Processo n° 52/2017
(Autos de recurso civil)

Data: 30/Marco/2017

Assuntos: Contrato-promessa
Incumprimento definitivo

SUMARIO

Provado que o Réu, na qualidade de promitente-
vendedor num contrato-promessa, alienou a fraccéao
autdé4noma que prometera vender ao Autor, na qualidade de
promitente-comprador, a um terceiro, tendo este efectuado
0 respectivo registo em tempo uUtil, pode concluir-se que
aquele deixou de conseguir vender o imbével ao Autor nos
termos prometidos, verificando-se, assim, inequivocamente

0 incumprimento contratual por parte do Réu.

O Relator,

Tong Hio Fong
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Processo n° 52/2017
(Autos de recurso civil)

Data: 30/Marco/2017

Recorrente:
- A (Réu)

Recorrido:
- B (Autor)

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instdncia da RAEM:

I) RELATORIO

Inconformado com a sentenca que Jjulgou procedente
a accdo intentada pelo Autor B, ora recorrido, nos termos
da qual foi o Réu A, ora recorrente, condenado a pagar
aquele a quantia de HKD$4.000.000,00, acrescida de juros
legais, dela interpdés o Réu recurso ordindrio para este
TSI, em cujas alegacdes formulou as seguintes conclusdes:

“1. O presente recurso vem interposto da sentenca proferida
a fls. 134 a 141 que ndo mereceu a aquiescéncia do aqui Recorrente
pois, condenou o recorrente ao pagamento de HKD$4.000.000,00 ao
recorrido.

2. O Tribunal a quo, salvo o devido respeito, ndo andou
bem.

3. Entendeu o Tribunal a quo que estéd provado que, antes de
19/07/2013, o A. por varias vezes, tentou pedir ao Réu para marcar

data para a outorga do contrato definitivo, mas sem sucesso.
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4., Mas, ndo estd provado gque o Réu ndo respondeu aos
pedidos do A. e desligou o telefone mbével, seu uUnico meio de
contacto fornecido ao A.

5. O que nédo impediu o Tribunal a quo de concluir que o Réu
estava em mora nos termos do art. 794°, n.° 1 do CC.

6. Salvo o devido respeito n&o se alcangca como se conclui
pela mora do Réu, quando é o préprio Tribunal a quo gque Jjulgou né&o
provado o facto que o Réu ndo respondeu aos pedidos do A.

7. Quando quatro paragrafos abaixo, o Tribunal a quo,
conclui em sentido contrario: “Ora, por ndo estar provada a
conversdo da mora em incumprimento, ndo se pode concluir que o Réu
ndo cumpriu definitivamente o contrato ao ndo celebrar o contrato
definitivo com o Autor da data prevista no contrato-promessa.”

8. Dada esta conclusdo ndo se percebe como é que o Tribunal
a quo condena o Réu no pagamento do dobro do sinal.

9. Ao Jjulgar que ndo consta dos factos assentes algo
relativo a conversdo da mora do Réu em incumprimento, o Tribunal a
quo ndo pode, quatro paradgrafos a frente, aplicar o n.° 2 do art.
436°, n.° 2 do CC.

10. Ou seja, n&do havendo prova nos autos da conversdo da
mora do Ré em incumprimento, ndo 1lhe pode ser imputdvel esse
incumprimento definitivo.

11. Pelo que n&o pode o Réu ser condenado ao pagamento do
sinal em dobro ao Autor.

12. O Tribunal a quo violou os arts. 436, n.° 1 e 2 do
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Cédigo Civil.”
Conclui, pedindo a revogacao da sentenca

recorrida.

Devidamente notificado, ndo ofereceu o recorrido
resposta.
Colhidos os vistos, cumpre decidir.

* Kk %

II) FUNDAMENTACAO

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte
factualidade:

O A. e o R. assinaram no documento constante a
fls. 6 e verso dos autos, cujo teor se transcreve nos
termos seguintes (alinea A) dos factos assentes):

“WIREREE S

KELETHN = o —=4FxH+/.H

BRIFE—TT R A FrAEBRMS R . ..

bk . (DA ETERE )

BB TR/ B (FrAEREEE. . )

bk . (DAETERET)

BRIZFE=T R XX B HHAERM... (DL ERERYSEAEHE) -

BHI=T7 AR BT

HETEEYSEHEERE L MRS AR, X # X

—

BEZY)5E -
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VIR dmt . . . B - - - (E S - - -5 -

VISEIE R EmTR . . DA ETREE -

2. BYIREMREREY: SEhe----8--—-F--—--1F----1&
--—-[&lTE - (HKD3500000)

B NIRRT E T -

(a) MNEIIAGLYZFERRIMERETEEY . XME---—-f6-—--8
-———ff--——{F----#5----[El1E - (HKD2000000)

(b) MNHEBIENEGLZRFEZA] - Bl 2013 46 H 19 H -

iyl Mg--—--fa--—-8--—-fF-—-—-FG-—--B--—-E
1F » (HKD2000000)

(c) FEffaT&ersit 20 £ H H-

RIER: 13 & & T {5 & [EIE - (HKD)

(d) FRFEREEILIERFZLTE AR EIFR] 2013 £ 7 H 19 H -

LT H—TCB LRI TS AEAEE T - RIER SIS -
- -——~ff----{f----fa----[ElE - (HKD1500000)

3. YRR ERITERESREHEZIEN NETET  BZIES
ANBCHAEEN -

4. BHEZENR - HHARKZYIFESGSE TET /B AR EFEZYIZE
WA Z L ALY -

5. BEYFEEZRCHARENS BT & 5 & T HARAE -

6. FHIjmE MRS HEZYIZE -

7. WEGREBTASNZIRIGERES - B HRREEITENNZE]
RGN - WHRERZYIERTE T - ST T H R A E 7B T
HEEEOR AT E B E R 1T -

8. WIEHGAEWHEGET &%  KIBAE > AZHSEEREST e TE T - H
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A {5 & a8 (TEIE - (HKD )

9a. ENREAEREZYEEE PRt s - AEAERET
LA (HKD120000) i [A] B T ULHUERS :  (HKD120000) fEAfA<E » 733k
B RETZ & -

9. EHHHEMEHTHEeHRNFITEREE ORI HeSF
BIJ&®S :  (HKD ) BEERHEERAEGYEGERLSEEN - — 0
£ H H o EBE: (HKD )

10a. MEREAEATEL T  BHEITHREITRERTAGHZIRNE
HHECE AGZYISE - AIEREIHY— D7 RN B (07 R E 7 2 A48 R
#: (KD ) {EREHERBE AR -

10b. MEBEEITEHFFRGNERASG S ERE T 2R
HAGKIFTE R 5 HE YT R RS S B RN & B & F AR
BAGLTE 8 (RS EMTEAENHEKE -

11. ZYEERDIERETET -

12. KNEBEEMEMEANMYIZEE - (R

13. WLEKEUREJ7EERTE Z 86 ~ B ~ BRAR R 17t -

14. ZEAREGHZAHEERESTRE/ HEETAE/ HE2ET

o

W

REE -
15. HAFEENHFIESRER > B AEELE = EFARE LRI
PSR F IR RIS T 47
16. fffiE:
%t EE #H
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Hhwmany (HEEEZ XX EX) BIT%E#2Z

=AML A wmE ANt B
ByEsakis ... Bk ...

HTWEIE RTS8 : 2000000 ($R17 : REIERI T 5E No.... )

HITHEW: ERT

Através da escritura publica outorgada em 9 de
Abril de 2014, a fraccdo autdédnoma “N.”, sita em Macau,
na .., descrita na Conservatdédria do Registo Predial com o
n.° ..., foi alienada pelo R. a C, tendo sido apresentado
0 respectivo registo em 15 de Abril de 2014 (alinea B)
dos factos assentes).

Mediante o acordo constante na al. A) dos Factos
Assentes, em 19 de Junho de 2013, o Réu prometeu vender
ao Autor a fraccdo autdénoma referida na al. B) dos Factos
Assentes (resposta ao quesito da 1° da base instrutdria).

E o Autor prometeu comprar ao Réu a mesma fraccéo
autdénoma (resposta ao quesito da 2° da base instrutdria).

O valor da aquisicdo do imdével estava cifrado em
HKD$3.500.000,00 (resposta ao gquesito da 3° da base
instrutédria) .

O A. pagou ao R. de sinal a quantia de
HKD$2.000.000,00 por meio de ordem de caixa cuja cépia
estd junto a fls. 7 dos autos (resposta ao quesito da 4°

da base instrutdria).

A escritura de compra e venda foili marcada para o
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dia 19 de Julho de 2013, data em que deveria ser pago o
remanescente do pre¢co no valor de HKD$1.500.000,00
(resposta ao quesito da 5° da base instrutdria).

Com a aproximar da data para a celebracdo da
escritura publica o A. por diversas vezes interpelou, sem
sucesso, O R. para a marcacao da data acordada (resposta
ao quesito da 6° da base instrutédria).

Até a data, o A. nunca recuperou o cheque que deu
ao R., nem recebeu deste o sinal em dobro (resposta ao
quesito da 8° da base instrutdria).

Provado o que consta da resposta ao quesito 4°
(resposta ao quesito da 11° da base instrutdria) .”

*

A questdo que se coloca no presente recurso é
saber se houve incumprimento por parte do Réu ora
recorrente.

Alega o recorrente que, nao obstante estar provado
que o Autor ora recorrido tentou pedir aquele para marcar
data para a outorga do contrato definitivo mas sem
sucesso, ndo se logrou, no entanto, a prova de gque O
recorrente nao respondeu aos pedidos do Autor,
nomeadamente por ter aquele desligado o telemdével, seu
unico meio de contacto fornecido ao Autor, dai que
entende nao pode ser imputavel ao recorrente o)

incumprimento definitivo.
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Salvo o devido respeito, Jjulgamos ndo assistir
razdo ao recorrente.

Em boa verdade, o contrato-promessa tem apenas
simples eficacia obrigacional, dele derivando a obrigacédo
de celebrar o contrato definitivo.

Consagra-se no artigo 752°, n°® 1 do Cbébdigo Civil
que “O devedor cumpre a obrigacdo quando realiza a
prestacdo a que estd vinculado.”

S6 é admitida a resolucdo do contrato fundada na
lei ou em convencdo (artigo 426°, n°® 1 do CC).

Decidiu-se no Acbérddo do Venerando Tribunal de
Ultima Instancia, no &mbito do Processo n° 44/2011, de 30
de Novembro de 2011 que “devem também, considerar-se
aplicdveis ao contrato-promessa as regras respeitantes ao
incumprimento definitivo das obrigacédes, atras
mencionadas, designadamente, as relativas a perda do
interesse do credor, ao termo essencial e a declaracdo do
devedor de ndo querer cumprir.”

Em primeiro lugar, o contrato pode ser resolvido
quando se verifica impossibilidade culposa do
cumprimento, nos termos previstos no artigo 790°, n°® 1 do
Cébdigo Civil:

“Tornando-se 1impossivel a prestacdo por causa
imputdvel ao devedor, €& este responsdavel como se faltasse

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

Decidiu-se também no Acdérddo deste TSI, no
Processo n® 443/2009, o seguinte:

“WVerifica-se o incumprimento definitivo da
prestacdo quando esta se torna impossivel para sempre.

SO esta relevard para efeitos, nomeadamente para
efeitos de resolugcdo - artigos 797° e 790° do CC.

Assim, a prestacdo, que era realizdvel no momento
em que a obrigacdo se constituiu, 1Iimpossibilita-se
subsequentemente, em termos definitivos. O devedor fica
portanto, de vez, impedido de cumprir a prestagcdo, pelo
menos na forma especifica. Assim sucede nas prestagdes de
«dare» se a coisa perece ou se extravia sem possibilidade
de recuperacdo; € nas prestacdbes de «facere» se o facto
prometido se torna irrealizdvel, como sSe sSe promete
vender um imével que entretanto é expropriado ou alienado
a terceiro.

Como definitiva se considera também a
impossibilidade da prestacdo, se antes de cessar o

impedimento, em si transitdrio, a prestacdo deixa de ter
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utilidade para o credor.”

Conforme resulta da fundamentacdo da sentenca
recorrida, “esta provado que, por escritura publica
outorgada em 9 de Abril de 2014, o Réu alienou a fraccdo
auténoma que prometera vender ao Autor a um terceiro
tendo o respectivo registo sido apresentado em 15 de
Abril de 2014. Assim, com esse acto, o Réu deixou de
conseguir vender o imdével ao Autor nos termos prometidos.
Pelo que, houve inequivocamente incumprimento contratual
por parte do Réu”.

Importa ter presente que, no caso vertente, nao
obstante ndo se lograr a prova de que houve conversao da
mora do recorrente em incumprimento definitivo, mas
provada estd uma outra causa de incumprimento definitivo
que é a alienacdo definitiva da fraccdo autdnoma que o
recorrente, na qualidade de promitente-vendedor,
prometera vender ao recorrido, na qualidade de
promitente-comprador, a um terceiro, tendo este ja
efectuado devidamente o respectivo registo, isso
significa que a prestagdo a qgue o recorrente estava
adstrito j& se tornou impossivel para sempre.

Nesta conformidade, andou bem a sentenca recorrida
ao considerar que se verifica o incumprimento definitivo
e condenar o recorrente no pagamento do sinal em dobro,

acrescido dos respectivos juros legais.
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* x %

III) DECISAO

Face ao exposto, acordam em negar provimento ao
recurso interposto pelo recorrente A, confirmando a
sentenca recorrida.

Custas pelo recorrente, sem prejuizo do apoio
judicidrio de que o mesmo beneficia.

Registe e notifique.

* kK
RAEM, 30 de Marco de 2017
Tong Hio Fong
Lai Kin Hong

Jodo A. G. Gil de Oliveira
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