, tal ndo era de curar na fase de julgamento, mas apenas na sentenca, pois

uma questao desta natureza ndo pode ficar decidida na resposta dada ao quesito;

A resposta dada ao quesito 47 é ainda incorrecta porque determina,
decisivamente, a sorte da lide, pois ficou em sede de acérdéo que julga a matéria de
facto desde logo julgada a questdo de direito de saber se ha intencdo da Autora de

proceder a resolucéo, o que é também errado e ilegal;

Deve em sede de recurso ser a resposta dada ao quesito 47) alterada, ao
abrigo do disposto no artigo 599° do CPC, por incorreccdo no julgamento desse
ponto da matéria de facto (alinea a) n.° 1 do artigo 599° do CPC), e isto por

confronto com a carta de 14 de Dezembro de 2000 a fls. 261 dos autos e também por
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manifesta contradicdo com a resposta dada ao quesito 50 da base instrutoria
((alinea a) n.° I do artigo 599° do CPC), devendo dar-se como resposta a este quesito
que “Em 14 de Dezembro de 2000 a Autora enviou para o estabelecimento do 1° Réu

uma comunicacao de fls. 261 dos autos";

Acresce que in casu ndo existiam sequer fundamentos ou condicGes para a
Autora resolver o contrato promessa, pois no contrato promessa as partes nao
estipularam como termo essencial uma data fixa para a conclusdo das obras e
outorga da dita escritura publica, tanto mais que este foi assinado muitos anos antes

da data previsivel para a realizacéo desses eventos;

A situacdo que foi configurada pela Autora na carta em analise, e que
depois foi aceite na sentencga recorrida como bom fundamento de resolugédo, poderia
quando muito configurar uma situacdo de mora da contraparte, que nunca seria

suficiente para a resolucdo do contrato;

A pretensa revogacao nao foi antecedida pela fixa¢éo ao alegado contraente
relapso de um prazo para cumprimento da sua prestacéo, como sempre ditariam as
regras da Boa Fé no cumprimento dos contratos, sendo certo que o pedido de
reconhecimento da resolucéo do contrato jamais pode proceder sem gque antes tenha

havido interpelacdo admonitoria;

Nessa medida, foi postergado e violado o artigo 808° do Cédigo Civil;

Acresce que em 14 de Dezembro de 2000 era a Autora quem estava em mora

no cumprimento das suas obrigacBes, como se provou nos autos;

Da resposta dada ao quesito 39) vislumbra-se que a obra foi considerada
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concluida pelas autoridades competentes em 24/08/1998, pelo que pelo menos desde
essa data a Autora estava em mora no pagamento das quinta e sexta prestacoes, pois
é inconcebivel ter um prédio concluido sem estar concluida a construgdo do 1° andar

e terrago da obra;

Da resposta que foi dada ao quesito 25), constatamos que a licenca de
ocupacao foi emitida em 7/11/2000 - ora, nos termos do contrato promessa (clausula
VII) a sétima e ultima prestacdo do preco teria de ser paga 14 dias ap0s a emissao

desta licenca;

Isto significa que desde 24/08/1998 a Autora estava em mora no pagamento
das quinta e sexta prestacdes e desde 21/11/2000 devia pagar ao Réu a sétima
prestacdo do prédio, pois é com essa licenga, nos termos do contrato, que a

prestacao final devia ter sido paga;

Na verdade, desde muito antes de 1988 que a Autora estd em mora,
relativamente ao pagamento da 5.2 prestacdo, que deveria ocorrer com a construcao
do 1° andar; esse facto que foi completamente ignorado, mal, salvo o devido respeito,

na sentenca recorrida;

A sentenga dos autos considerou que o contrato em questdo foi resolvido
mediante a carta que a Autora enviou ao 1.° Réu em 14 de Dezembro de 2000, mas a
Autora, sendo a parte no contrato que primeiramente incorreu em mora muito antes
de 1988, ou pelo menos desde essa data - ndo tinha, obviamente, legitimidade para

tal;

A mora da Autora é tanto mais evidente quanto esta provado nos autos vide
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resposta aos quesitos 19), 23) e 27);

Assim, sO poderia ter improcedido o pedido da Autora, tendo a sentenca

incorrido, salvo o devido respeito, em erro de julgamento;

Os Réus provaram nos autos que o alegado incumprimento do prazo para a
escritura ndo proveio de culpa sua, e s6 o devedor que falta culposamente ao
cumprimento da obrigacdo se torna responsavel para com o credor — artigo 798° do

Cadigo Civil;

No caso vertente ficou provado que a licenca de ocupacgdo do edificio foi
emitida apenas em 7/11/2000 (quesito 25), e que os Réus por diversas vezes tentaram
fazer a escritura com a Autora, mas devido a questdes técnicas ligadas ao objecto da

venda tal ndo foi possivel (quesitos 37, 38, 40, 42, 43, 44 e 45);

A propria Autora admite que por diversas vezes foi contactada pelos Réus
para a escritura, que depois nao foi possivel realizar, sem culpa destes, que tentaram
marcar a outorga, mas nos termos da legislacdo vigente em Macau seria
absolutamente impossivel fazer-se a escritura publica de compra e venda prometida

antes da emisséo licenga de ocupacéo (Novembro de 2000);

Na medida em que os Réus provaram nos autos que ndo tiveram culpa no
atraso na efectivagdo da sua prestacéo, desde logo face a data da emissdo da licenca
de ocupacdo, a resolugdo pretensamente comunicada pela Autora ndo podia ser

considerada valida ou legal;

Ao considerar-se, erradamente, na sentenca recorrida que a resolucdo é

motivada e justificada por culpa dos Réus violou-se o disposto no artigo 798° do
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Cadigo Cinl, pois 0s Réus provaram abundantemente nos autos que ndo tiveram
culpa no eventual incumprimento ou na eventual mora no cumprimento da sua

obrigacéo;

O artigo 436° do Cadigo Civil aplicavel aos autos € claro ao estipular que a
resolucéo pode fazer-se mediante declaracéo a outra parte e como a Autora referiu e
bem desde o inicio da presente accdo, os promitentes vendedores na presente ac¢cio

sd0 0 1° e 0 2° Réus;

Ora, a carta de 14 de Dezembro de 2000 foi enviada pela Autora apenas
para o estabelecimento do 1° Réu (quesito 47), foi s6 o 1° Réu quem a recebeu
(quesito 48), foi 0 1° Réu quem nao respondeu (quesito 49) e em 18 de Dezembro de
2000 a Autora inquiriu apenas o to Réu sobre a recepcéo da referida comunicacéo

(quesito 50);

Ou seja, ndo ha davidas que a carta em questdo soO teve como destinatario o
1° Réu, mas para valer como carta de resolucdo sempre teria de ter como

destinatario ambos 0s promitentes compradores, pois ambos sdo "a outra parte”,

para efeitos do n.° 1 do artigo 436° do Codigo Civil, e ao decidir-se diferentemente

na sentenca recorrida violou-se o disposto nesse normativo;

Relembre-se ainda que em sede reconvencional e de alegacdes de direito o
Recorrente peticionou o funcionamento de uma condi¢do resolutiva expressa
especialmente prevista para o incumprimento da Autora, provado nos autos, mas a
questdo foi ignorada na sentenca recorrida, com o que se incorreu em nulidade por

omissao de prondncia - artigo 571, n.° 1, alinea d) do CPC;
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A existéncia dessa clausula no contrato estd prova na resposta dada ao
quesito 28), pelo que a sentenca recorrida € nessa medida nula por omissdo de
pronuncia, devendo ser substituida por deciséo que declare o contrato resolvido a

favor dos Réus por funcionamento da referida cldusula do contrato;

Esta provado nos autos - resposta aos quesitos 51) a 53) - que em 08/03/02 o
Réu enviou a Autora uma missiva final de interpelacdo admonitoria, que a Autora

recebeu e a qual ndo respondeu;

Ao ignorar a admonicdo que lhe fez o Réu em 2002 incumpriu
definitivamente o contrato, e deu-se, aqui sim, a resolu¢éo do contrato-promessa por

incumprimento absoluto, definitivo e culposo da ora Autora;

Os Réus tém, nos termos da lei (artigo 436° n.° 2 do Cddigo Civil) e do
contrato promessa (clausula 3. ) direito a fazer suas as importancias ja recebidas da
Autora a titulo de sinal, pois a comunicacao enviada pelo Réu a Autora preenchia
todos os requisitos e formalidades enunciados para ser considerada uma
interpelacéo final admonitoria nos termos prescritos na alinea b) do n.° 1 do artigo

797° do Cadigo Civil;

Isso mesmo deve ser decidido em sede recursiva, com as legais

consequéncias para o incumprimento da Autora.

Por todas estas razbes que sinteticamente se procurou expor devera o
presente recurso proceder, sendo a sentenca recorrida expurgada da ordem juridica
e substituida por Acordao que julgue a accdo improcedente e procedente o pedido

reconvencional deduzido pelo ora Recorrente.
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Foram colhidos os vistos legais.
Il - FACTOS
Com pertinéncia, respiga-se da sentenca recorrida a factualidade
seguinte:

“Da Matéria de Facto Assente:

- A 32 Ré STDM ¢ a proprietaria do complexo habitacional “XXX”, sito em

Macau, na XXX, € a 3% Ré (alinea A da Especificacao).

Da Base Instrutéria:

- Em 03 de Agosto de 1992, a Autora celebrou o acordo cuja copia consta dos

autos a fls. 32 com a “D (Asia) Limited (resposta ao quesito 1°).

- Nesse acordo escrito a “D (Asia) Limited” agiu na qualidade de representante

da “E.” (resposta ao quesito 2°).

- Esse acordo era provisorio e prévio a celebracdo de um contrato de promessa
de compra e venda, relativo a compra da fraccdo designada por “B5”, do 5°
andar “B”, do Complexo “XXX”, sito em Macau, em construcdo (resposta ao

quesito 3°).

- Nesse acordo estipulou-se que as condi¢bes definitivas da compra e venda

seriam as que viessem a constar do contrato de promessa de compra e venda, a
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celebrar no prazo de sete dias a contar da data da assinatura desse mesmo

acordo (resposta ao quesito 4°).

Em 11 de Agosto de 1992, a Autora, como promitente compradora, celebrou
com o0 1° Réu e o 2° Réu, como promitentes vendedores, o contrato de
promessa de compra e venda, cuja copia consta de fls. 156 a 161 (resposta ao

quesito 5°).

O objecto desse acordo era a frac¢do designada por “B5”, do 5° andar “B”, do
5% andar “B”, do Complexo “XXX”, sito em Macau, em construgédo (resposta

ao quesito 79).

As partes acordaram que primeira prestacdo do prego acordado, no valor de
HKD$236,544.00 (10% do valor total) fosse pago de imediato (resposta ao

quesito 8°).

A Autora pagou a 12 prestacdo de imediato (resposta ao quesito 9°).

Acordaram que a segunda prestacdo do preco no montante de

HKD$236,544.00 seria paga decorridos 45 dias (resposta ao quesito 10°).

A Autora pagou a segunda prestacdo do preco estipulado no dia 5/10/92

(resposta ao quesito 11°).

Acordaram que a terceira prestacio do preco no montante de
HKD$236,544.00 seria paga decorridos mais 45 dias (resposta ao quesito
129).

A terceira prestacdo do precgo foi paga no dia 11/11/1992 (resposta ao quesito
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139).

Acordaram que a quarta prestacdo do pre¢o no montante de HKD$236,544.00

seria paga decorridos mais 45 dias (resposta ao quesito 14°).

A Autora pagou a quarta prestacdo do preco acordado no dia 31/12/92

(resposta ao quesito 15°).

As partes acordaram que a quinta prestacdo no montante HKD$118,272.00

seria paga no momento da construgdo do 1° andar (resposta ao quesito 16°).

A Autora ndo pagou a quinta prestagéo (resposta ao quesito 18°).

O Réu, por via telefone, instou a Autora a proceder ao pagamento da 5%

prestacao (resposta ao quesito 199).

As partes acordaram que a sexta prestacdo no montante HKD$118,272.00

seria paga no montante da concluséo da construcgéo (resposta ao quesito 20°).

A Autora ndo pagou a sexta prestacdo (resposta ao quesito 22°).

O 1° Réu, por via telefone, instou a Autor a proceder ao pagamento da 62

prestacao (resposta ao quesito 23°).

As partes acordaram que a sétima prestagdo no montante HKD$1,182,720.00
seria paga no prazo de 14 dias apds a emissdo da licenca de utilizacdo

(resposta ao quesito 24°).

A licenca de ocupacdo do Edificio foi emitida em 7/11/2000 (resposta ao

quesito 25°).
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A Autora ndo pagou a sétima prestacdo (resposta ao quesito 26°).

O 1° Réu, por via telefone, instou a Autora a proceder ao pagamento da 72

prestacdo (resposta ao quesito 27°).

As partes acordaram ainda que a Autora obrigava-se a pagar, dentro de sete
dias, aos 1° e 2° Réus o montante correspondente a cada prestacao, findo o
qual o contrato seria resolvido automaticamente, e os Réus terdo o direito de
retomar a fraccdo autbnoma e vendé-la a terceiros, bem como a fazer seus os

montantes pagos (resposta ao quesito 28°).

No acordo referido em 5) as partes estipularam que a fracgcdo seria entregue a
Autora no prazo de 360 (trezentos e sessenta dias de sol) apds a conclusédo das

fundacdes da obra (resposta ao quesito 29°).

Estipularam também que tal facto teria de ser aferido pela Gltima aprovacéo da
Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes (resposta ao

quesito 30°).

Em 12/1/1995, a Autora interpelou os Réus a fim de entregarem a frac¢do
prometida comprar e vender, nos termos do acordo referido em quesito 5) ou,
entdo, para que as partes discutissem a questdo, a fim de solucionarem o

problema (resposta ao quesito 32°).

Tal interpelacdo foi infrutifera (resposta ao quesito 33°).

Em 31 de Janeiro de 1997 o 1° Réu declarou, por escrito, a Autora que a 32 Ré

tinha informado da conclusdo do Edificio em que se insere a fraccdo objecto
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do contrato de promessa de compra e venda, para que a mesma se dirigisse as
instalagdes do estabelecimento com o original do mencionado contrato e o
documento de identificacdo respectivo, no intuito de se preparem 0s
necessarios documentos legais a fim de proceder a outorga do contrato
definitivo, bem como ao pagamento da quantia referida no documento de fls.

48 (resposta ao quesito 37°).

A Autora procedeu em conformidade com o solicitado na interpelagéo referida
em quesito 37), mas a sua deslocacéo foi indtil, uma vez que foi informada de
que os Réus ndo estavam, ainda, em condicdes de entregar a Autora a fraccéo
auténoma, nem de celebrar o contrato definitivo sobre a translacdo da mesma

(resposta ao quesito 38°).

A obra foi considerada concluida desde 24/08/1998, conforme o teor de fls. 52

e 53 (resposta ao quesito 39°).

Em 23 de Setembro de 1999, os Réus voltaram a informar a Autora de que a
fraccdo prometida vender ndo estava ainda em condicdes de ser entregue

(resposta ao quesito 40°).

Porém, apds a vistoria da D.S.S.O.P.T., esta exigiu que a 3% Ré procedesse a

trabalhos adicionais (resposta ao quesito 42°).

Informando a 3* Ré de que deveria requerer nova vistoria, logo que as

aludidas obras estivessem concluidas (resposta ao quesito 43°).

Em 01 de Dezembro de 2000, a Autora voltou a receber uma interpelacdo

informando-a de que a obra estava completa e a fraccdo em causa pronta para
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ser entregue, e requerendo que esta se deslocasse, novamente, as instalacoes
do estabelecimento comercial do 1° Réu, com 0s necessarios documentos, a
fim de serem tratadas todas as formalidades legais e se proceder a outorga do
contrato definitivo, i.e., a competente escritura publica de compra e venda

(resposta ao quesito 44°).

Uma vez mais, a Autora deslocou-se as instalacdes do estabelecimento do 1°
Réu que a informou que ainda ndo era possivel a entrega da fraccdo nem a
celebracdo da competente escritura publica de compra e venda (resposta ao

quesito 45°).

Em 14 de Dezembro de 2000, a Autora enviou para o estabelecimento do 1°
Réu uma comunicacdo informando-o da sua decisdo de resolver o contrato

(resposta ao quesito 47°).

O 1° Réu recebeu a comunicacao a que se alude em 47) (resposta ao quesito

489).

Mas néo respondeu (resposta ao quesito 49°).

Em 18 de Dezembro de 2000, a Autora inquiriu 0 1° Réu sobre a recepcdo da

referida comunicacéo (cfr. fls. 56) (resposta ao quesito 50°).

Em 08 de Marcgo de 2002 a Autora recebeu nova comunicacdo do 1° Réu a
informar que a obra estava concluida e se poderia ao pagamento da quantia do
preco em falta, bem como, apds o cumprimento das necessarias formalidades
legais, estava em condi¢cdes de outorgar o contrato definitivo (resposta ao

quesito 51°).
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Nessa comunicacdo o 1° Réu advertiu a Autora para pagar a quantia referida
no documento de fls. 57 logo apds o que poderia ocupar a fraccao (resposta ao

quesito 52°).

Advertiu, ainda, a Autora para cumprir num prazo de 14 dias, sob pena de se
considerar 0 seu incumprimento como definitivo e se ter de considerar
resolvido o Contrato-Promessa, com o direito dos promitentes vendedores a
poderem fazer suas as importancias recebidas a titulo de sinal e principio de

pagamento (resposta ao quesito 53°).

A 32 Ré celebrou com os 1° e 2° Réus um acordo pelo qual prometia vender e
estes comprar todas as fraccOes auténomas do Bloco 13 do complexo
habitacional referido em A), com excepcao das fracgdes autbnomas 8B e 8D e

respectivos parques de estacionamento (resposta ao quesito 54°).

Esse acordo foi resolvido, por acordo entre as partes, no dia 27 de Fevereiro

de 2002 (resposta ao quesito 55°).

A 3? Ré devolveu aos 1° e 2° Réus 90% das quantias por estes pagas (resposta

ao quesito 56°).

Os quais as receberam e deram quitacao (resposta ao quesito 57°).

Os 1° e 2° Réus declaram ainda que nada mais tinham a receber ou reclamar

da 32 Ré (cfr. fls. 275 a 279) (resposta ao quesito 58°).
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111 - EUNDAMENTOS

1. O objecto do presente recurso passa pela analise das seguintes

questbes, em face das motivacgdes dos recorrentes:
- analise dos fundamentos da sentenca recorrida;

- se, face a prova dos autos, sdo aceitaveis 0s pressupostos de facto
em que se louvou o Juiz recorrido e, assim, se ha que proceder a

alteracdo da mateéria de facto;

- apreciagdo das condutas das partes, face a factualidade comprovada

de forma a apurar s houve incumprimento e por parte de quem.

1. Basicamente, o raciocinio do Mmo Juiz a quo , depois de
douta incursdo no dominio das Obrigacdes e do Contrato-Promessa, em
particular, conclui no sentido da validade da resolugcdo por parte da
promitente compradora, por incumprimento dos promitentes vendedores,

justificativo do pagamento do sinal em dobro.

Respigam-se da argumentacdo expendida as seguintes

linhas-forca:

Perante o quadro acima desenhado, ddvida ndo sobra que o objecto do contrato, portanto, o
prédio a construir, deve satisfazer as caracteristicas acordadas e respeitar o prazo da entrega do imével,

identificado no acordo celebrado entre a Autora e 0 1° e 2° Réu.
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Se tudo fosse conforme com o que estava acordado, ndo haveria problema e as partes
concluiriam a sua transacgdo. Mas ndo foi isto que aconteceu, porque o contrato-promessa foi
celebrado em 11/08/1992, mas a obra da construcdo do prédio s veio a ser concluida em 24/08/98, com

a licenca de utilizacdo emitida em 07/11/2000

N&o h4, pois, duvida alguma quanto a integracdo tipica

contratual, nem tal vem posta em causa pelas partes.

Interroga-se seguidamente o Mmo Juiz para indagar quem

incumpriu:

“(...)Ora, 0 contrato-promessa celebrado entre a Autora e 0s 1° e 2° Réus contém varias clausulas,

das quais se destacam as seguintes:
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A clausula 42 diz que seria entregue a fraccao autonoma apds 360 dias de sol, contados a partir da

concluséo das obras das fundacGes (deve lér-se que, salvo se houver motivo justificativo do atraso).”

E, analisando os factos, continua:

“(...) Pergunta-se, ap6s celebrado o contrato-promessa, é a promitente-vendedora que determina
quando e em que condicdes é que concluam as obras de fundacdo? Caso afirmativo, em teoria, pode
acontecer é que depois 20 anos ou até mais é que se decidiria iniciar as obras de fundacdo, ndo obstante
ja ter recebido as 1 prestacdes pagas pelos promitentes-compradores. A lei tutela esta situacdo? E
legal e justo? E proporcional em termos de acautelar adequadamente os interesses da

promitente-compradora? N&o nos parece que sim!

()

No caso quem era a dona da obra era a STDM, 3? Ré, foi ela quem requereu as licengas de obra e
as respectivas prorrogacdes. Mas o 1° e 2° Réus, que eram simplesmente promitentes-compradores
perante a 3% Ré, prometeram entregar a frac¢do auténoma em andlise ao Autor no prazo de 360 dias de

sol, contados a partir da conclusdo da fundacgéo!
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N&o vamos dizer que esta promessa era razoavel ou ndo, mas certo é que ela resultou da vontade

do 1° e 2° Réu a que eles deviam dar cumprimento.

Situando-nos no tempo da celebracdo do acordo, ndo sobra divida que os Réus prometeram
vender uma coisa futura, e também coisa alheia, porque, tal como se refere anteriormente quem era o
dono do prédio era a 3% Ré e foi ela que requereu a licenca da obra e as respectivas prorrogagdes da
mesma, mas foram os 1° e 2° Réus que estabeleceram o acordo com a Autora nos termos de entregar a
Autora a fracgdo autdbnoma em causa nos 360 dias de sol. Mas ndo ha nenhum elemento que

comprovasse que a 3* Ré prometia acabar a obra e entregar a fraccdo também nesses termos.

Celebrado o contrato-promessa e efectuadas as primeiras prestaces, a Autora, através da carta

(de 14/12/2000) de fls. 55 (cujo teor é: "F=D: % ** ﬁj?@‘]{ﬁf'ﬂ XXX R ST XXX e XXX fitik Uy
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‘[‘J{WF}‘?CE?* FEFF A 2 FH P4 ,, comunicou os Réus a sua intencdo de resolver o acordo, por
estar a espera da fracgdo auténoma, ha muito tempo desde 1994 até 2000, e os Réus ndo cumprirem o
prazo da entrega da fraccdo. E certo que o Edificio veio a ser concluido em 2000, ndo é menos certo
que tal se atrasou por 6 anos, sem nenhum motivo justificativo apresentadopelos 1° e 2° Réu para
justificar a sua atitude, o que demonstra claramente que o Autor ja perdeu o seu interesse de manter a

vinculacdo do acordado.

E certo que os Réus interpelaram a Autora para pagar as 5%, 62 e 72 prestacdes, no é menos certo
que a Autora j& tinha manifestado a sua intencdo de resolucdo do contrato em 14/12/2000, pois, para
além do escrito, verbalmente também o representante da Autora chegou a comunicar a Companhia de

que eram sOcios 0 1° e 0 2° Réu a sua decisdo de resolugdo do contrato assim ficou assente o facto do
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quesito 47°.

Com base nos dados, podemos construir 2 hipoteses (e que sdo as melhores hipéteses para 0s
Réus) para demonstrar que o 1° e 2° Réu ndo tinham condigfes para cumprir 0 acordo celebrado com a
Autora. Tal como se refere anteriormente, houve prorrogagdo da validade da licenca de obra, uma das

2 hipoteses:

a) Admitindo-se que as obras da fundagdo foram logo iniciadas com a 12 licenca de obra, emitida
em 21/10/93 (fls. 316), e admitamos que as obras de fundacdo demoraram 6 meses (0 que ja era muito,
porque para a construcdo o tempo necessario era apenas de 360 dias), entdo em Abril de 1994 deviam
concluir-se as obras da fundacdo e a fraccdo devia ser entregue em Abril de 1995, o que nao se

verificou!

b) Ou, admita-se que as obras da fundacéo foram iniciadas com a ultima licen¢a de obra, emitida

em 07/10/1998, meio ano para a fundagdo e 360 dias de sol para a construgdo, em Abril de 2000, 0 1° e

2° Réu devia entregar a Autora a fraccdo auténomo prometida. Mas isto é impossivel, porque a licenca

da utilizacdo s6 foi emitida em 7/11/2000, ndo obstante ter sido considerada concluida a obra antes, mas

careciam-se de varias alteracdes e reparacdes na obra.

O expendido € suficiente para demonstrar que o0 1° e 2° Réu ndo tinham condigdes para cumprir o
acordado. Mas os termos do acordo foram aceites por eles, agora tém de assumir as respectivas

consequéncias.”

Pelo que, face ao disposto no art. 436° do CC, conclui no sentido do

incumprimento culposo do 1° e 2° Réus, devendo estes devolver a Autora
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o sinal em dobro.

Ora, a primeira vista, parece irrepreensivel o raciocinio do Mmo
Juiz e as respectivas consequéncias extraidas, isto é, se se concluir que a

factualidade apurada comporta os postulados formulados.

2. A pedra de toque da solugédo a dar ao dissidio reside em trés
pontos: primo, houve ou nd mora; secundo, houve ou néo

incumprimento justificativo da resolucgéo; tertio, houve ou ndo resolucao.

O Mmo Juiz pronuncia-se pela afirmativa em relacdo a estas

questdes, favor autorae.

Analise-se, entdo, a ultima daquelas questbes, a declaracdo
resolutiva, que terd tido na base da decisdo proferida, como seu
pressuposto, a verificagcdo das duas primeiras - declaracdo resolutiva
contida na carta de 14 de Dezembro de 2000, a fls. 261 dos autos - que a
sentenca recorrida valorou qua tale, ao responder-se ao quesito formulado
que se tratava de ““‘comunicacdo informando-o da sua decisdo de resolver

0 contrato™ .

E sobre a valoragdo que Ihe foi dada que se insurge o recorrente
A. E pede ate, invocando erro notério de julgamento, que se proceda a

alteracdo da materia de facto consentida pelos arts. 599° e 629° do CPC.

Vejamos.
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Nessa carta de fls. 261 a Autora informa o 1° Réu, ora
Recorrente, que estd a consultar um advogado no sentido de estudar a
possibilidade de pedir o reembolso do sinal pago, mais juros. Ora,
convenhamos, que quem esté a estudar esse tipo de possibilidades com o

advogado néo esta a resolver de vez o contrato.

Mas pode-se comunicar a resolucdo e aquele estudo com o
advogado implicar apenas o estudo das consequéncias desse acto. Entéo,
se assim fosse, parece que nao era preciso comunicar a outra parte essa
incerteza. Tambeém se dird, que se ndo se tratasse de resolucéo, também
ndo seria preciso comunicar a outra parte uma indefinicdo quanto a
decisdo de resolucdo. Ja ndo assim, na medida em que tal comunicacéo

teria o efeito Util de interpelar, espevitar o vendedor.

Acresce gque nessa carta € pedida ao 1° Réu uma resposta
urgente, o que inculca no sentido de que se tratava de uma carta de

ameaca e ndo de uma carta de resolucao.

Tanto mais que vem provado que "Em 18 de Dezembro de 2000
a Autora inquiriu o 1° Réu sobre a recepcéo da referida comunicacéo™ -

resposta ao quesito 50 da Base Instrutoria.

Tanto mais que, esmiugando melhor o sentido do doc. de fls 55,
de que o de 261 ¢ traducdo, o que ali se diz € estamos a considerar ndo

aceitarf(...).

Quem resolve ndo pede uma resposta da outra parte, a resolucao
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é exactamente a comunicacdo da reaccdo a nao resposta ou ao nao fazer

ou ao ndo cumprir. E um ponto final nas negociacdes.

E desta forma se conclui no sentido de que falece, face a prova
documental dos autos, um dos pressupostos em que o Mmo Juiz se
louvou para proferir a referida decisdo, havendo um notério e decisivo
erro de julgamento quando se decidiu nesse sentido, ndo se podendo ter

dado como provado que existiu a pretensa resolucao.

Este entendimento prejudica assim aqueloutra questdo que se
prende com o facto de em sede de resposta aos quesitos se ter dado a
resposta positiva no sentido da efectiva resolucéo. Esta € uma conclusao,
questdo de direito, que, ainda que incorrectamente formulada ndo deve
ser respondida. O facto relevante é que em 14 de Dezembro de 2000 a
Autora enviou para o estabelecimento do 1° Réu uma comunicacéo de fls.

261 dos autos e dai ndo resulta resolucao alguma.

3. Embora néo tendo havido resolucédo por banda da A., importa
analisar se haveria ou ndo razdo para tal, o que vale por dizer, se houve

incumprimento, definitivo e quem incumpriu.

Aqui se entra, globalmente, na analise dos factos e dos
argumentos expendidos por todas as partes recriminando-se

reciprocamente pelo ndo cumprimento do contrato.

Importa atentar no quadro legal que servira de parametro para a
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analise das condutas.

4. A resolucdo do contrato opera por meio de declaracédo
unilateral recepticia do credor, de acordo com os artigos 430° n°1 e 216°,
n°1 do Cdédigo Civil.

Na auséncia de convencdo diversa, e no caso de mora, a sua
translacdo em incumprimento impde uma interpelacdo admonitdria, com
fixacdo de um prazo suplementar cominatorio. Se um dos promitentes
estiver em mora relativamente a celebracédo do contrato definitivo, o outro
deve notifica-lo, concedendo-lhe um prazo razoavel para o cumprimento,
sob pena de considerar definitivamente ndo cumprido o contrato. No caso
de o credor perder o interesse na prestacdo ou de esta ndo ser realizada
dentro do prazo que razoavelmente for fixado pelo credor, € que se
considera para todos os efeitos ndo cumprida a obrigacdo, com o

consequente direito potestativo de resolucéo.

A interpelacdo traduzida na notificagdo admonitoria s6 produz o
efeito previsto no artigo 797° n°L do CC (conversdo da mora em
incumprimento definitivo) se se traduzir numa intimagdo para o
cumprimento, dentro de um prazo razodvel em vista dessa finalidade, e em
termos de directamente deixar transparecer a intencdo do credor de ter a
obrigacdo como definitivamente ndo cumprida se ndo se verificar o

cumprimento dentro daquele prazo.

562/2006 35/52



O prazo cominatorio destina-se a celebracdo do contrato
prometido, que ndo para 0 cumprimento de quaisquer outras obrigacdes

acessorias ou complementares que integrem o trato negocial.

A recusa de cumprimento tem de se traduzir numa declaracéo
absoluta, inequivoca e clara que anuncie o propdésito de ndo cumprir.
\erificando-se essa inequivoca e peremptoria recusa, hd equivaléncia a

interpelacéo antecipada, sendo dispensada a interpelacdo admonitoria.

E para que se tenha por demonstrada a falta de interesse do
credor na prestacdo (artigo 797° do CC) ndo basta o juizo valorativo
arbitrario do proprio credor, antes aquela ha de ser apreciada
objectivamente, com base em elementos susceptiveis de serem valorados,
sendo revelador da ndo perda do interesse a formulacdo de um pedido
subsidiario consistente na fixacdo de novo prazo para cumprimento da

obrigacdo.!

Esta a sintese do regime juridico aplicavel que nos orientara no

passo seguinte.

5. A A. pretendeu a resolucédo porque, no essencial, passaram-se
anos sobre anos sem que os vendedores tivessem dado a fraccdo objecto
do negacio por concluida, tendo recebido parte do dinheiro que aquela so6

deixou de pagar quando aqueles ndo cumpriram 0s prazos previstos no

1~ Ac STJ, proc. 06A4749 , de 06/02/2007, http//www.dgsi.pt
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contrato. Tera desde logo havido um primeiro incumprimento por parte
dos Réus ao ndo procederem a entrega da fraccdo autbnoma no prazo de

360 dias de sol apds a conclusdo das fundacdes da obra.

O 1° R. A sustenta, admitindo que foi estipulado um prazo para a conclusédo
da obra e outorga da escritura e mesmo a ter havido mora dos Réus na outorga da
escritura publica, que nunca tal seria fundamento bom e suficiente para a Autora
resolver o contrato. Em 14 de Dezembro de 2000 quem estava em mora no
cumprimento das suas obrigaces, era a A., pois que ndo pagou a quinta, sexta e sétima
prestacBes, pois a obra foi considerada concluida pelas autoridades competentes em
24/08/1998, sendo inconcebivel ter um prédio concluido sem estar concluida a
construcdo do 1° andar e terraco da obra e desde 21/11/2000 devia pagar ao Réu a
sétima prestacdo do prédio, pois era com essa licenca que a prestacao final devia ter

sido paga.

0O 2°R., B, diz que a Apelada sabia que se tinha vinculado a pagar, dentro de
sete dias, aos 1° e 2° Réus 0 montante correspondente a cada prestacéo, findo o qual o
contrato seria resolvido automaticamente, e 0s Réus, nesse caso teriam o direito de
retomar a fraccdo autonoma e vendé-la a terceiros, bem como a fazer seus 0s
montantes pagos (resposta ao quesito 28°), ai se estando perante uma clausula de

resolucéo expressa.

Vejamos.

O Mmo Juiz entendeu que os RR. tiveram culpa no incumprimento

e por isso considerou valida a resolucdo da A. com base na supra
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referida carta.
Ora parece que as coisas ndo se afiguram assim téo lineares.

Uma realidade desde logo se pode constatar: é o longo periodo
de tempo em que as obras se arrastaram. E esse facto, por si s0, podia ter
levado a A., promitente compradora a desinteressar-se do negécio. Mas
tal ndo aconteceu, pois o que se verifica € que foi pagando as diversas
prestacdes e 0 negocio delineado foi-se adaptando a evolucéo das obras e
de novas negociacdes, ou pelo menos com a alteracdo do prazo
inicialmente programado, pois é evidente que tal ha muito havia sido

expirado.

Donde, a primeira conclusdo a retirar € que as partes terdo
aceitado, pelo menos, tacitamente que essa condi¢cdo - conclusdo das

obras em 360 dias de sol - deixou de assumir capital importancia.

No entanto, a questdo do prazo ndo pode ser um elemento
completamente desprezivel, devendo a conclusdo das obras acontecer
num prazo razoavel, aceitando-se que o deixe de ser a partir de uma
determinada altura, quando a compradora ndo aceitar prorrogacoes dos
prazos, por ultrapassados todos os prazos previstos. Pode-se dizer que o
desenvolvimento das obras ndo estava nas suas maos, mas o certo é que
foram eles que assumiram o compromisso perante a A., cabendo-lhes
providenciar pela conclusdo da mesmas, junto da dona e construtora,

para poderem honrar 0S COmpromissos.
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E o que se sabe é que em 1995 a A. considera que a obra ja devia

estar pronta e interpelou os RR. a fim de entregarem a fracgéo.

Os RR. convocam por varias vezes a A. para se deslocar as
instalagbes para concluirem o contrato definitivo, fazendo crer que as
obras estdo prontas, mas debalde. Isso aconteceu em 1997, em 1999 e 1
de Dezembro de 2000. J& 14 vao 8 anos desde a assinatura do contrato
inicial. Uma vez mais a A. desloca-se as instalagcbes do 1° R que
informou que néo era possivel a entrega da fraccdo nem a celebracdo da
competente escritura publica de compra e venda da fraccdo em causa.
Nessa altura a paciéncia esgotou-se e € enviada a carta de 14/12/2000
com uma intencdo de resolucdo imperfeitamente expressa e que nao se
pode ter como declaracdo resolutiva pelas razbes ja acima analisadas.
Mas as razdes para a insatisfacéo da A. sdo perfeitamente compreensiveis,
face ao manifesto incumprimento por parte dos RR. sé que ndo se tem
por absoluto e definitivo por falta de interpelacdo admonitoria plena de

forma a transformar a mora naquele incumprimento definitivo.

N&o o tendo feito e, concede-se que razdes para tanto ndo lhe
faltavam, sujeitou-se a que os RR. reclamassem o pagamento das
prestacdes que estavam em falta, a 6° e a 72, passando estes a reclamar o

Incumprimento por parte da A.

No entanto ndo ha elementos seguros para considerar que ela, a
A. incumpriu, ndo pagando, pois, faltam elementos para saber se entrou

em mora. Embora se saiba quando devia efectuar tais pagamentos, ndo se
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sabe se, quando foi instada, via telefonica, a pagar, foi informada de que
as condigOes de que o pagamento estava dependente se verificavam, ou
seja, se havia conclusao das obras e a emissédo da licenca de ocupacéo. E
este elemento ndo € de somenos importancia, bastando ver as vezes em
que a A. se deslocava deslocou ao estabelecimento dos RR. porque lhe
diziam que a fraccao estava pronta, isto €, em condicdes de ser entregue e

afinal ndo estava.

Nem se diga que essas condi¢bes eram objectivas e detectaveis
pela A., pois, como se comprovou, era uma terceira empresa a dona da
obra e construtora, sendo natural que a verificagdo desse
circunstancialismo ndo fosse detectavel facilmente pela A. Deviam os
RR. informar do facto a A., ndo bastando reclamar o pagamento das
prestacdes sem garantirem a concluséo e a entrega da frac¢do. E como se
viu as informagfes que deram por varias vezes ndo correspondiam a

verdade anunciada.

6. Assim se afasta a argumentacdo que pretende o
incumprimento por banda da A. por falta de pagamento daquelas

prestacdes e a consequente activagdo da clausula de resolugdo expressa.

Nem se diga que sobre esta questdo houve omissédo de pronuncia,
porquanto tal clausula ndo deixou de ser referida na fundamentacdo da
sentenca ora recorrida, s6 que, face ao enquadramento feito, tal como

também aqui acontece, embora por outras razdes, foi desvalorizada,
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mostrando-se prejudicada a sua analise.

No fundo, com base nessa clausula, de obrigacdo de pagamento
das prestacdes no prazo de 7 dias, sob pena de resolugdo automatica, néo
é possivel resolver o contrato pela razdo simples de que o0 momento do
inicio do prazo da prestacdo ou ndo foi fixado ou ndo se provou que

houvesse elementos para o fixar.

7. N&o se pode subscrever facilmente a afirmacdo de que 0s
Réus néo tiveram culpa no atraso e na efectivacdo da sua prestacéo, pois,
ao assinarem o contrato, assumiram 0s compromissos de venda de coisa
futura que estava nas mao de terceiro construir. Tém culpa, na medida
em que deviam ter providenciado, junto da STDM, para poderem
cumprir; e se o fizeram e ndo lograram obter éxito na concluséo da obra e
sua viabilidade de ocupacéo, sibi imputat a desconformidade entre o

acordado e o conseguido.

Esta provado nos autos - resposta aos quesitos 51° a 53° - que em
08/03/02 o0 Réu enviou & Autora uma missiva de interpelacdo nos termos

que vém fixados

Autora ignorou essa comunicagdo até porque estava convencida
que nessa data o contrato estava resolvido, sendo certo que tinha muitas

razdes para o resolver.

Pretendem o0s RR retirar desta pretensa admonicao a conversao
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da mora em incumprimento definitivo, mas essa conclusdo deve ser
afastada pelo que encerra de atribuicdo de culpa exclusiva para a outra
parte e até de abuso, na medida em que ela prépria também, ha muito,
que ja estava em mora e iria aproveitar-se da sua propria conduta de
promessas falhadas e incumprimentos sucessivos para, por meio dessa

interpelacéo, fazer apagar a sua propria mora.

N&o é legitimo aceitar que depois de varias convocacoes
fracassadas ao estabelecimento do R. para assinar o contrato a A. pudesse
acreditar na seriedade daquela comunicacdo e té-la como final

admonitéria.

Acresce que por forca da resolucdo do contrato com a STDM, 0s
RR. ficaram em situacdo de ndo poderem cumprir, pois que nao

adquiriram a fracgdo em causa.

8. Neste quadro sobredelineado configura-se uma situacdo de
incumprimento imputavel a ambas as partes. A A. agiu com culpa
porquanto ndo operou em termos correctos a respectiva resolucédo - para
além de que sempre restaria apurar se 0s RR. ndo estariam em simples
mora, face a aceitacdo tacita da prorrogacédo dos prazos -, fazendo assim
crer ainda na validade e interesse do negocio e ndo pagando as prestacdes
devidas, pelo menos a partir do momento em que passou a haver
elementos seguros para ter por verificados os pressupostos do pagamento.

Os RR., por seu turno, ndo respeitaram 0Ss prazos a que se tinham
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vinculado, defraudaram as expectativas da A., fizeram convocatorias
para conclusdo do contrato prometido quando ndo estavam em condigoes

de o fazer, sendo certo que se vincularam a tal compromisso.

E ndo ha elementos que permitam graduar diferentemente a
culpa de cada um dos contraentes e valorar diferentemente os danos

causados pelo incumprimento reciproco

9. Assim se entra na analise de um contrato-promessa numa
situacdo de incumprimento imputavel a ambos 0s contraentes, situacédo
efectiva e real no mundo negocial, mas a que a Jurisprudéncia é um

pouco avessa e nNao prevista expressamente na letra da lei.
Seguimos aqui os ensinamentos de Calvéo da Silva.

A regra geral € a de que se o incumprimento € imputavel a
parte que prestou o sinal, a san¢do indemnizatdria é a perda deste; se 0
incumprimento é imputavel a parte que recebeu o sinal, a sancdo

indemnizatdria € a restituicdo em dobro.

Mas no caso de ndo cumprimento bilateralmente imputéavel do
contrato deve ele ser resolvido, tendo por base as normas gerais, pela
compensacdo de culpas concorrentes, verificados 0s respectivos

pressupostos (art. 564° do CC). Assim, a indemnizacdo podera ser

2 _ Sinal e Contrato Promessa, Almedina, 2002, 133
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totalmente concedida, reduzida ou mesmo excluida, consoante a gravidade
das culpas de ambas as partes e as consequéncias que delas resultaram. Se
as culpas dos dois contraentes forem iguais, a indemnizacdo deve ser
excluida, devendo o accipiens, porém, restituir o sinal em singelo, pois
n&o se V& a que titulo possa reté-lo legitimamente. E que tal restituico ndo
reveste natureza indemnizatoria, sendo antes mera consequéncia da
resolucdo - equiparada, quanto aos efeitos, a nulidade ou a anulabilidade
(artigos 427° e 428°) -, que tem eficacia retroactiva, pelo que deve ser
restituido tudo o que tiver sido prestado (art. 282°, ex vi do art. 427° todos
do CC).

O facto de 0 ndo cumprimento ser imputavel, em igual medida, a
ambas as partes, ndo deve precludir o direito de resolucdo de uma delas
nos contratos com prestacdes correspectivas. Na verdade, para existir o
direito de resolucéo, basta a verificagdo do incumprimento, desde que
objectivamente valorado se apresente suficientemente gravoso ou
relevante, segundo o principio da boa fé. A culpa ndo é pressuposto ou
requisito essencial do direito de resolucdo. Basta atender ao art. 782°, n.° 2
do CC, pelo qual, apesar de a impossibilidade parcial da prestacédo ndo ser
culposa, o credor que ndo tiver, justificadamente, interesse no
cumprimento parcial da obrigacdo pode resolver o negocio. O que nédo

quer dizer que a culpa ndo tenha relevancia relativamente a resolucéo.

Pressuposto essencial do direito de resolucdo é apenas o
inadimplemento, ligando a lei a este facto valorado segundo a

conformidade ou a desconformidade entre o plano contratual e o seu
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cumprimento - o surgimento daquele direito potestativo. Ora, no caso de
incumprimento imputdvel em igual medida a ambos os contraentes, o
facto ou a situacdo que fundamenta o direito de resolucédo existe. Esse
facto ou essa situacdo € o inadimplemento, objectivamente apreciados, ndo
obstando ao direito de resolugdo, que a lei Ihe liga como consequéncia, a
circunstancia de o evento fundante ser imputavel a ambas as partes. Logo,
no caso de imputavel impossibilidade superveniente do cumprimento de
contrato validamente celebrado, a devolucéo do sinal sera um mero efeito
da resolucdo, a qual implica a destruicdo do negocio e a consequente
restituicdo de tudo o que as partes houverem recebido, sendo a questdo da
indemnizacgdo resolvida segundo as regras gerais e tendo em atencdo a

concorréncia de culpas.

A luz deste principios, sendo claro que ambas as partes
pretenderam resolver o negdécio, pressuposto que sai reforcado com a
posicdo assumida na accdo, apreciada objectiva e subjectivamente a
conduta de cada um dos contraentes, a manifesta perda no interesse no
negocio prometido e a impossibilidade de cumprimento do mesmo, é de
reconhecer o contrato promessa como resolvido e com restituicdo do sinal

em singelo

Nesta conformidade se decidira.
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V - DECISAQO

Pelas apontadas razdes, acordam em conceder parcial
provimento ao recurso e, revogando parcialmente a decisao recorrida,
declara-se resolvido o referido contrato-promessa celebrado entre a
Autora “C” e 0s 1° e 2° Réus (A e B), por incumprimento definitivo e
culposo de ambos os contraentes, e consequentemente condenam o 1° e
2° Reu a restituir & A. a quantia entregue a titulo de sinal de HKD$
946.176,00, acrescida de juros a taxa de juro legal, desde a citacdo até

efectivo e integral pagamento.

Custas pela recorrente e recorridos na proporcao dos respectivos

decaimentos.

Macau, 29 de Marco de 2007,
Jodo A. G. Gil de Oliveira
Choi Mou Pan
Lai Kin Hong

(Com declaracao de voto)
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Processo n°®562/2006

Declaracao de voto

Vencido pelo seguinte:

O Acordéao antecedente concluiu pelo incumprimento imputavel a

ambas as partes.

A autora atribui culpa por nio ter operado em termos correctos a
respectiva resolucéao e néo ter pagado as prestacdes devidas, pelo
menos a partir do momento em que passou a haver elementos

seguros para ter por verificados os pressupostos do pagamento.

Ao passo que aos reus atribui culpa por ndo terem respeitado os
prazos a que se tinham vinculado, defrandado as expectativas da
autora e feito convocatorias para conclusao do contrato prometido
guando nao estavam em condicdes de o fazer, sendo certo que se

vincularam a tal compromisso.

Todavia, ndo vejo as coisas assim em relacao a autora.

Comecamos pelo ndo pagamento das prestacdes devidas pela

autora.

562/2006 47/52



De facto, o contrato-promessa em causa estipula na clausula 32 o
nao pagamento por parte do promitente comprador das prestacoes
no prazo de 7 dias contados a partir do vencimento da respectiva
prestacdo implica a resolucdo automatica do contrato e
iImediatamente confere ao promitente vendedor o direito de reaver o
imovel e revendé-lo (sic) e fazer suas as quantias anteriormente

pagas.

Ora, se é verdade que o facto de ndo pagar no prazo as prestacoes
devidas pode conduzir ao incumprimento definitivo do contrato, nao
€ menos certo que isso ndo conduz necessariamente ao

incumprimento definitivo.

Uma vez que na lei civil esta previsto um regime legal de falta de
cumprimento e mora imputaveis ao devedor, no qual se definem
bem as formas pelas quais se operam as consequéncias legais e

as suas responsabilidades no caso de incumprimento e na mora.

Se interpretarmos bem essa tal clausula, facil se vé que estamos
perante uma renuncia prévia por parte da autora aos seus direitos
de que pode dispor face a lei geral no caso de mora e

incumprimento a ela imputaveis.
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SO que essa clausula ndo pode deixar de ser nula face ao disposto
no art® 809° do CC de 1966, aqui aplicavel.

Reza o art® 809° que é nula a clausula pela qual o credor renuncia
antecipadamente a qualquer dos direitos que Ihe sao facultados nas
divisbes anteriores nos casos de nao cumprimento ou mora do

devedor, salvo o disposto no n° 2 do artigo 800°.

Ora o art® 800° regula os actos dos representantes legais ou
auxiliares, o que obviamente ndo € a situacdo prevista nessa

clausula 32 do contrato-promessa.

Sendo nula que €, essa clausula ndo produz quaisquer efeitos que
prevé no caso de n&do pagamento das prestacdes pelo promitente

comprador.

Assim, mesmo que a autora nao tenha efectuado prestacoes, o que
guando muito o promitente vendedor poderia fazer era fazer
funcionara os mecanismos e operar as consequéncias previstas na

lei que regula a matéria de ndo cumprimento ou mora do devedor.

Nao o tendo feito, nenhuma consequéncia seria desencadeiada

para o promitente comprador, a ora autora.
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Por isso, ndo é correcto atribuir culpa a autora sem terem sido
operados 0s mecanismos previstos na lei ao dispor dos contraentes

no caso de ndo cumprimento do contrato ou mora do devedor.

Quanto a outra culpa atribuida a autora, ou seja, ndo ter operado
em termos correctos a resolucdo do contrato, sé me limito a dizer
gue essa afirmacdo ndo € mais do que a formacdo da nova
convicgao por parte desse tribunal ad quem com base apenas num

documento junto aos autos, isto €, a carta a fls. 261.

Ora, se é verdade que o teor literal da prépria carta ndo demonstra
uma declaracéo clara por parte da autora de resolver o contrato, o
certo € que ficou provado na audiéncia de julgamento que “em 14
de Dezembro de 2000, a autora enviou para o estabelecimento do
1° Réu uma comunicacao informando-o da sua decisao de resolver

0 contrato”.

De acordo com as actas de audiéncia de julgamento, foram nela

produzidas provas testemunhais sobre todo o thema probandum.

O que quer dizer que a carta a fls. 261 ndo € o Unico meio de

provas para o tribunal a quo formar a sua convicgao.

N&o sendo essa carta uma prova legal por se tratar de um
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documento particular, ndo pode este tribunal de recurso sindicar a

livre conviccdo do tribunal de 12 instancia.

Portanto ndo pode agora este tribunal de recurso afirmar que
mediante aquela carta a autora se limitou a informar o réu de que
estava a consultar um advogado no sentido de estudar a hipotese
de resolver o contrato-promessa e exigir a devolucédo das quantias

ja pagas.

Nem com base nessa afirmacéo considera que a autora nao operou

em termos correctos a resolugéo.

Antes pelo contrario, deve este tribunal de recurso apreciar a
bondade da decisao de direito ora recorrida de acordo com aquele
facto provado de que a autora comunicou ao promitente vendedor a

sua decisao de resolver o contrato promessa.

Demonstrada assim a inexisténcia da culpa por parte da autora,
pois Nn&o operou a autora em termos incorrectos a resolugao do
contrato.

Passamos entdo aos réus enquanto promitentes vendedores.

Aqui subscrevo inteiramente as consideracdes tecidas no Acordao
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antecedente no sentido de considera culposos 0s réus no

incumprimento do contrato-promessa.

Pelo exposto, € de julgar improcedentes 0s recursos interpostos

pelos réus, mantendo na integra a decisao recorrida.

RAEM, 29ABR2007

O juiz adjunto

Lai Kin Hong
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