Processo n.° 111/2007

(Recurso Civil)

Data: 23/Mai0/2007

ASSUNTOS:

- Execucdo especifica do contrato promessa de compra e venda de

frac¢ao autonoma

SUMARIO:

Nao exige a lei que o recurso a execugao especifica esteja dependente
de ter havido tradi¢do da coisa, nas situacdes em que ndo tenha havido
convengdo em contrario. O que o artigo 820°, n.° 2 do CC determina ¢ que
mesmo havendo convengdo em contrario, ainda ¢ possivel a execugdo

especifica se tiver havido tradicao da coisa.

O Relator,
Joao A. G. Gil de Oliveira
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Processo n.° 111/2007

Data: 23/Maio/2007

Recorrente:

A

Recorrida:
Sociedade de Construcoes e Fomento Predial B, Limitada.

(EPBHEEF A27)

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIA DA R.A.E.M.:

I - RELATORIO

A, casado, residente em Macau na XXX, Edf. XXX, XXX andar

XXX, Taipa, veio intentar, em 07/12/2005, ac¢ao declarativa com forma

de processo ordinario contra a “Sociedade de Construcdoes e Fomento
Predial B, Limitada” QR B 38 % ¢ J]ﬂ N :ﬁj), com sede na Rua XXX,
n.° XXX, XXX Andar, Edf. Centro Comercial XXX, formulando o pedido

nos seguintes termos:

“a) Ser emitida sentenga que produza os efeitos de declaragdo negocial de
venda, por parte da R¢, da fraccdo autonoma designada por XXX do XXX andar

“K”, para habitagdo, do prédio sito em Macau, com os n°s XXX da Avenida XXX, ¢
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XXX da Rua XXX, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n® XXX, a fls.

XXX do Livro XXX;

b) Ser a Ré condenada a entregar ao Autor livre de 6nus e encargos, ¢

devoluta, a dita fraccao autébnoma.

Subsidiariamente no caso de improceder ou se tornar impossivel a

execugao especifica,

c) Ser a Ré condenada a pagar ao Autor a quantia de HKD$100,000.00
(cem mil délares de Hong Kong), equivalente a MOP$103,150.00 (cento e trés mil
cento e cinquenta patacas), acrescida dos juros legais contados desde a data da

citagdo e até efectivo e integral pagamento,
E em qualquer caso,
d) Ser a R¢é condenada em custas e procuradoria condigna.”

A, ndo se conformando com a decisdo proferida que declarou
resolvido o contrato celebrado entre A. e R. e condenou a R. a devolver
em dobro ao A. o valor entregue a titulo de sinal, indeferindo os restantes
pedidos do A., entre os quais este pedia a execucao especifica do contrato
e o respectivo depodsito do remanescente do prego devido pela compra de
uma fraccdo autonoma, dela vem interpor recurso, concluindo assim as

suas alegacdes de recurso:

O A. ndo se conforma com a decisdo proferida, na medida em que a mesma viola de

forma ostensiva as disposicoes legais que regem o contrato promessa e o seu incumprimento,
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bem como Principio do Dispositivo, um dos principios basilares do Processo Civil.

Resulta da douta sentenga recorrida que A. e R. prometeram, respectivamente,
comprar e vender, pelo pre¢o acordado de HKD$690.000,00, a frac¢do autonoma designada

por XXX, do XXX andar K, melhor identificada nos autos.

Resulta ainda da mesma que a R. incumpriu de forma culposa e definitiva, o
contrato promessa que vilida e voluntariamente celebrou com o Autor e ao qual se vinculou,
a luz do regulado nos artigos 794°, n° 2, alinea a) e 797° n° 1 al. b), todos do Codigo Civil de

Macau.

A douta sentenga recorrida decidiu pela impossibilidade da execu¢do especifica,
sustentada pelos fundamentos, a saber (1) Auséncia de tradi¢do da coisa, (2) Resolugdo do

contrato por parte do A., que salvo devido respeito, ndo tém qualquer aplicagdo in casu.

Em caso de incumprimento do contrato promessa, para que se possa obter senten¢a
que substitua a declaracdo negocial do faltoso é necessario que, cumulativamente, se verifique

incumprimento _contratual por parte do promitente vendedor, ndo exista convencdo em

contrdrio, e que a natureza da obrigacdo assumida ndo se mostre incompativel com _a

declaracdo negocial do faltoso.

Na situagdo em aprego resultou provado o incumprimento contratual por parte da

Ré, ndo resulta do contrato qualquer convencido das partes no sentido do afastamento da

execucdo especifica e o objecto do mesmo ndo se opoe a execucdo especifica, encontrando-se

assim preenchidos todos os requisitos necessarios para que o A. possa requerer a execugdo

especifica do contrato promessa em aprego.

A douta sentenga proferida, interpretando e aplicando erradamente o preceituado no
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n.° 2 do art. 820° do Codigo Civil, decidiu que, dado tratar-se de um imovel, o recurso a

execugdo especifica estaria dependente de ter havido tradi¢do da coisa, o que ndo aconteceu.

Relativamente a promessa de transmissdo ou constituicdo onerosas de direito real

sobre fraccdo autéonoma - situagdo em aprego nestes autos - para que o promitente adquirente

possa_gozar do direito a execucdo especifica, ndo necessita_que tenha havido a seu favor

tradicdo da coisa objecto do contrato, sendo de resto este o sentido literal do texto da lei.

A segunda parte do n.° 2°do art. 820° do Codigo Civil, em relagdo a imoveis, tem em
vista criar uma excep¢do ao regime da execugdo especifica previsto no n.° 1 do aludido art.
820° no sentido de permitir, mesmo nas situa¢ées em que se verifique convengdo contratual
em contrario (e so nestas), a possibilidade de execucdo especifica do contrato promessa,

condicionada a verifica¢do do requisito de ter havido tradi¢do do imovel prometido vender.

Preenchidos que estdo, in _casu, os requisitos exigidos pelo n°® 1 do art. 820° do

Codigo Civil de Macau, tanto basta para que o A. tenha direito a requerer a_execucdo

especifica do contrato promessa em_apreco, dado que esta ndo depende de ter havido ou ndo

tradicdo da coisa, por inaplicabilidade da segunda parte do n.° 2 do art. 820° do Codigo

Civil.

O A. nunca enviou qualquer carta a R., através do seu advogado, a comunicar-lhe

que _se ndo _cumprisse o_acordado até ao dia 26 de Julho de 2004, considerava o contrato

resolvido, como foi erradamente referido na sentenca ora recorrida.

O A. enviou sob registo, tdo so duas cartas a R., respectivamente em 27 de Setembro
de 2005 e 19 de Outubro de 2005, ou seja em data muito posterior a 26 de Julho de 2004, o

que por si so destitui de qualquer sentido o constante na sentenca recorrida, quando afirma

111/2007 5/22



que o A. enviou uma carta a R. através do seu advogado, comunicando-lhe que se ndo
cumprisse o acordado até 26 de Julho de 2004, consideraria o contrato resolvido (cfr. docs. 5

e9).

Nas referidas cartas o A. nunca mencionou que pretendia resolver o contrato

promessa, designadamente se a R. ndo cumprisse o acordado até 26 de Julho de 2004, tendo

de resto sempre pugnado pela obtencdo do cumprimento contratual por parte da R.

Nem sequer faria qualquer sentido que o A. tivesse comunicado a R. que se ndo
cumprisse o acordado até 26 de Julho de 2004 considerava o contrato resolvido, quando essa
era a data limite para o cumprimento mutuo das obrigagoes decorrentes do contrato entre

ambos celebrado.

Ate 26 de Julho de 2004 nem sequer se verificava qualquer mora nem tdo pouco
incumprimento contratual definitivo que ao abrigo da lei legitimasse o A. a interpelar a R.
para cumprir o contrato, sob pena de resolugcdo (veja-se artigos 790° e 797° n.° 1, al. b) do

Codigo Civil).

Atentos os factos provados nestes autos, verifica-se que 0 A. ndo resolveu o contrato

promessa celebrado com a R.. tendo pelo contrdrio interpelado duas vezes a R., fixando-lhe

um prazo razodvel para o cumprimento do mesmo, o que ocorreu por cartas datadas de 27

de Setembro de 2005 e 19 de Outubro de 2005, tudo ao abrigo dos artigos 790° e 797° n.° 1,

al. b) do Cédigo Civil.

Por. outro lado, a pretensa carta referida na douta sentenga em aprego, segundo a
qual o A. teria resolvido o contrato promessa, que fundamenta a impossibilidade de recurso a

execugdo especifica, ndo_existe e a sua referencia na sentenca em_apreco deve-se a lapso
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manifesto e grave, o que conduziu a erronea aplicac¢do da Lei.

A decisdo proferida assenta parcialmente em factos que ndo resultaram provados, e

que nem sequer constam dos autos porque nao foram carreados para os mesmos, 0 que viola

claramente o principio do dispositivo, plasmado nos artigos 5° e 567° do Codigo de Processo

Civil.

O incumprimento definitivo e culposo do contrato promessa de compra e venda
imputavel a culpa unica e exclusiva da R. (provado nestes autos), confere ao A. o direito a
requerer, nos termos do ja referido art. 820 n°s 1 e primeira parte do seu n° 2 do Codigo Civil
de Macau, a realizagdo coactiva da prestacdo através da execugdo especifica do contrato

promessa, ou seja obter, sentenca que produza os efeitos da declaracdo negocial do faltoso.

O Mmo Juiz a quo, apds fixar prazo ao A. para efectuar o deposito do remanescente
do prego, deveria ter julgado a presente acgdo totalmente procedente por provada,
condenando a R. no pedido principal, e consequentemente ter emitido senteng¢a que produzisse
os efeitos de declara¢do negocial de venda, por parte da Ré, da frac¢do autonoma designada
por XXX do XXX andar K, para habitagcdo, do prédio sito em Macau, com os nos XXX da
Avenida XXX, e XXX da Rua do XXX, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n.°
XXX, a fls. XXX do livro XXX, condenando a R. a entregar ao Autor livre de onus e encargos.,

e devoluta, a dita frac¢do autonoma.

Nos termos do n° 6 do art. 820° do Codigo Civil deve o Tribunal fixar ao A. prazo
para proceder ao deposito do remanescente do preco convencionado pelas partes no contrato

promessa aqui em aprego.

A sentenga recorrida violou, entre outras, as normas contidas nos artigos 436° n’ 2
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e 3, 820°n° 1 e 2 do Codigo Civil e artigos 5°, n° 2, 562° n% 2 e 3 e 567° do Codigo.

Termos em que pede se julgue a presente acgdo totalmente
procedente por provada, com total procedéncia do pedido principal, apos
prévia fixagdo de prazo para que o A. proceda ao depodsito do

remanescente do preco.

SOCIEDADE DE CONSTRUCOES E FOMENTO
PREDIAL B, LIMITADA, Ré no processo a margem referenciado tendo
sido notificada das alegagdes de Recurso apresentadas pelo Autor A veio

contra-alegar, em sintese:
A sentenca recorrida ndo merece reparo,

Em caso de incumprimento contratual por parte do promitente vendedor, o
promitente comprador tem direito ao recebimento do sinal em dobro ou, em alternativa, o
direito a requerer a execugdo especifica do contrato desde que esse poder lhe seja atribuido
nos termos gerais. Ou seja.: quando (i) hd incumprimento contratual, (ii) ndo exista conven¢do
em contrario, (iii) ndo se oponha a natureza da obrigacdo assumida e (iv) exista tradi¢do da

coisa.
In casu, ndo houve tradigdo da coisa prometida vender.

Houve conveng¢do em contrario, o que, para tanto, bastara recorrer a Teoria da

Impressdo do Destinatario.

No ambito do contrato em causa nos presentes autos, sO se a Ré, em caso de
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incumprimento ndo pretendesse efectuar o pagamento do sinal em dobro, é que o Autor teria

direito a execugdo especifica do presente contrato.

«1. Nos negocios formais ndo pode a declarag¢do valer com um sentido que ndo
tenha um minimo de correspondéncia no texto do respectivo documento, ainda que

imperfeitamente expresso.» (artigo 230° CCM).

As partes quiseram que a execug¢do especifica fosse uma consequéncia para o ndo

pagamento do valor correspondente ao dobro do valor do sinal prestado.

A clausula 6° do contrato promessa constitui pois, uma convengdo em contrdrio para

os efeitos do numero I do artigo 820° do Codigo Civil.

Recorrente e Recorrida pretenderam instituir, de forma sucessiva e ndo alternativa a

operagdo dos dois institutos. o regime do sinal, e o regime da execu¢do especifica.

Um declaratario mediamente instruido, diligente e sagaz, na posi¢do do declaratario
efectivo, teria concluido que a conjungdo coordenativa conclusiva "ou entdo" aposta no

contrato traduz uma conveng¢do em contrario para efeitos do disposto no artigo 820° do CCM.

Em Macau, a interpretagdo geralmente subjacente a celebragdo de qualquer
contrato promessa de compra e venda de imovel é a de que, com a constituicdo de sinal, a
unica consequéncia para o incumprimento por banda do promitente-vendedor serd o
pagamento do sinal em dobro, ndo vislumbrando as partes a execugdo especifica como uma

alternativa normal.

Perante o panorama negocial no dominio da compra e venda de imoveis que se vive

em Macau, duvidas ndo existem quanto ao facto de somente quando se efectua a tradi¢do do
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objecto prometido vender ¢é que as partes abrem a possibilidade de execugdo especifica.

O contrato prometido, em causa nos presentes autos, so poderia ser valida e
eficazmente substituido por sentenga se as partes ndo tivessem instituido o regime da execugdo

especifica de forma alternativa e ndo sucessiva ao regime do sinal.

Ficou, pois, vedada a possibilidade do Recorrente requerer a execugdo especifica do

contrato promessa em aprego.

Termos em que devera o recurso apresentado pelo Réu A ser
julgado improcedente e, consequentemente, ser confirmada a decisdao

recorrida.

Foram colhidos os vistos legais.

II - FACTOS
Vém provados os factos seguintes:

“Da Matéria de Facto Assente:

- A R¢ ¢ uma sociedade comercial por quotas cujo objecto € a construgao civil e
comércio imobiliario, sendo a mesma proprietaria da fraccdo auténoma
designada por XXX, do XXX andar “K”, para habitagdo, do prédio sito em
Macau, com os n°s XXX da Avenida XXX e XXX da Rua XXX, Edf. XXX,

descrito na Conservatoria do Registo Predial sob os n’s XXX, a fls. XXX do
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Livro XXX (alinea A da Especificagdo).

- Em 27 de Abril de 2004, através de escrito particular, cujo teor consta de fls.
36 e verso e aqui se da por integralmente reproduzido, o Autor celebrou com a
Ré um acordo que designaram de “contrato-promessa de compra e venda”
através do qual a Ré prometeu vender ao Autor que, por sua vez, lhe prometeu
comprar, a fraccdo autonoma referida na alinea anterior pelo prego de
HKD$690,000.00 equivalentes a MOP$711,735.00 (alinea B da

Especificagdo).

- A titulo de sinal e principio de pagamento, o Autor entregou a R¢ a quantia de

HKD$50,000.00 (alinea C da Especificagdo).

- Ficou acordado entre o Autor ¢ a R¢ que a outorga da escritura publica de
compra ¢ venda teria lugar no prazo de 90 dias a contar da celebragdao do

contrato-promessa (alinea D da Especifica¢do).

- Decorrido o prazo referido na alinea anterior, a Ré nao celebrou a escritura
publica de compra e venda da fraccdo aludida na alinea a) (alinea F da

Especificagdo).

- A Ré ndo compareceu no Cartorio do Notario Privado, C, no dia 17 de Outubro

de 2005, pelas 15 horas (alinea G da Especifica¢do).

* k%

Da Base Instrutoria

- No dia 27 de Setembro de 2005, o Autor, através dos seus mandatarios, enviou
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a Ré que, por sua vez, recebeu, uma carta registada cujo teor consta de fls. 37 e

38 e que aqui se da por reproduzido (Resposta ao quesito 1°).

- No dia 19 de Outubro de 2005, o Autor, através dos seus mandatarios, enviou
ao Réu que, por sua vez, recebeu, uma carta registada cujo teor consta de fls.

42 a 44 e que aqui se da por reproduzido (Resposta ao quesito 2°).

A Ré ndo compareceu o Cartério do Notario Privado, C, no dia 4 de Novembro

de 2005, pelas 15.00 horas (Resposta ao quesito 3°).”

III - FUNDAMENTOS

1. Na sentenga recorrida foi julgado improcedente o pedido do A.

improcedente por duas razoes:

- Nao era possivel a execucao especifica do contrato promessa por

nao ter havido tradicdo da coisa;

- O A. resolveu o contrato, razdo por que ndo faz sentido executar

especificamente um contrato que ja se encontra resolvido.

Sao essas as questdes que urge resolver.

2. Resulta da sentenga proferida, nem essa interpretacdo vem
posta em causa, que a R. ndo outorgou a respectiva escritura publica de

compra ¢ venda com vista a celebragdo do contrato prometido, tendo
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incumprido, de forma culposa e definitiva, o contrato promessa que valida
e voluntariamente celebrou com o A. e ao qual se vinculou, a luz do
disposto regulado nos artigos 794°, n.° 2, alinea a) e 797°, n.° 1, al. b), do
Codigo Civil.

Ora, o incumprimento definitivo e culposo do contrato promessa
de compra e venda em andlise, imputavel a culpa tnica e exclusiva da R.,
confere ao A. o direito a requerer, nos termos do disposto nos artigos 436°,
n° 3 e 820° n.° s 1 e 2 ambos do Cddigo Civil de Macau, a realizagao
coactiva da prestagdo através da execugao especifica do contrato promessa,
ou seja, obter sentenca que produza os efeitos da declaracao negocial do

faltoso, como de resto pretendeu o A. com o pedido principal.

3. Atento o preceituado nos n°s 2 e 3 do art. 436° do Codigo
Civil de Macau, verifica-se que, em caso de incumprimento contratual por
parte do promitente vendedor, tem o promitente comprador direito ao
recebimento do sinal em dobro ou, em alternativa, o direito a requerer a

execucao especifica do contrato.
E o artigo 820° do Cddigo Civil dispde:

“I. Se alguém se tiver obrigado a celebrar certo contrato € ndo cumprir a
promessa, pode a outra parte, na falta de convencao em contrario, obter sentenga que

produza os efeitos da declaracdao negocial do faltoso, sempre que a isso se ndo oponha

a natureza da obrigacdo assumida.
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2. Para efeitos do nimero anterior, a simples existéncia de sinal prestado no
contrato-promessa, ou a fixa¢do de pena para o caso do ndo cumprimento deste, ndo ¢
entendida como conven¢do em contrario e, ainda que tenha havido convengdo em
contrario, o promitente-adquirente, relativamente a promessa de transmissdo ou
constituicdo onerosas de direito real sobre prédio ou frac¢do autonoma dele, goza do
direito a execucdo especifica, contanto que tenha havido a seu favor tradi¢ao da coisa

objecto do contrato.

3. A requerimento do faltoso, a sentenga que produza os efeitos da sua

declaragdo negocial pode ordenar a modificagdo do contrato nos termos do artigo 431.°

4. Tratando-se de promessa, sujeita a execugdo especifica, relativa a
celebracdo de contrato oneroso de transmissdo ou constitui¢do de direito real sobre
prédio, ou fraccdo autonoma dele, sobre que recaia hipoteca, pode o
promitente-adquirente, para o efeito de expurgagdo 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 nimero anterior s se aplica, porém, se:

a) A hipoteca tiver sido constituida posteriormente a celebracdo 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
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c) A extingdo da hipoteca ndo preceder a mencionada transmissdo ou

constitui¢cao, nem coincidir com esta.

6. Tratando-se de contrato em que ao obrigado seja licito invocar a
excep¢do de ndo cumprimento, a ac¢do improcede, se o requerente ndo consignar em

depdsito a sua prestagdo no prazo que lhe for fixado pelo tribunal.”

4. Ora, contrariamente a interpretacao que foi feita pelo Mmo
Juiz recorrido, tratando-se de imovel, o artigo 820°2 do CCM exige, ¢
verdade, entre outros, o requisito de haver a tradicdo da coisa, ou seja,
normalmente, o que se traduz na entrega da chave das frac¢des, mas para

as situacoes em que tenha havido convencao em contrario.

SO esta interpretacdo se compagina com a teleologia do
preceito € que vai no sentido de proteger o comprador contra uma pratica
especulativa por banda dos agentes imobilidrios e vendedores de
recusarem a celebracao do contrato definitivo numa situacao inflacionista.
Isto €, mesmo que as partes tenham convencionado o contrario, desde que
haja tradicdo da coisa, a execucao especifica ¢ sempre possivel, assim se
refor¢ando as partes a vinculacdo do negdcio, sendo a entrega da coisa o
elemento marcante da garantia e for¢a que pretendem dar ao negocio. Se
as partes convencionaram a exclusdo da execucgdo especifica, mas nao
houve tradi¢do da coisa, entdo, nesse caso, entende-se que o acordado
deve prevalecer, pois que ndo existe aquele elemento marcante e

vinculante que ¢ o da entrega da coisa.
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Para estabelecer a possibilidade de execugao especifica apenas
quando houvesse tradicdo da coisa, ndo seria necessario entrar com o

requisito da conven¢do em contrario.

Alias, a propria redaccao do n.° 2 do preceito acima transcrito
aponta neste sentido ao colocar num outro plano, separado pela copulativa
e conjuntiva ainda que as situagdes em que tenha havido convenc¢ao em

contrario.

Neste sentido se tem pronunciado a Doutrina e a
Jurisprudéncia Portuguesa, embora numa situagdo que ndo € exactamente
similar a nossa, mas em que as razdes do opcao do legislador ajudam
exactamente a esclarecer a interpretagdo que ora se vem fazendo, ao
prever-se no art. 830° do CC portugués a ndo exclusdo da execugdo
especifica, mesmo com convengdo em contrario, em todas as situagdes em
que o objecto do contrato sejam frac¢des autdbnomas construidas ou a
construir conforme previsto no art. 410°, n. ° 3 daquele mesmo Cddigo
Civil. Ora, o legislador de Macau fé-lo, limitando a abrangéncia dessa

medida proteccionista do comprador, consumidor, nos casos de fraditio.

Embora ainda nao publicados os Trabalhos Preparatérios do
nosso Codigo Civil, chegou a constar dos Ante-projectos da norma em
aprego, no n.° 2, que “o direito a execug¢do especifica prevalece sobre a
convengdo em que se exclua a sua admissdo sempre que tenha havido
tradi¢do da coisa a que se refere o contrato”, redaccdo muito mais clara e

esclarecedora do alcance do norma em apreco.
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5. Assim, na situagdo vertente, nao exigindo a lei que o recurso a
execucao especifica esteja dependente de ter havido ou nao tradigdo da
coisa, por inaplicabilidade in casu da 2* parte do n.° 2 do art. 820° do
Cédigo Civil, fica desde ja afastado o primeiro dos motivos invocados na
douta sentenca recorrida no sentido da impossibilidade da execucao

especifica.

6. Quanto ao segundo argumento, relativo a resolu¢do do
contrato impeditiva da execugdo especifica, 0 Mmo Juiz invoca uma carta
que ndo consta da matéria de facto para considerar como verificada essa

resolucao.

Nao vem provado tal facto, ou seja que o A. enviou qualquer
carta a R., através do seu advogado, a comunicar-lhe que se ndo cumprisse
o acordado até ao dia 26 de Julho de 2004, considerava o contrato

resolvido, como foi referido na sentenca ora recorrida.

Da matéria de facto resulta que o A. enviou, tdo sé duas cartas a
R., conforme Doc.s 5 € 9 juntos com a petigdo inicial e cujo teor integra a
matéria de facto dada como provada nestes autos, constante

designadamente dos pontos 1 e 2 da base instrutdria.

As referidas cartas, que a R. recebeu, foram enviadas a R. sob

registo, em 27 de Setembro de 2005 e 19 de Outubro de 2005,
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respectivamente (cfr. pontos 1 e 2 da base instrutdria), saltando desde logo
a vista que ambas foram enviadas a R. em data muito posterior a 26 de
Julho de 2004, data mencionada na sentenga aqui em apreco, resultando
dessas mesmas cartas exactamente o contrario daquilo que se descreve,
ou seja, de3las resulta que o A. continua a interpelar a Ré para que cumpra
de uma vez por todas o contrato, sob pena de entrar em incumprimento

definitivo.

Em lado algum se colhe que o A. tenha enviado uma carta a
informar a Ré. de que se esta ndo cumprisse o acordado até 26 de Julho de

2004, considerava o contrato resolvido.

7. Com efeito, na primeira das cartas enviadas, cujo teor resultou
provado, o A. interpela a R. para o cumprimento do contrato promessa,
por meio de escritura a celebrar em Cartorio da sua escolha e em data a
escolher pela R. no prazo de 15 dias a contar da referida carta, mais
informando que, caso a R. ndo procedesse a marcacao da referida escritura,
ficava desde logo interpelada para a celebragao da mesma, a realizar no
dia 17 de Outubro de 2005 pelas 15h, no Cartério do Notario Privado C,

melhor identificado na referida carta.

E termina a carta referindo que caso a R. ndo indicasse hora, dia
e local para a realizacdo da dita escritura, ou esgotada essa possibilidade,
nao comparecesse no Cartorio do aludido notéario privado C, a fim de

outorgar a escritura, o A. consideraria tal comportamento como
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incumprimento definitivo do contrato promessa entre ambos

celebrado.

8. Acresce que, na segunda carta enviada pelo A. a R. através do
seu advogado, aquele, em face da atitude de inércia total por parte desta no
sentido do cumprimento do contrato, comunicou-lhe, numa derradeira
tentativa de ver cumprido o contrato promessa em aprego, que a escritura
para outorga do contrato prometido teria lugar no dia 4 de Novembro,
pelas 15 horas, no Cartério do notério privado C, sendo que, caso nao
comparecesse naquele dia e hora, tal equivaleria a incumprimento

definitivo do mencionado contrato promessa.

Ou seja, nas referidas cartas nunca o A. mencionou que
pretendia resolver o contrato promessa, designadamente que, em face de

determinado comportamento da R. consideraria resolvido tal contrato.

9. Acresce ainda que o contrato promessa junto aos autos foi
celebrado em 27 de Abril de 2004, sendo certo que o prazo para a
celebragdo do contrato prometido era de 90 dias, pelo que o prazo
terminaria no dia 26 de Julho de 2004, pelo que nao faria muito sentido
uma interpelacao daquele teor ainda dentro do prazo acordado, sendo que
até essa data, de 26 de Julho de 2004, nem sequer se verificava qualquer
incumprimento contratual que legitimasse o A. a interpelar a R. para

cumprir o contrato, sob pena de resolugao.
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Até porque para o credor poder resolver o contrato promessa,
torna-se necessario que se verifique um incumprimento definitivo

imputédvel ao devedor (artigos 790° e 797- n° 1, al. b) do Codigo Civil).

Razao pela qual, nem a prépria lei permitiria ao A. resolver o

contrato caso a R. ndo cumprisse o mesmo até 26 de Julho de 2004.

Nao se percebe pois como se menciona tal carta, ndo invocada

nem comprovada nos autos
A pretensa resolug¢ao ndo se verificou.

O Mm.° Juiz a quo ndo podia assentar a decisdo proferida em
factos que nao constam dos autos, que ndo foram alegados pelas partes,
sendo certo que ao fazé-lo a douta sentenga recorrida viola frontalmente o
Principio do Dispositivo, consagrado nos artigos 5° ¢ 567° do Codigo de

Processo Civil.

10. Razdo pela qual, em face do incumprimento contratual
culposo e definitivo por parte da R., tem o A. direito a recorrer a execugao
especifica do contrato promessa ¢ dessa forma obter sentenca que produza

os efeitos da declaracao negocial do faltoso.

Em sede de peti¢do inicial, bem como aquando da discussdo por
escrito do aspecto juridico da causa, o A. requereu nos termos do disposto

no art. 820°, n® 6 do Cddigo Civil que o Tribunal lhe fixasse um prazo
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para proceder ao deposito do remanescente do preco convencionado pelas

partes no contrato promessa aqui em apreco.

Nao tendo até a presente data sido fixado pelo Tribunal um
prazo para o A. proceder ao deposito do remanescente do preco, €
considerando o disposto nos artigos 820°, n° 6, 422° e 869° do Cdédigo
Civil, devera o Tribunal fixar um prazo para que o A. proceda ao depdsito

do remanescente do prego.

IV - DECISAO

Pelas apontadas razdes, acordam em conceder provimento ao
recurso €, em consequéncia, revogar a sentenga proferida no sentido de

conceder a execucao especifica requerida.

Assim, declara-se vendida por parte da R¢ ao A., sob condi¢do
resolutiva dependente do deposito pelo A. do remanescente do preco, em
30 dias, a fraccdo autonoma designada por XXX do XXX andar “K”,
para habitacdo, do prédio sito em Macau, com os n°s XXX da Avenida
XXX, e XXX da Rua XXX, descrito na Conservatéria do Registo
Predial sob 0 n° XXX, a fls. XXX do Livro XXX.

Mais se condena a Ré condenada a entregar ao Autor livre de

onus e encargos, ¢ devoluta, a dita fraccdo autonoma.

Custas pela recorrida.
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Macau, 23 de Maio de 2007,
Joao A. G. Gil de Oliveira
Choi Mou Pan

Lai Kin Hong
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