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Processo n° 277/2013
Acordam em conferéncia na Seccdo Civel e Administrativa no
Tribunal de Segunda Instancia da RAEM:
I
No ambito dos autos da accdo ordinaria, registada sob o n°

CV1-09-0026-CAO, do 1° Juizo Civel do Tribunal Judicial de Base,
foi proferida a seguinte sentenca:

1) RELATO RIO

A, residente de Macau, devidamente identificada na peticdo
inicial (doravante designado por Autora — A.), intentou neste
Tribunal Judicial de Base a presente accdo ordinaria contra B,
residente de Macau, devidamente identificado nos autos (doravante
designado por Réu — R.), alegando, em sintese, que a 13 de
Setembro de 2007, a A. celebrou com o R. um contrato-promessa
de compra e venda de imodvel, nos termos do qual aquela prometeu
comprar e este prometeu vender a frac¢do autonoma designada por
“B15” identificada nos autos, tendo a promitente-compradora ora A.
pago o montante de HKD$100.000,00 a titulo de sinal, devendo o
remanescente do preco no montante de HKD$418.888,00 ser pago
até a data de outorga da escritura publica de compra e venda da
fraccdo; todavia, em 27 de Setembro de 2007, data em que se
celebraria a escritura de compra e venda, o R. ndo estava disposto a
vender a fraccdo, mais disse que néo ia vendé-la a A., violando,
assim, a obrigacéo a que ficou vinculado por forca do mencionado
contrato-promessa.

Concluindo, pede, a final, que seja a presente accdo julgada
procedente, e se declare a resolucdo do contrato-promessa, e se



condene o0 R. a pagar a A. a quantia recebida a titulo de sinal, em
dobro, no valor de HKD$200.000,00, acrescida dos juros legais
contabilizados a partir da data do incumprimento, custas e
procuradoria condigna, tudo melhor conforme a peticdo inicial de
fls. 2 e seguintes.

*

Citado pessoalmente o R., ofereceu contestacdo, tendo
impugnado os factos articulados pelo A. na sua peticdo inicial,
pugnando pela improcedéncia da accéo.

**k*k

1) FUNDAMENTOS DE FACTO E DE DIREITO

Face aos documentos juntos aos autos e a prova produzida na
audiéncia, resulta provada a seguinte matéria factica com interesse
para a decisdo da causa:

Em 13 de Setembro de 2007, a A. e 0 R. celebraram um
acordo escrito, assinado por ambos, que intitularam de “Compra e
venda”, através do qual o R., na qualidade de 1° outorgante,
declarou vender a A., na qualidade de 2* outorgante, a frac¢do “B”
do 15° andar, do Bloco 16 do Edificio “San Seng Si” pelo preco de
HKD$518.888,00. (A)

Aquando da celebracéo do acordo aludido em A), o R. recebeu
da A. o sinal de HKD$50.000,00, tendo sido acordado que, ap6s
receber esse sinal, a A. pagaria as despesas com a transmissao e 0s
honorérios e que o prazo de validade do sinal é de 25 dias. (B)

A fraccdo aludida em A) encontra-se descrita sob o n.°
21671-XVI, a fls. 188v do Livro B61 na Conservatoria do Registo
Predial de Macau, com a constituicdo do regime de propriedade
horizontal registada pela inscricdo n.°21603F (Doc. de fls. 10 a 21,
cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido). (C)

Em 15 de Setembro de 2007, a A. entregou ao R. 0 montante



adicional de HKD$50.000,00 a titulo de reforco de sinal e
adiantamento do preco, tendo o R. efectuado uma adenda ao
referido acordo escrito, onde inscreveu: “Em 15/09/2007 recebi
mais HKD$50.000,00, recebi no total HKD$100.000,00. B
15/09/2007.” (D)

No dia 27 de Setembro de 2007, A. e R. compareceram no
escritorio do advogado Pedro Leal, tendo o segundo exibido um
contrato promessa celebrado com C, na qualidade de promitente
comprador original da aludida fraccdo, a empresa construtora
“Sociedade de Investimento XX, Lda.”, em conformidade com 0
teor dos documentos junto a fls. 48 e 49, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido. (E)

A A. ocupava a fraccdo aludida em A) na sequéncia de um
contrato de arrendamento para habitacdo celebrado com o0 R. em 4
de Maio de 2006. (F)

Em 5 de Maio de 2009, o R. instaurou uma accao ordinaria, a
correr termos pelo 2° Juizo Civel deste Tribunal, com o n.°
CV2-09-0032-CAOQ, tendo em vista a aquisicdo por usucapido da
fraccao “B15”. (G)

No escritério de advogado Dr. Pedro Leal, o R. informou néo
dispor de qualquer procuracdo outorgada pelo original
promitente-comprador da frac¢ao “B15”, C. (H)

*

O Tribunal € o competente e 0 processo o proprio.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciarias, séo
legitimas, e tém interesse processual.

N&o existe outras nulidades, excepcbes nem questbes prévias
que obstem ao conhecimento do mérito da causa.

*



Em sede do enquadramento juridico, cumpre analisar os factos
e aplicar o direito.

1) Incumprimento do contrato-promessa

De acordo com os factos dados como provados, resulta que
entre A. e R. foi celebrado a 13 de Setembro de 2007 um
contrato-promessa de compra e venda de imovel, nos termos do
qual a primeira prometeu comprar e 0 segundo prometeu vender a
fraccdo auténoma “B15” identificada nos autos.

Segundo o artigo 404°, n° 1 do Cédigo Civil de Macau, “A
convencdo pela qual alguém se obriga a celebrar certo contrato
sdo aplicaveis as disposicdes legais relativas ao contrato
prometido, exceptuadas as relativas a forma e as que, por sua
razdo de ser, ndo se devam considerar extensivas ao
contrato-promessa”.

Trata-se do chamado principio da equiparacdo de regime entre
0 contrato-promessa e 0 contrato prometido.

O contrato-promessa tem apenas simples eficacia obrigacional,
dele derivando a obrigac&o de celebrar o contrato definitivo.

Consagra-se no artigo 7529 n®1 do Cadigo Civil de Macau que
“O devedor cumpre a obrigacao quando realiza a prestacdo a que
esta vinculado.”

Ha incumprimento quando o devedor falta culposamente ao
cumprimento da obrigacédo, nos termos do artigo 787° do mesmo
Cadigo.

SO é admitida a resolucdo do contrato fundada na lei ou em
convencao (artigo 426 n°1).

Ao abrigo do artigo 790° do Cdédigo Civil de Macau, no
concernente a impossibilidade culposa do cumprimento, dispde-se
0 seguinte:



“1. Tornando-se impossivel a prestagdo por causa imputavel
ao devedor, é este responsavel como se faltasse culposamente ao
cumprimento da obrigacao.

2. Tendo a obrigacéo por fonte um contrato bilateral, o credor,
independentemente do direito a indemnizacdo, pode resolver o
contrato e, se ja tiver realizado a sua prestagdo, exigir a
restituicao dela por inteiro.”

Assim, em termos genericos, sO é permitida a resolucdo quando
se verifica impossibilidade do cumprimento, nos termos do artigo
7909 n°1, ou incumprimento definitivo propriamente dito, e ndo o
pode ser com base na mera situacdo de mora prevista nos termos do
artigo 793°

Por outro lado, o credor também tem direito a resolver o
contrato se em consequéncia da mora do devedor, perder aquele o
interesse que tinha na prestacdo, ou esta ndo for realizada dentro do
prazo que razoavelmente for fixado pelo credor (artigo 797Y n°1
do Cadigo Civil).

Na jurisprudéncia, o Tribunal de U Itima Instancia da RAEM,
no ambito do Processo n®44/2011, de 30 de Novembro de 2011,
decidiu que “devem também, considerar-se aplicaveis ao
contrato-promessa as regras respeitantes ao incumprimento
definitivo das obrigacOes, atras mencionadas, designadamente, as
relativas a perda do interesse do credor, ao termo essencial e a
declaracéo do devedor de ndo querer cumprir.”

Em termos de direito comparado, dediciu-se no Acérdao de 13
de Julho de 2004, do STJ, in CJ 11, p. 145, o seguinte:

“De qualquer modo, a resolucdo do contrato fundada na lei
pressupbe que uma das partes falte culposamente ao seu
cumprimento e a outra o tenha cumprido ou diligenciado pelo seu
cumprimento.



Assim, pode incluir-se na falta de cumprimento ou inexecucao
obrigacional lato sensu, para além da impossibilidade de
cumprimento, o incumprimento definitivo propriamente dito, o
incumprimento definitivo oriundo da conversdo da situagdo de
mora e a recusa categdrica de cumprir.”

Ora bem, no caso sub judice, provada esta que no dia e horas
acordados para a outorga da escritura publica de compra e venda da
fraccdo auténoma identificada nos autos, embora tivesse
comparecido o R. no escritorio de advogado, 0 mesmo n&o
conseguiu obter o0s elementos necessarios, designadamente
procuracdo com poderes especiais ou para prética de negdcio
consigo mesmo, para poder celebrar o contrato prometido.

De facto, por deciséo ja transitada em julgado numa outra
Accdo Ordindria a correr 0S Seus termos no processo
CV1-10-0046-CAO, em que a A. pediu a execucdo especifica do
contrato promessa de compra e venda, ndo logrou a A. obter
gualquer éxito, por a conjuge do R. e com ele casada em regime de
comunhdo de adquiridos ndo se ter obrigado no mesmo
contrato-promessa.

Nestes termos, salvo o devido respeito por melhor opiniéo,
podemos concluir que estamos perante um verdadeiro
incumprimento definitivo, face a recusa da conjuge do R. em
prestar o seu consentimento a celebracdo do contrato definitivo.

Por outro lado, ao abrigo do artigo 788° do Codigo Civil de
Macau, havendo presuncéo legal de culpa do devedor ora R. quanto
a falta de cumprimento da obrigacéo, e ndo logrando ele provar que
aquela falta ndo procede de culpa sua, podemos concluir, sem
margens para davidas, que se verifica nos presentes autos uma falta
do cumprimento culposa pelo R. traduzida na celebracdo do
contrato prometido.

Nestes termos, verificado o incumprimento definitivo da
obrigacéo por culpa exclusiva do R., tem a A. direito a resolver o



contrato-promessa de compra e venda celebrado com o R. em 13 de
Setembro de 2007.

2) Sinal em dobro

A A. pede a condenacdo do R. no pagamento do sinal pago em
dobro.

Dispde-se no artigo 436°do Cadigo Civil de Macau o seguinte:

“1. Quando haja sinal, a coisa entregue deve ser imputada na
prestacdo devida, ou restituida quando a imputacdo néo for
possivel.

2. Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigacao por
causa que lhe seja imputavel, tem o outro contraente o direito de
fazer sua a coisa entregue; se 0 ndo cumprimento do contrato for
devido a este ultimo, tem aquele o direito de exigir o dobro do que
houver prestado.

3. A parte que néo tenha dado causa ao incumprimento podera,
em alternativa, requerer a execugao especifica do contrato, quando
esse poder lhe seja atribuido nos termos gerais.

4. Na auséncia de estipulacdo em contrario, e salvo o direito a
indemnizacdo pelo dano excedente quando este for
consideravelmente superior, ndo ha lugar, pelo ndo cumprimento
do contrato, a qualquer outra indemnizacéo, nos casos de perda do
sinal ou de pagamento do dobro deste.

5. E igualmente aplicavel, com as necessarias adaptacdes, o
disposto no artigo 8012~

Como assim se referiu, uma vez resolvido o contrato-promessa
de compra e venda, a A. tem direito a exigir do R. 0 pagamento do
sinal em dobro, ao abrigo do citado artigo 436°.

No caso vertente, considerando que 0 montante de



HKD$100.000,00 pago pela A. ao R. aquando da outorga do
contrato-promessa de compra e venda de imovel tem carécter de
sinal, outra solucdo nédo resta sendo julgar procedente a accédo
guanto a esta parte, estando o R. obrigado a pagar a A. o dobro do
sinal, na quantia de HKD$200.00,00, convertivel em
MOP$206.300,00.

3) Juros

Quanto aos juros peticionados pela A., prevé-se no artigo 787°
do Cadigo Civil de Macau que caso a obrigacéo ndo seja cumprida
0 devedor faltoso torna-se responsavel pelo prejuizo que causa ao
credor.

No caso de simples mora, “constitui o devedor na obrigacéo de
reparar os danos causados ao credor”, e “o devedor considera-se
constituido em mora quando, por causa que lhe seja imputavel, a
prestacdo, ainda possivel, ndo foi efectuada no tempo devido”
(artigo 793°do Caodigo Civil de Macau).

O devedor s6 fica constituido em mora depois de ter sido
judicial ou extrajudicialmente interpelado para cumprir (artigo 7949
n® 1 do Codigo Civil) ou quando tiver verificado alguma das
situagbes previstas nos termos do artigo 7949 n© 2 do mesmo
cddigo, a saber, se a obrigacao tiver prazo certo, se provier de facto
ilicito ou se o proprio devedor impedir a interpelacéo.

Na obrigacdo pecuniaria a indemnizacido corresponde aos
juros a contar do dia da constituicdo em mora (artigo 795° n° 1
do Caodigo).

Os juros devidos sdo os juros legais, salvo se antes da mora
for devido um juro mais elevado ou as partes houverem
estipulado um juro moratério diferente do legal (artigo 795, n°
2).

In casu, provado apenas que o R. foi interpelado para pagar o



dobro do sinal com a citacéo (efectuada no dia 5 de Maio de 2009),
pelo que sO sdo devidos juros de mora, a taxa legal, sobre a quantia
em divida, a partir dessa data, nos termos dos artigos 794°, n°1 e
7959 n°1 e 2 do Cddigo Civil de Macau.

* ki
1) DECISA O

Tudo exposto e nos fundamentos acima descritos, julgo
procedente a presente accdo ordinaria intentada pela A. A contra o
R. B, e:

- Declaro resolvido o contrato-promessa celebrado entre a
A. e 0 R. em 13 de Setembro de 2007 por incumprimento
definitivo e culposo por parte deste;

- Condeno 0 R. a pagar a A. a quantia de HKD$200.000,00
(duzentos mil ddlares de Hong Kong), convertivel em
MOP$206.300,00 (duzentos e seis mil e trezentas patacas),
acrescida dos juros de mora a taxa legal, contabilizados a
partir do dia 5 de Maio de 2009 até efectivo e integral

pagamento.
Custas da accéo pelo R. na proporcéo do decaimento.

Registe e notifique.

Nao se conformando com o decidido, veio o0 Réu B recorrer da
mesma concluindo que:
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Respondeu a Autora pugnando pela improcedéncia do recurso —
vide as fls. 422 a 428v dos p. autos.

Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.

Conforme resulta do disposto nos art°s 563°/2, 567° e 589°/3 do
CPC, sao as conclusfes do recurso que delimitam o seu objecto,
salvas as questbes cuja decisao esteja prejudicada pela solucéo
dada a outras e as que sejam de conhecimento oficioso.



Em face das conclusGes na peticdo de recurso, a unica questao
levantada consiste em saber se estamos perante uma situacéo do
incumprimento definitivo do contrato-promessa por causa
imputavel ao Réu, enquanto promitente-vendedor do
contrato-promessa.

Ora, para concluir pela verificacdo do incumprimento definitivo, o
Tribunal apoiou-se no seguinte:

1. Ficou provado que no dia e hora acordados para outorga
da escritura publica de compra e venda da fraccéo
auténoma, objecto do contrato-promessa, embora tivesse
comparecido 0 Réu enquanto promitente vendedor no
escritério de advogado, 0 mesmo hao conseguiu obter os
elementos necessérios, designadamente procuracdo com
poderes especiais ou para pratica de negdécio consigo
mesmo, para poder celebrar o contrato prometido; e

2. A circunstancia de uma accéo de execucao especifica do
presente contrato promessa, intentada pela Autora contra o
Réu e contestada por este, ter sido julgada improcedente
por sentenca ja transitada em julgado.

Para o recorrente, andou mal o Tribunal a quo ao fundamentar a
decisao recorrida nos factos provados noutro processo, por um
lado, e ndo foi demonstrada a culpa dele na néo celebracao do
contrato prometido, por outro.

Quid juris?

De acordo com elementos existentes nos autos, a Autora prop0s



contra o ora Réu e a sua mulher a accao ordinaria, registada sob o
n°® CV1-10-0046-CAOQO, que correu os seus termos no 1° Juizo Civel
do Tribunal Judicial de Base, pedindo a execucao especifica do
contrato promessa de compra e venda da fraccdo autbnoma, que
estd em apreco na presente accao.

Essa accdo de execucdo especifica veia a ser julgada
improcedente na primeira instancia e mais tarde confirmada pelo
Acérdao do TSI datado de 26JUL2012 no processo n° 198/2012.

E verdade que o Tribunal a quo fundamentou a sentenca recorrida
nos factos provados nesse processo CV1-10-0046-CAO, em que
interveio como Juiz Presidente do Colectivo o Exm®° Juiz autor da
sentenca ora recorrida.

Assim ndo andou mal o Tribunal a quo, pois fé-lo nos termos
expressamente permitidos no art® 434°/2 do CPC, a luz do qual
nao carecem de alegacdo os factos de que o tribunal tem
conhecimento por virtude do exercicio das suas func¢des; quando o
tribunal se socorra destes factos, deve fazer juntar ao processo
documento que 0os comprove.

Improcede esta parte do recurso.

No que diz respeito a questdo do incumprimento definitivo por
causa imputavel ao Réu da néo celebracdo do contrato prometido,
nao assiste qualquer razao ao recorrente, pois nédo disse mais do
que um mero sofisma baseado em raciocinio pouco légico e sem
qualquer apoio na matéria de facto provada.

Ora, ficou provado que:



No dia 27 de Setembro de 2007, A. e R. compareceram no
escritério do advogado Pedro Leal, tendo o segundo exibido
um contrato promessa celebrado com C, na qualidade de
promitente comprador original da aludida frac¢do, a empresa
construtora “Sociedade de Investimento XX, Lda.”, em
conformidade com o teor dos documentos junto a fls. 48 e 49,
cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido. (E)

No escritério de advogado Dr. Pedro Leal, o R. informou ndo
dispor de qualquer procuracdo outorgada pelo original
promitente-comprador da frac¢céo “B15”, C. (H)

E por outro lado, o ora Réu naguela accao ordinaria contestou a
execucao especifica do contrato promessa quer por excepcao quer
por impugnacdo, o que € bem demonstrativa da oposicao
peremptoria por parte do Réu a concretizacdo da venda da fraccao
autonoma a favor da Autora.

In casu, embora o Réu ndo seja ainda proprietario do bem
prometido vender, a prestacdo ndo € impossivel, dado que o
contrato promessa pode ter por objecto uma coisa, ainda néo
pertencente ao promitente vendedor no momento da feitura do
contrato promessa, que este podera adquirir no futuro.

SO que com base na parte da matéria de facto provada acima
elencada e a postura firme assumida pelo Réu naquela accéo da
execucao especifica, podemos concluir seguramente que o Réu
nao quis cumprir a sua obrigagcdo assumida no contrato promessa
de celebrar o contrato prometido de compra e venda.



O que conduz ao incumprimento definitivo por causa imputavel ao
Réu.

Assim, bem andou o Tribunal a quo ao decidir como decidiu.
Sem mais delonga, € de julgar procedente esta parte do recurso.
Tudo visto, resta decidir.
1]
Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam julgar
improcedente o recurso interposto pelo Réu, mantendo na integra
a sentenca recorrida.
Custas pelo Réu.
Notifique.
RAEM, 18JUL2013
Lai Kin Hong

Choi Mou Pan
Joao A. G. Gil de Oliveira



