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ASSUNTO:
- Cessdo da posicao contratual
- Execucéo especifica do contrato

SUMARIO:

Na cessdo da posicdo contratual o cedente se desliga da sua posicao
contratual, entrando o cessionario para o lugar dele, transmitindo-lhe
uma das posigdes derivadas do contrato-base. Transmitida a relacéo
contratual para o cessionario, verifica-se uma extingdo subjectiva
relativamente ao cedente. Exonerado o transmitente, cessam em
consequéncia, os direitos e deveres entre cedente e o cedido.

Se B, promitente-comprador dum contrato promessa de compra e
venda celebrado com A, promete vender a C a coisa a comprar de A,
este acordo pode ser qualificado como uma promessa de alienacdo de
coisa futura, j& que nédo obstante a existéncia do referido acordo, B
continua a manter a sua posicao contratual de promitente-comprador
perante A, ao abrigo dessa qualidade e no exercicio do direito previsto
no respectivo contrato promessa de compra e venda, exigiria a A
celebrar directamente o contrato definitivo de compra e venda com C.

N&o tendo B cedido a sua posicdo contratual de promitente-comprador
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a C, ndo podia esta vir pedir a execucdo especifica do contrato
promessa de compra e venda, por ndo ser parte do contrato em causa.

- Outra solucéo sera qualificar o acordo como um contrato de cesséo da
posicdo contratual de promitente-comprador. Contudo, nesta hipotese,
tal contrato tem de ser finalizado, que néo é o caso, em virtude de que
B, antes de C efectuar o ultimo pagamento, o resolveu unilateralmente.

- Sem ser posto em causa a eventual ilegalidade da resolucdo unilateral
com vista a concretizacdo do acordado no sentido de adquirir a posicéo
contratual de promitente-comprador de B, C também n&o podia pedir a
execucao especifica do contrato, por ndo ser ainda parte do contrato em
causa.

O Relator
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Processo n®46/2015

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 07 de Maio de 2015
Recorrentes: A e B (22e 3°Réus)
Recorrida: C (Autora)

ACORDAM 0S JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA DA
R.A.E.M.:

| — Relatério
Por sentenca de 01/07/2014, julgou-se procedente a accdo e, em
consequéncia, substitui-se a 12Ré, D, e emitou-se a declaracdo de vontade
desta no sentido de vender a Autora, C, a fraccao autonoma designada por
“H17”, H do 17° andar do prédio urbano situado em Macau nos n°s XX do
Caminho das XX e nos n% XX da Avenida XX, Taipa, descrito na
Conservatéria do Registo Predial de Macau sob 0 n®2XXX2, a folhas XX
verso do Livro BXXXA, actualmente inscrito na mesma Conservatoria a
favor do Interveniente, E, sob 0 n.92XXXXO0G.
Dessa decisdo vém recorrer A e B (22e 3°Réus), alegando, em sede
de concluséo, o seguinte:
Vem o presente recurso interposto da sentenca proferida nos presentes
autos que ordenou a execucdo especifica de um contrato-promessa,
sentenca com a qual os Recorrentes ndo se podem conformar, por

entenderem que, no caso, se verificou uma incorrecta subsuncdo dos
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factos ao direito, tendo por pressuposto uma errada valoracao dos factos e
da prova documental - a celebrag@o dos contratos que séo a causa e que
estdo na origem dos presentes autos.

Analisada a sentenca recorrida e respectiva fundamentacdo, é
inconcebivel o entendimento do Tribunal a quo no sentido de que o
contrato celebrado em 25 de Maio de 2010 entre os 22e 3.° Réus, ora
Recorrentes, e a Autora, aqui Recorrida, ndo é um contrato-promessa de
compra e venda, tratando-se antes de um contrato de cessdo da posicao
contratual.

No caso, verifica-se uma errada qualificagdo juridica do Contrato de 25
de Maio de 2010 como Contrato de Cessdo da Posicdo Contratual
(conferir resposta ao quesito 5.° da base instrutéria, que inclui a
transcricdo de todas as clausulas do contrato).

Analisada a sentenca recorrida resulta que o dbice ou o factor que causa
estranheza ao Tribunal a quo no sentido de descaracterizar o contrato de
25 de Maio de 2010 como contrato-promessa € o facto de, no que respeita
a celebracao do contrato definitivo, o Tribunal a quo ter considerado que
ndo seriam os 22e 3.° Réus a outorgar a escritura pablica, mas antes a
proprietaria do imovel (a 12Ré).

Ora, nos termos da clausula 3.2 do contrato, o que resulta quanto a
celebracdo da escritura publica de compra e venda € que: ou oS
Recorrentes assumiriam entretanto a posicdo de proprietarios ou
assumiriam o compromisso de trazer a proprietaria do imével para a
celebracdo da escritura publica, desta forma possibilitando o

cumprimento do contrato definitivo.
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Tal facto ndo encerra qualquer obstaculo ou estranheza, tivesse o Tribunal
considerado - como desde sempre alegaram o0s Recorrentes - que 0
contrato em causa € efectivamente um contrato-promessa de compra e
venda, tratando-se, porém, da promessa de venda de um bem alheio.

A Recorrida sempre soube de tal facto - que os Recorrentes prometeram
vender um bem que ndo lhes pertencia - e que o fizeram tendo por titulo a
sua posicdo de promitentes-compradores do referido imovel. E isso mesmo
que resulta de forma muito clara do Considerando do contrato promessa
de 25 de Maio de 2010 em que, logo a seguir a identificacao das partes, se
consigna o seguinte:

"Por a proprietaria D da fraccdo autonoma "H17" para habitacdo, sita
em Macau, Taipa, Caminho das XX n.° XX e Avenida Dr. XX n.© XX, Edf.
XX - XX (descricdo n.© 2XXX2 da CRP), ter celebrado o
contrato-promessa de compra e venda com os 1.% outorgantes,
prometendo vender a mesma fracgdo aos 1.% outorgantes, estes prometem
vendé-la a 22outorgante, e esta promete comprar, estando ambas as partes
dispostas a estipular e a acordar em cumprir as seguintes condic¢oes:"
Tendo em conta esse pressuposto previamente enunciado e a analise de
todo o clausulado do contrato, indubitavelmente resulta que se trata da
celebracdo de um contrato-promessa de compra e venda de bem alheio,
em que, das duas uma: ou 0s Recorrentes assumiriam entretanto a posicao
de proprietarios ou assumiriam o0 compromisso de trazer a proprietaria do
imovel para a celebracao da escritura publica, desta forma possibilitando
0 cumprimento do contrato definitivo .

Os Recorrentes nao percebem a assercdo e conclusdo do Tribunal a quo
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no sentido de que: "Se o acordo 2 fosse um contrato-promessa, poderia
acontecer que no mesmo dia os 22e 3° Réus teriam que celebrar a compra
e venda com a 12Ré comprando o imovel a esta e, depois, celebrar uma
outra compra e venda, desta vez, vendendo o imével a Autora. Apesar de
ndo ser de excluir, de todo em todo, essa hipotese, ndo se julga que essa
foi a vontade, em especial dos 22e 3°Réus tendo em conta 0s custos que
uma escritura publica pode envolver e todas as circunstancias acima
assinaladas." Tal possibilidade, além de comum, era mais do que viavel. O
proprio Tribunal admite ser uma possibilidade legalmente viavel mas logo
afasta-a "tendo em conta 0s custos que uma escritura publica pode
envolver e todas as circunstancias acima assinaladas™ .

Tal consideracdo do Tribunal a quo nédo faz qualquer sentido, na medida
em que o custo da aquisicdo do imovel pelos 22 e 3° Réus a 12 Ré
corresponde a HKD$2.200.000,00 e o preco da venda do mesmo imdvel
pelos 22 e 3° Réus a Autora é de HKD$2.600.000,00. Uma vez
concretizados ambos negdcios, os 22 e 3° Réus obteriam lucros
correspondentes a diferenca dos dois referidos preco, ou seja,
HKD$400.000,00, quantia que, apés descontadas as despesas com as duas
escrituras publicas, consubstancia um ganho consideravel para os 22e 3°
Reéus.

E o mesmo se diga da hipOtese de a escritura vir a ser outorgada
directamente pela proprietaria do imével.

De acordo com a clausula 72do contrato-promessa de compra e venda
celebrado em 25 de Novembro de 2009 entre a 12Ré e 0s 22e 3° Réus, 0s

ultimos tém direito de, no momento da celebracdo da prometida escritura
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publica de compra e venda, nomear um terceiro para ocupar a sua
posicao e adquirir o imovel.

Acresce que foi pelo facto de, em 25 de Maio de 2010, ter sido celebrado
um contrato-promessa de compra e venda de bem alheio que, no caso, foi
excluida do contrato a possibilidade de recurso a execucdo especffica:
precisamente, por se tratar de um caso em que a execucao especffica €
impossivel.

Quer a doutrina, quer a jurisprudéncia séo unanimes no sentido de que
"na promessa de venda de coisa alheia ndo é possivel a execucdo
especffica” .

Acresce que, a convengdo sobre a venda de um bem alheio, como sucede
no caso em apreco, em nada desvirtua a natureza ou tdo-pouco a validade
da celebracdo de um contrato promessa em tais termos.

Também na doutrina e na jurisprudéncia é pacffico o entendimento sobre
a validade da celebracdo de contratos de compra e venda de bens alheios:
"A validade de contrato-promessa de compra e venda de coisa alheia ndo
sofre davida."

Pelas razdes expostas, analisado o contrato celebrado entre o0s
Recorrentes e a Recorrida em 25 de Maio de 2010 (conferir resposta ao
quesito 5.° da base instrutoria), expressamente denominado
"Contrato-Promessa de Compra e Venda", tendo em conta o Considerando
inicial e o respectivo clausulado, dividas ndo podem existir de que se
trata efectivamente de um contrato-promessa de compra e venda de bem
alheio.

O Tribunal a quo, ao ter concluido que se tratava de um contrato de
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cessdo da posicao contratual, sem tdo pouco ter ponderado e analisado a
questdo de se tratar de um contrato-promessa de venda de bem alheio,
procedeu a uma errada interpretacdo do mesmo, ignorando o sentido que
um declaratario normal pode deduzir dele.

Donde, a sentenca recorrida consagra uma incorrecta interpretacdo do
contrato-promessa datado de 25 de Maio de 2010 (conferir resposta ao
quesito 5.°9da base instrutdria) e, por essa via, uma errada interpretacdo
do disposto nos arts. 404.e 418.2do Caodigo Civil.

A idéntica concluséo alcangada no ponto anterior - de que ndo estamos na
presenca de qualquer contrato de cessdo da posi¢do contratual- se chega
pela anélise dos dois contratos-promessa de compra e venda celebrados
nos presentes autos em 25 de Novembro de 2009 e 25 de Maio de 2010,
respectivamente.

Fazendo um exercicio de comparacdo dos dois contratos semelhante ao
que se encontra vertido na sentenca recorrida, para além dos pontos que o
proprio Tribunal a quo identificou de "... as clausulas 52a 82e 112sdo
tipicas de um contrato-promessa"”, sabendo que, no que diz respeito a
clausula 112 duvidas nédo existem que foi eliminada a possibilidade de as
partes recorrerem a execucao especffica, verifica-se que existe ainda um
outro elemento que evidencia que o acordo celebrado em 25 de Maio de
2010 manifestamente ndo consubstancia um contrato de cessdo da posic¢ao
contratual. Referem-se os Recorrentes ao Preco.

Com efeito, no ambito do contrato celebrado entre a 12Re e os 22e 3°
Réus, ora Recorrentes, resulta que foi convencionado um preco de

HKD$2.200.000,00, tendo os mesmos pago um sinal & 12 Ré de
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HKD$500,00. Donde, no acto da celebracdo do contrato definitivo teriam
0s mesmos de pagar a proprietaria (& 12Reé) o valor remanescente de
HKD$1.700.000,00.

Ora, no contrato de 25 de Maio de 2010 celebrado entre os 0s 22e 3° Réus,
ora Recorrentes, e a Autora, resulta que foi convencionado um preco de
HKD$2.600.000,00 e que a mesma apenas pagou um sinal no valor de
HKD$350.000. Donde, no acto da celebracdo do contrato definitivo teria
a Autora de pagar o valor remanescente e superior de HKD$2.250.000,00.
De facto, as partes declaram expressamente que o valor de
HKD$350.000,000 tem o caracter de sinal ("¢ = ¢ #Z2 £ E R L F
~."(clausula 2.a)) ; "¢ 2 A R HE £ E R L ~.. " (clausula 2.
b)). Termo juridico esse ("sinal™) que apenas existe no contrato-promessa.

Além disso, o valor de HKD$350.000,00 corresponde apenas a cerca de
13,46% do preco integral do negécio (HKD$2.600.000,00). Néo faz
sentido que os 22e 3° Réus, ao receberem o pagamento de uma parte
pequena (13,46%) do preco, tivessem transmitido logo a sua posicao
contratual a Autora.

Sendo a cessdo onerosa de posicdo contratual um negocio que implica
prestacOes reciprocas, a cessdo de posicao contratual e o pagamento do
preco sdo normalmente efectuados ao mesmo tempo. Ao qualificar o
contrato como um contrato de cessdo de posicdo contratual, a sentenca
atribui as declaracdes negociais um sentido que um declaratério normal,
colocado na situacao concreta, ndo pode contar.

Em segundo lugar, o remanescente do preco no valor de

HKD$2.250.000,00 deveria ser pago pela Autora aos 22e 3° Réus. Se se
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tratasse de um contrato de cessdo da posicdo contratual, uma vez
celebrado os 22e 3° Réus "desapareciam logo de cena™, cabendo a Autora,
na qualidade de promitente-compradora, pagar directamente a 12Ré o
remanescente do preco no valor de HKD$1.700.000,00.

Assim, pergunta-se, além do remanescente do preco da cessdo de posicdo
contratual, no valor de HKD$2.250.000,00, a Autora teria de pagar o
remanescente do preco da venda do imoével, no valor de
HKD$1.700.000,00? Em caso afirmativo, deveria, desde logo, o pedido da
Autora improceder uma vez que a mesma s6 depositou nos autos o valor
de HKD$2.250.000,00, incumprindo o artigo 820°, n®6, do Caodigo Civil.
Nem se diga que o remanescente do preco no valor de HKD$1.700.000,00
foi pago por E no momento da celebracdo da escritura publica
identificada na alinea B) dos factos assentes, porquanto, procedendo o
pedido da Autora, caducaria a referida escritura publica de compra e
venda, devendo a la Ré devolver o valor de HKD1.700.000,00 pago por E.
Ficando a 12Ré por receber essa quantia.

Quem devia pagar este valor a 12Ré seria sempre a Autora.

Caso a Autora apenas tivesse de pagar o valor de HKD$2.250.000,00,
ficamos sem saber a quem a 12Ré vai pedir 0 pagamento uma vez que,
através da cessdo de posicao contratual, os 22e 3° Réus deixaram de ser
partes da relacdo juridica relativa a promessa de compra e venda, ndo
sendo 0s mesmos obrigados a mais nada.

Em todo caso, a defender que estd em causa uma cessao da posicido
contratual, o valor a receber pela Autora (HKD$1.700.000,00) né&o

corresponde ao valor que o devedor tinha de pagar (HKD$2.250.000,00).
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A Unica forma de interpretar o referido contrato é necessariamente
entendendo-se que esta em causa um contrato-promessa de compra e
venda entre os 22e 3° Réus e a Autora. S6 assim é que 0s pregos podem
ndo equivaler um ao outro.

Por altimo, no sentido de que o contrato-promessa celebrado em 25 de
Maio de 2010 ndo se trata de um contrato de cessdo da posicao contratual,
compare-se ainda tal contrato com o contrato de cesséo da posicao
contratual de fls. 76 e 77 dos autos celebrado entre os Recorrentes e o
Interveniente E, contrato esse preparado pelo mesmo escritério de
advogados, esse sim um contrato de cessdo da posi¢cdo contratual e assim
devidamente qualificado pelo Tribunal a quo - conferir resposta ao quesito
13°da base instrutéria.

Pelas razoes expostas, mediante a comparagao entre o contrato-promessa
celebrado em 25 de Novembro de 2009 entre a 12Ré e 0s 2.2e 3.°Réus e 0
contrato-promessa celebrado em 25 de Maio de 2010 entre os 22e 3.°Réus
e a Autora, atenta a analise das respectivas clausulas e pela diferenca dos
precos convencionados, de igual modo se pode concluir que ndo houve
cessdo da posicdo contratual dos 22e 3° RR. para a Autora e que esta
nunca passou a ocupar a posicao juridica dos primeiros.

Acresce que, ainda que se tratasse de um contrato de cessdo da posicado
contratual (tal como concluiu o Tribunal a quo) - hipltese que 0s
Recorrentes ndo admitem, mas por mera cautela de patrocinio ponderam,
sem conceder - entendem os Recorrentes que o consentimento (tacito) da
proprietaria do imével (a 12 Ré) nos termos singelos em que foi

considerado provado pelo Tribunal a quo nédo é suficiente para validar a
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(alegada) cesséo da posicédo contratual.

Verifica-se, desde logo, uma insuficiéncia da resposta ao quesito 7.° da
base instrutdria no sentido de ter sido dado consentimento para a cessao
da posicéo contratual.

Comparando o teor do quesito 7° com a respectiva resposta, retira-se que
o Tribunal a quo alterou "aceite"” para "conformou-se”, bem com
"transmissdo de posicdo contratual™ para™ transmissdo da fraccao
auténoma", donde o Colectivo que respondeu a matéria de facto afastou a
possibilidade de ter existido o consentimento especifico e necessario para
a cessao da posicao contratual.

Acresce que, conformacdo ndo € 0 mesmo que consentimento, nos termos
expressamente prescritos pelo art. 418.° do Cédigo Civil.

Davidas ndo existem de que o consentimento consubstancia um imperativo
legal no sentido de conferir eficacia ou validade ao contrato de cessdo da
posicdo contratual.

Ora, até fazendo apelo ao sentido hermenéutico e semantico, conformacao
ndo € o mesmo que consentimento. Com efeito, conformagéo equivale a
um estado de inércia ou resignacédo, enquanto o consentimento (“Estar de
acordo com a realizacdo de alguma coisa por alguém; dar permissao;
licenca..") é sempre uma manifestacdo positiva da vontade, o que implica
uma acc¢ao, ainda que possa ser demonstrada sob diferentes formas.

No caso sub judice, verifica-se que o Tribunal a quo ndo respondeu ao
quesito 7.° nos termos formulados pela Autora (tal como resulta do art.
11.° da peticao inicial), ndo tendo dado como provado que a proprietaria

da fraccao aceitou a transmissédo da posicdo contratual. O Tribunal a quo

12
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limitou-se a considerar que a proprietaria da fraccdo se conformou com a
transmissdo. E, em sede de fundamentacdo da sentenca, limitou-se a
consignar que tal conformacéo equivaleria a um consentimento técito.
Sucede que o consentimento, ainda que tacito, ndo se pode exprimir
através do siléncio ou conduta negativa, exige uma actividade positiva,
donde, conformacédo ndo equivale a consentimento tacito. Nos termos do
art. 210.° do C.C. trata-se de caso em que o siléncio ndo tem valor de
declaracéo.

Mas mesmo que assim ndo se entenda, sempre se dird que o consentimento
tacito é nulo por falta da forma legal de escrita. E o que resulta do art.
209.° do Codigo Civil (Declaracdo expressa e declaracdo téacita),
directamente aplicavel ao consentimento da cessdo da posicdo da
contratual (ja que o mesmo tem, desde logo, o efeito de alterar uma
relacdo juridica).

De referir, antes de mais, que ndo foram dados corno provados que a
conformacgdo em causa e, portanto, o alegado consentimento tacito hajam
assumido a forma escrita.

O consentimento tacito ainda que fosse deduzido de factos donde, com
toda a probabilidade, o revelassem - o0 que ndo se verifica no caso em
apreco -, ainda assim para que tal consentimento tacito fosse considerado
suficiente para validar a cessdo da posicao contratual, sempre teria de
resultar de actos ou factos que o revelassem por escrito. E o que resulta da
analise conjugada dos artigos 418.°, 419.° e 209.°, n.©2, do Codigo Civil.
Ora, nos termos do art. 404.°, n.° 2, do Cddigo Civil, o contrato de

compra e venda de bens imoveis tem de ser obrigatoriamente celebrado
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por escrito. E, nos termos do art. 419.° do Codigo Civil, tal exigéncia de
forma para a celebracio do contrato-promessa condiciona igual exigéncia
de forma para a celebracgéo do contrato de cessdo da posicao contratual.
Nesse pressuposto, e tendo presente o disposto no art. 209.°, n.° 2, do
Caodigo Civil, o consentimento, ainda que tacito, sempre teria de resultar
de factos ou actos materiais que o revelassem por escrito (cfr. Ac. STJ de
10.07.1993: "O principio da possibilidade do consentimento ser dado
tacitamente ndo colide com a exigéncia feita pela lei de determinada
forma para ele, o que releva sobretudo para a forma escrita ou outra mais
solene. (...) E nenhuma razdo existe para que a mesma regra ndo se
aplique, por analogia, aos casos de consentimento tacito.")

Pelas razdes expostas, porque 0 consentimento tacito alegadamente
prestado nos presentes autos ndo se revela através de quaisquer actos
materiais ou factos que tenham a forma escrita, tal consentimento tacito
nos termos, sem mais, considerados pelo Tribunal a quo sempre devera ser
considerado nulo e ineficaz.

Nesse sentido, veja-se exemplificativamente o Acérddo do Tribunal da
Relagéo de Lisboa de 15.03.2012: *(...)

Il - Para que tal modificacdo subjectiva se consume € necessario o
consentimento do outro contraente, o qual pode exprimir-se tacita ou
expressamente, sendo certo que o siléncio do cedido perante a
comunicacio da cessdo ndo vale como consentimento, a ndo ser que no
caso concreto a lei, uso ou convencao lhe atribua valor de declaracao
negocial.”

Para mais, tal como se disse supra, ao responder ao quesito 7.°, o

14
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Tribunal a quo alterou de propdsito "transmissdo da posi¢do contratural”
para "transmissdo da fraccao autbnoma". Ou seja, 0 consentimento técito
da 12Ré, a existir, refere-se apenas a transmissao da fraccdo autonoma e
ndo da posicao contratual.

A exigéncia do consentimento tem por finalidade garantir os interesses da
12Reé que pode, através do ndo consentimento, impedir que os cedentes
ocupem contra a sua vontade a posicao dos cessionarios.

O mesmo j& ndo se diga no caso de se tratar de uma transmissao da
fraccdo autonoma. Se depois de terem prometido comprar a fraccdo
auténoma, os 22e 3° Réus prometem vender a mesma fraccdo auténoma a
terceiro, quer 12Ré consinta ou ndo, a promessa de venda feita pelos 22e
3° Réus é sempre valida e eficaz.

O consentimento tacito, no caso de existir, produz efeitos totalmente
diferentes conforme o negdcio consentido seja urna cessdo da posicdo
contratual ou urna promessa de compra e venda.

Uma vez que o alegado consentimento tacito refere-se a transmissao da
fraccdo auténoma, ndo pode valer corno consentimento previsto no artigo
419° do Cédigo Civil.

Logo, a cessdo da posicdo contratual, ainda que existisse - 0 caso de
existir, ndo vincula a 12Ré.

Por ultimo, entendem ainda os Recorrentes que se verificou um incorrecto
julgamento da matéria de facto no que diz respeito a resposta do Tribunal
a qua ao quesito 14.©da base instrutoria.

O Tribunal a quo considerou que a Autora nao deu o0 seu consentimento

para a exclusdo do recurso a execucdo especffica, pelo que restringiu a
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redaccdo do quesito 14° da base instrutoria, considerando-o apenas
parcialmente provado.

Conjugada as provas documental e testemunhal produzidas, de forma
critica, a resposta ao quesito 14° deveria ter sido considerado provada na
sua integralidade, tal como estava quesitado.

De facto, a quarta testemunha dos Recorrentes foi clara em afirmar, quer
a instancias dos mandatarios das partes, quer quando dos esclarecimentos
prestados ao Mmo Juiz a qua, que a Autora, ora Recorrida, estava
presente e deu O seu consentimento prévio a expressa exclusdo da
faculdade de exercicio da execucdo especffica previsto no artigo 820° do
Cadigo Civil,

Portanto, em caso de incumprimento dos promitentes-vendedores, ora
Recorrentes, apenas teria direito ao dobro do sinal prestado.

Tal consta, inequivocamente, da clausula 11. do contrato constante do
quesito 5° da base instrutoria, que foi considerado provado, bem como do
Documento n.°6 da P.I. que corresponde ao referido contrato-promessa
celebrado entre os Recorrentes e a Autora, em 25 de Maio de 2010.

Ao considerar que a testemunha dos Recorrentes que depds sobre o
contetido do quesito 14.° ndo permitiu ao douto Tribunal a quo "dissipar
eventuais duvidas acerca do conhecimento e aceitacdo da possibilidade de
exclusdo da execucdo especfifica por parte da Autora.”, o Tribunal a quo
ndo valorou devidamente a prova documental, conjugada com as
declaracdes de tal testemunha.

Assim, a resposta do quesito 14° devera ser modificada para incluir o

conhecimento e aceitacdo da Autora, ora Recorrida, em excluir
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expressamente a execucdo especifica, como estava quesitado, passando tal
quesito a ser dado como Provado.

Pelas razbes expostas e melhor desenvolvidas nas alegagbes, viola a
decisdo recorrida o disposto nos artigos 404.°, 418.°, 419.°, 209.°, 210.°,
213.°, n.° 2 e 820.° do Codigo Civil, procedendo a uma incorrecta
interpretacdo dos referidos preceitos legais e vindo ordenar, a final, a
execucdo especffica de um contrato-promessa, num caso em que a mesmo
se afigura impossivel, por dizer respeito a um contrato-promessa de venda
de bem alheio.

*

O Chamado E e a Autora responderam a motivacéo do recurso acima
em referéncia nos termos constantes a fls. 383 a 386 e fls. 390 a 414 dos
autos, cujo teores aqui se dao por integralmente reproduzidos, pugnando
pela improcedéncia do recurso.

*

Foram colhidos os vistos legais.
*
Il - Factos
Vém provados os seguintes factos pelo Tribunal a quo:
- Bk iE XX XX BEE XX + 5 XX 82 XX £ F
XX 3 XX XX 2 fp i AR EEeh b £
T SELE 2XXX2 B U F - A 2 LREE FERTG
TXXXXG - (alinea A) dos factos assentes)
- Por escritura pablica de 30 de Setembro de 2011, a 12Ré vendeu

a E e este comprou aquela a fraccdo autbnoma mencionada em
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A) (alinea B) dos factos assentes).

Por inscrigdo provisoria n.2 2XXXX0G, encontra-se registada a
favor do E a aquisicdo referida em B) (alinea C) dos factos
assentes).

Através o acordo escrito assinado no dia 25 de Novembro de
2009, a 12 Ré prometeu vender aos 22 e 3° Réus, e estes
prometeram comprar, pelo valor de HKD$2.200.000,00 a
fraccdo autdbnoma mencionada em A) dos factos assentes, cujo
teor consta do documento a fls. 21 e 22, que se da aqui
totalmente reproduzido (resposta ao quesito da 1° da base
instrutéria).

Depois de a 12Ré e 0s 22e 3° Réus terem assinado o acordo
acima referido, a 12Ré entregou a fraccdo mencionada em A)
dos factos assentes aos 22e 3° Réus (resposta ao quesito da 2°
da base instrutdria).

No dia 24 de Maio de 2010, os 22e 3° Réus celebraram com a
Autora o acordo escrito junto a fls 25 e 26 dos autos, através o
qual, os primeiros declaram vender a fraccdo autbnoma em A)
dos factos assentes ao segundo pelo valor de
HKD$2.600.000,00 (resposta ao quesito da 3° da base
instrutoria).

Naquele dia, a Autora pagou aos 22 e 3° Réus o valor de
HKD$50.000,00 a titulo do sinal para comprar a mesma fraccao
(resposta ao quesito da 4°da base instrutéria).

No dia 25 de Maio de 2010, os 22 e 3° Réus e a Autora
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celebraram um acordo denominado por “contrato-promessa de
compra e venda de imdvel” sob o testemunho do advogado F,
com 0 seguinte teor (resposta ao quesito da 5° da base
instrutoria):

Contrato-promessa de compra e venda de imovel
1% outorgantes: A e 0 seu marido B, casados sob o regime de comunh&o
geral, ambos de nacionalidade chinesa, portadores respectivamente do
BIRM n.® 7XXXXX7(6) emitido pela DSI a 10 de Setembro de 2003 e do
BIRM n.© 5XXXXXO0(7) emitido pela DSI a 15 de Setembro de 2003,
residentes em Macau, Taipa, Rua de XX n.© XX Edf. XX, Bloco XX, XX°
andar XX.
22 outorgante: C, de sexo feminino, solteira, maior, de nacionalidade
chinesa, portador do BIRM n.© IXXXXX5(7) emitido pela DSI a 7 de
Dezembro de 2006, residente em Macau, Avenida XX, Edf. XX, XX Kok,
XX@andar XX.
Por a proprietaria D da fracgdo autonoma “H17” para habilitacdo, sita em
Macau, Taipa, Caminho das XX n.2 XX e Avenida XX n.° XX, Edf. XX —
XX (descrigdo n.°2XXX2 da CRP), ter celebrado o contrato-promessa de
compra e venda com os 1% outorgantes, prometendo vender a mesma
fraccdo aos 1% outorgantes, estes prometem vendé-la a 22outorgante, e esta
promete comprar, estando ambas as partes dispostas a estipular e a acordar
em cumprir as seguintes condicoes:
1. O preco da venda da aludida fraccdo é de dois milhdes e seiscentos mil
délares de Hong Kong (HKD$2.600.000,00)

2. Modo de pagamento:
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a) Antes de celebrar o presente contrato, a 22 outorgante entregou aos 1%
outorgantes o valor de cinquenta mil dolares de Hong Kong
(HKD$50.000,00) a titulo de sinal;

b) Na data de celebracdo do presente contrato, a 22outorgante paga aos 1%
outorgantes o valor de trezentos mil ddlares de Hong Kong
(HKD$300.000,00);

c) O remanescente de dois milhGes e duzentos e cinquenta mil dolares de
Hong Kong (HKD$2.250.000,00), serd pago por ordem de pagamento
bancario de Macau antes ou no dia 31 de Outubro de 2011.

3. Quando a 22 outorgante paga o valor do numero 2, alinea C), a
proprietaria da mesma fraccdo deve

a) Liquidar todos os encargos da mesm fraccao;

b) Outorgar a escritura a transmitir o imdvel a favor da 22outorgante.

4. Ao celebrar o presente contrato, os 1% outorgantes devem liquidar o foro,
a contribuicdo predial, as despesas de condominios, as despesas de agua e
de electricidade da aludida fraccdo, as despesas despendidas depois
correr&o por conta da 22outorgante.

5. ApOs a celebracdo do presente contrato, 0os 1% outorgantes ndo podem
prometer ceder ou ceder a aludida fraccdo a terceiro, ou constituir encargo
sobre a mesma fraccdo, sob pena de ser considerado incumprimento
efectivo.

6. Os 1% e a 22outorgantes concordam em mandatar o advogado F para
tratar das formalidades de escritura de compra e venda.

7. Ao outorgar a escritura referida no namero 39 al. b), a 22outorgante pode

nomear qualquer terceiro para a substituir na compra e venda.
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8. Todas as despesas relacionadas com a compra e venda (o imposto de selo,
as despesas com a outorga de escritura, com o registo, bem como com 0s
honorérios de advogado, etc.) correrdo por conta da 22outorgante.

9. A aludida fraccéo esta arrendada a terceiro com a renda mensal de quatro
mil e quinhentos délares de Hong Kong (HKD$4.500,00), com prazo de
arrendamento até 24 de Novembro de 2010, a renda adquirida neste periodo
ficard a favor da 22outorgante, e a caucdo fica guardada pela proprietaria.
Depois de o prazo de arrendamento expirar ou o inquilino fazer cessar o
arrendamento, a 22 outorgante pode escolher entre habitar na fraccdo ou
continuar a arrenda-la, caso a 22outorgante escolher pelo arrendamento, é
considerado como desisténcia de a servir de habitagdo propria, a 22
outorgante tera direito de continuar a receber a renda, até expirar o contrato
de arrendamento.

10. Desde a data de celebracdo do presente contrato, qualquer incidente
emergente da mesma fraccéo fica ao cargo da 22outorgante, deixando de ter
relacdo com o 1°outorgante.

11. Depois de celebracdo do presente contrato, caso a 22 outorgante se
retractar na compra, os 1% outorgantes poderdo tomar para si 0 sinal
cobrado; caso os 1% outorgantes se retractarem na venda, 0s 1%
outorgantes restituirdo a 22outorgante o dobro do sinal ja efectuado.

12. O enderego constante neste contrato é considerado o enderego de
contacto dos outorgantes, todos 0s avisos serdo enviados por carta registada
ao endereco constante neste contrato. Caso qualquer outorgante alterasse o
endereco, deve de imediato notificar o0 outro outorgante com carta registada,

caso contrario, o documento enviado por qualquer parte conforme o
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endereco constante no presente contrato é considerado chegado a outra
parte cinco dias apds ter remetido o documento.

13. Em todo o que € omisso no presente contrato-promessa, as disposicdes
legais vigentes em Macau séo aplicéreis.

14. O presnete contrato € celebrado em triplicado, ficando os 1%
outorgantes e a 22 outorgante cada um com um exemplar para servir de
consto; e um exemplar fica depositado no escritério de advogado.

15. Os 1% outorgantes declaram ter recebido da 22 outorgante o sinal
referido no ndmero 2, al. a) e b), no valor de trezentos e cinquenta mil
dolares de Hong Kong (HKD$350.000,00)

Aos 25 de Maio de 2010 em Macau

1% outorgantes: (ass.) vide o original

22outorgante: (ass.) vide o original

Testemunha: (ass.) vide o original

- No dia 25 de Maio de 2010, a Autora entregou aos 2&e 3°Réus

uma ordem de pagamento no valor de HKD$300.000,00 a titulo
de sinal de comprar a mesma fraccao (resposta ao quesito da 6°
da base instrutoria).

A 12Reé tinha conhecimento e conformou-se com a transmissao
da fraccdo autonoma a autora (resposta ao quesito da 7°da base
instrutoria).

A Autora pagou a DSF de Macau o imposto de selo de
transmissédo intercalar de 0,5%, no valor de MOP$15.311,00, em
relacdo da fraccdo mencionada em A) dos factos assentes

(resposta ao quesito da 8°da base instrutdria).
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- Depois de expirar o prazo de arrendamento referido no nimero

9° do contrato de 25 de Maio de 2010, a 12 Ré arrendou a
mesma fraccao a G através a Fomento Predial H Limitada no dia
13 de Dezembro de 2010 (resposta ao quesito da 9° da base
instrutéria).

No dia 11 de Maio de 2011, os 22 e 3° Réus mandatarm a
advogada | para enviar uma cartar a autora, na qual manifestou
que eram incapazes de cumprir o0 contrato-promessa de compra
e venda de imdvel assinado com a autora no dia 25 de Maio de
2010, uma vez que os 22e 3° Réus tinham cedido a posicdo
contratual da mesma fraccéo a terceiro no dia 6 de Abril de 2011
(resposta ao quesito da 11°da base instrutoria).

Em 06 de Abril de 2011, os 22e 3° Réus celebraram com E o
acordo escrito junto a fls. 76 e 77 através do qual aqueles
cederam a este a sua posicdo  contratual de
promitentes-compradores no contrato-promessa referido na
resposta ao quesito 1° (resposta ao quesito da 13° da base

instrutoria).

- Ao ndo inserir a clausula que permite ao promitente-comprador

recorrer a execucdo especifica no caso de se verificar
incumprimento por parte do promitente-vendedor no contrato
aludido na resposta ao quesito 5 os 2° e 3° Réus quiseram
excluir a possibilidade de recurso a execucdo especifica

(resposta ao quesito da 14°da base instrutoria).

*
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111 — Fundamentacao:

1.Da impugnacéo da decisdo da matéria de facto:

Vém os 22e 3°Réus impugnar a decisdo da matéria de facto quanto
ao quesito 14°da Base Instrutoria.

No seu entender, o quesito em causa deveria ser considerado
integralmente provado face ao depoimento da testemunha J.

Foi perguntado no quesito 14°0 seguinte:

“Ao ndo inserir a clausula que permite ao promitente-comprador recorrer a
execucdo especffica no caso de se verificar incumprimento por parte do
promitente-vendedor no contrato aludido no art®5S o Autor e 0s 2°e 3°Réus quiseram
excluir o recurso a execucdo especffica? ”

O Tribunal a quo respondeu nestes termos:

Provado que “ao n&o inserir a clausula que permite ao promitente-comprador
recorrer a execucdo especifica no caso de se verificar incumprimento por parte do
promitente-vendedor no contrato aludido na resposta ao quesito 59 os 2°e 3° Réus
quiseram excluir a possibilidade de recurso a execugdo especifica”.

A conviccao do Tribunal resulta do seguinte:

“..Quanto a exclusédo da possibilidade de execucdo especifica, a prova
produzida, documental e testemunhal, permitiu apenas concluir que nédo se fez constar
do acordo referido no quesito 5° da base instrutoria qualquer clausula relativa a
possibilidade de execucdo especifica e que os 22 e 3° Reéus queriam excluir essa
possibilidade. Com efeito, do acordo em questdo ndo consta qualquer clausula relativa
a isso e as testemunhas que depuseram sobre o respectivo quesito esclareceram as
razbes porque os 22e 3° Reus ndo estavam dispostos a permitir a execucao especifica

do contrato.
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J& quanto a vontade da Autora, apesar de a empregada do escritorio de
advogado que tratou das formalidades de celebracédo do acordo referido no quesito 5°
da base instrutéria ter declarado que a Autora estava presente ao ser, pedida a
eliminacdo da clausula que permitia a execucao especfifica do contrato, as declaracdes
desta testemunha ndo permitiu dissipar eventuais duvidas acerca do conhecimento e
aceitacdo da exclusao da possibilidade de execucéo especifica por parte da Autora. Dat
que, néo se deu como provado que a Autora tinha essa vontade .

Nos termos do n®1 do art®599°e do n°1 do art® 629° ambos do
CPCM, este Tribunal de recurso pode alterar a matéria de facto fixada pelo
tribunal de primeira instancia quando:

. Foi cumprido o 6nus de impugnacdo especifica da decisdo de
facto;

ili.  Se do processo constarem todos os elementos de prova que
serviram de base a decisd@o sobre os pontos da matéria de facto
em causa ou se, tendo ocorrido gravacdo dos depoimentos
prestados, tiver sido impugnada, nos termos do art® 599° a
decisdo com base neles proferida;

lii.  Se os elementos fornecidos pelo processo impuserem deciséo
diversa, insusceptivel de ser destruida por quaisquer outras
provas; e

iv.  Se o recorrente apresentar documento novo superveniente e
que, por si sO, seja suficiente para destruir a prova em que a
deciséo assentou.

Como é sabido, a prova testemunhal ndo € uma prova de forca

probatdria plena, daique esta sujeita a livre apreciacdo do julgador.
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No caso em apreco, ouvida a gravacao do depoimento da testemunha
indicada, ndo se nos afigura que tenhamos elemento probatério suficiente
para destruir a livre convicgdo do Tribunal a quo, convicgdo essa que €
formada através do contacto directo do julgador com a testemunha
inquirida, traduzindo-se na concretizacdo do principio de imediacao.

Improcede, portanto, o recurso nesta parte.

2.Da qualificacdo do acordo celebrado entre os 22e 3° Réus com

a Autora em 25/05/2010:

A cena da histdria foi a seguinte:

A 12Ré, em 25/11/2009, celebrou com os 22e 3°Réus um contrato
promessa de compra e venda, cujo teor se transcreve:

“REFRFHE

7S Do AR E PR BT A B R A 20XX
EXX T XX FF#F 5 IXKXXX6(L) 2 7 LA & £ g £ G #
P XX = 5 XX BEXX < B # XX & XX XX & -

23 A4 B B sFRIAE RS - KEBHAER P B
FEF A BB 3 20XXK £ XX T XX F 55 1.3 5 TXXXXXT(B)
ZEPLE R LR A ARG F XX XX 5 XX FEE XX
B XX XX g o

A F] P S Bk XK XX BEE XX 4 B XX s E (XX 7

FI-XX 55) (3 £ F 7 b T S5 2XXKX2LT e H g it £ G # 2 “HIT”

V2N FX N ER AR T RERE T Y SN sl g

ﬂ;iﬁf YT

1 b B =g g i £ % st # 4 +(HK$2,200,000.00) -
2. HEFEF
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a) WEZAALBT 2 3 BT EE T E ~(HK$200,000.00)
R T =

b) W AGEFR o AL T4E Rz F < (HK$500,000.00)

E Y
J

C) 4pEE B i g <(HK$L,500,000.00) #2011 £ 10 ¢ 31
PEGER B ai 0Bz #4277 A E R Ff o

2 3R F2IFC) I T 3L

a) B HNGHE Iz T )

by F2fgaEZZ#HIEzpFmEIc LT o

ﬁk%’”?d¢ FE R S FIR KR

LN
14
5

A SRS AP R S A It S

B AL P 2T i H [ REN RN T
HAB X T BRI TRARZECET HTE
PAEC SRR EIFFREIEEEFE R 2 E
o 3ﬂmﬁﬁngg.’owﬂfzz/ﬁgﬁﬁwﬁ%ﬁ
RASEH o

FGRRRAGZL - R (R FR Fp  BFRE) 2

g FR A

Ty,
b
-

B g A K Z o F 0 g g R I i 5 #(HK$4,500.00) -
Z FE

iﬁ}fﬁﬁj 2010 £ 11 7 24 7 /f » PP A JEF2 o 40 & = B[ F
EREAT TS RE o FPAFERNENE GG 0 e

BENERLE A LT A e S ER A ARG R

l<\

Bip o G F I AL £ EEJeE BT FE WA Aot

&t -

10 / 2k FimTpde B2 42 FirEad e 3 f 7 42734
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11.

12.

13.
14.

15.

=
Q

4.

RN

AERR PR ANTR 23T BRI He

SR PG R RFE TR DR R,

W
o

R

TG o PR EEEREERE T ¢ 3 0 P22 0 3 A

W

S
N\
d

A B TERAE o R 3820 FE KB THT

R

‘éfiﬁﬂ%ﬂﬂigﬁ%fz%ﬂgﬁ’ﬁ;g%gﬁ/#%
ERAFNRRGZ MHTEA o 4riTim— 3§ 2T HL o JF 2 T B
A FR o Ei- TRALGILL G E L S B
AT XREHRIR G € FEHS o

AL I ARG 2 o PR REIR 7R EFEE o

AL BB GBI o ZZPRE TR BT o
EHRCREH R REEES BT RGH

P Be JrFfe 3% X F2iFA)E D)V F A E £ L EEABE BT A

(HK$700,000.00)

EN 2 3 LR

Por sua vez, os 22 e 3° Réus, em 25/05/2010, acordaram com a

Autora nos termos seguintes:
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WEE TR
AZHE LB HBIFFIER G - KE R AR 225 7 B 2w
T O B L R 2 20XX £ XX D XX A 45 5L TXXXXXT(6)
Z 20XX £ XX 7 XX /1 55 1. 55 BXXXXXO(7) 2 ;2 /7 £ 9 £ (38
B G Rk 17 XX XX 5 XX FEE XX 2 XX XX o
Cor bt Augr & o 7 RHE - JE7 I B L RER f 3 20XX
EXX 7 XX J 5 A3 5 IXXXXXB(T) 2 P £ 4 £ i £ 48
FPXX 4 B B XX FIXK XX XX o
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AT G R E Ak 7 XX XX BEE XX 4 B XX B (XX 7
FI-XX 32) (3o E 5 7e o 7 #5 2XXX2)1T #H g /54 6 % 42 “HIT”
Wz Bz Fi D egr g FRp LR BZH BT
SR G KEMGE BT R kE o G KERE R
FRFETE 4T
1 B2 g Z B imrE#d ~(HK$2,600,000.00) -

2. HErEE
a) W F AL E o o 3 e g 485 T g < (HK$50,000.00) # 7 7

7o

b) &G FF P 2 3 ARL i £ EHE Y ~(HKS300,000.00) 7 7
C) 4p#E AV im gt 46 i < (HK2,250,000.00) + %2011 # 10 ¢ 31 4
BER TR AT AER S o
3. 23R E2FC) UK FH 2 F G T
a) P MR H 2 rF A B
b) Fzfp AEF RSB pEMI LT
4 FZREpm o V3 KA SR FIR kA

gf;ﬁ,ﬁbfé “i‘—»]’ﬁ‘g’&’?ﬁﬁé‘f—f)‘/f

5. Fr ALK TS A FE R AGEI R IR A EE A
ﬁﬁﬁﬁxiﬁ%’?W:%ﬁﬂégiﬁzﬁfﬁﬁ%v

6. THEcipRIEFRLREREFE R S EE LA

7. REZFBHEOTF R ARG e TR E R B F R

ZAME G
8. FFRRHAL - SR H(TEf D EF  FRf o R E)

SAFR A
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9.

10.

11.

12.

13.
14.

15.

ER:

B AT ¥ 2 F 0 F 0 £ B R T ~(HK$4,500.00) -
AW T 2010 £11 4 28 p ot o HFGEERZ fLEA & 5 EFTICE
REAT ELRE o FHAEFERHHNAEEILE 2 37 1E
HEZP L LB A Ao SERNA o PIREZ TR G A E
¢ 3G BT EFIRE  ETRFERE > At it o

d AL T GHErE A Ein B A s R 20 g

B2k f il Fe SR TS IR L F A

PR TRy Y SR

RN AR T NN R (R R T N R E o
#

SRR GZ R TED o T i — F F 2T AL JF T T P EE R

AL AT A G 2L e PERARER [7FEFEE .
Zﬁé‘zj}féﬂnég—sﬁﬁiéf/b/& ;_g;({j//\gyéf—s
EHe P E ¥ < F < Zf7 i 7 48

PSR JeFe 2R AF2iFAEDF AT ELE BB LY
~(HK$350,000.00) -

- FAET VN LT pAES”

Analisado o teor dos acordos em causa, entendemos que o pedido da

execucao especifica da Autora ndo pode proceder.

\ejamos a sua razéo de ser.

Suponhamos que tudo se passaria em termos normais, isto €, néo

havia o incumprimento do segundo acordo por parte dos 22 3°Réus.

Assim, a data da celebracéo da escritura publica de compra e venda,
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a Autora pagaria aos 22e 3° Réus o0 remanescente do preco da aquisicao
acordado no montante de HKD$2.250.000,00, e estes, por sua vez,
pagariam a 12 Ré o remanescente do preco da aquisicdo acordado no
montante de HKD$1.500.000,00.

Em consequéncia, a 12 Ré, em cumprimento da clausula 72 do
contrato promessa de compra e venda celebrado por si e 0s 22e 3° Réus,
outorgaria a escritura pablica de compra e venda directamente com a
Autora, vendendo-lhe a fraccdo autbnoma em causa.

Como se deve notar os 22e 3° Réus, no acordo celebrado com a
Autora, prometeram a esta que, no momento do Ultimo pagamento, o
proprietario da fraccdo autonoma iria celebrar com ela a respectiva
escritura publica de compra e venda.

Esta promessa podia ser concretizada através do exercicio do direito
previsto na clausula 72do contrato promessa de compra e venda celebrado
entre a 12Ré e 0s 22e 3°Réus.

Para poder exercer esse direito, os 22e 3°Réus tinham primeiro de
cumprir a sua obrigacdo contratual perante a 12Ré, isto €, efectuar o ultimo
pagamento no valor de HKD$1.500.000,00.

Como € sabido, na cesséo da posicdo contratual “o cedente se desliga da
sua posicao contratual, entrando o cessionario para o lugar dele, transmitindo-lhe uma
das posicdes derivadas do contrato-base ”.

Nesta conformidade, “a translacio da posicéo contratual do cedente para o
cessionario provoca, em principio, a liberacao do cedente, apresentando-se agora entre
0 cedido e o cessionario, a relacdo contratual que constitui o objecto mediato do

contrato e subjectivamente, extingue-se uma relacéo anterior e um novo sujeito aparece.
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Transmitida a relagdo contratual para o cessionario, verifica-se uma extingdo
subjectiva relativamente ao cedente. Exonerado o transmitente, cessam em
consequéncia, os direitos e deveres entre cedente e o cedido” (RL, 9-7-1992; CJ,
1992, 42136, cfr. ponto n°® 16 da anotacdo do art® 424° do C.Civil de
Portugal, Codigo Civil Anotado, Abilio Neto, 172edicdo, pag. 387).

Face ao expendido, uma hipotese de solucéo possivel é considerar
que o acordo celebrado entre a Autora e 0s 28e 3° Réus em 25/05/2010
consiste numa promessa de alienacdo de coisa futura, e ndo de
promitente-comprador, uma vez que, ndo obstante a existéncia do referido
acordo, 0s 2° e 32Réus continuam a manter a sua posicdo contratual de
promitente comprador perante a 12Ré, e, ao abrigo dessa qualidade e no
exercicio do direito previsto na clausula 72do contrato promessa de compra
e venda, exigiria a 12Ré celebrar directamente o contrato definitivo com a
Autora.

Ou seja, a substituicdo dos 2° e 32 Réus por parte da Autora no
negocio em referéncia apenas se opera no momento da celebracdo da
respectiva escritura publica, e ndo no momento da outorga do acordo de
25/05/2010.

N&o tendo os 22 e 3° Reéus cedido a sua posicdo contratual de
promitente-comprador a Autora, ndo podia esta vir pedir a execucio
especifica do contrato promessa de compra e venda da fraccdo autdbnoma
celebrado entre os Réus, por ndo ser parte do contrato em causa.

Outra solucdo serd qualificar o acordo de 25/05/2010 como um
contrato de cessdo da posicdo contratual de promitente-comprador.

Contudo, nesta hipotese, tal contrato ndo chegou a ser finalizado, em
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virtude de que os 22 e 3° Réus, antes de a Autora efectuar o ultimo
pagamento, o resolveram unilateralmente em 11/05/2011, manifestando a
sua disponibilidade em indemnizar a Autora no dobro da quantia recebida.

Sem ser posto em causa a eventual ilegalidade da resolucéo unilateral
com vista a concretizacdo do acordado no sentido de adquirir a posicao
contratual de promitente-comprador dos 22e 3°Réus, a Autora também ndo
podia pedir a execucdo especifica do contrato, por ndo ser ainda parte do
contrato em causa.

Nesta conformidade, o recurso ndo deixara de se julgar provido nesta
parte e a sentenca recorrida havera de ser revogada, absolvendo-se
consequentemente os Réus do pedido da execucéo especifica da Autora.

A Autora formulou o pedido subsidiario no sentido de serem os 22e
3°Reéus condenados a pagar-lhe, a titulo de indemnizacéo, o dobro do sinal
pago, no valor de HKD$700.000,00, bem como 0.5% do Imposto de Selo ja
por ela pago no montante de MOP$15.311,00.

Em relacdo ao pedido de devolucéo do dobro do sinal pago, a Autora
ndo tem interesse processual de agir nos termos do n° 2 do art® 73° do
CPCM, ja que os 22e 3°Réus manifestaram, no acto da resolucéo uniliteral
do contrato, a sua disponibilidade de devolver a Autora o dobro do sinal
pago, ndo havendo quanto a essa parte litigio judicial.

Nesta conformidade, € de absolver os 22 e 3° Réus da instancia
guanto a esse pedido.

No que concerne ao pedido do pagamento da quantia
MOP$15.311,00, respeitante ao 0.5% do Imposto de Selo pago em

consequéncia da celebracdo do acordo de 25/05/2010, € de se julgar
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procedente, visto que a Autora pagou tal imposto por imposicao legal e
como 0s 2%e 3°Reéus incumpriram a sua obrigacdo contratual por iniciativa
prépria, tém a obrigacdo de indemnizar a Autora esse dano.

3.Da questdo do consentimento da cessdo da posicao contratual:

Face a posicdo tomada no ponto n© 2, fica prejudicado o seu
conhecimento, na medida em que se torna inutil saber se a 12Ré tera ou
ndo consentido a cessacdo da posicao contratual de promitente-comprador
por parte dos 22e 3°Réus.

Tudo visto, resta decidir.

IV — Deciséo

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em:
conceder provimento parcial ao recurso, revogando a sentenca
recorrida;
absolver os Réus do pedido da execucéo especifica do contrato;
absolver os 22 e 3° Réus da instancia relativa ao pedido da
devolucdo em dobro do sinal recebido no valor de
MOP$700.000,00 por falta de interesse processual; e
condenar os 22 e 3° Réus a pagar a Autora a quantia de
MOP$15.311,00.

Custas pela Autora e pelos 22 e 32 Réus na proporcdo dos

decaimentos em ambas as instancias.

Notifique e registe.
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RAEM, aos 07 de Maio de 2015.

Ho Wai Neng

José Candido de Pinho

Tong Hio Fong
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