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Processo n® 477/2010

Acordam em conferéncia na Seccdo Civel e Administrativa no
Tribunal de Segunda Instancia da RAEM:

No ambito dos autos da accdo ordinaria, registada sob o n°
CV1-07-0022-CAO, do 1° Juizo Civel do Tribunal Judicial de Base,
foi proferida a seguinte sentenca:

RELATO RIO

A intentou a presente accdo comum de forma ordinéria contra
B e C, alegando que a primeira celebrou com os ultimos um
contrato-promessa de compra e venda de imovel, em que a A.
prometia comprar e 0os RR. prometiam vender uma fraccéo
auténoma e um parque de estacionamento, tendo a promitente
compradora pago sinal, mas os promitentes vendedores recusaram
de outorgar o contrato definitivo, tudo melhor consta da peticdo
inicial de fls. 2 e seguintes,

pedindo, a final, que seja a presente accao julgada procedente,
e proferida sentenca que produza os efeitos da declaragdo negocial
dos RR. faltosos, transmitindo-se a A. livre de quaisquer 6nus ou
encargos, a propriedade da fraccdo autbnoma e do parque de
estacionamento em causa; e subsidiariamente, seja declarado
resolvido o contrato-promessa celebrado entre a A. e 0s RR.,,
condenando-se 0s RR. no pagamento a A. da quantia de
HKD$260,000, correspondente ao dobro do sinal, juros de mora a
taxa legal,



bem como no pagamento das custas do processo.

*

Citados pessoalmente os RR., estes apresentaram contestagéo,
tendo impugnado os factos articulados pelos AA., tudo nos termos
de fls. 65 e seguintes.

*

Oportunamente, realizou-se a audiéncia de discussdo e
julgamento com observancia das formalidades legais.

O Tribunal € 0 competente e 0 processo o proprio.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciérias,
sdo legitimas, e tém interesse processual.

Na&o existe outras nulidades, excepcdes nem questdes prévias
que obstem ao conhecimento do mérito da causa.

***%k

FUNDAMENTOS

Face a prova produzida, resulta provada a seguinte mateéria
factica com interesse para a decisdo da causa:

A 26 de Novembro de 2006 a A. declarou prometer comprar a
R. B, que declarou prometer vender, livre de 6nus ou encargos e
devoluta, a fraccdo autobnoma designada por “AK7”, 7° andar “AK”,
para habitacdo e parque de estacionamento designado por “BC/V”,
com 0 n°32, ambos do prédio com os n% 233 a 321 da XXX, n&
34 a 94 da XXX da Taipa, n% 9 a 113 da Ruada XXX, n% 1a74
do XXX, descrito na Conservatdria do Registo Predial sob o n®
XXX a fls. 276 do livro XXX, inscrita na mencionada
Conservatoria a favor do promitente vendedor pelo n® XXX, tudo



nos termos constantes do documento junto aos autos a fls. 10, cujo
teor se da aqui por integralmente reproduzido. (A) — foi rectificada
a redaccao desta alinea conforme o documento n®1 de fls. 10.

Acordaram as partes que o preco do imdvel seria de
HK$930,000. (B)

Naguela mesma data, a A. entregou a R. B quantia de
HK$30,000. (C) — foi rectificada a redaccdo desta alinea conforme
os documentos n®1 e 2 de fls. 10 e 11.

A 29 de Novembro de 2006, B declarou prometer vender a Ao
imovel melhor referido em A) nos termos constantes do documento
junto aos autos a fls. 12, cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido. (D)

Nessa data a A. entregou a R. B a quantia de HK$100,000.
(E) — foi rectificada a redaccéo desta alinea conforme o documento
n°4 de fls. 13.

Acordaram A. e a R. B que a escritura de compra e venda
deveria ser outorgada no dia 21 de Janeiro de 2007. (F) — foi
rectificada a redaccdo desta alinea conforme o documento n®3 de
fls. 12.

Os RR. ndo compareceram no Cartério do Notario Privado Dr
D a 22 de Janeiro de 2007. (G)

A A. remeteu a R. B a carta junta aos autos a fls. 33, cujo teor
se da aqui por integralmente reproduzido, por carta registada com
aviso de recepcdo. (H) — foi rectificada a redaccdo desta alinea
conforme o documento n°9 de fls. 33.

Em resposta a R. B remeteu a A. a carta junta aos autos a fls.
36, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido. (I) — foi



rectificada a redaccdo desta alinea conforme o documento n®10 de
fls. 36.

A A. e a R. B assinaram o acordo junto aos autos a fls. 37,
cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido. (J) — foi
rectificada a redaccdo desta alinea conforme o documento n®11 de
fls. 37.

Na mesma data, a R. lan entregou a A. o cheque sacado sobre
a conta 04-11-20-004132 do Banco da China, no valor de
HK$260,000, com data de 9 de Janeiro de 2007. (K)

Apods o referido em A), a A. iniciou negociagdes com o Banco
Nacional Ultramarino com vista a obtencdo de um empréstimo
bancario para fazer face a aquisicéo das fraccgdes. (19

Sendo o dia 21 de Janeiro um Domingo. (39

Logo apos a recepcdo da carta referido em 1) a A. interpelou
0s RR., na pessoa dos seus mandatarios. (59

Tendo sido informada que aqueles ndo pretendiam celebrar a
escritura de compra e venda. (69

Aguando do referido em J) e K) acordaram A. e RR. que caso
a A. ndo conseguisse receber o montante do cheque os RR.
marcariam a data para a celebracéo da escritura de compra e venda.

(79
Os RR. ndo foram notificados da marcacdo da escritura de
compra e venda para o dia 22 de Janeiro de 2007. (149

*

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



De acordo com os factos provados, resulta que entre a A. e a
R. B foram celebrados dois contratos-promessa, um “provisorio” e
outro “definitivo”, respectivamente, no dia 26 ¢ 29 de Novembro
de 2006, de compra e venda da fraccdo autonoma designada por
“AK7”, 7° andar “AK”, para habitagao e parque de estacionamento
designado por “BC/V”, com o n° 32, mas atento o seu teor,
podemos concluir sem margem para duvidas, que se trata apenas de
um sO contrato-promessa, pois o primeiro que foi assinado no dia
26 de Novembro de 2006 era apenas provisorio, e que no dia 29 de
Novembro do mesmo ano, vieram as partes a celebrar o
contrato-promessa “definitivo” em substituicao do primeiro.

O contrato-promessa tem apenas simples eficécia
obrigacional, dele derivando a obrigacdo de celebrar o contrato
definitivo.

Nos termos do artigo 820° do Cddigo Civil de Macau,
prevé-se o seguinte:

“1. Se alguém se tiver obrigado a celebrar certo contrato e
nao cumprir a promessa, pode a outra parte, na falta de convencao
em contrario, obter sentenca que produza os efeitos da declaracéo
negocial do faltoso, sempre que a isso se ndo oponha a natureza
da obrigacao assumida.

2. Para efeitos do nimero anterior, a simples existéncia de
sinal prestado no contrato-promessa, ou a fixacdo de pena para o
caso do ndo cumprimento deste, ndo é entendida como convencao
em contrério e, ainda que tenha havido convencdo em contrario, o
promitente-adquirente, relativamente a promessa de transmissao
ou constituicdo onerosas de direito real sobre prédio ou fraccéo
autonoma dele, goza do direito a execucdo especffica, contanto



que tenha havido a seu favor tradicAo da coisa objecto do
contrato.

3. A requerimento do faltoso, a sentenca que produza o0s
efeitos da sua declaracéo negocial pode ordenar a modificacdo do
contrato nos termos do artigo 431.°

4. Tratando-se de promessa, sujeita a execucdo especffica,
relativa a celebracdo de contrato oneroso de transmissdo ou
constituicdo de direito real sobre prédio, ou fraccdo auténoma
dele, sobre que recaia hipoteca, pode o promitente-adquirente,
para o efeito de expurgacédo da hipoteca, requerer que a sentenca
referida no n.° 1 condene também o promitente faltoso a
entregar-lne o montante do débito garantido, ou o valor nele
correspondente a fraccdo objecto do contrato, e dos juros
respectivos, vencidos e vincendos, até integral pagamento.

5. O disposto no namero anterior so se aplica, porém, se:

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

b) A hipoteca tiver sido constituida para garantia de um
débito do promitente faltoso a terceiro, pelo qual o
promitente-adquirente nao seja corresponsavel; e

c) A extincdo da hipoteca ndo preceder a mencionada
transmissao ou constituicdo, nem coincidir com esta.

6. Tratando-se de contrato em que ao obrigado seja lkito
Invocar a excepgao de ndo cumprimento, a ac¢ao improcede, se 0
requerente ndo consignar em depdsito a sua prestagdo no prazo
que lhe for fixado pelo tribunal.”



Estatui o artigo 435° do mesmo Codigo que “NoO
contrato-promessa de compra e venda presume-se que tem
caracter de sinal toda a quantia entregue pelo
promitente-comprador ao promitente-vendedor, ainda que a tiulo
de antecipacao ou principio de pagamento do preco.”

Além disso, consagra-se ainda no artigo 436°que:

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

2. Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigacio
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 Gltimo, tem aquele o direito de exigir o dobro do
gue houver prestado.

3. A parte que ndo tenha dado causa ao incumprimento
poderd, em alternativa, requerer a execucao 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 indemnizagdo, nos casos de perda
do sinal ou de pagamento do dobro deste.

5. E igualmente aplicavel, com as necessarias adaptacdes, o
disposto no artigo 801°’

Ora, em conformidade com a matéria provada nos autos,
podemos afirmar que entre a A. e a R. lan foi celebrado um
contrato-promessa de compra e venda de fraccdo autbnoma e
parque de estacionamento.



N&o obstante a accéo ter sido intentada contra os dois RR.,
mas como ndo se provou que o R. C teve qualquer intervencéo na
celebracdo do contrato-promessa, nem que alguma vez consentiu
que o contrato fosse celebrado em seu nome, ndo podemos deixar
de julgar o pedido de execucdo especifica do contrato-promessa
improcedente, por ndo estar o referido R. vinculado ao
contrato-promessa a que Se reporta nos presentes autos, nos termos
do artigo 1548°do Cadigo Civil,.

Quanto a relacdo juridica estabelecida entre a A. e a R. B,
provados estdo 0s seguintes factos pertinentes para apreciar do
mérito da causa:

“A 26 de Novembro de 2006 a A. declarou prometer comprar
a R. B, que declarou prometer vender, livre de 6nus ou encargos e
devoluta, a fraccdo autonoma designada por “AK7”, 7° andar “AK”,
para habitacao e parque de estacionamento designado por “BC/V”,
com o0 n® 32, ambos do prédio com os n% 233 a 321 da Estrada
Almirante Magalh&es Correia, n% 34 a 94 da Estrada Nordeste da
Taipa, n% 9 a 113 da Rua da Baia, NS 1 a 74 do Beco da Baia,
descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o n©8870 a fls.
276 do livro B25, inscrita na mencionada Conservatoria a favor do
promitente vendedor pelo n°®60940C, tudo nos termos constantes
do documento junto aos autos a fls. 10, cujo teor se d& aqui por
integralmente reproduzido. (A)”

“Acordaram as partes que o preco do imoével seria de
HK$930,000. (B)”

“Naquela mesma data, a A. entregou a R. B quantia de
HK$30,000. (C)”

“A 29 de Novembro de 2006, B declarou prometer vender a A
o imovel melhor referido em A) nos termos constantes do



documento junto aos autos a fls. 12, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido. (D)”

“Nessa data a A. entregou a R. B a quantia de HK$100,000.
(E)”

“Acordaram a A. ¢ a R. B que a escritura de compra e venda
deveria ser outorgada no dia 21 de Janeiro de 2007. (F)”

“Os RR. ndo compareceram no Cartério do Notario Privado
Dr D a 22 de Janeiro de 2007. (G)”

“A A. e a R. B assinaram 0 acordo junto aos autos a fls. 37,
cujo teor se d4 aqui por integralmente reproduzido. (J)”

“Na mesma data, a R. [an entregou a A. o cheque sacado sobre
a conta 04-11-20-004132 do Banco da China, no valor de
HK$260,000, com data de 9 de Janeiro de 2007. (K)”

“Tendo sido informada que aqueles ndo pretendiam celebrar a
escritura de compra e venda. (6°)”

“Os RR. nao foram notificados da marcacao da escritura de
compra e venda para o dia 22 de Janeiro de 2007. (14°)”

Como acima se referiu, por o R. C ndo ter intervencdo na
celebracéo do contrato-promessa, nem se provou que alguma vez
consentiu na celebracdo do referido acordo, o pedido de execucgéo
especifica € de julgar improcedente.

Mesmo que assim ndo entenda, também outro fundamento
existe que conduz a improcedéncia da execucao especffica.

Vejamos.

Em regra, é de admitir a execucdo especifica do
contrato-promessa, salvo haja convencdo em contrério, e a simples



existéncia de sinal prestado no contrato-promessa ndo é entendida
como convencgao em contrario, nos termos do artigo 820° n®1 e 2
do Cadigo Civil.

Ora, provado nos autos que depois da celebracdo do
contrato-promessa e antes da celebracdo do contrato prometido, a
A. e aR. B celebrou um novo acordo, nos termos do qual as partes
acordaram dar-se por findo o contrato-promessa celebrado
anteriormente, tendo para o efeito a R. emitido a A. um cheque no
valor de HKD$260,000, com data de 9 de Janeiro de 2007,
prometendo ainda que se nao conseguisse efectuar a transferéncia
de saldo do cheque, ent&o iriam celebrar o contrato prometido no
dia 17 de Janeiro de 2007.

Nestes termos, e salvo o devido respeito por opinido contraria,
entendo que esse novo acordo celebrado entre a A. e a R. B
consistiriam efectivamente numa convencao em contrario prevista
nos termos do artigo 820% n°1 do Cadigo Civil.

Como ndo esta provado que apresentado o cheque a
pagamento foi a A. informada da falta de provisdo do mesmo (o
quesito 8°ndo se provou), o tal novo acordo passaria a ser valido,
pelo que a partir daificou resolvido o contrato-promessa entre a A.
e a R. B, deixando aquela de ter direito a pedir execucdo especifica
do contrato, assim se julga improcedentes o0s primeiros dois
pedidos formulados pela A.

Uma vez celebrado esse novo acordo, este deve ser
pontualmente cumprido, nos termos do artigo 400 n°1 do mesmo
Cadigo, sob pena de o devedor faltoso vir a tornar-se responsavel
pelos prejuizos causados ao credor (artigo 787°do CCM).

Como acima se referiu, por ter as partes chegado a acordo na
resoluc@o do primitivo contrato-promessa, passando a A. a receber,



por seu turno, a quantia de HKD$260,000, mas conforme a matéria
dada como provada, apenas se deu como ndo provada a
apresentacéo do cheque a pagamento e a sua falta de provisdo, mas
ndo esta provada a falta de pagamento da referida quantia pela R. B
a A., pelo que o pedido subsidiario da A. néo deixa igualmente de
se improceder.

**k*k

DECISAO

Tudo exposto e nos fundamentos acima descritos, julgo
improcedente a presente accdo comum sob a forma ordinéaria
intentada pela A. A contraos RR.BeC, e:

- Absolvo os RR. de todos os pedidos formulados pela A. na
sua peticao inicial.

Custas do processo pela A.

Registe e notifique.

Nao se conformando com o decidido, veio a Autora A recorrer da
mesma concluindo que:

12Foi o presente recurso interposto da, alias, douta Sentenca que
julgou improcedente a accdo por ndo provada, decidindo absolver
0s RR. de todos os pedidos.

2.2 A decisdo ora recorrida, quanto a esta questdo, decidiu: "(...)
Ora, provado nos autos que depois da celebracdo do
contrato-promessa e antes da celebracdo do contrato prometido, a
A. e aR. B celebrou um novo acordo, nos termos do qual as partes
acordaram dar-se por findo o contrato-promessa celebrado



anteriormente, tendo para o efeito a R. lan restituido a A. um
cheque no valor de HKD$260,000, com data de 9 de Janeiro de
2007, prometendo ainda que se ndo conseguisse efectuar a
transferéncia de saldo do cheque, entédo iriam celebrar o contrato
prometido no dia 17 de Janeiro de 2007.

Nestes termos, e salvo o devido respeito por opinido
contraria, entendo que esse novo acordo celebrado entre a A. e a R.
B consistiriam efectivamente numa convencdo em contrario
prevista nos termos do artigo 820.S n.°1 do Cédigo Civil.

Como ndo esttd provado que apresentado o cheque a
pagamento foi a A. informada da falta de proviséo do mesmo (o
quesito 8.°néo se provou), o tal novo acordo passaria a ser valido,
pelo que a partir daificou resolvido o contrato-promessa entre a A.
e a R. B, deixando aquela de ter direito a pedir execucdo
especifica do contrato, assim se julga improcedentes 0s primeiros
dois pedidos formulados pelo A.».

3.2Determina a lei que a coisa entregue a titulo de sinal «(...) deve
ser imputada na prestacdo devida, ou restituida quando a
imputacdo ndo for possivel...» - cfr. artigo 436.° n.° 1, Codigo.
Civil de Macau.

4.2 «Se quem constitui sinal deixar de cumprir a prestacdo por
causa que Ihe seja imputavel, tem o outro contraente a faculdade
de fazer sua a coisa entregue; se 0 ndo cumprimento do contrato
for devido a este ultimo, tem daquele a faculdade de exigir o dobro
do que prestou ... » - cfr artigo 436.°, n.° 2, Codigo Civil de
Macau.

5.2Em vez de exercer o direito que a lei lhe confere em relacéo ao
sinal, o contraente ndo faltoso pode «...requerer a execucao
especffica do contrato nos termos do art. 820°CC ... » - cfr. artigo



436.°,n.° 3, 12parte, Codigo Civil de Macau.

6.2Para se obter sentenca nos termos do artigo 820° Cdédigo Civil
de Macau, que produza efeitos de declaracdo negocial faltosa, é
necessaria a verificacdo dos seguintes requisitos: a) ndo ser
incompativel com a substituicio da declaracdo negocial a natureza
da obrigacdo assumida pela promessa; b) ndo existir convencgao em
contrério; ¢) haver incumprimento por parte do demandado.

7.20 artigo 8209 tornou o direito a execucado especffica, um efeito
necessario e automatico (sem necessidade de estipulacdo) do
contrato-promessa mas, restrito a promessa de compra e venda de
edificios ou fracgOes autbnomas de edificios para habitacéo propria.
A possibilidade de execucdo especifica so € de excluir se a ela se
quiser a natureza da obrigacdo assumida. Em principio o direito de
execucdo especifica vale sO entre as partes, ndo podendo ser
exercido contra terceiro a quem o promitente tenha, entretanto,
alienado a coisa, ja assim ndo ocorre se ao contrato tiver sido
atribuido eficacia real.

820 n.° 2 do artigo 820° do Cddigo Civil de Macau, tem
caracter dispositivo ou supletivo, ndo torna imperativa a execucao
especifica, as partes é admissivel excluir a execucao especifica,
salvo se em consequéncia das regras gerais, a convencado de
exclusdo ndo for juridicamente valida. A existéncia de sinal ndo
faz presumir convencdo contraria a execucdo especifica salvo
se depender a vontade de excluir o direito de tal execucéo.

9.2 O pressuposto da execucdo especifica € a mora e ndo o
incumprimento definitivo. A regra geral da execucdo especffica €
supletiva, podendo as partes afasta-la por convencao expressa ou
tacita. A existéncia de sinal no contrato-promessa faz presumir -
presuncdo iuris tantum - convencdo contréria a execucao



especffica.

10.2 No contrato promessa, o sinal assume uma dupla funcao
confirmatoria/penal, pois representa uma funcdo de garantia de
cumprimento, determinando previamente a indemnizacgédo pelo ndo
cumprimento, e dail uma evidente similitude com a pena
convencional.

11.20ra, considerando que: da analise e interpretacdo do teor do
escrito denominado «Contrato promessa de Compra e Venda», e
com interesse para o litigio em conhecimento, importa relevar o
seguinte: A promitente-compradora podera tomar duas opgoes: a)
celebrar a devida escritura publica com vista a realizacdo do
negadcio prometido; b) n&o celebrar a escritura e receber o0 montante
de HKD260.000,00.

12.% O facto de ter sido celebrado um acordo - junto a fls 37 dos
autos - entre a promitente-compradora e um  dos
promitentes-vendedores nédo pode ser entendido como o
estabelecimento de uma convencgédo em contrario.

13.% Por outro lado, ndo se pode entender que o0 mencionado acordo
vise a resolucdo do primitivo contrato-promessa pois esse mesmo
acordo estabelece que se 0 cheque ndo tivesse provisao seria entéo
outorgada escritura publica.

14.2 O entendimento de que esse acordo visou a resolucdo do
contrato primitivo é, no minimo, contraditorio e incongruente.

15.2 Pelo que nunca pode ser entendido como convencdo em
contrario visando a resolucédo do primitivo contrato.

16.% Se o fim do acordo era a resolucéo do contrato definitivo como
entender que se ndo tivesse provisdo o cheque em causa 0 contrato
resolvido renascia!! A resolucdo é sempre definitiva, uma vez



efectivamente exercida.

17.2Por outro lado, ao abrigo do principio do inquisitorio e da
cooperacdo deveria o0 Juiz ter solicitado aos ora RR.
esclarecimentos suplementares sobre determinada matéria de facto,
nomeadamente, que demonstrassem que 0 cheque em causa foi
efectivamente descontado da conta bancéria dos mesmaos.

18.20 facto de o douto Tribunal ter dado como ndo provado o
quesito 8.° nada impedia o Colectivo de solicitar as entidades
bancarias ou aos proprios RR. comprovativo da provisao do cheque
em causa, porquanto facto essencial ao dirimir da causa.

19.2 E, pois, manifesta a violagdo do principio do inquisitorio
previsto no artigo 6.° do Codigo de Processo Civil de
Macau.Com efeito, incumbe ao juiz realizar ou ordenar
oficiosamente todas as diligéncias necessarias ao apuramento da
verdade e a justa composicéo do litigio.

20.2 Assim sendo, a sentenca ora recorrida fez, salvo o devido
respeito, uma errada valoragdo dos factos e do direito, violando o
disposto nos artigos 436.° e 820.9 ambos do Codigo Civil de
Macau e no artigo 6.°do Codigo de Processo Civil de Macau.

Termos em que, e no sentido em que supra se concluiu,
devera ser dado provimento ao presente recurso, revogando-se a
deciséo ora recorrida, substituindo-a por outra que julgue o pedido
da Requerente, ora Recorrente, procedente nos termos entéo
peticionados, assim se fazendo,

Junta: duplicados legais.

JUSTIC A.

Nao foram apresentadas contra-alegacoes.



Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.

Conforme resulta do disposto nos art°s 563°/2, 567° e 58993 do
CPC, sao as conclusdes do recurso que delimitam o seu objecto,
salvas as questbes cuja decisao esteja prejudicada pela solucdo
dada a outras e as que sejam de conhecimento oficioso.

Em face das conclusdes na peticdo de recurso, sédo duas as
guestdes levantadas pela recorrente, quais sao as:

1. Da alegada falta de convencéo impeditiva da execucéao
especifica; e

2. Daviolacao do principio do inquisitério.
Entdo vejamos.

1. Da alegada falta de convencdo impeditiva da execucao
especifica

Ficou provado por confissdo da propria Autora (vide os art®s 15° e
17° da peticdo inicial) que depois da celebracdo do
contrato-promessa e antes da celebragao do contrato prometido, a
Autora e a Ré B celebraram um acordo incorporado no documento
constante das fls. 37 dos presentes autos.

Para o Tribunal a quo, nos termos do tal acordo, a Autora e a Ré B



acordaram dar-se por findo o contrato-promessa celebrado
anteriormente.

Para a recorrente, o tal acordo nao tem a virtualidade de resolver o
contrato-promessa, nem pode ser considerado como convengao
em contrario a que se refere o art® 820°/1 do CC, a luz do qual se
alguém se tiver obrigado a celebrar certo contrato e ndo cumprir a
promessa, pode a outra parte, na falta de convencao em contrario,
obter sentenca que produza os efeitos da declaracéo negocial do
faltoso, sempre que a isso se ndo oponha a natureza da obrigacéo
assumida.

Para sustentar esse entendimento seu, a recorrente alegou nos
pontos 12° a 16° das conclus6es do recurso que:

12. O facto de ter sido celebrado um acordo - junto a fls 37 dos
autos - entre a promitente-compradora e um dos
promitentes-vendedores nédo pode ser entendido como o
estabelecimento de uma convencdo em contrario.

13. Por outro lado, ndo se pode entender que o mencionado
acordo vise a resolucdo do primitivo contrato-promessa pois
esse mesmo acordo estabelece que se o cheque né&o tivesse
provisao seria entdo outorgada escritura publica.

14. O entendimento de que esse acordo visou a resolucéo do
contrato primitivo €, no minimo, contraditorio e incongruente.

15. Pelo que nunca pode ser entendido como convengao em
contrario visando a resolucao do primitivo contrato.



16. Se o fim do acordo era a resolugcéo do contrato definitivo
como entender que se nao tivesse provisdo o cheque em
causa 0 contrato resolvido renascia!! A resolugdo é sempre
definitiva, uma vez efectivamente exercida.

Ora, o documento a fls. 37, assinado pela Autora e pela Ré B, tem
0 seguinte teor:

Isto €, “Relativamente ao 7° andar-AK do “XXX do Edif. XXX sito na
Taipa, foi entregue pela Senhora B, titular do HK Bl XXX(1), um
cheque emitido a favor da Senhora A, no valor de
HKD$260.000,00, a Senhora A, a titulo de sinal em dobro a restituir
para pOr termo ao contrato celebrado entre elas. Caso néao seja
possivel a boa cobranca do valor titulado no cheque, a proprietaria
obrigar-se-a a celebrar o negécio prometido em 17JAN2007
conforme anteriormente acordado” — traducéo livre feita pela
relator)

Disse conclusivamente a recorrente que ‘o entendimento de que
esse acordo visou a resolugédo do contrato primitivo €, no minimo,
contraditorio e incongruente, pelo que nunca pode ser entendido
como convengdo em contrario visando a resolugdo do primitivo
contrato”, tendo feito apoiar essa conclusdo no entendimento de
que “se o fim do acordo era a resolucéo do contrato definitivo como
entender que se nado tivesse provisdo o0 cheque em causa O
contrato resolvido renascia!! A resolugédo € sempre definitiva, uma
vez efectivamente exercida.”.

Todavia, ndo se nos afigura ser de acolher a tal tese, por razGes



gue demonstraremos infra.

Para nds, tendo em conta o teor do acordo, interpretado em
conjugacao com o facto provado de que a Autora foi efectivamente
entregue o cheque, ai referido, a titulo do sinal restituido em dobro,
emitido a favor da Autora no valor de HKD$260.000,00, duvidas
nao restam de que estamos perante um negocio que visa por
termo ao contrato-promessa mediante a restituicao do sinal em
dobro e que foi nele estipulada uma condicdo resolutiva nos
termos da qual a resolucdo do contrato-promessa fica
condicionada a boa cobranca pela Autora do valor titulado no
cheque, e caso a Autora ndo conseguir obter a boa cobranca, a Ré
B tera a obrigacdo de celebrar o negdécio de compra e venda
prometido em 17JAN2007.

Ora, por forca do principio da liberdade contratual, consagrado no
art® 399° do CC, dentro dos limites da lei, as partes tém a
faculdade de fixar livremente o conteudo dos contratos, celebrar
contratos diferentes dos previstos na lei ou incluir nestes as
clausulas que Ihes aprouver.

Assim, ndo vejo porqué € que a Autora e a Ré ndo podem fazer
subordinar o acordo de resolucao do contrato-promessa a uma
condicao resolutiva nestes termos.

Ou seja, fazer depender a efectivacdo da resolucdo do
contrato-promessa da nao verificagao de uma condic¢éo (resolutiva)
que se traduz na impossibilidade da boa cobranca do cheque pela
Autora.

Dado que, de qualquer maneira, mesmo que nhao tivessem



estipulado uma tal condicao resolutiva, a Autora e a Ré, depois de
resolvido o contrato-promessa ora discutido, poderiam sempre
negociar de novo uma com outra para a celebracéo de um contrato
de compra e venda dos mesmos imoveis.

Assim sendo, improcede essa parte do recurso.
2. Daviolacao do principio do inquisitério

Com a presente accao, o que a Autora pretende é obter a sentenca
que se substitui a declaracdo negocial da Ré para a celebracéao do
negocio prometido de compra e venda dos imdveis devidamente
identificados nos autos.

A Autora confessou na peticao inicial a celebracdo com a Ré de um
acordo, ora incorporado no documento que ela prépria (Autora)
juntou com a peti¢ao inicial, ora constante das 37 dos p. autos.

Conforme vimos supra, o acordo tem por finalidade resolver o
contrato-promessa e esta sujeito a uma condicdo resolutiva que
consiste na impossibilidade da cobranca do cheque pela Autora.

Foi alegado na peticdo inicial que “apresentado o cheque a
pagamento no Banco da China, foi a A. informada da falta de
provisdo do mesmo” — art® 17° da p.i..

Ao que parece, a Autora tentou convencer o Tribunal da verificagéo
daquela condicao resolutiva, justamente para destruir o tal acordo
de resolucdo do contrato-promessa e para depois conseguir a
pretendida execucao especifica.



S6 que tendo sido levado para a base instrutéria, o tal facto,
pretensamente demonstrativo da verificagdo da condicao
resolutiva do acordo da resolucéo do contrato-promessa, acabou
por ser julgado nao provado.

Nao tendo logrado provar o facto de que “apresentado o cheque a
pagamento no Banco da China, foi a A. informada da falta de
provisdo do mesmo”, vem agora acusar o Tribunal a quo da
inobservancia do principio do inquisitorio dizendo que:

17. Por outro lado, ao abrigo do principio do inquisitério e da
cooperacao deveria o Juiz ter solicitado aos ora RR.
esclarecimentos suplementares sobre determinada matéria de
facto, nomeadamente, que demonstrassem que 0 cheque em
causa foi efectivamente descontado da conta bancéaria dos
mesmos.

18. O facto de o douto Tribunal ter dado como n&o provado o
quesito 8.° nada impedia o Colectivo de solicitar as entidades
bancéarias ou aos proprios RR. comprovativo da provisdao do
cheque em causa, porquanto facto essencial ao dirimir da
causa.

19. E, pois, manifesta a violagdo do principio do inquisitério
previsto no artigo 6.° do Codigo de Processo Civil de
Macau.Com efeito, incumbe ao juiz realizar ou ordenar
oficiosamente todas as diligéncias necesséarias ao apuramento
da verdade e a justa composicao do litigio.

Como se sabe, vigora no nosso processo civil o principio
dispositivo, por for¢ca do qual as partes cabe alegar os factos que



integram a causa de pedir e aqueles em que se baseiam as
excepcoOes, e o Tribunal s6 pode, em principio, servir-se dos factos
articulados pelas partes — art°s 5%1 e 2, primeira parte, e 389°/1-c)
do CPC.

O que significa que tradicionalmente o Tribunal civil contenta-se
em regra com a verdade formal.

No entanto, com a entrada em vigor do CPC de 1999, essa
tradicdo sofre ligeiras alteracbes, pois o novo codigo tornou os
Nossos tribunais mais activos na procura da verdade com vista a
boa deciséo da causa.

De entre essas ligeiras alteracdes, podemos destacar o estatuido
no art® 5°2, in fine, do CPC, a luz do qual “o juiz s6 pode fundar a
decisdo nos factos alegados pelas partes, sem prejuizo do
disposto nos artigos 434.° e 568.° e da consideracao oficiosa dos
factos instrumentais que resultem da instrucao e discusséo da
causa.’.

O que quer dizer que insistindo na predominancia do principio da
verdade formal no processo civil, 0 nosso legislador s6 admite que
o Tribunal va para além disto quando for necessario investigar
factos instrumentais, resultantes da instrucdo e discussao da
causa, para esclarecimento de um facto essencial alegado ou para
avaliacdo da consisténcia de uma prova produzida.

Entdo urge saber se € um facto instrumental “a provisdo do cheque
em causa”, que a recorrente entende que deveria ter sido
investigado oficiosamente pelo Tribunal mediante solicitacdo as
entidades bancarias ou aos proprios Reéus documento



comprovativo.

A este propdsito, ensina Carlos Francisco de Oliveira Lopes, in
Comentarios ao Cadigo de Processo Civil, 2004, 22 edicdo, Tomo I,
pag. 252, aqui citado como doutrina em direito comparado, que:

“Os factos essenciais sao os que concretizando, especificando
e densificando os elementos da previsdo normativa em que se
funda a pretensdo do autor ou do reconvinte, ou a excepgao
deduzida pelo réu como fundamento da sua defesa, se
revelam decisivos para a viabilidade ou procedéncia da acgao,
da reconvencdo ou da defesa por excepcdo, sendo
absolutamente indispensaveis a identificacédo, preenchimento e
substanciacado das situagdes juridicas afirmadas e feitas valer
em juizo pelas partes.

Os factos instrumentais destinam-se a realizar prova indiciaria
dos factos essenciais, ja que através deles se podera chegar,
mediante presuncdo judicial, & demonstracdo dos factos
essenciais correspondentes - assumindo, pois, em exclusivo
uma funcéo probatoéria e ndo uma funcédo de preenchimento e
substanciacao juridico-material das pretensdes e da defesa.”

Aplicando essa doutrina, podemos concluir que a falta da proviséao
do cheque é sem davida um facto essencial, uma vez que assume
uma funcéo de preenchimento e substanciacao juridico-material da
pretensao por parte da Autora de fazer destruir o acordo sobre a
resolucdo do contrato-promessa, cuja efectivacdo obstaculiza o
éxito da execucao especifica.

Por outro lado, esse facto, que a recorrente entende que deveria



ter sido investigado oficiosamente pelo Tribunal, para além de ser
incompativel com a resposta negativa dada ao quesito 8° que se
pergunta “Apresentado a pagamento o cheque referido em J), foi a
Autora informada da falta de provisdo do mesmo?”, nao resulta, ou
pelo menos ha indicios existentes nos autos de que resulta da
instrucdo e discussdo da causa, circunstancia essa é de per Si
impeditiva da investigacéo oficiosa face ao exigido no citado art®
592, in fine, a luz do qual o juiz s6 pode fundar a decisdo nos
factos alegados pelas partes, sem prejuizo do disposto nos artigos
434.° e 568.° e da consideracédo oficiosa dos factos instrumentais
gue resultem da instrucdo e discussao da causa (sub. nosso)

Tratando-se de um facto essencial que tem de ser alegado pela
parte, a nao investigacao oficiosa dele nunca implica a violagcéo do
principio do inquisitorio.

Sem mais delonga, € de julgar procedente esta parte do recurso.

Tudo visto, resta decidir.
1

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam julgar
improcedente 0 recurso interposto pela Autora, mantendo na
integra a sentenca recorrida.

Custas pela recorrente.

Notifique.

RAEM, 21NOV2013



Lai Kin Hong
Joao A. G. Gil de Oliveira

Ho Wai Neng



