Processo n.2495/2017

(Recurso em matéria civel)

Data: 24 de Maio de 2018

ASSUNTOS:

- Contrato-promessa de compra e venda de imdvel onerado com hipoteca
- Hipoteca constituida antes da celebracdo do contrato-promessa

- Execucdo especifica e condenacdo no pagamento de quantia onerada

SUMA RIO:

| — No processo de execucdo especifica de bem hipotecado, s6 pode obter-se a
condenacdo do Réu no pagamento da quantia onerada, quando est&o reunidos os
pressupostos exigidos pelo artigo 82094 e 5 do CCM, dos quais se destaca o de

que a hipoteca seja constituida depois da celebracdo do contrato-promessa.

Il — Caso a hipoteca seja constituida antes da celebracdo do contrato-promessa,
no processo de execucdo especifica, ndo podera ser atendido o pedido da
condenacdo do faltoso promitente-vendedor na entrega ao Autor do deébito
garantido, ou do valor nele correspondente a fraccdo ou do direito objecto do
contrato e dos juros respectivos, vencidos e vincendos, até pagamento integral,

por o artigo 82094 e 5 do CCM n&o assim autorizar.
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I11 — Quando o Autor formular o pedido nos termos da alinea Il acima expostos,

é de julgé-lo improcedente nesta parte.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n.2495/2017

(Recurso em matéria civel)

Data : 24/Maio/2018
Recorrente A (Autor)
Recorrida B (Réu)

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIA DA RAEM:

| - RELATO RIO

A, Recorrente nos presentes autos (o Autor na primeira instancia),
propds em 15/03/2016 e junto do TJB accéo declarativa sob forma ordinéria
(CV3-16-0024-CAQ) contra o Reéu acima referido, tendo formulado os
seguintes pedidos:

Como pedido principal

- Que fosse proferida sentenga para suprir a declaracéo contratual do Réu e,
como este se obrigara a vender a prometida frac¢cdo "sem 6nus ou encargos", como consta
da alinea b) da clausula 5.2 do contrato-promessa de compra e venda, que, em simultaneo,
para efeitos da expurgacao da hipoteca que onera tal fraccéo que, o mesmo fosse condenado
a entregar ao Autor o montante do débito garantido a favor do Hong Kong and Shanghai
Banking Corporation Limited, calculado com base no montante de $1600.000,00 (um milhdo e

seiscentos mil Hong Kong Délares) e bem assim, os juros vencidos e vincendos até integral
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pagamento.

Como pedido subsidiario.

- Que o contrato-promessa fosse declarado resolvido e o Réu, ora Recorrido,
condenado a pagar ao Autor, ora Recorrente, a quantia de HKD$1.100.000,00 (um milhdo e

cem mil Hong Kong Délares), correspondente ao dobro do sinal.

Por sentenca de 30/11/2016 (fls. 65 a 69), O Tribunal a quo julgou

procedente 0 pedido principal, produzindo, em substituicdo do Réu faltoso, os
efeitos da declaracdo negocial do mesmo, a venda da fraccdo autonoma

identificada nos autos.

Contra esta sentenca veio, em 06/02/2017, o Autor interpor o
competente recurso jurisdicional para este TSI, em cujas alegacdes formulou as
seguintes conclusoes:

1. Em 15 de Dezembro de 2015, o Recorrente celebrou com o Recorrido, um
contrato-promessa de compra e venda, que tinha por objecto a venda da fracgdo auténoma
melhor identificada nos presentes autos (cfr. fls. 9 e 11 dos autos).

2. O Recorrente, por nao pretender adquirir o bem em causa, acompanhado
dos énus e encargos que sobre o0 mesmo recaem, acordou expressamente com o Recorrido
que este se obrigava a vender-lhe a prometida fracgao "sem énus ou encargos", como consta
da alinea b) da clausula 5.2 do contrato-promessa de compra e venda.

3. Apesar de instado pelo Recorrente, o Recorrido n&do cumpriu a obrigagéo de
com ele celebrar a escritura publica de compra e venda, no prazo determinado na clausula 8°
do mencionado contrato, nem tao pouco procedeu a expurgacao da hipoteca a favor do
Hong Kong and Shanghai Banking Corporation Limited, no valor de HKD$1.600.000,00 (um
milhdo e seiscentos mil Hong Kong Doélares).

4. Nao tendo sido celebrada a escritura, verificou-se uma situagdo de
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incumprimento por parte do Réu.
5. Razao pela qual o ora Recorrente interpés ac¢ao judicial, em que formulou
os seguintes pedidos:

Como pedido principal,

- Que fosse proferida sentenga para suprir a declaragao contratual do Réu e,
como este se obrigara a vender a prometida fracgcao "sem 6nus ou encargos", como consta
da alinea b) da clausula 5.2 do contrato-promessa de compra e venda, que, em simultaneo,
para efeitos da expurgacao da hipoteca que onera tal fracgéo que, o mesmo fosse condenado
a entregar ao Autor o montante do débito garantido a favor do Hong Kong and Shanghai
Banking Corporation Limited, calculado com base no montante de $1600.000,00 (um milhdo e
seiscentos mil Hong Kong Dolares) e bem assim, os juros vencidos e vincendos até integral
pagamento.

Como pedido subsidiario,

- Que o contrato-promessa fosse declarado resolvido e o Réu, ora Recorrido,
condenado a pagar ao Autor, ora Recorrente, a quantia de HKD$1.100.000,00 (um milhdo e
cem mil Hong Kong Ddélares), correspondente ao dobro do sinal.

6. O pedido principal visava obter, em simultaneo, sentenga que produzisse,
nao so os efeitos da declaragao negocial do ora Recorrido faltoso, por aplicacdo dosn.°s 1 e
2 do artigo 820.° do Cédigo Civil, mas também a condenacgao deste a entregar ao Recorrente
«montante do débito garantido ou o valor nele correspondente a fracgao do edificio (...) e dos
juros respectivos, vencidos e vincendos, até pagamento integral», ao abrigo do n.° 4 do
mesmo artigo.

7. Para o efeito, o Recorrente, socorreu-se do mecanismo facultativo a que se
refere o citado n°® 4 do artigo 820.° do Cddigo Civil, por sé dessa forma Ihe ser possivel obter,

quer a transmissao da referida fracgao, quer a quantia necessaria que lhe permita liquidar e
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extinguir o 6nus e encargo que onera a mesma fracgdo e que, o Recorrido se vinculara a
expurgar.

8. Ora, tendo ao Recorrente sido prometida vender uma fracgdo auténoma,
inteiramente livre de 6nus e encargos, o recurso a execugao especifica, com a expressa
invocacao do n.° 4 artigo 820.° do Cdédigo Civil, pressupde, também e simultaneamente, a
condenacao do Recorrido nos termos descritos nesse normativo.

9. Devidamente citado, o Recorrido ndo contestou a acgédo pelo que, nos
termos do artigo 405.°, n.° 1 do Cddigo de Processo Civil, se consideram reconhecidos os
factos articulados pelo ora Recorrente na Petigao Inicial (cfr. fls. 40 e 41 dos autos).

10. Assim, foram produzidas as alegagdes de direito pelo ora Recorrente e, apos
consignar em depésito o remanescente do prego (cfr. a fls. 64 dos autos), no montante de
HKD$1.550.000,00 (um milhdo quinhentos e cinquenta mil Hong Kong Délares), nos termos e
para os efeitos previstos no n.° 6 do artigo 820.°, do Cddigo Civil, foi proferida a douta
sentenca de fls. 65 a 69.

11. Porém, a referida douta sentenga peca ao contrariar o pedido principal
formulado pelo Recorrente, ao entender nao estarem preenchidos os requisitos previstos no
n.° 5 do artigo 820.° do Codigo Civil, para decretar a condenagéo do Recorrido nos custos da
expurgacgao da hipoteca que onera a fracgao em causa.

12. A douta sentenga nao admite a faculdade prevista no n.° 4 do artigo 820.° do
Cddigo Civil, por efectuar uma interpretagéo erronea da norma contida no n°® 5 do mesmo
artigo, ao entender que a mesma s6 se aplica a situagoes em que a hipoteca tenha sido
constituida posteriormente a celebragao do contrato-promessa.

13. Vindo assim, /n casu, a considerar parcialmente procedente o pedido
principal, ao decretar apenas a execucao especifica do contrato-promessa de compra e

venda, nos termos dos n.° s 1 e 2 do artigo 820.° do Cdédigo Civil, por implicitamente decidir
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que tal normativo ndo é aplicavel por a hipoteca ter sido constituida anteriormente a
celebragao do contrato-promessa.

14. Acontece que o disposto no n.° 5 do artigo 820.° do Cddigo Civil, quando
estipula que s6 se aplica se: "(...) A hipoteca tiver sido constituida posteriormente a
celebracao da promessa (...)" (cfr. al. a) do citado artigo), parte do pressuposto da falta de
existéncia de convengao em contrario, por forma a salvaguardar o uso de tal mecanismo a
situagdes nao convencionadas, desde que a hipoteca tenha sido constituida depois da
celebragcdo da promessa mas, nao visa restringir a faculdade prevista no n.° 4 do mesmo
artigo, a situagdes convencionadas, como € o caso presente .

15. Ora, na situagao sub judice o Réu, ora Recorrido, obrigou-se expressamente,
em 15 de Dezembro de 2015 quando celebrou com o Autor, ora Recorrente, o
contrato-promessa, a vender a prometida fracgdo "sem 6nus ou encargos", como consta da
alinea b) da clausula 5.2, do contrato-promessa de compra e venda.

16. Sendo factos assentes que o Recorrente ndo € co-responsavel pela hipoteca
constituida pelo Réu a favor do Hong Kong and Shanghai Banking Corporation Limited e que
o Réu nao procedeu a expurgacao de tal énus ou encargo, antes ou no decurso da acgao,
nada impede que seja decretada a condenagao deste nos termos do n.° 4 do artigo 820.° do
Cadigo Civil.

17. Tanto mais que o Autor requereu no pedido principal formulado, ndo sé que
fosse decretada a execugao especifica do contrato-promessa de compra e venda, nos termos
dos n.° s 1 e 2 do artigo 820.° do Cdédigo Civil, mas também a condenagado do promitente
faltoso a pagar o montante garantido pelos 6nus e encargos, usando da faculdade prevista no
n.° 4 do artigo 820.° do Cadigo Civil).

18. Atenda-se que, a interpretar sem ser neste sentido, a norma contida na

alinea a) do n° 5 do artigo 820.° do Cadigo Civil, pressuporia, a contrario, que a possibilidade
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de execucao especifica, com recurso ao mecanismo facultativo previsto no n.° 4 do mesmo
artigo, s6 poderia ser aplicada quando a hipoteca tivesse sido constituida posteriormente a
celebragao do contrato-promessa logo, de nada serviria convencionar tal vontade das partes.

19. Isto &, a ser assim, tal interpretacdo excluiria sempre o recurso a faculdade
prevista n.° 4 do artigo 820.° do Cddigo Civil,b, no caso de incumprimento de
contrato-promessa perante uma prometida venda "sem 6nus ou encargos", se a data da
celebragcdo do mesmo ja existisse hipoteca, como sucede no presente caso, o que violaria o
principio da liberdade contratual previsto no artigo 399.° do Cddigo Civil, pondo em causa o
principio da autonomia da vontade das partes bem como, o estipulado no artigo 400.° do Cé
digo Civil quanto a eficacia dos contratos.

20. Realce-se que, em termos de direito comparado, o Autor pode, usar dessa
faculdade (vide, o n.° 4 do artigo 830.° do Cddigo Civil da Republica Portuguesa,
correspondente ao n.° 4 do artigo 820.° do Cdédigo Civil da RAEM); se na acgao interposta
visar, ndo sO a execugao especifica da promessa de compra e venda de uma fracgao
autobnoma acordada sem 6nus ou encargos, como também obter a condenag¢do do Réu a
pagar-lhe o montante necessario para expurgar as hipotecas e penhoras constantes do
registo predial.

21. Desde que, expressamente tenha formulado tal pedido, porque o pedido a
que se refere o n.° 4 do artigo 830.° do Cédigo Civil é facultativo, tendo em conta até o facto
desta faculdade nao poder ser exercida autonomamente, mas exclusivamente na acgao
destinada a obter sentenga que produza os efeitos da declaragdo negocial do promitente
faltoso (cfr. Acérddo do Tribunal da Relacdo de Evora, de 25 de Outubro de 1990: BMJ,
400°-755).

22. Nao sendo assim, /n casu, o incumprimento do contrato-promessa pelo

promitente vendedor, ora Recorrido, que prometeu vender fracgdo auténoma inteiramente
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livre de 6nus e encargos, implicaria que o promitente comprador, ora Recorrente, por se ter
socorrido da execugao especifica, seja obrigado, para além de ja ter consignado em depésito
o remanescente do precgo, (cfr. a fls. 64 dos autos), de ter, ainda, adicionalmente, de pagar
para efeitos da expurgagao da hipoteca que onera a frac¢do, o montante do débito garantido
a favor do Hong Kong and Shanghai Banking Corporation Limited.

23. A prevalecer a interpretagdo da douta sentenca, tal implicaria, em situagdes
analogas, sempre e necessariamente a opgao pelo pedido de pagamento do dobro do sinal
por parte do promitente comprador, sob pena de vir a sofrer as consequéncias nefastas de ter
também de pagar "(...) integralmente aos credores hipotecarios as dividas a que os bens
estdo hipotecados (...)", conforme determina a alinea a) do, artigo 716° do Cdédigo Civil, ao
contrario do convencionado contratualmente.

24. Saliente-se que o Recorrente fundamenta a acgao no incumprimento do
contrato-promessa de compra e venda da fracgdo que identifica, nos precisos termos
acordados, isto &, livre de quaisquer 6nus ou encargos, € nao com a oneragao que resulta da
existéncia de hipoteca a favor do Hong Kong and Shanghai Banking Corporation Limited .

25. E a tutela que pediu ao Tribunal, em obediéncia ao principio base da
iniciativa das partes, que tem como corolario o principio do dispositivo, foi que fosse proferida
sentenga que substituisse a declaragdo do promitente vendedor e a sua condenagao no
pagamento do montante do crédito garantido para expurgar a hipoteca, para assegurar a
transmissao do bem tal como Ihe fora prometida, isto &, livre de énus ou encargos.

26. Atenda-se ainda que o autor nao solicitou que o bem lhe fosse transmitido
com o 6nus, sem a expurgagao ou a possibilidade de expurgar a hipoteca que sobre o
mesmo recai, dai ter pedido, subsidiariamente, para o caso de nao vencimento do pedido
principal, que o contrato-promessa fosse declarado resolvido e o0 Réu condenado a pagar-lhe

a quantia de HKD$1.100.000,00 (um milhdo e cem mil Hong Kong Délares), correspondente
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ao dobro do sinal.

27. Pelo exposto se conclui que a douta sentencga incorre, a partir dos factos
assentes, em ma interpretagao e aplicagéo da lei, em violagdo dos n.°s 4 e 5, do artigo 820.° e,
ainda, dos artigos 399.° e 400.°, todos do Cdédigo Civil, no que, Viriato de Lima, designa no
seu Manual, por "erro de julgamento" (cfr. Manual de Direito processual Civil, de Viriato de

Lima, pg. 548).

* * %

B, Recorrido nos presentes autos (Réu na primeira instancia),

notificado das alegacdes do recurso do Autor (fls. 104), ficou silencioso.
* k% *
Foram colhidos os vistos legais.
Cumpre analisar e decidir.

* * %

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal € o competente em razado da nacionalidade,

matéria e hierarquia.
O processo € o proprio e ndo ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria e

sdo dotadas de legitimidade ‘ad causam’.

Ndo ha excepcdes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

* % %
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111 - FACTOS

Com pertinéncia, tém-se por assentes os factos seguintes:

1. A Autora Por contrato-promessa outorgado em 15/12/2015, titulado por
escrito particular, o Autor prometeu comprar ao Réu, que por sua vez prometeu vender-lhe a
fracgdo autdbnoma destinada a habitagdo correspondente ao 7° andar, letra “E”, do prédio
urbano sito na XXXX, em Macau, inscrita na matriz sob o artigo n.°XXXXXF e inscrita na
Conservatéria do Registo Predial a favor do Réu sob o n.°XXXXXXG, afecto ao regime de
propriedade horizontal pela inscrigdo n.°XXXXXF e descrita na mencionada Conservatéria
sob 0 n.°XXXXX-VI da freguesia Nossa Senhora de Fatima, pelo prego de HK$2.100.000,00,
livre de quaisquer 6nus ou encargos, conforme cépia do contrato-promessa e de duas
certidoes que se juntam e se dao por reproduzidas para todos os efeitos legais. (Artigo 1°)

2. Para o efeito, o Autor e o Réu deslocaram-se ao 1° Cartério Notarial da
RAEM, onde reconhecerem presencialmente as respectivas assinaturas, tendo sido entregue
ao Réu o valor de HK$550.000,00, a titulo de sinal e antecipacéo parcial do prego. (Artigo 2°)

3. No referido contrato ficou estipulado que o contrato definitivo de compra e
venda seria outorgado até ao dia 29/01/2016, conforme teor da clausula 8% daquele
contrato-promessa. (Artigo 3°)

4. No dia 15/01/2016, foi enviada uma carta registada como aviso de recepgao
ao Réu a comunicar-lhe que o contrato definitivo de compra e venda seria celebrado pelas
11h do dia 28/01/2016, no Cartério do Notario Privado XXX tendo, nos termos conjugados
das clausulas 82 e 92 do contrato-promessa, ficado notificado para os devidos efeitos legais.
(Artigo 4°)

5. De imediato, o Autor ndo s6 procedeu a regularizagdo do imposto de selo
devido pela transmissdo do imével em causa em 08/01/2016, como também acordou um

mutuo de facilidades bancarias com o Banco da China, no montante de HK$1.680.000,00,
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ndo so6 para liquidar o remanescente do prego no valor de HK$1.550.000,00, estipulado no
contrato-promessa celebrado com o Réu, como também para liquidar as demais despesas
inerentes aos custos devidos com a transmissao do imovel. (Artigo 5°)

6. E, nesse dia isto €, no dia 28/01/2016, o Autor dirigiu-se ao cartério do
Notario Privado XXX, sito na XXXX, em Macau onde permaneceu cerca de duas horas, sem
que o Réu aparecesse para outorgar a escritura, conforme certiddo negativa emitida pelo
respectivo Cartério a 28/01/2016. (Artigo 6°)

7. Desde entdo e até a presente data, o Réu tém-se furtado a qualquer contacto
com o Autor, ndo tendo ainda sido celebrado a escritura publica de compra e venda do supra
identificado apartamento. (Artigo 7°)

8. Pela clausula 4% do contrato-promessa de compra e venda, foi ainda,
estipulado pelos outorgantes a faculdade de requererem a execugao especifica do contrato
nos termos do artigo 820° do Cdédigo Civil. (Artigo 8°)

9. Acontece que sobre o mesmo imdvel para garantia do pagamento de
HK$1.600.000,00 esta inscrita na Conservatéria do Registo Predial uma hipoteca sobre o
n.°126366C, constituida em 05/08/2011, a favor do Hong Kong and Shanghai Banking

Corporation Limited. (Artigo 15°)

* * %

IV - EUNDAMENTACA O

Como o recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo tribunal
de 12instancia, importa ver o que o Tribunal a quo decidiu. Este afirmou na
sua douta decis&o:

FREREFANEHENE 2 Z7 ENEFRRA , REBRHUEH

all_l\l

FAFERRKAL , A
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a) Ser ordenada a execugao especifica do contrato-promessa de compra e venda
da fracgdo auténoma destinada a habitagdo, correspondente ao 7° andar, letra “E”, do prédio
urbano sito na XXXX, em Macau, inscrita na matriz sob o artigo n.® XXXXXF e inscrita na
Conservatéria do Registo Predial a favor do Réu sob o n.°XXXXXXG, afecto ao regime de
propriedade horizontal pela inscrigdo n.°XXXXXF e descrita na mencionada Conservatoria sob o
n..XXXXX-VI da freguesia Nossa Senhora de Fatima, através de sentenga que produza os
efeitos da declaragao negocial do Réu, nos termos do artigo 820° do Codigo Civil;

b) Ser o Réu condenado a pagar ao Autor a quantia correspondente ao débito
garantido a favor do Hong Kong and Shanghai Banking Corporation Limited, calculado com base
no montante de HK$1.600.000,00 e bem assim os juros vencidos e vincendos até integral
pagamento;

Subsidiariamente, para o caso do cumprimento da promessa nao ser possivel:

c) Ser o contrato-promessa declarado resolvido e 0 Réu condenado a pagar ao

Autor a quantia de HK$1.100.000,00, correspondente ao dobro do sinal.

*kk

AELRYNN  RER EERERE 9 E 32 AN,

*k%k

WERERRRBREER.

HEARERAERER , (KB (REFVEH) EMEESEHRORE  BHEHRE
SFRANSESEFLER , EFSFEFRAANBERMENSE  ARTINEEERSEE,

RETHRREE K RESPMSEREBERZENBE,

EARD  RETRERERIT TRAREEAY , EPREREBE MBS BIHAGE L
EN A EETRRERRIE XXXXX-VI 5§ “E7” 2 BIER&RZ B EN,

REELRERR, HESWET REE#$550,000 THES , $HHER 2016 F
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1A 29 BRI EKIRELNRECFE.

REMREFLHBEERENRRNCEE  REZENEMN 2016 F1 A 15 R
UERBAMER 2016 1 A 28 BHE XXX ZMEBMETEELRTE , A , REEXKEE
ERMEERTMENT , HERKRE LR,

At , REFRABRETBITMHREAEHENEB I EMNRNEESFEETE
BT, XU EREFBTHEEMNAEE | ERUERERELEHNESHE%$1,100,000

JCo

RERKERY N EEERNME

AEBERENHFR  BEEARARELEFRERI - HHRNEESR , tMEREEE
HERTBHIEMHERR,

(RE#) FNEZMERE

‘—, EAER-BBEMARBIT LR ESCHE , RIBBERABEANERZEER
E;BEPIRANERDARNZAERRAARGFECEHM A EREFRBERARENERZRERA,

=, M, MBENSRERERUANESANEITUZER , MENEFBERR
CHMATEESRNARZ - FRE S EBAZEZXEREL , FRAER. ~

“O contrato-promessa é convengdo pela qual ambas as partes ou apenas uma
delas, se obrigar, dentro do prazo ou verificados certos pressupostos, a celebrar determinado
contrato.”

EREERPRERN 2015 F 12 A 15 BEL T — AN EBESEAE M RE B
$2,100,000 7T HH & —ERIABRPT XXXX , BRRYIEZE R XXXXX-VI #9913 7 BE'HNEE
ARNBUEN , EEV MBS , REESXNESEE$550,000 TFHEE.

KB EAEE | WEREHEL TREKEVETRE , Mt | REEFE BRI
RN EBERREERS.

A, BRENEEBRNENYRATBE , ABRGESERREAEBOES,
REREENHETEBYESFNBREINEEERT (RBREIE 1M H), BHERRTH
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BEERENRER N

Ait , #EREFHESHMITANTBHE TR ENRE.

BEHERNET

BETHNERARR , REFERNERRERERT.

RIBEEREE  EHET LRENSER , HERELLE%S$2,100,000 THER L E
i, REEREXEHS550,000 THESE, FRFREYSIHER 2016 F£1 A 29 BRZ BRI
BEENRERYELHETRE.

(REH) BLtAATHERE=-R a)ERE  “BEEERENR , BBAZBER
BURAES, "

EAERT , EFITENRNEESRRESR EERRNZEHR , EHRRET
HRTHREE  Am , L—HBRNEBREFLAREREEAREBITER,

FIEEARARAFHEARAHFEZAESNERYE , Rt , €598 BEHRA
THRF. TR, FTUEBELNRELFTRRMETMH , FER LR LTSRN RIS 7 Ko

it , BERNEESRFE —ENSHNERERNER , EXARE RS —HR
EREFHBERNTFE  UEERENRBM T VEEEE,

BEREE  REERRBE XXX EMEHAAHHN 2016 F1 A 28 HEFEEL
#HE, UM 2016 F£1 A 15 BUGHBAREEBRZLARENEE ; AT , REJBLFEER
R REHREEME  BEEMBSREE 2 MR HERRRELR,

LPRITABRRECRIRBUSEAREN BRI  BWESEENEB TR
REHER , AR ARERETK ; ERIRSCSHEERELES Bt , REXTTEESERER
BERBENTET.
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AR BITERE , 2016 & 11 A 30 B”

Quid Juris?

A Unica questdo levantada neste recurso consiste em saber se pode (e
deve) proceder ou ndo o pedido formulado nestes termos:

- Que fosse proferida sentenga para suprir a declaragédo contratual do Réu e,
(como este se obtigara a vender a prometida fraccio "sem 6nus ou encatgos", como consta da alinea b) da cliusula 5. do
contrato-promessa de compra e venda, que, em simultneo, para efeitos da expurgacio da hipoteca que onera tal fraccio — nota: esta

parte ji foi atendia pelo tribunal 2 quo) qU€, 0 mesmo fosse condenado a entregar ao Autor o

montante do débito garantido a favor do Hong Kong and Shanghai Banking Corporation

Limited, calculado com base no montante de $1600.000,00 (um milhdo e seiscentos mil Hong

Kong Délares) e bem assim, os juros vencidos e vincendos até integral pagamento.

De algum modo, este conteudo ja resulta do acordo das partes,
plasmado no préprio contrato-promessa, na 5&clausula.

A liberdade contratual releva dos principios da igualdade e da
liberdade.

Esta, porém, sujeita a determinados limites por razdes da boa-fé, de
justica real, de proteccdo da parte social ou economicamente mais fraca, da
moral publica ou dos bons costumes (artigo 399°do Cddigo Civil de Macau)
(CCM).

A regra € no sentido de que as partes séo livres de cumprir ou ndo as
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suas obrigacOes, naturalmente sujeitando-se, no caso de incumprimento, as
respectivas consequéncias negativas legalmente previstas para o efeito,
incluindo a responsabilidade civil contratual.

O instituto da execucdo especifica dos contratos assume, neste plano,
um caracter excepcional, certo que, dispensando a via da condenacdo do

devedor na prestacdo daquilo a que se vinculou, a sentenca produz

imediatamente na sua esfera juridica, independentemente da sua vontade de

contratar, o resultado pratico do cumprimento.

E o tribunal quem, por forca da lei, através de sentenca constitutiva,
supre a declaracéo de vontade de alienagé@o do promitente vendedor, ou seja, ndo
se trata, como é natural, de substituir a vontade do promitente vendedor pela
vontade do promitente-comprador.

A propdsito da execucdo especifica dos contratos em que ao obrigado
seja lcito invocar a excepcdo de ndo cumprimento, a ac¢do improcede se 0 autor
ndo consignar em depdsito a sua prestacdo no prazo que lhe for fixado pelo
tribunal (artigo 820 n°®5, do CCM).

O artigo 820°do CCM (contrato-promessa) estipula:

1. Se alguém se tiver obrigado a celebrar certo contrato e ndo cumprir a
promessa, pode a outra parte, na falta de convengao em contrario, obter sentengca que
produza os efeitos da declaragdo negocial do faltoso, sempre que a isso se ndo oponha a
natureza da obrigagdo assumida.

2. Para efeitos do numero anterior, a simples existéncia de sinal prestado no
contrato-promessa, ou a fixacdo de pena para o caso do ndo cumprimento deste, nao é
entendida como convencgdo em contrario e, ainda que tenha havido convencédo em contrario,

o promitente-adquirente, relativamente a promessa de transmiss&o ou constituicdo onerosas
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de direito real sobre prédio ou fracgdo auténoma dele, goza do direito a execucédo especifica,
contanto que tenha havido a seu favor tradicdo da coisa objecto do contrato.

3. A requerimento do faltoso, a sentenca que produza os efeitos da sua
declaragao negocial pode ordenar a modificagdo do contrato nos termos do artigo 431.°

4. Tratando-se de promessa, sujeita a execugao especifica, relativa a celebragao
de contrato oneroso de transmissdo ou constituicdo de direito real sobre prédio, ou frac¢ao
autobnoma dele, sobre que recaia hipoteca, pode o promitente-adquirente, para o efeito de
expurgagao da hipoteca, requerer que a sentenga referida no n.° 1 condene também o
promitente faltoso a entregar-lhe o montante do débito garantido, ou o valor nele
correspondente a fracgao objecto do contrato, e dos juros respectivos, vencidos e vincendos,
até integral pagamento.

5. O disposto no numero anterior s6 se aplica, porém, se:

a) A hipoteca tiver sido constituida posteriormente a celebragdo da promessa;

b) A hipoteca tiver sido constituida para garantia de um débito do promitente
faltoso a terceiro, pelo qual o promitente-adquirente no seja corresponsavel; e

c) A extingdo da hipoteca n&o preceder a mencionada transmissdo ou
constituicdo, nem coincidir com esta.

6. Tratando-se de contrato em que ao obrigado seja licito invocar a excepgao de
ndao cumprimento, a acgédo improcede, se o requerente ndo consignar em depdsito a sua
prestagao no prazo que lhe for fixado pelo tribunal.

A proposito deste normativo, importa realcar o seguinte:

1) - Quanto ao imovel prometido a vender onerado com hipoteca,

para efeito de pagamento da quantia do débito garantido e para posterior

expurgacdo desta ultima, exige-se que a hipoteca seja constituida apds a

celebracdo do contrato-promessa, tal resulta do proprio texto do artigo 82094 e
5 do CCM.

2) - Para a situacdo em que a hipoteca seja constituida antes do
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contrato-promessa, as normas que regem esta situacdo ja ndo séo os nimeros 4

e 5, podera eventualmente ser 0 n®1, em conjugacdo com o artigo 716° do
CCM (que corresponde ao artigo 721° do CC de 1966) (expurgacdo da hipoteca),
prescrevendo este:

“Aquele que adquiriu bens hipotecados, registou o titulo de aquisicdo e nao é

pessoalmente responsavel pelo cumprimento das obrigagdes garantidas tem o direito de

expurgar a hipoteca por qualquer dos modos seguintes:

a) Pagando integralmente aos credores hipotecarios as dividas a que os bens
estdo hipotecados ou, no caso previsto no n.° 2 do artigo 692.°, o valor indicado no n.° 3 do
mesmo artigo;

b) Declarando que esta pronto a entregar aos credores, para pagamento dos
seus créditos, até a quantia pela qual obteve os bens, ou aquela em que os estima, quando a
aquisicao tenha sido feita por titulo gratuito ou nao tenha havido fixagao de prego.”

E de ver que este artigo 721° exige o requisito de “registar o titulo
de aquisi¢do”, o que ndo se verificou no caso dos autos. Podera fazer-se agora

com base no CRP? E uma duvida que temos.

3) — Mais, o0 artigo 716°do CCM (expurgacdo da hipoteca) tem de
ser aplicado em conjugacdo com o regime previsto no CPC, ou seja, 0 regime

estatuido no artigo 911°a 919°do CPC, processo especial para expurgacdo da

hipoteca. O artigo 9119 (expurgacso através do pagamento integral aos credores hipotecarios — Requerimento)

do CPC prescreve:

Aquele que pretenda a expurgacdo de hipoteca, pagando integralmente aos

credores hipotecarios as dividas a que os bens estao hipotecados, deve requerer que estes

sejam citados para receberem a importdncia dos seus créditos, sob pena de esta ser

depositada.
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4) - No caso dos autos, o credor hipotecario ndo interveio, ndo se
sabe se ele tem algum fundamento para contestar ou ndo, e compreende-se por
que razdo o artigo 911°do CPC manda citar o credor hipotecario para receber
(ou eventualmente para “contestar”), é justamente por forca do principio do
contraditorio, a que ndo é possivel dar cumprimento, porque o banco, credor
hipotecario ndo foi chamado para intervir nos autos.

5) - Por outro lado, sendo certo que, no processo 4/2000, numa
situacdo semelhante, o TSI afirmou:

“A decisdo judicial que declara vendido um bem prometido vender livre de
quaisquer 6nus ou encargos, deve, por maioria de razao, condenar o promitente vendedor,
nas despesas que o exequente vier a ter para libertar o bem dos énus ou encargos que sobre
o mesmo incidem.” (in Ac. do TSI 2000, pag. 311 e segs). Os termos fixados neste

aresto séo um pouco diferentes aos pedidos do Autor.

Nesta sede, ndo é indtil evocar, em nome do direito comparado, a
legislacdo portuguesa, para perceber a diferenca e se ha ou ndo fundamento
suficiente para atender o pedido do Autor.

O artigo 830° do CC de Portugal (uma redaccédo ligeiramente
diferente da do art. 820°do CCM), na redaccdo que lhe foi conferida pelo
Decreto-Lei n©379/86, de 11 de Novembro, tem o seguinte teor:

1. Se alguém se tiver obrigado a celebrar certo contrato e ndao cumprir a
promessa, pode a outra parte, na falta de convengdo em contrario, obter sentenga que
produza os efeitos da declaragao negocial do faltoso, sempre que a isso nao se oponha a
natureza da obrigacdo assumida.

2. Entende-se haver convengao em contrario, se existir sinal ou tiver sido fixada
uma pena para o caso de ndo cumprimento da promessa.

3. O direito a execugao especifica ndao pode ser afastado pelas partes nas

promessas a que se refere o n°® 3 do artigo 410° o requerimento do faltoso, porém, a
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sentenca que produza os efeitos da sua declaragao negocial pode ordenar a modificagdo do
contrato nos termos do artigo 437°, ainda que a alteragcao das circunstancias seja posterior a
mora.

4. Tratando-se de promessa relativa a celebragcdo de contrato oneroso de
transmissao ou constituicdo de direito real sobre edificio, ou fracgdo autébnoma dele, em que

caiba ao adquirente, nos temos do artigo 721°, a faculdade de expurgar hipoteca a que o

mesmo se encontre sujeito, pode aquele, caso a extingdo de tal garantia ndo preceda a

mencionada transmissdo ou constitui¢do, ou ndo coincida com esta, requerer, para efeito da

expurgacdo, que a sentenga referida no n° 1 condene também o promitente faltoso a

entregar-lhe o montante do débito garantido, ou o valor nele correspondente a fracgéo do

edificio ou do direito objecto do contrato e dos juros respectivos, vencidos e vincendos, até

pagamento integral.

5. No caso de contrato em que ao obrigado seja licito invocar a excepgao de nao
cumprimento, a acg¢do improcede, se o requerente ndo consignar em depdsito a sua

prestagao no prazo que lhe for fixado pelo tribunal.

E de ver que a redacc3o do artigo 820°do CCM é diferente da do
artigo 830°do CC de Portugal, principalmente o n.°4 do artigo. Em face da
legislacéo portuguesa, o pedido formulado pelo Autor procedera! Pois, a Gltima
parte do n.°4 do arrigo 830°do CC de Portugal corresponde exactamente aos

termos do pedido do Autor! Mas a mesma posicdo ja ndo podemos defender no

dominio do regime vigente na RAEM. Dura lex sede lex!

5) - Comparando as duas legislacbes em causa, é facil detectar-se

que a legislacdo macaense s6 admite a condenacdo do Réu no pagamento da

guantia onerada para posterior expurgacdo da hipoteca, em sede da execucao

especifica, quando a hipoteca seja constituida depois da celebracdo do

contrato-promessa. Se a hipoteca fosse constituida antes da celebracdo do

2017-495-Sumario-regresso-juros 23



contrato-promessa, o legislador manda indirectamente que as partes sigam o

regime normal. Ou seja, com a sentencga da 1&instancia, que julgou procedente o
pedido principal do Autor, este passou a ser proprietario do imovel em causa, s6
que este esta onerado com a respectiva hipoteca. Agora, o Autor tem de procurar
expurgé-la nos termos normais, nomeadamente nos termos do artigos 716°e

seguintes do CCM e artigos 911%e seguintes do CPC.

Resumindo, o promitente-comprador ndo pode obter o pagamento da
quantia onerada para expurgacdo da hipoteca neste processo da execucéo

especffica por razfes seguintes:

- Em primeiro lugar, o banco, credor hipotecario néo é parte deste

processo, como tal quer quanto ao montante de débito, quer aos juros vencidos e

vencendos, nao se sabe!

- Em segundo lugar, do distrate da hipoteca incidente sobre o imével,

objecto do contrato-promessa em causa, ndo conduz a transmissao directa e

automatica da propriedade para o promitente-comprador;

- Em terceiro lugar, aquando da celebracéo do contrato-promessa, as

partes ja sabiam a existéncia de hipoteca sobre 0 bem imovel, objecto de compra
e venda, como tal deveriam acautelar esta situacdo, nomeadamente devia
acordar alguma cléausula especial, nomeadamente a de se reconhecer ao
promitente-comprador a faculdade de descontar do preco da compra e venda a
quantia necessaria ao distrate da hipoteca e ao pagamento de adicionais despesas
administrativas daf decorrentes, caso o promitente-vendedor ndo cumpra a

promessa com culpa. Mas nada sobre isto ficou acordado expressamente.

Sintese conclusiva:
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| — No processo de execucdo especifica de bem hipotecado, s6 pode
obter-se a condenacdo do Réu no pagamento da quantia onerada, quando estéo
reunidos os pressupostos exigidos pelo artigo 82094 e 5 do CCM, dos quais se
destaca 0 de que a hipoteca seja constituida depois da celebracdo do

contrato-promessa.

Il — Caso a hipoteca seja constituida antes da celebracdo do
contrato-promessa, no processo de execucao especifica, ndo podera ser atendido
0 pedido da condenacao do faltoso promitente-vendedor na entrega ao Autor do
débito garantido, ou do valor nele correspondente a fraccéo ou do direito objecto
do contrato e dos juros respectivos, vencidos e vincendos, até pagamento

integral, por o artigo 82094 e 5 do CCM n&o assim autorizar.

I11 — Quando o Autor formular o pedido nos termos da alinea Il acima

expostos, € de julga-lo improcedente nesta parte.
Tudo visto, resta decidir
* k% %
V -DECISAO

Em face de todo o que fica exposto e justificado, os juizes do

Tribunal de 22Instancia acordam em negar provimento ao recurso, mantendo

a decisao recorrida.

Custas pelo Recorrente (Autor).

*

Registe e Notifigue.
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RAEM, 24 de Maio de 2018.
Fong Man Chong
Ho Wai Neng

José Candido de Pinho
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