Recurso n° 79/2000

Data : 17 de Janeiro de 2002

Assunto:

Revogacao de contrato
Substituicdo do contrato
Transmissao da posigao contratual

SUMARIO

A revogacdo do contrato ocorre quando uma ou ambas as
partes, proferindo declaracdo contraria ao acordo inicial,
poem termo ao contrato. Com essa declaragdo, mesmo técita,
manifestam as partes a vontade de pdr termo ao contrato,
fazendo cessar os seus efeitos juridicos.

Nao se verifica a substituicdo ou revogacdo de contrato,
quando do novo contrato ndo constam as clausulas
essenciais do contrato anterior pelo qual as partes possam
invocar os mesmos direitos e obrigacdes nos termos do novo
contrato.

Se, no contrato ndo se contratar a cessao ou transmissao da
posicao contratual, mas sim apenas a forma de garantir o
empréstimo efectuado pelo Banco, para em caso de
incumprimento do promitente comprador, poder, pela sua
iniciativa, vender os imoéveis a fim de se reembolsar do
empréstimo, ndo pode o Banco obter uma sentenca em que o
Tribunal o declara titular do direito do promitente
comprador dos imdveis, por ser contrdrio ao préprio objecto
do contrato em causa.

O Relator,
Choi Mou Pan



Recurso n° 79/2000

Recorrente

Recorridos

A

: B e outros

A cordam no Tribunal de Segunda Instédncia da

R.A.E.M.:

A, com os sinais nos autos, intentou accao ordinaria no entao Tribunal

de Competéncia Genérica, onde foi registada sob n° 106/98, do 1° Juizo,

contra:
1. B, solteira, residente em Macau;
2. C, com sede na Rua xxx, Macau,
3. Banco D, sucursal de Macau, Avenida xxx, e
4. E, com sede em Macau na Avenida xxx,
Pedindo que:
1. se declarasse revogado o contrato-promessa celebrado em 28 de
Janeiro de 1993 entre a 1° e a 2% Ré;
2. se declarasse o autor titular do direito de promitente-

-comprador a aquisicdo das frac¢oes "G" e "H", do 11° andar,
com lugar de estacionarnento n° xx, do Edificio "xxx" sito em
Macau, na Estrada xxx, emergentes do contrato-promessa
celebrado em 16 de Fevereiro de 1996 entre a 1* Ré, a 22 Ré e o

ora Autor, para todos os efeitos legais, e



3. se condenasse todos os Réus a reconhecerem os direitos do

Autor a aquisicao das propriedades supra referidas.
Contestaram apenas os 3° e 4° réus.

Findo os articulados, 0 Mm® Juiz proferiu directamente sentenga, no

saneador, e, julgando improcedente a acgao, absolveu os réus dos pedidos.
Inconformado com a decisdo, recorreu o autor.

Admitido o recurso, o autor apresentou as suas alegacdes concluindo,

em sintese, o seguinte:

“1. Os contratos-promessa de compra e venda, sendo embora
formais, sao susceptiveis de revogacdo tacita, nos termos do
artigo 217°, n° 2, do C.C. de 1966 (artigo 209°, n° 2, do C.C.

actual);

2. O contrato trilateral de 1996 redisciplinou em moldes
absolutamente novos os direitos e obrigagdes das duas partes
que intervieram nos contratos bilaterais de 1993 e ndo contém a

mencdo de que visa confirmar os contratos anteriores;

3. Nos negocios formais a declaracdo ndo pode valer com um
sentido que ndo tenha um minimo de correspondéncia no texto
do respectivo documento (artigo 238°, n1°, do C.C. de 1966 e
artigo 230°, n° 1, do C.C. actual);

4. O contrato de 1966 revela com toda a probabilidade a intencdo
de revogar os contratos de 1993, dele se deduzindo, portanto
uma declaragao tacita de revogacao (artigo 217°,n°1, do C.C. de
1966 e artigo 209°, n° 1, do C.C. actual);



5. Nos termos conjugados das cldusulas (2) e (3) do contrato de
1996, em <caso de incumprimento por parte do
promitente-comprador das suas obrigacdes para com o Banco
mutuante, resulta a transmissao automatica para este tltimo de
todos os direitos do promitente-comprador emergentes desse

contrato;

6. Se se transfere a totalidade dos direitos, transfere-se
necessariamente o direito do promitente-comprador a aquisicao
dos bens em causa e a exigir ao promitente-vendedor a

celebracdo da escritura publica para esse efeito;

7. E se o Banco tem o direito de poder indicar quem quiser como
comprador dos bens em causa, nada o impede de se indicar a si

proprio para tal efeito;

8.  Esta prética ¢, alids, comum e habitual em Macau sempre que os
Bancos intervém neste tipo de negocios e decidir-se em
contrério serd decidido contra a vontade real e declarada das

partes, contra a lc’)gica e contra os usos e costumes de Macau;

9. A transmissdio do direito de aquisicdio opera-se
automaticamente uma vez que verificado o incumprimento pela
ré promitente-compradora, o Banco, sem necessidade de
qualquer consentimento, notificagdo, accdo judicial ou qualquer
outro procedimento, fica de imediato com o direito de vender
(ou adquirir), qualquer momento e a quem quiser, os citados

bens;”

Contra-alegou apenas o 3° réu e a 4° ré, pugnando pela bondade da

decisao recorrida.

Foram colhidos os vistos legais.



Cumpre-se decidir.

O Tribunal deu, no seu saneador-sentenca, como provados os

seguintes factos:

-  Em 28 de Janeiro de 1993, a 1% e a 2% rés celebraram dois acordos
em relacdo as fraccdes G e H do 11° andar com lugar de
estacionamento n° xx do Edificio xx sito na Estrada xxx, Macau,
conforme os documentos n°s 1 e 1-A juntos pelo autor a fls. 4 e 5

cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido.

- A 1%ea?2rés, em 16 de Fevereiro de 1996, celebraram, deste vez
com o autor também a intervir, um novo acordo em relacao as
mesmas fraccdes e lugar de estacionamento, conforme o
documento junto pelo autor a fls. 11 e 12 cujo teor aqui se d& por

integralmente reproduzido.

Por Acoérdao de 19 de Outubro de 2000, decidiu este Tribunal de
Segunda Instancia de dever-se ampliar a matéria de facto, no sentido de
apurar o facto da venda judicial do imével, objecto do contrato de promessa

em causa.

Deste acérdado, por que ndo conformado, recorreu o Banco D para o

Tribunal de Ultima Instancia. O recurso obteve provimento.

Voltaram os autos para este Tribunal e foi novamente realizado o

julgamento em conferéncia.

Conhecendo:
1. Revogacao “tacita” dos contratos-promessa

2. Transmissado dos direitos do promitente-comprador



1. Revogacao “tacita” dos contratos-promessa

No presente recurso, o recorrente alegou, essencialmente, que o
contrato de “transmissdao dos direitos”, elaborado em 16 de Fevereiro de
1996, revogou tacitamente os contratos de promessa de compra e venda dos
imoéveis em causa, elaborados em 28 de Janeiro de 1993; e que, verificando o
incumprimento dos promitentes-compradores, o seu direito sobre os

imoveis transmitiria automaticamente ao Banco recorrente.
Vejamos, entdo a primeira questao.
Na peticao inicial, o pedido consistia em:

- declarar revogado o contrato-promessa celebrado em 28 de

Janeiro de 1993 entre a 1% e a 2° ré;

- declarar o autor titular do direito de promitente-comprador que
consiste num direito a aquisicdo das referidas fracgdes,
emergentes do contrato-promessa celebrado em 16 de Fevereiro
de 1996 entre a 1° ré, a 2% ré e o ora Autor, para todos os efeitos

legais, e ainda,

- condenar todos o0s réus a reconhecerem os direitos do autor a

aquisicao das propriedades supra referidas.

Interessa saber se o contrato “trilateral” de 1996 tinha efeitos
revogatorios dos contratos de promessa de 1993, assinados apenas pelas

primeiras duas rés.

Como se sabe, a revogacdo do contrato ocorre quando uma ou ambas as

partes, proferindo declaragao contrdria ao acordo inicial, pdem termo ao



contrato.? Com essa declaragdo, mesmo téacita, manifestam as partes a

vontade de por termo ao contrato, fazendo cessar os seus efeitos juridicos.

Vontade esta revela-se, em principio, dos préprios contractos

celebrados entre as partes, quer explicitamente quer implicitamente.

In casu, dos factos dodos assentes nos autos, verificam-se contratos

objectivamente distintos:

Os contratos de 1993 sdao contratos de promessa que tém como objecto
a promessa de compra e venda entre a 1° e 2% rés, das fracgdes e o parque de
estacionamento em causa. E em virtude destes contratos de promessa de
compra e venda, contrataram, em 1996, entre a promitente compradora e a
promitente vendedora, com a intervengdo do Banco ora recorrente, um novo
contrato pelo qual o Banco efectua um empréstimo a favor da promitente
compradora, e esta declare que as fragdes auténomas e o parque de
estacionamento constituem uma garantia da obrigagdo para com o Banco,
prometendo ndo vender tais iméveis a qualquer outra pessoa sem o

consentimento do Banco.

Nos dois contratos de promessa de 1993, contrataram-se as cldusulas
sobre os precos dos respectivos imoéveis (clausula 1, respectivamente), as
condigcdes e termos de entrega (clausula 2, respectivamente), bem como as
responsabilidades pelas comissdoes de advogado, impostos, depdsitos das
instalacdes de electricidade e de abastecimento de &gua, tal como as

despesas da administracao do condominio (cldusula 3, respectivamente).

Sao estas clausulas essenciais constantes nos contratos de promessa
que ndo foram outorgadas no contrato de 1996, onde se estabeleceu apenas

as condicdes do empréstimo, as consequéncias contratuais do

' Acérdio do Tribunal de Segunda Instancia da R.A.E.M., do recurso n° 1273, de 23/3/2000. Prof, Antunes
Varela, “a revogagao do contrato consiste também (como resolugdo) numa destrui¢do voluntaria da relagéo
contractual pelos proprios autores do contrato”, in das Obrigacdes em Geral, 11, p. 277.



incumprimento do mesmo contrato “trilateral”, nomeadamente, que, em
caso de ndo reembolso do empréstimo, poderia o Banco tomar iniciativa na

venda dos iméveis a fim de obter o reembolso do empréstimo (clausula 2).

E esta a essencialidade do ultimo contrato. Diz esta cladusula, em

chinés, o seguinte:
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Primeiro de tudo, deve-se prestar atencdo a expressao K% F’—\ A+
AN AT [ﬁ H VI (em portugués significa: os
contratos-promessa de compra e venda (de 1993) serao depositados no 3°

outorgante, como “garantia-hipoteca” do empréstimo contraido ao 3°

outorgante). Por um lado, esta cldusula afigura-se como um contrato de
garantia de empréstimo; por outro, outorgaram as partes reconhecer a
validade dos contratos-promessa de 1993, pois, nao fazia sentido “depositar”

contratos revogados.

Ainda nesta clausula, a partir de “ 1] E\ﬂj &, (...)" as partes

contrataram os termos de garantia:
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»”(quer dizer, sem consentimento do 3O outorgante, nao pode
vender, transmitir os imoveis supra a qualquer um terceiro ou

sobre eles constituir procuragao a favor de um terceiro).
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reembolse o empréstimo contraido ao 3° outorgante, este pode



em qualquer altura vender os referidos imdveis a qualquer

pessoa para o pagamento da divida e os juros devidos).

Para que o novo contrato pudesse substituir os contratos de promessa,
devia nele constar cldusulas essenciais pelas quais poderiam as primeiras
duas rés, ora primeiras duas recorridas, ter os seus direitos de aquisicao

deles resultantes.

Se ndo, havendo eventualmente conflito apenas entre as primeiras
duas rés, com base em que poderia uma destas invocar o seu direito? Pois no
novo contrato, nem sequer existe qualquer clausula em que uma prometia

vender e outra prometia comprar.

Nem se diga que, com a leitura desta 2 clausula do contrato de 1996,
verifica que as partes manifestaram, explicita ou implicitamente, a vontade

de revogar os contratos-promessa de compra e venda de 1993.

Pelo contrério, atribuiram-lhes efeitos juridicos validos, manifestando,

expressamente, a vontade de, em caso de incumprimento do mutuério, o

Banco ora recorrente adquirir o direito de vender os iméveis para obter o

pagamento do seu crédito.

Com este retrato dos contratos, vé-se que o ultimo contrato (de
empréstimo) ndo constitui base legal para revogar nem para substituir o

primeiro contrato.

Assim sendo, ndo lhe assiste qualquer razdo para a revogacdo do

contrato de promessa.
2. Transmissao dos direitos do promitente-comprador

Apreciada a primeira questao, nao é dificil de resolver a segunda.



Com o segundo e o terceiro pedidos da p. i., o autor ora recorrente
pretendia que o tribunal o declarasse titular do direito de
promitente-comprador a aquisicdo das referidas fracgdes, emergentes do
contrato-promessa de 1996 e condenasse todos os réus a reconhecerem este

direito.
Também nao lhe assiste razao.

Como se sabe, os direitos e as obrigacdes que resultam do
contrato-promessa sao em principio, transmissiveis, através de acto entre
vivos ou por morte, nos termos do artigo 412° do Cédigo Civil.2 E o regime
de cessdo ou transmissdo da posicdo contratual estdo regulados nos artigos
424° e seguintes do Codigo Civil.

Mas tai situacdo nao se verifica.

Primeiro de tudo, como j4 se abordou, porque no contrato entre as trés
partes, ndo se contratou a cessdo ou transmissao da posigao contratual, mas
sim a forma de garantir o empréstimo efectuado pelo Banco ora recorrente,
para em caso de incumprimento do promitente comprador, poder, pela sua

iniciativa, vender os imdveis a fim de se reembolsar do empréstimo.

E tao s6 este direito de que o Banco poderia adquirir, resultante do
contrato de empréstimo, de vender os imdveis para o reembolso do

empréstimo no caso de incumprimento da mutuaria.

Assim ndo nos parece, por ser contrario ao objecto do contrato em
causa, o Banco obter uma sentenca em que o Tribunal declara o Banco titular

do direito do promitente comprador dos iméveis.

P

A decisdao contida da sentenca recorrida é correcta, nio merecendo

qualquer censura.

2 Mario Julio de Almeida Costa, Contrato-promessa, Almedina, 3* Edig¢ao, 1994, pp.43 a 44.
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Pelo que, é de concluir pela improcedéncia do recurso.

Pelo exposto, acordam neste Tribunal de Segunda Instancia da
R.A.EM. em negar provimento ao recurso interposto pelo A, mantendo a

sentenga-saneador recorrida, na sua integra.

Custas pelo recorrente.

R.A.E.M., aos 17 de Janeiro de 2002

Choi Mou Pan (Relator) — José Maria Dias Azedo — Lai Kin Hong
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