Processo n.2639/2010

(Recurso Civel)

Data: 14/Abril/2011

ASSUNTOS:

- Contrato-promessa; incumprimento

- Anulabilidade por viciagéo da vontade negocial

- Erro negocial; dolo

- Nulidade negocial

- Bons costumes e ordem publica

- Principio da igualdade e autonomia privada

- Patologia do negdcio e patologia do cumprimento
- Termo essencial

- Resolucgédo contratual

-Culpa pelo incumprimento; culpa repartida

SUMARIO:

1. Se uma nulidade do contrato pode oficiosamente ser
conhecida, os factos em que ela assenta devem vir alegados na accéo,
sendo certo que séo eles que hdo-de enformar a causa de pedir que ndo
pode em principio ser modificada - artigos 216, 217 564° n.°1 e 567°

do CPC.
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2. Anulidade é intrinseca ao préprio negocio que ab initio néo
produz quaisquer efeitos; respeita a uma falta ou irregularidade no tocante
aos elementos internos ou essenciais do contrato.

Se o0 recorrente alega vicissitudes post contractum,
pretensamente relativas a autonomia e a liberdade contratuais em sede do
cumprimento € nesse ambito que as condutas devem ser apreciadas e ja
ndo em sede da validade do contrato..

Na&o valorar em termos sancionatdrios eventual inadimplemento
da contraparte, nada disso tem a ver com a consideragdo ou ndo de uma
invalidade contratual absoluta.

3. Se néo se descortina, em dado contrato, qualquer violagéo
dos superiores interesses da comunidade, violacdo dos principios
fundamentais subjacentes ao sistema juridico e prevalecentes sobre as
convencdes privadas, ou do conjunto de principios injuntivos edificados a
partir de normas injuntivas, ndo havera violacdo da ordem publica.

4. Como ndo havera violacdo dos bons costumes, se néo
ocorrer violacdo das regras éticas aceites pelas pessoas honestas, correctas,
de boa-fé, num dado momento e num certo ambiente.

5. N&o cai no ambito do cumprimento do contrato o0 apuramento
sobre o compromisso de o promitente vendedor garantir uma dada
qualidade no objecto do negdcio. Mas ja cai no ambito da viciacdo da
vontade negocial saber se 0 A. agiu em erro, se para ele tera contribuido
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ou se o0 podia ter evitado, ou foi nele dolosamente induzido; se esse erro
foi essencial, tudo para efeitos do disposto no artigo 240°, 241°e 246°do
CC.

E sendo assim, se esse factor era decisivo para o A. sempre
importaria saber da possibilidade de nele ndo incorrer o declarante.

Estando essa quest&o, por declaracdo de caducidade de alegacao
do viio, decidida no Saneador, com transito em julgado, dessa questéo
ndo se pode conhecer a final.

6. O sinal vale como clausula penal compensatoria, que
Impde a rescisao do contrato-promessa por incumprimento definitivo,
ndo valendo como clausula penal moratéria, se ndo convertida naquele
incumprimento nos termos do artigo 797°

7. O incumprimento definitivo do contrato-promessa encontra-se
pela verificacdo de situacdes (declaracdo antecipada de ndo cumprir, termo
essencial, clausula resolutiva expressa, impossibilidade da prestacédo e
perda de interesse na prestacdo) que a induzam.

8. Nao basta que o credor diga, mesmo convictamente, que a
prestacdo ja ndo lhe interessa; ha que ver, em face das circunstancias, se a
perda de interesse ou de utilidade corresponde a realidade das coisas.

9. Termo essencial € aquele em que, ndo havendo satisfacéo
até ocorrer, se cai no incumprimento definitivo; ndo essencial, aquele que
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conduz a mora do devedor. Ha que interpretar o contrato celebrado e
indagar se as partes quiseram sujeitar 0 negocio a um termo essencial, ou
seja a um termo peremptoério e se esse termo corresponde a data prevista
para a celebracdo da escritura, ndo descurando a eventualidade de
ponderar o incumprimento e a sua conversdo em definitivo, face ainda as
razdes relativas a perda de interesse contratual, independentemente da
subordinac@o de um contrato a um prazo certo.

10. Em principio, a venda da coisa a terceiros configura
uma situacao de claro incumprimento definitivo.

O Relator,

Jodo A. G. Gil de Oliveira

639/2010 4/42



Processo n.2639/2010

(Recurso Civil e Laboral)

Data: 14/Abril/2011
Recorrentes: A
Companhia de Fomento Imobiliario B, Limitada

Recorridos: Os mesmos

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

| - RELATO RIO

A, intentou accdo em que pedia a condenacdo da Ré,

Companhia de Fomento Imobiliario B, Limitada,

na sequéncia de um contrato-promessa entre ambos celebrados e
em que 0 A. se comprometia a comprar os imoveis adiante identificados e

a Ré a vendé-los,

a pagar-lhe o dobro do sinal por incumprimento, ou a
restituir-lhe o sinal em singelo por anulacdo do contrato por viciacdo da
sua vontade negocial induzida por dolo do promitente vendedor, ou por

via do enriquecimento sem causa.

Citada, a Ré oportunamente contestou, invocou excepcdo e
impugnou os factos alegados pelo Autor, além de deduzir pedido
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reconvencional.

No despacho saneador o Mmo Juiz titular do processo julgou
procedente a excepgdo peremptdria nos termos do artigo 280.°do CCM
por o Autor ter intentado accdo da anulagdo do contrato promessa fora do
prazo e indeferiu o pedido de anulagéo do contrato-promessa do Autor.(ou

seja, 0 1.°pedido subsidiario).

\Veio a ser proferida sentenca, tendo sido, a final, julgada a
improcedéncia da accdo deduzida pelo Autor A, e improcedentes todos os

pedidos contra a Ré.

Em relacdo a reconvencdo deduzida pela Ré, foi julgada
parcialmente procedente e declarada a resolucdo do contrato promessa
celebrado entre o Autor e Ré e declarada a perda do sinal entregue pelo
Autor a favor da Ré no valor de HKD688.540,00, além de rejeitados os
outros pedidos do reconvinte .

Inconformados recorrem ambas as partes.
O A. A, alega, em sintese conclusiva:

N&o obstante o recorrente invocou a anulabilidade (dolo) do contrato promessa

de compra e venda celebrado com a recorrida, apesar disso, isto ndo impede que aquele acto

639/2010 6/42



seja nulo nos termos legais, cabe ao Tribunal declarar oficiosamente a sua nulidade.

Os factos articulados na peticdo inicial ndo se reportam apenas & anulabilidade pelo

dolo, mas & nulidade por ser contrario a ordem publica e bons costumes.

O Tribunal a quo nunca decidiu quanto a invalidade do acto em causa, sobretudo se
se trata do acto nulo ou ndo. Pelo que tem sempre entendido que se trata da anulabilidade, e
absteve-se do conhecimento oficioso da nulidade. Isto pelo menos violou o disposto do artigo
279.%e 273.°n.°2 do CCM. Assim sendo, o acdrdao recorrido enfermou do vicio referido do
artigo 571.°n.°1 alineas b) e d), primeira parte do CPCM, a luz do qual, o acérd&o recorrido

deve ser nulo.

O prazo de 1 ano seguinte a cessac¢do do vicio prescrito no nimero 1 do artigo 280.°©
do CPM, foi excepcionado no ndmero 2. Além disso, é de considerar as normas especiais a
respeito da prescricdo, isto &, o artigo 320.°do CCM e ss. No entanto, o Tribunal a quo nao
analisou se, na verdade, suscitou tal situacdo. Em primeiro lugar, o artigo 280.°n.°2 do CCM
dispGe que, enquanto, porém, o negécio ndo estiver cumprido, pode a anulabilidade ser
arguida, sem dependéncia de prazo, tanto por via de ac¢do como por via de excep¢do. Nao

tendo decorrido o prazo, ndo se deve negar o direito de anulacdo ao recorrente.

A estipulacdo do contrato promessa consubstancia um acto usual mas ndo necessario
da compra e venda. Trata-se do acto de natureza transitdria, o negécio sé é cumprido com a
escritura. Assim, suscitou uma questéo juridica que reclama solucao do Tribunal a quo e que
consiste em saber porqué o caso do recorrente ndo se enquadra no artigo 280.°n.°2 do CCM,
ou seja, a situag¢do de “o negocio ndo estiver cumprido, pode a anulabilidade ser arguida, sem

dependéncia de prazo”.

O Tribunal a quo nem avaliou o facto de o recorrente, apds o conhecimento,

manifestou o seu desejo de concluir o neg6cio com base no principio de igualdade até ao
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momento da interposicdo da accao, ou seja no periodo entre 11 de Junho de 2004 e 26 de
Maio de 2006. Tal vontade manifesta-se nomeadamente através dos factos articulados nos
artigos 13.9 15.9 16.9 18.2 20. 22.% 23.©da peticdo inicial. Portanto, a deciséo que consta
das fls. 253 a 254 dos autos, violou o artigo 280.6 320.2e ss do Cddigo Civil, assim sendo,
como a sentenga recorrida aceitou na integra e invocou tal deciséo, desta forma padeceu do
vicio previsto no artigo 571.°n.°21 alinea b) e alinea d), primeira parte do CPCM, a luz do

gual a sentenca recorrida deve ser nula.

Os factos provados a fls. 342 v dos autos sdo seguintes: No dia da celebracdo do
contrato promessa, a Ré alegou ao Autor que no referido terreno, poder-se-ia construir prédio
com altura até 22 metros. Apos a celebracdo do contrato promessa, 0 Autor veio a conhecer
que o limite para pé direito da construcdo era 20,5 metros. O Autor mandou a carta a
DSSOPT, pedindo informacéo a esta. O Autor pediu para renegociar o referido contrato com
a Ré. A Ré recusou o pedido do Autor. Pode-se concluir que a recorrida de propdsito enganou

0 recorrente.

A sentenca recorrida invocou a fls. 342. v do auto o principio de pontualidade
consagrado no artigo 400.°do CCM (eficacia de contrato). Porém, esta norma devia ser
interpretada e aplicada em conjugacdo com os principios fundamentais do Direito Civil —

autonomia privada e igualdade.

Trata-se do facto relevante o recorrente s6 veio a conhecer que o limite do pé direito
do prédio era 20,5 metros, ndo 22 metros, depois da celebracdo do contrato. Enquanto
comerciante, o recorrente visa o fim lucrativo. Ndo podemos impor que O recorrente
conformasse com esta situacdo sem modificacdo do preco contratual. Neste caso, sera posta
em causa a liberdade na celebracédo de contrato e na conformacdo com o conteldo contratual

no quadro do principio de igualdade.
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A sentenca recorrida referiu que na data designada, o Autor desistiu de aparecer na
data designada ao escritério de advocacia para celebrar a escritura de compra e venda nos
termos prescritos do contrato. Na verdade, o mencionado “desistiu” ndo ¢ correcto porque
ndo hé facto nenhum que apoie esta afirmacéo do Tribunal a quo. Pelo contréario, o recorrente,
despeito do seu conhecimento do respectivo facto, realizou varios actos com o proposito de

concluir o neg6cio. Apesar de tudo, a ele é inexigivel realizar a troca injusta.

O artigo 431.°do CCM atribui ao recorrente a faculdade de resolver e modificar o
contrato. Do facto constante da fls. 342.v da sentenca recorrida, o recorrente pediu para
renegociar o contrato com a recorrida, foi por ela recusado. Em suma, a auséncia a escritura
naquele dia significa necessariamente que o recorrente “desistiu” do cumprimento do

contrato?

A sentenca recorrida persistiu na aplicacdo do artigo 400.°n.°1 do CCM, contudo
olvidou o principio de igualdade que transcende o artigo 400.°com base nos factos provados,
nem considerou a situacdo prevista no artigo 431.S raz&@o pela qual a sentenca recorrida
violou o principio de autonomia privada do direito civil — principio de igualdade e o artigo
431.9 dafsuscitou o vicio regulado no artigo 571.°n.°1 alineas b) e d) do CPCM que conduz

a nulidade da sentenca recorrida.

O dolo gera o dever de indemnizacdo, que existe independentemente do direito de
anulacdo. Assim, ainda que seja indeferido o pedido de anulacdo, ndo se deve excluir o
conhecimento do dolo do recorrente. Nem se deve afastar o direito a indemnizacdo do
recorrente contra a recorrida. A apontada questao juridica deve ser conhecida pelo Tribunal a
quo, e o Tribunal ndo devia tentar resolver tudo através da simples invocagdo da “prescrigdo”.

Porque o tratamento justo do litigio entre o recorrente e a recorrida mostra-se essencial para

a questdo de aplicacdo da lei, até uma sentenca justa. Porém. a sentenca recorrida nunca
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devolveu ao recorrente a justica, isto €, comprovar se a conduta do recorrente constitui dolo.

O contrato é nulo por violar o principio de autonomia privada - igualdade e o
disposto do artigo 273.°n.°2 do CCM. Portanto, o Tribunal a quo confirmou o contrato como
valido, o que violou as referidas normas e o principio, por forma a originar o vicio regulado

no artigo 571.2n.©1 alineas b) e d) do CPCM, que da inkcio a nulidade da sentenca recorrida.

Dos factos dados por assentes na sentenca recorrida, consta o seguinte: ndo ha
referéncia se o limite do pé direito da construgdo no terreno em causa teré efeito decisivo
sobre a opgao do Autor na celebracgédo do contrato promessa. Pelo que o Autor, de igual modo,
ndo tem direito para recusar unilateralmente a celebracio do contrato prometido. No entanto,
duma série de actos do recorrente subsequentes do conhecimento do facto de se poder ser
construido prédio com altura até 20,5 metros, depreende-se que tal altura tem direito decisivo

na celebracdo do contrato por parte do recorrente.

Se isto ndo for revelado nos factos provados, é imputavel ao Tribunal a quo que

omitiu uns factos constantes da peticdo inicial e que tém efeito decisivo para a deciséo.

E verdade que o facto constante de fls. 342.v dos autos, isto &, o recorrente pediu
informacgBes a DSSOPT, e pediu a recorrida para renegociar o contrato, é suficiente para nos

levar a concluir que tal altura tem efeito decisivo sobre o recorrente.

Resumindo e concluindo, o Tribunal Colectivo a quo homologou o contrato como
valido no acérdao recorrido, decidiu pela prescricdo do direito de anulacdo, incumprimento
definitivo do recorrente, rejeitou os seus pedidos e por outro lado, deu provimento a recorrida,
e reconheceu-Ihe o direito ao sinal, ignorou de todo 0 modo a situacao real do caso, e violou 0
principio de legalidade, igualdade, justica, transaccdo justa, por modo a cometer lacunas,
erros, para além de violar os preceitos legais atras referidos, os quais incluem, nédo so, o

artigo 7.°do CCM que se prende com a interpretacdo do artigo 4900.°do mesmo artigo, o
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artigo 209.°n.°1 do CCM que diz respeito a desisténcia do contrato pelo recorrente sem
declaracdo de vontade; o artigo 219.°do CCM que diz respeito & auséncia da avaliacao da
culpa da recorrida na fase pré-contratual, o artigo 246.°do CCM que se reporta ao acto
doloso da recorrida; o artigo 273.°n.°2 e artigo 279.°do CCM que respeita a nulidade do
acto por ser contrario ao bom costume e ordem publica; os artigos 280.9 320.°e ss do CCM
sobre a aplicabilidade do regime de anulabilidade, artigo 431. °do CCM quanto ao direito do
recorrente de resolver e modificar o contrato; o artigo 436.°do CCM a respeito da deciséo
errada de que o recorrente é imputavel, etc...bem como o artigo 571.°n.°L alineas b) e d),

segundo o qual a sentenca recorrida continha os vicios acima referidos.

Pedidos:

I. Pede se declare a nulidade da sentenca recorrida sem efeito

jurdico, salvo entendimento diferente,

Ii. Pede se revogue ou anule a sentenca recorrida e se ordene

novo julgamento.

A Companhia de Fomento Imobiliario B responde, dizendo, a

titulo de conclusoes:

O recorrente interpds recurso com base nos fundamentos expostos na motiva do
recurso referida que € principalmente contra a sentenga a quo que indeferiu os pedidos do

autor, invocando os seguintes fundamentos:

I. A sentenca recorrida violou os artigos 279°e 273° n°2, do Codigo Civil (vide as
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alineas a) a ¢) da conclusdo da motivacao do recurso);

Il. violou os artigos 280° n% 1 e 2, e 320%¢e seguintes do CC relativos ao regime

especial sobre caducidade (vide as alineas d) a f) da motivagéo do recurso);

I1l.  violou o artigo 4009 o principio da igualdade e artigo 431°do CC (vide as

alineas g) a n°1 da conclusé@o da motivagao do recurso); e

IV.  violou o artigo 273% n°©2, do CC e o principio de igualdade (vide as alineas m)

a q) da concluséo da motivagédo do recurso).

V.Concluiu-se que a sentenca recorrida padece do viio de nulidade indicado no
artigo 5719 n°1, als. b) e d) (12parte), do CPC por ter violado as normas juridicas acima

mencionadas (vide as alineas a) a r) da conclusao da motivacao do recurso).

Salvo o devido respeito, a recorrida ndo se conforma com os fundamentos
invocados pelo recorrente. Pelo exposto, solicita ao Tribunal de Segunda Instancia que

mantenha a sentenga a quo contra o recorrente (ou seja, 0 autor).

A fim de facilitar ao tribunal de recurso o julgamento do recurso do recorrente,

a recorrida apresenta os seguintes fundamentos e interpretacdes juridicas.

Primeiro, quanto aos vicios indicados nas als. b) e d) (12parte), n®1 do artigo

571°do CPC,

a jurisprudéncia geral exige que a fundamentac@o seja expressa, coerente e

suficiente.

No entanto, verificado de qualquer angulo a sentenca recorrida ndo padece dos

vicios referidos.
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Embora o recorrente levantasse no seu recurso uma série de questdes sobre

“nulidade” — lamentavelmente, tais questdes ndo foram apresentadas ao Tribunal a quo.

O regime de recursos em Macau destina-se, em principio, a alterar a deciséo
recorrida, ndo para conhecer das novas questdes que ndo foram julgadas pelo tribunal
recorrido e fazer uma nova sentencga, salvo se a lei lhe impuser o conhecimento oficioso
de outras. Ademais, o recorrente ndo explicou como € que a sentenga recorrida violou o

artigo 5719 n°1, ALD. b) E d), do CPC,

S6 com a afirmagdo no nimero anterior ja é suficiente para indeferir o recurso

interposto pelo recorrente.

Segundo, 0 recorrente acusou a sentenga recorrida de violar os artigos 279°e

2739 n°2, do CC.

Isso quer dizer que o Tribunal a quo ndo ponderou suficientemente alguns factos
invocados na peticdo inicial aquando da prolacdo do despacho saneador, alegando
ainda que, caso houvesse os factos indicados, podia ser declarada a anulagio e

nulidade.

Conforme o artigo 4309 n% 2 e 3, do CPC, o recorrente ndo recorreu
tempestivamente do despacho seneador, até nao recorreu do mencionado despacho neste
recurso. Por outras palavras, o despacho seneador nestes autos ja foi transitado em

julgado.

Pelo exposto, qualquer recurso interposto contra o despacho saneador deve ser

indeferido.
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SG neste recurso € que o recorrente alegou pela primeira vez que a matéria de
facto na peti¢do inicial ndo so reuniu os requisitos da anulabilidade mas também da
nulidade, o que leva as pessoas a pensar que o0 recorrente estad a fugir das situacdes

indicadas no artigo 430°, n% 2 e 3 do CPC.

Apenas os fundamentos acima mencionados sdo suficientes para indeferir esta

parte do recurso interposto pelo recorrente.

Relativamente aos artigos 279°e 273% n°2, do CC, apresentamos 0s seguintes

fundamentos:

Mesmo que seja necessario examinar a matéria de facto na peticdo inicial —
insistimos que ndo é preciso fazer isso porque o despacho saneador ja foi transitado em
julgado — ainda ndo conseguimos ver quais sdo os factos que satisfazem os requisitos de
“ordem publica e bons costumes”. O recorrente também ndo indicou expressamente

quais sdo os factos que satisfazem os requisitos de “ordem publica e bons costumes”.

De acordo com a jurisprudéncia geral, o tribunal deve indeferir o recurso que €
vazio e ndo indica expressamente 0s vicios. S6 assim € que se satisfaz o espirito do

regime juridico de recursos de Macau.

Nos termos exposto, deve o Tribunal indeferir o recurso quanto a esta parte.

Terceiro, no que concerne a violagdo dos artigos 280° n% 1 e 2, e 320°¢

seguintes do CC sobre o regime especial de caducidade,

entendemos que ndo existe nenhuma situacdo de caducidade na sentenca

recorrida, nem o recorrente referiu quais sdo as situacfes de caducidade. Mais uma vez,
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deve ser indeferido qualquer recurso que é vazio e ndo indica os vicios.

Neste recurso, o recorrente falou-se outra vez do artigo 280% n% 1 e 2, do CC.
Se se ver com cuidado o teor do despacho saneador nos autos, o Tribunal a quo proferiu
a sentencga, a qual ja foi transitada em julgado, pelo que é improcedente este fundamento

indicado pelo recorrente.

A motivacgéo do recurso falam do cumprimento de contrato-promessa, indicando
gue caso ainda ndo seja necessario cumprir o contrato-promessa (sic), pode-se pedir a

sua anulacao através de uma accao ou excepgao, sem dependéncia de prazo.

Salvo 0 devido respeito pela opinido distinta, temos que dizer que nao

concordamos com o referido entendimento.

O artigo 404°do CC dispde que o objecto da assinatura do contrato-promessa é
a celebracao de certo contrato. O acto juridico de assinatura de contrato de compra e

venda de imdveis € o objecto do contrato-promessa.

O facto provado (I): “No dia 29 de Maio de 2004, ou seja, o dia para a
assinatura de escritura publica de compra e venda, o autor ndo compareceu.” Tal acto ja
preencheu os requisitos dispostos nos artigos 794° e 797° do CC — Recusa do

cumprimento.

Face ao exposto, 0 acto ndo retne o elemento constitutivo previsto no artigo

2809 n°2, devendo o Tribunal indeferir o recurso quanto a esta parte.

Quatro, relativamente a alegada violacao do artigo 4009, principio da igualdade

e artigo 431°do CC pela sentenca recorrida (vide as alineas g) a n®1 da concluséo da
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motivo do recurso),

igualmente, salvo o devido respeito pela opinido distinta, temos que dizer que

nao concordamos com o referido entendimento.

Ndo é que “o recorrente ainda ndo precisa de cumprir” mas é “ndo cumpriu”.

Portanto, s6 o recorrente é que violou a norma.

Quanto ao artigo 431°do CC, devem-se reunir todos 0s requisitos constitutivos.
Porém, o recorrente ndo aludiu quais os factos provados que preenchem suficientemente

0s requisitos constitutivos mencionados.

Entendemos que o Tribunal deve indeferir o recurso quanto a esta parte porque
ndo basta mostrar a inconformidade com a sentenca e invocar normas juridicas, mas

também deve indicar os factos provados que se enquadram na legislagéo aplicavel.

Ademais, temos que salientar que ndo ha aumento ou reducdo na area dos

imoOveis em causa gue possa aumentar ou diminuir os interesses previstos.

A recorrida ja falou disso nos articulados e anexos que se encontram nos autos,
dos quais pode concluir-se que caso 0 recorrente cumprisse o contrato, ndo iria perder

nada conforme os precos do mercado daquela altura.

Na realidade, de acordo com as normas juridicas mencionadas e as orientacdes
da DSSOPT, nos lotes em causa podem-se construir prédios com o respectivo nimero de
pisos (sic). Por isso, devem ser declarado improcedentes os fundamentos do recorrente

guanto a esta parte.

No que diz respeito a alegada violacdo do principio da igualdade pela sentenca
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recorrida, o que quer dizer que a sentenca recorrida violou o artigo 431°do CC.

De facto, o recorrente quer manifestar que a construgdo de um prédio com
altura de 20,5 metros “ndo traz lucro nenhum”. No entanto, ambas as partes tomaram
decisé&o livre e voluntariamente quer na celebracdo do contrata, quer na fixacao da data
para o cumprimento do contrato. Nesta situacdo, como se violou o principio da

igualdade?

Pelo dito, o Tribunal deve também julgar improcedente este fundamento.

Cinco, quanto a alegada violagdo do artigo 273° n°2, do CC e do principio de
igualdade por parte da sentenca recorrida (vide as alineas m) a q) da conclusao e 0s %

55 a 75 da motivacdo do recurso),

0 recorrente ja responder na parte anterior desta resposta, por isso nao falamos

mais disso, mas temos que referir-nos a uma parte do teor.

O recorrente invocou acto de “fraude” na peticdo inicial, exigindo a restitui¢do
da quantia paga. Mas naquela altura, o recorrente ndo mencionou qualquer causa de
pedir ou pedido que tinha a ver com “nulidade”, nomeadamente o que diz o artigo 273°,

n°2 do CC.

Caso o recorrente tivesse tido este entendimento juridico, ao nosso ver, ele devia
ter indicado na peticéo inicial a causa de pedir e pedido e ndo invocou os fundamentos
novos na peticdo de recurso depois de ser julgada improcedente a acgéo intentada pela
sentenca recorrida, ainda por cima, os fundamentos novos foram repetidamente

mencionados.
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O regime juridico sobre fraude na lei civil encontra-se nos artigos 246, 247°e
280°do CC. Pode-se intentar acgdo baseando-se nos termos dos artigos 407°e seguintes

do CPC, em particular o artigo 412°

Acreditamos que qualquer jurista em Macau compreenda as normas juridicas
supraditas, ndo se confundindo com os conceitos e procedimentos. Também sabe que a

situacdo que pode ser anulada néo se abrange ao mesmo tempo no regime de nulidade.

Pode-se pedir indemnizagdo por danos por um facto que talvez seja uma
“fraude”. Quanto a esta pergunta, os artigos 246° e 247° do CC j& estipulam as

respectivas normas.

Caso o recorrente entenda que o facto ilicito resulta em obrigagdo de

indemnizacéo,

lamentavelmente, ndo vimos na peticdo inicial do recorrente a respectiva causa
de pedir (factos, ilicitude, culpa, danos, nexo de causalidade) e pedido (a quantia da

indemnizacéo por danos).

O recorrente invocou mais nova questdo que ndo foi apreciada pelo Tribunal a

quo. Isso ja excede & competéncia de julgamento no regime juridico de recurso de

Macau.
Por fim,

a recorrida ndo respondeu a cada um dos pontos enunciados na motivagdo do
recurso e na conclusdo porquanto achamos que ndo € necessario, nao querendo dizer

gue concordamos ou concordamos tacitamente com os aludidos.
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Também concordamos com as doutrinas e jurisprudéncias gerais de que
devem-se apreciar 0s vicios na sentenca recorrida na ac¢do de recurso e nao as questoes
gue ndo foram julgadas pelo Tribunal a quo. Sendo o recurso podia tornar-se num

procedimento para apreciar a causa de pedir ou pedido omitidos na petigéo inicial.

Além disso, na motivacdo de recurso o recorrente ndo pediu que seja ilidido
gualquer um dos factos provados. Assim, de qualquer ponto de vista, os factos provados

devem ser considerados como ja transitados em julgado.

A recorrida solicita ao Tribunal que julgue improcedentes os fundamentos do
recurso aludidos pelo recorrente (autor) e indefira todo o pedido do mesmo com base nos
fundamentos acima invocados e condene o recorrente (autor) no pagamento das custas

processuais.

Pedido
Face a todo o exposto, solicita ao Tribunal que:
(1) admita a presente resposta;
(2) indefira o recurso do recorrente (autor) e

(3) condene o recorrente (autor) no pagamento das custas processuais.

A Companhia de Fomento Imobilario B, no seu recurso, alega,

em sintese:

O Tribunal Judicial de Base julgou improcedente o pedido reconvencional deduzido
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pelo recorrente na contestacdo, nomeadamente o pedido de condenacdo do autor na litigancia
ma fé e o pedido de indemnizacéo pelos danos ndo patrimoniais. (cfr.340 a 345 dos autos, aqui

se d& por integralmente reproduzido, em diante designado por sentenca recorrida).

Para além do devido respeito, inconformado com a sentenca recorrida, a recorrente

interp0s recurso.

O autor, tanto na peticdo inicial como na réplica, sempre insistiu que tomou
conhecimento do facto fraudulento em 11 de Junho de 2005; Todavia , 0 autor referiu que

tinha conhecido o vicio de dolo em 11 de Junho de 2005.

Pelo que, quanto a esta parte, o0 autor na verdade encobriu e distorceu o facto que
se afigura relevante para a decisdo. Portanto, o Tribunal devia quanto a esta parte declarar
que o0 autor praticou o acto de litigancia ma-fé previsto no artigo 385.°do CPCM, e julgar

procedente o pedido reconvencional de indemnizacgéo da Ré.

Por outro lado, o autor tomou conhecimento ha muito tempo quanto a questdo da
altura do prédio assinalada na peticao inicial. Pelo que, o autor intentou ac¢do com base nos
aludidos fundamentos, e no fundo estava a deduzir pretensdo sabendo que ndo tinha

fundamento para isso.

Portanto, o Tribunal devia, quanto a esta parte, declarar que o autor exerceu 0s
actos de litigancia ma fé regulado no artigo 385.°2do CPCM, e julgar procedente o pedido

reconvencional de indemnizacdo da Ré. Porém, a sentenca recorrida ndo assim entendeu.

A sentenca recorrida, quanto a parte da litigancia de ma fé violou o disposto do
artigo 385.2do CPCM, por forma a enfermar do vicio emergente do entendimento erréneo da

lei. Assim, deve ser revogada.

Na opinido do recorrente, na aplicacdo correcta do disposto do artigo 385.° do
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CPCM, devia condenar o autor na litigancia de mé fé e no pagamento de indemnizacao pelos

danos patrimoniais bem com juros a taxa legal referidos na alinea 8) da contestacdo do réu.

Depois, a respeito da indemnizagdo pelos danos morais, do articulado de
contestacgéo e todos os documentos apresentados pela recorrente, e constantes dos autos, vé-se
que de qualquer forma, o acto de litigancia ma fé do autor necessariamente causa prejuizo a

reputacido comercial da recorrente.

Pelo que, a Ré pediu a indemnizacdo ao autor pelos danos ndo patrimoniais

causados a sua reputacao comercial, em razado da litigancia ma fé do autor.

Assim é que mostra da forma mais completa a proteccao da vitima contra o acto de
litigdncia de ma fé regulado no artigo 385.°do CPCM. Porém, a sentenca recorrida ndo assim

entendeu.

A sentenca recorrida, quanto a litigancia ma fé, violou o artigo 385.°do CPCM, por

forma a enfermar do vicio emergente do entendimento erroneo da lei. Deve ser revogada.

Julgou a recorrente que na aplicagéo correcta do disposto do artigo 385.°do CPCM,
devia condenar o autor na litigancia de méa fé e no pagamento de indemnizacao pelos danos

ndo patrimoniais bem com juros a taxa legal referidos na alinea 8) da contestacao da ré.

Pede se revogue a sentenca recorrida por violar o artigo 385.°©do
CPCM em razéo do vicio de entendimento errado da lei quanto a parte da

litigncia ma fé invocada pela recorrente contra o autor, e

Se condene o autor nos honorarios ao advogado no valor de
MOP20.000,00, custas processuais, administrativas, e indemnizacéo pelo

dano ndo patrimonial no valor de MOP$250.000,00, mais juros a taxa
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legal desde a citacdo até o seu integral pagamento, pela litigancia méa fé do

autor.

A responde, no essencial, rejeitando a alegada ma-fé invocada

pela recorrente.

Foram colhidos os vistos legais.

Il - FACTOS
Vém provados os factos seguintes:

“Os bem imoéveis localizados na Travessa ...... 4 U S < S
Macau, descritos na Conservatoéria de Registo Predial foram registados em
nome da Ré, sob o ntumero 13555, no Livro B...-107; o nimero 13556, no Livro
B...-107V; o numero 13558, no Livro B...-108V; o numero 13559, no Livro

B...-109; e numero 13560, no Livro B...-109V (A);

Em 29 de Janeiro de 2004, a Ré prometeu vender e o Autor
prometeu comprar cinco parcelas de terrenos indicados na alinea A), cujos
dados constam de fls. 108 dos autos e aqui se da por integralmente

reproduzido. (B)
No mesmo dia, o Autor pagou a Ré HKD$688.540,00. (C)

Em 24 de Maio de 2004, a Ré mandou ao Autor a carta constante

de fls.111 dos autos, aqui se da por integralmente reproduzida. (D)

Em 27 de Maio de 2004, o Autor mandou a Ré a carta constante de
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fls. 115 dos autos, aqui se da por integralmente reproduzida. (E)

Em 28 de Maio de 2004, a Ré enviou ao Autor a carta constante de

fls. 117 dos autos, aqui se da por integralmente reproduzida (F).

Em 28 de Julho de 2004, a Ré declarou vender os terrenos referidos
na alinea a) que tinha adquirido a XXX, identificado a fls. 131 a 133 dos autos,

aqui se da por integralmente reproduzido. (G)

Em 27 de Outubro de 2004, XXX mais declarou vender os terrenos
referidos na alinea a) que tinha adquirido a XXX, identificado a fls. 135 a 136

dos autos, aqui se da por integralmente reproduzido. (H)

Em 29 de Maio de 2004, isto é, no dia de celebracdao da escritura, o

Autor ndo apareceu. (I)

No dia da celebracao do contrato promessa, a Ré alegou ao Autor

que no referido terreno, pode-se construir prédio com altura até 22 metros.
(1)
Apbs a celebracdo do contrato promessa, o Autor veio a conhecer

que o limite do pé direito da construgao era 20,5 metros (5.°).

O Autor mandou a carta para a DSSOPT, pedindo informagao a

esta. (6.°)
O Autor pediu para renegociar o referido contrato com a Ré (8.°).
A Ré recusou o pedido do Autor (9.°).

Foi apenas provado o facto determinado referido na alinea I) (14.°).

11 - EUNDAMENTOS
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A - Recursodo A. A

1. Vista a confusdo do recorrente nas sua alegacbes, seja nas
questbes colocadas, seja na respectiva fundamentacao, seja na delimitacéo
do objecto de recurso, seja naquilo que pede, misturando factos e Direito,
impugnando decisdes que se mostram transitadas, impugnando a fixacdo
da matéria de facto sem ter oportunamente reclamado ou sem respeitar as
regras processuais aplicaveis, é evidente que a apreciacdo por parte deste

Tribunal se mostra mais dificultada.

Mas néo sendo isso que conta, tendo este Tribunal o dever de
esmiucar, mesmo que tentando adivinhar toda a argumentacdo expendida,
ndo se deixa de censurar uma actuacdo que por erro, ignorancia ou
desleixo pode porventura deixar de acautelar os interesses das partes, ndo

sendo aftlegitimo reclamar que os Tribunais ndo fizeram Justica.

A Justica que os Tribunais aplicam € aquela que € possivel e, no
mais das vezes, a partir daquilo que € trazido pelas partes ou seus

representantes ao processo.

2. O caso

Basicamente o que temos € que, em Janeiro de 2004, o A.
prometeu comprar a Ré e esta prometeu vender umas casas
correspondentes a 5 parcelas de terreno na Travessa ...... pelo preco de X,

tendo pago uma parte do preco, o sinal, de Y.
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No dia da celebrac@o daquele contrato a Ré alegou que se podia

construir um prédio naqueles terrenos com a altura de 22 metros.

Posteriormente o A. veio a saber que s6 podia construir até 20,5

metros.

No dia aprazado para a celebracio da escritura, em 29/5/2004, o

A. n&o apareceu.

N&o sem que antes tivesse havido troca de correspondéncia em
que o A. pedia informacgdes a Administracdo sobre a viabilidade de ali

erigir um dado projecto.

Depois daquela data aprazada para a escritura a Ré vendeu os

imoveis a terceiros.

N&o sem que o A. tivesse pedido para renegociar o contrato, o

que foi recusado pela Ré.

3. O decidido

Perante este quadro factico o Mmo Juiz a quo considerou que,
estando ultrapassada a questdo que vinha posta quanto a uma pretensa
anulabilidade do contrato por viciacdo da sua vontade, face ao dolo do
promitente vendedor, questdo essa decidida no Saneador, sé Ihe restava
apreciar a questdo relativa ao incumprimento, tendo considerado que

guem incumpriu o contrato-promessa foi o A., promitente comprador, por
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ndo ter comparecido a escritura, perdendo assim o sinal entregue.

Desvalorizou a possibilidade de incumprimento por banda do
promitente vendedor, por ndo haver referéncia se o limite do pé direito de
construcdo no terreno em causa teve efeito decisivo sobre a opcédo do A.

na celebracéo do contrato-promessa.

4. As razdes do recorrente

Brame o recorrente contra a decisao proferida, clamando justica,

atropelando até as regras adjectivas aplicaveis ao recurso.

Parecendo acordar agora, vem dizer que a decisdo proferida no
Saneador ndo levou em linha de conta certos aspectos, falhando até na
interpretacéo do Direito aplicavel — veja-se, a titulo de exemplo, a pretensa
ndo aplicabilidade do disposto no artigo 280% n.© 2 do CC, ndo se
verificando a prescricdo porquanto esta ndo corre enquanto 0 negocio ndo

estiver cumprido.

Como esta bem de ver ha que pdr ordem na casa € ndo vamos
agora apreciar uma questdo que devia ter sido colocada em sede propria,
qual seja a de um recurso que devia ter sido interposto daquele despacho

saneador, 0 que o recorrente ndo fez.

A questdo relativa a anulabilidade do contrato, questdo a que

correspondia o primeiro pedido formulado subsidiariamente na p. i., ficou
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definitivamente resolvida e mostra-se transitada em julgado.
N&o podera, pois, ser objecto de apreciacdo nesta sede.

Esta constatacdo vale, como é dbvio, para a factualidade que
constituiria o substrato factico de tal anulabilidade, ndo cabendo agora
reabrir esse capitulo, procurando indagar da matéria concernente aos
pressupostos de tal viciacdo de vontade do declarante promitente

comprador, por actuacdo dolosa do promitente vendedor.

O recorrente deixou transitar essa deciséo, tornando-se prejudicada
ou inutil a indagacdo da matéria de facto pertinente a deciséo de eventual
anulabilidade por erro do promitente comprador ou por dolo do promitente

vendedor.

4. Talvez consciente desta limitacéo, 0 recorrente, apesar de nédo
se ter inibido de bramir com aquela argumentacdo impertinente, focaliza a
sua invectiva numa outra vertente, qual seja a da nulidade do contrato. Ou
seja, jA que ndo foi decretada a anulabilidade, deve este Tribunal de
recurso conhecer da nulidade do contrato, sendo que tal vicio € de

conhecimento oficioso e nada impede esse conhecimento.

4.1. Assim seria, ndo fora dar-se o caso de o recorrente vir agora
Invocar uma causa de pedir que ndo invocou oportunamente na sua peticao
inicial. O problema néo reside, pois, na impossibilidade de conhecimento

da nulidade do contrato; o problema esta em que os factos em que se
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baseia essa pretensa nulidade ndo vém alegados, sendo certo que séo eles
que h&o-de enformar a causa de pedir que ndo pode em principio ser
modificada’ — artigos 216° 217° 564° n.°1 e 567°do CPC.

Muito sumariamente, porém ndo se deixa de observar que nunca
haveria razdes para considerar estarmos perante uma nulidade do contrato,

na configuracdo delineada pelo recorrente.

4.2. A invalidade aduzida basear-se-ia na violagdo do principio

da igualdade e da autonomia privada.

Sinceramente que nédo se percebe bem onde é 0 que o recorrente
pretende chegar com tal invocacdo ou em que factos se baseia ou

concretiza tal violacéo.

Desde logo se assinala um erro conceptual na configuracédo de

tal invalidade.

Se bem conseguimos perceber, no meio de tanta alegacéo
atrapalhada, simplificando o que o recorrente complica, tais principios
terdo sido violados, porquanto, por um lado, ndo se consideraram as partes
em perfeita igualdade quanto a celebracdo do contrato e nas negociagdes
pos contratuais (face ao contrato-promessa) e, por outro, nédo foi
considerada a autonomia e liberdade de uma das partes, no caso o

! - Neste sentido, em termos de Jurisp. Comparada, o Assento do STJ de 1995, RD, I-A, de 17/5/95
entendeu que “quando o tribunal conhecer oficiosamente da nulidade do negoécio juridico invocado no
pressuposto da sua validade, e se na accéo tiverem sido fixados os necessarios factos materiais, deve
a parte ser condenada na restitui¢ao do recebido” (destacado nosso)
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promitente comprador, ndo se lhe dando a possibilidade de expressar
livremente a sua vontade negocial em funcdo dos pressupostos de facto
gue se foram desenvolvendo perante o contrato-promessa celebrado ou por
ndo se ter valorado a sua vontade em contratar, ou seja, em celebrar a

escritura (esta aferida em funcao do contrato prometido).

4.3. Invoca ainda o recorrente uma nulidade do contrato por
contrério aos bons costumes e a ordem publica. Isto, porém, sem

concretizar a ofensa.

Desde logo importa referir que a nulidade € intrinseca ao proprio
negdcio que ab initio ndo produz quaisquer efeitos; respeita a uma falta ou
irregularidade no tocante aos elementos internos ou essenciais do

contrato.?

Ora, 0 que o recorrente alega séo vicissitudes post contractum, o

que tanto basta para desconsiderarmos tal invocacao.

N&o se alcanca, de todo 0 modo, em que medida a autonomia e a
liberdade do promitente tenham sido cerceadas na sua determinacdo

negocial.

N&o valorar em termos sancionatdrios eventual inadimplemento
da contraparte, nada disso tem a ver com a consideracdo ou ndo de uma

invalidade contratual absoluta.

2 _ Galvdo Telles, Man. dos Contratos em Geral, 331, Castro Mendes, Dto Civil, Teoria Geral, 1979, I,
671
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Também n&o se descortina, naguele contrato, qualquer violacéo
dos superiores interesses da comunidade®, violagdio dos principios
fundamentais subjacentes ao sistema juridico e prevalecentes sobre as
convencdes privadas®, ou do conjunto de princiios injuntivos edificados a

partir de normas injuntivas®, isto é, da ordem publica.

4.4. Como ndo a ha em relacéo aos bons costumes, tidos como o
conjunto de regras éticas aceites pelas pessoas honestas, correctas, de

boa-fé, num dado momento e num certo ambiente.®

Assim se afasta a pretensa declaracéo de nulidade do contrato, o

primeiro dos pedidos do recurso e que desta feita se mostra insubsistente.

5. Ainda que ao de leve acima se tenha j& aflorado esta
guestdo, insiste o recorrente com a sua tese - independentemente dos
efeitos a retirar dai- de que negociou aquele contrato, convicto de que a
aquisicdo daquele terreno lhe permitia a construcdo de um edificio com
uma dada altura e érea de construcdo, configurando assim um
investimento que, face a altura efectivamente permitida, ficaria frustrado,

donde a sua preocupacado em renegociar o contrato.

Daiparte o A. para estruturar os fundamentos para dois pedidos:

% - Galvao Telles, Dir. Obrig, 52ed.,44

* - Mota Pinto, TGDC, 32¢d., 551

® - Menezes Cordeiro, Dto Obrig, 1980, 1° 368
® - Almeida Costa, Dto Obrig. , 42ed., 56
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0 da anulabilidade, ultrapassada como acima visto, e o0 do incumprimento
do contrato pela Ré, com consequente pedido de condenagdo desta no

dobro do sinal. Este, alias, o pedido principal formulado na accéo.

Para alem destes pedidos, subsidiariamente, avangou ainda o A.
para incumprimento da Ré por este ter vendido as casas a terceiros e ainda
por forca do instituto do enriquecimento pede a restituicdo do sinal

entregue, para além da resolucdo do contrato.

Agora, em sede de recurso, ainda que imperfeitamente
expresso, solicita a reapreciagdo do caso, 0 que se deve ter como a
reapreciacao dos pedidos formulados na accao, porquanto o recorrente nao

deixa de solicitar a revogagao da sentenca e/ou anulacio da sentenca.

Assumindo o recurso civel a natureza de um recurso de
substituicdo - cfr. art. 630° do CPC -, ndo se deixara de conhecer das

questbes colocadas.

6. Vamos prosseguir, assim, analisando a patologia do
cumprimento do contrato celebrado, ultrapassada que se mostra a questéo
relativa a patologia da declaracé@o negocial.

Digamos que h& trés momentos em que se antolham escolhos
no caminho que levaria a que o contrato prometido fosse celebrado sem

percalcos.
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Num primeiro momento, o A. diz-se surpreendido porquanto
verificou que s6 podia edificar até 20.5 metros quando pretendia fazé-lo
até 22 metros e alega que a Ré lhe disse que se podia construir até essa

altura.
Sera que incumpriu aqui a Ré?

O Mmo Juiz concluiu no sentido negativo porquanto ndo ha

elementos que apontem para o efeito decisivo sobre a opcao do A.

Estamos no dominio da patologia do negécio, questdo que se

mostra ultrapassada.

A questdo que se poderia colocar é a de apurar se a Ré assumiu
0 compromisso de lhe garantir tal qualidade; se o A. agiu em erro, Se para
ele tera contribuido ou se o podia ter evitado, ou foi nele dolosamente
induzido; se esse erro foi essencial, tudo para efeitos do disposto no artigo
240°, 241°¢e 246°do CC.

E sendo assim, se esse factor era decisivo para 0 A. sempre
importaria saber da possibilidade de nele ndo incorrer o declarante.

Ora estes pressupostos, repete-se, ndo caiem no ambito do
cumprimento ou incumprimento, tanto mais que o condicionalismo da
possibilidade de edificagdo em altura ndo depende ja da vontade e conduta
do devedor, mas sim das regras e autorizacOes de edificacdo a serem

definidas pelas autoridades publicas.
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Trata-se, pois, de questéo prejudicada com a questéo decidida e
transitada no Saneador e ndo j& por uma falta de comprovacéo da
essencialidade na motivacdo negocial do declarante, matéria, alids, que
sempre podia ser esclarecida, mesmo neste momento, com eventual
reenvio do processo para seu apuramento, tanto mais que alegada pelo A.
nasua p.i. - artigo 629 n.°3 do CPC.

7. Passemos ao segundo tropeco no cumprimento.
O A. faltou a escritura.

Este foi o facto em que o Mmo Juiz se baseou para considerar
incumprido o contrato por banda do A., condenando-o a suportar a perda

de sinal.
Mas sera assim?
SO0 o incumprimento culposo e definitivo pode fundar uma

resolucdo nos termos do artigo 426°e 790°do CC.

Os contratos devem ser pontualmente cumpridos - art. 400°do
CC.

Se 0 ndo cumprimento do contrato se configura como definitivo,
face as interpelacbes sem resposta, tem a contraparte o direito de resolver
0 contrato-promessa e fazer suas todas as quantias recebidas - art.790, n.©
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2°do CC./

Apela-se, assim, para o disposto no art. 436% n 2 e deste
preceito resulta que o regime do sinal s6 é aplicavel em situagdes de
incumprimento definitivo, que ndo de simples mora.

O Prof. Galvéao Telles ensina que "o sinal vale como clausula
penal compensatoria, que impde a rescisdo do contrato-promessa por
incumprimento definitivo (...) Nao vale como clausula penal moratoria,
se ndo convertida" naquele incumprimento nos termos do artigo 7972”8

Também para o Prof. Antunes Varela a perda do sinal € uma
sancdo sempre ligada a falta de cumprimento da obrigacdo daquele que
se obriga e “anda indissoluvelmente ligada a resolug@o ou a desisténcia

do contrato, ou, pelo menos, ao seu ndo cumprimento definitivo."®

No mesmo sentido, a Jurisprudéncia que aqui se cita apenas por
referéncia, em termos de Direito comparado'® decidiu que os artigos
7879 790° 793° e 797° do Codigo Civil sdo de observar quanto ao
contrato-promessa; que a resolucdo do mesmo e as sangdes da perda do
sinal ou da sua restituicio em dobro s6 tém lugar no caso de
inadimplemento definitivo e finalmente que "se houver simples mora da
parte de algum dos promitentes, ja ndo se aplica o disposto no artigo
436°n° 2 do Cadigo Civil, embora o promitente lesado tenha direito a

" - vd. ainda a posicéo de Rodrigues Bastos in Ac. do STJ de 18/11/82, in BMJ 321,p. 387 e segs e de
2/5/85 in BMJ 347, p. 375

® _in Direito das Obrigacdes, 5.ed.., 95

° - in " Revista da Legislacgo e de Jurisprudéncia" Ano 119, 216

10 _ Ac. do S.T.J. de 2 de Maio de 1985
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uma reparacdo pelos danos, nos termos do art® 793° do Cadigo Civil",
concluindo-se ainda no sentido de que os dois casos do artigo 797, n ©L,
a), séo equiparados ao ndo cumprimento definitivo.*

Esta tem sido, alias, a Jurisprudéncia adoptada e fixada por este

Tribunal ?

“o incumprimento definitivo do contrato-promessa
encontra-se pela verificacio de situacdes (declaracédo antecipada de néo
cumprir, termo essencial, clausula resolutiva expressa, impossibilidade
da prestacdo e perda de interesse na prestacdo) que a induzam” € ainda
no sentido de que “0 regime do sinal sé releva se convertida a mora em

incumprimento definitivo”.

Existem situagbes tipicas em que € definitivo o
inadimplemento. Serdo, v.g., a declaracdo ndo antecipada de néo

cumprir, o termo essencial, a clausula resolutiva expressa.

Outras  situacbes de incumprimento definitivo, como a
impossibilidade da prestacdo (absoluta e relativa; originéria e
superveniente; objectiva e subjectiva) se podem considerar.

Também a prestacdo que ja ndo interessa ao credor em
consequéncia do atraso vale para o Direito como prestacdo tornada
impossivel. Pode acontecer que, ndo realizando o devedor a prestacdo no
momento devido, ela ainda continue materialmente possivel mas perca
interesse para o credor. A prestacdo, conquanto fisicamente realizavel,
deixou de ter oportunidade.

1 _ BMJ 347,375, no mesmo sentido, 0 Ac. S.T.J. de 24 de Maio de 1983 -BMJ. 327.653 e Calvéo da
Silva, in "Cumprimento e Sancao Pecuniaria Compulséria™ Coimbra, 1987-299

12 Acs. do TSI, proc. 997, de 15/6/00; proc. 1245, de 24/2/00; 115/2001, de 27/6/2002; proc.1245, de
24/2/00; proc. 231, de 24/10/02
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Juridicamente n&o existe entdo simples atraso mas verdadeira
inexecucdo definitiva e o facto € imputavel ao devedor; este ndo incorre

em simples mora mas em ndo cumprimento definitivo (art. 808S n.°1).

A perda do interesse na prestacido € apreciada objectivamente

(art. 8089 n.©2). Nao basta que o credor diga, mesmo convictamente, que

a prestacéo ja ndo lhe interessa; ha que ver, em face das circunstancias, se
a perda de interesse ou de utilidade corresponde & realidade das coisas.™

Perante as consideracOes acima delineadas estamos em crer

gue ndo estamos aiperante um incumprimento definitivo do A.

Ele estava a tentar renegociar o contrato e isso é matéria que

vem comprovada.

Uma falta a uma escritura ndo significa inexoravelmente a

manifestacdo em ndo celebrar definitivamente o negdcio prometido.

8. Tratar-se-a, no caso de um termo essencial (vista até a clausula

32do Cotrato-promessa)?

N&o o cremos.

Termo essencial € aguele em que, ndo havendo satisfacdo até
ocorrer, se cai no incumprimento definitivo; ndo essencial, aquele que

B3 _ Inocéncio Galv&o Telles, "Direito das Obrigacdes”, Coimbra, 79ed.,1997, pag. 311
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conduz a mora do devedor.*

Ha que interpretar o contrato celebrado e indagar se as partes
quiseram sujeitar o negocio a um “termo essencial”, ou seja a um termo
peremptorio e se esse termo corresponde a data prevista para a
celebracdo da escritura, ndo descurando a eventualidade de ponderar o
incumprimento e a sua conversdo em definitivo, face ainda as razdes
relativas a perda de interesse contratual, independentemente da
subordinac@o de um contrato a um prazo certo.

Desde logo uma eventual essencialidade desse termo n&o
resulta da letra do contrato.

Depois, nada nos permite fazer concluir que a celebracéo
daguele prazo de trés meses, prorrogavel por mais 30 dias por
dificuldades burocréticas, se assumisse como peremptério. N&o se
alcanca a circunstancia que o determinaria, sob pena de termos de
considerar todo e qualquer prazo como peremptorio em termos
resolutivos.

O termo essencial é considerado elemento definidor da
propria prestacio’® e deve resultar clara ou evidenciada a sua natureza,
proprio se convencionado, improprio se perder sentido o cumprimento
em funcdo dos interesses acautelados.

Donde sermos a concluir pela ndo essencialidade daquele
termo no caso sub judice.

1% _ Oliveira Ascensdo, TGDC, Il, 1999, 300
15 _ Castro Mendes, TGDC, II, 1995, 354
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Cabia a Ré ter colocado o A. em mora, dando-lhe um novo

prazo mediante interpelacdo admonitdria e cominatoria de resolucao.

E certo que o contrato-promessa previa a realizacio da
escritura num dado prazo - clausula 3° - e al até se prevé um nao
Incumprimento para uma prorrogacdo motivada por motivo de pagamento

de impostos ou de marcacéo notarial.
Mas do que estamos a falar € de um incumprimento definitivo.

Ndo o tendo feito, estamos a desacompanhar o douto
entendimento do Mmo Juiz, ndo sendo de crer ter havido um

incumprimento definitivo.

9. Finalmente entramos no terceiro desvio ao tragado inicial

previsto no contrato prometido.
A Ré vende os imoveis a terceiros.

Ja com esta conduta estamos perante um incumprimento
definitivo do promitente-vendedor. E certo que abstractamente
considerando se pode entender que ainda aqui ndo ha um incumprimento
definitivo, havendo sempre a possibilidade de fazer reverter a coisa para o
primitivo promitente comprador, até por accéo de terceiros.

S6 que estamos ai no dominio da mera especulacdo, nada

havendo nos autos no sentido de apontar para essa possibilidade.
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Alias, neste entendimento, em que a venda da coisa a terceiros
configura uma situagdo de claro incumprimento definitivo encontramos

autorizada Doutrina™® e ilustra-o a Jurisprudéncia Comparada.’

N&o estando resolvido o contrato, mantendo o A. ainda erecta a
vontade negocial, ndo obstante tentando uma renegociacdo do contrato,
ndo devia a Reé ter procedido a alienacdo dos imoveis, sem do facto dar
conhecimento aquele, deixando ai sim de estar em condices de poder
cumprir o contrato-promessa.

Analisando a luz dos critérios de um homem mediano, é
aceitavel que essa pessoa, segundo 0s parametros de um comportamento
razoavel ja ndo quisesse celebrar o negdcio em tais condiches, para além
da falta de comprovacéo de o promitente vendedor poder ainda cumprir.
Como podera vender de novo se ja vendeu a terceiros?

Perante isto somos a concluir no sentido de um incumprimento
definitivo parte da Ré, o que determinaria, se exclusivamente culposo, a
condenacéo desta a pagar o dobro do sinal ao A., face ao disposto no
artigo 436° n.°2 do CC.

10. Mas na verdade ndo deixa de chocar que o promitente
comprador viesse a receber o dobro do sinal por um contrato em que ja
ndo estava interessado, pelo menos nos mesmos termos, ndo se deixando

de assinalar que o procurou renegociar e que por iSSO Mesmo nhao

16 _ Galvao Telles, ob. cit. 327; A. Varela,Das Obrig. Em Geral, 2000, 373
7 . Ac. STJ de 12/1/2010, in http//www.dgsi.pt
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compareceu a escritura.

Na&o estara o A. isento de alguma culpa na conduta precipitada

do promitente vendedor que, sem mais, foi vender os imoveis a terceiros.

Afigura-se mais equilibrado imputar a causa de resolucao de
um contrato que ndo € mais possivel fazer cumprir, ndo produzindo mais
quaisquer efeitos, a conduta de ambas as partes, repondo-se o estado de
coisas a situacdo original, restituindo-se o que foi prestado, devendo,

portanto, a Ré restituir o sinal entregue.’®

B - Recurso da Companhia de Fomento Imobiliario B,

Limitada

Limita-se ele a pretensdo da condenacéo do A. como litigante

de ma-fé.

Baseada na invocacdo de dois factos: numa dada data do
conhecimento da medida possivel de edificacdo em altura, néo
comprovada; que da diferenca de 1,5 entre a altura pretendida e a
autorizada ndo era possivel o aproveitamento alegado de construcéo de

mais um piso.

8 _ Havendo culpa de ambas as partes, diz-se no ac. STJ, de 6/X/70, BMJ 200,227, s6 havera lugar &
restituicdo do sinal em singelo; cfr. ac. STJ 3018/06 de 25/11/2010
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Trata-se de matéria ndo comprovada, ndo desmentida pela
globalidade dos factos comprovados, ndo podendo constituir substrato

bastante para condenagdo como litigante de ma-fe.

Alias o0 ganho de causa parcial obtido sublinha a sem raz&o da

ora recorrente ao pugnar por tal condenaco.

Ndo se deixara de referir que mesmo quanto a data do
conhecimento da altura de edificagcdo, o facto de ndo se comprovar um
facto, tal ndo o desmente; ndo se provou ou desmentiu que tal ndo tivesse
ocorrido naquela data, ndo se deixando ainda de assinalar que no

contexto do presente caso se trata de um mero detalhe.

\

Quanto a alegacdo de impossibilidade do alegado
aproveitamento de construcdo € materia que néo se pode relevar pela razéo
simples de que nada se provou gquanto a isso, bem se podendo configurar

diferentes variaveis em termos da concepcao de diferentes projectos.

E matéria que extravasa o objecto deste recurso que ndo deixaré
assim de improceder, para aléem do acima exposto ainda pelas razdes

aduzidas na sentenca recorrida.

IV - DECISA O

Pelas apontadas razdes, acordam em conceder parcial

provimento ao recurso do A. A e, revogando a decisao recorrida, declaram
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resolvido o contrato-promessa celebrado, condenando a Ré a restituir ao A.
o valor do sinal entregue, ou seja, HKD688.540,00 (seiscentos e oitenta e
oito mil e quinhentos e quarenta dolares de Hong Kong), com custas, neste

recurso, pelo recorrente e pela recorrida na proporcéo dos decaimentos.

Mais acordam em julgar improcedente o recurso da Reé
Companhia de Fomento Imobiliario B, Limitada, mantendo, nessa
parte o0 que foi decidido na douta sentenca recorrida, com custas, neste

recurso, pela airecorrente.

Macau, 14 de Abril de 2011,

Jodo A. G. Gil de Oliveira
(Relator)

Ho Wai Neng
(Primeiro Juiz-Adjunto)

José Candido de Pinho
(Segundo Juiz-Adjunto)
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