Processo n° 46/2007 Data: 15.02.2007

(Autos de recurso em matéria civil)

Assuntos: Contrato promessa.

Documentos juntos com os articulados.

Execucdo especifica.

Regime aplicavel.

SUMARIO

1. Os documentos juntos com os articulados fazem parte integrante
destes, e sendo documentos assinados pelas partes e nao
impugnados, de onde se constata que aquando da celebragao de
um contrato promessa de compra e venda de um imovel entregou
o promitente vendedor as chaves do mesmo ao promitente
comprador, assim se deve fazer constar da matéria de facto

provada.

2. O pedido de execugao especifica de um contrato promessa
celebrado antes da entrada em vigor do Cddigo Civil de Macau

deve ser apreciado em conformidade com o regime estatuido no
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Codigo Civil de 1966 (por aquele revogado) assim como pelo

preceituado na Lei n°® 20/88/M.

O relator,

José M. Dias Azedo
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Processo n° 46/2007

(Autos de recurso em matéria civil)

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

Relatério

1.  Por sentenga proferida nos presentes autos de acg¢do ordinaria,
julgou-se improcedente o pedido ai formulado pela A. A, que consistia
em declarar- se que o R., B, por facto voluntdrio seu, ndo cumpriu as
obrigagdes assumidas no contrato promessa que com a A. celebrou em
27.03.1997, proferindo-se consequentemente sentenca que produzisse os
efeitos da declaracdo negocial do R. em falta, transmitindo-se a A., livre
de onus ou encargos, a propriedade da metade indivisa da fracgdo
autonoma designada por “A r/c”, do rés-do-chdo, do prédio com os n°s

XXX a XXX da Rua XXX, objecto do referido contrato promessa; (cfr.,
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fls. 71 a 79).

Entendeu-se pois na referida sentenca que provado ndo ficou a
“tradicao do imovel objecto do contrato promessa para a A.”, e, nesta
conformidade, dando-se aplicagdo ao estatuido no art® 820° n° 2 do
C.C.M., que nao se podia julgar procedente a pretendida “execucdo

especifica”.

Inconformada com o assim decidido, a A. recorreu, alegando e
concluindo que:
“1.“ Foi o presente recurso interposto da, alias, douta Sentenga
que julgou improcedente a acgdo por ndo provada, decidindo
Jjulgar improcedente o pedido da Autora, deles absolvendo os
Réus;
2% A decisdo ora recorrida decidiu que: "(...) Ora, tratando-se de
imovel, o artigo 820972 do CCM exige, entre outros, o
requisito de haver tradi¢do da coisa, ou seja normalmente o
que se traduz na entrega da chave das fracgoes, no caso em

analise, ndo ha nenhum facto que menciona este ponto, logo
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ndo estdo preenchidos todos os requisitos»,;

3% Ora, salvo o devido respeito, a ora Recorrente procedeu a
jungdo do documento n° 2, comprovativo de que ja havia
celebrado a escritura publica relativamente a metade indivisa
do imovel, tendo para o efeito recebido as chaves da fracgao,

4*  Chaves estas que lhe permitem ter acesso a toda a fracgdo,
nomeadamente a parte indivisa que ainda ndo foi objecto de
escritura Publica;

5% Nem outro podia ser o entendimento visto que a frac¢do é
uma sO e o seu acesso faz-se por uma unica porta;

6“ A ora Recorrente, num recente passado, utilizou esta frac¢do
autonoma, na sua totalidade, para comércio e mensalmente
procede ao pagamento das contas de electricidade e de agua;

7% Contas estas que abrangem a totalidade da frac¢do autonoma
e ndo apenas a metade indivisa que ja foi objecto de escritura
publica;

8¢ E. assim, evidente que houve tradi¢cdo da coisa, pois trata-se
de uma unica fracg¢do autonoma, tendo as chaves da mesma
sido entregues aquando da celebrag¢do da escritura publica,
em 10 de Setembro de 2001 ;

9%  Assim sendo, a sentengca ora recorrida fez, salvo o devido
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respeito, uma errada valorag¢do dos factos, violando o
disposto no artigo 820.°, n°2 do Cddigo Civil de Macau”; (cft.
fls. 90 a 93).

Sem contra-alegagdes, vieram os autos a este T.S.1..

Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.

Fundamentacao

Dos factos

2.  Eis os factos pelo Mm® Juiz “a quo” dados como provados:

(13

- Em 27 de Marco de 1997, a Autora celebrou com o Réu um

contrato-promessa de compra e venda;
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Nos termos do qual aquela prometeu comprar, e este prometeu
vender, livre de quaisquer onus ou encargos e devoluta, metade
indivisa da frac¢do autonoma designada por "Ar/c" do
rés-do-chdo, com C, para comércio, do prédio com os nos XXX
a XXX da Rua XXX, descrito na Conservatoria do Registo
Predial sob o n° XXX a fls. XXX do livro XXX, inscrita a
metade da frac¢do na mencionada Conservatoria a favor do
promitente vendedor pelo n® XXX do livro XXX;
Contrato-promessa de compra e venda no qual constam dois
vendedores, sendo um deles o Réu e o outro D, comproprietario
daquele;

Tlendo a Autora, por escritura publica, datada de 10 de
Setembro de 2001, adquirido a metade indivisa de D;
Conforme resulta do contrato celebrado entre a Autora e o Réu,
as partes acordaram expressamente que o preco da metade
indivisa do imovel, propriedade daquele, seria de
HKD$844,800.00;

Tendo a Autora, naquela mesma data (27 de Margo de 1997),
pago ao Réu, a totalidade do preco acordado, ou seja, a
quantia de HKD$844,800.00;

A Autora publicou num jornal, em lingua chinesa, por dois dias
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consecutivos, um anuncio dando conhecimento ao Réu que
pretendia celebrar escritura publica - cfr. doc. n° 3 que se junta
e para todos os efeitos aqui se da por integralmente

reproduzido”; (cfr., fls. 74 a 74-v).

Do direito

3.  Feito que esta o relatdrio, e expostos os factos nos quais assenta a
decisdo que julgou improcedente o peticionado pela A. ora recorrente,

Vejamos S€ O recurso merece provimento.

Nos termos do art® 820° do C.C.M.:

“1. Se alguém se tiver obrigado a celebrar certo contrato e ndo cumprir
a promessa, pode a outra parte, na falta de convencdo em
contrdrio, obter sentfenca que produza os efeitos da declaracdo
negocial do faltoso, sempre que a isso se ndo oponha a natureza
da obrigacdo assumida.

2. Para efeitos do nUmero anterior, a simples existéncia de sinal
prestado no contrato-promessa, ou a fixacdo de pena para o caso
do ndo cumprimento deste, ndo € entendida como convencdo em

contrdrio e, ainda que tenha havido convencdo em contrdrio, o
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promitente-adquirente, relativamente a promessa de transmissao
ou constituicdo onerosas de direito real sobre prédio ou fraccdo
auténoma dele, goza do direito & execucdo especifica, contanto
que tenha havido a seu favor tradicdo da coisa objecto do
contrato.
A requerimento do faltoso, a sentenca que produza os efeitos da
sua declaracdo negocial pode ordenar a modificacdo do contfrato
nos termos do artigo 431.°
Tratando-se de promessa, sujeita a execucdo especifica, relativa @
celebracdo de confrato oneroso de transmissdo ou constituicdo de
direito real sobre prédio, ou fraccdo autdbnoma dele, sobre que
recaia hipoteca, pode o promitente-adquirente, para o efeito de
expurgacdo da hipoteca, requerer que a sentenca referidano n.® 1
condene também o promitente faltoso a entregar-lhe o montante
do débito garantido, ou o valor nele correspondente a fraccdo
objecto do confrato, e dos juros respectivos, vencidos e vincendos,
até integral pagamento.
O disposto no numero anterior s6 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
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promitente faltoso a terceiro, pelo qual o promitente-adquirente
ndo seja corresponsavel; e
c) A extincdo da hipoteca ndo preceder a mencionada
transmiss@o ou constituicdo, nem coincidir com esta.
6. Tratando-se de contrato em que ao obrigado seja licito invocar a
excepcdo de ndo cumprimento, a accdo improcede, se o
requerente ndo consignar em depdsito a sua prestacdo no prazo

que lhe for fixado pelo fribunal.

Ponderando no estatuido no n°® 2 do transcrito preceito legal,
nomeadamente, no que diz respeito a exigida “tradicdo da cosia objecto
do contrato”, e considerando que “no caso em analise, ndo ha nenhum
facto que menciona este ponto”, concluiu o Mm° Juiz “a quo” que
preenchidos ndo estavam todos os requisitos para a pretendida “execugao

especifica”.

No seu recurso, alega a recorrente que:

—  “procedeu a jungdo do documento n°2, comprovativo de que ja
havia celebrado a escritura publica relativamente a metade
indivisa do imovel”, “tendo para o efeito recebido as chaves da

frac¢do, que lhe permitem ter acesso a toda a fracgdo,
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nomeadamente a parte indivisa que ainda ndo foi objecto de
escritura Publica”, rematando que,

—  “Nem outro podia ser o entendimento visto que a fracg¢do é
uma so e o seu acesso faz-se por uma unica porta”; € que,

—  “num recente passado, utilizou esta fracgdo autonoma, na sua
totalidade, para comércio e mensalmente procede ao
pagamento das contas de electricidade e de dgua”,

pretendendo assim demonstrar que “houve tradicao da coisa”.

Pois bem, a solucao a dar ao presente recurso passa pela decisao de

duas questoes.

— Comecemos pela primeira, que tem a ver com a “decisao de facto”.

Analisados os autos, verifica-se que perante o teor do “Doc. n® 1 —
e ndo n°® 2 — pela ora recorrente junto com a sua peti¢ado inicial, (cft., fls.
7), conclui-se que efectivamente, pelos “promitentes vendedores”, foi,
aquando da celebracdo do contrato — promessa referido na matéria de
facto atras retratada, entregue as chaves da frac¢do objecto do mesmo

contrato.
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Assim, sendo de se considerar que os “documentos juntos com a
peticdo inicial fazem parte integrante desta” — neste sentido, cftr., v.g., o
Ac. da Rel. Evora de 25.06.1986 in, B.M.J. 368°-632; da Rel. de Lisboa
de 19.11.1991, de 24.09.1992, de 24.02.1994 e de 29.06.2000 in, B.M.J.
411°-636 e 419°-804, C.J. 1994, 1°, 137 e B.M.J. 498°265
respectivamente; e do S.T.J. de 18.04.2002 in “Sumarios”, 4/2002, aqui
citados como mera referéncia — e sendo aquele “Doc. n° 17 um
documento assinado pelas partes e nao impugnado, motivos ndo se
vislumbram para que na matéria de facto tida como provada se ndo
incluisse a referida “entrega das chaves”, com o que, por sua vez, se

deveria concluir que houve efectiva “tradi¢dao da coisa”.

— Porém, ainda que assim ndo seja de entender — o que nao cremos —

na mesma, nao ¢ de se manter a decisao ora recorrida.

Com efeito, como se viu, na referida decisdo invocou o Mm° Juiz

“a quo” o art® 820° n° 2 do C.C.M. atras transcrito.
Todavia, (e independentemente de estar ou ndo correcta a

interpretacdo que se fez do dito preceito legal quanto a exigéncia da

tradicdo da fraccdo objecto do contrato promessa), o certo € que se tera
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olvidado que, “in casu”, ndo ¢ o mesmo aplicavel.

Na verdade, ha que atentar que nos termos do art® 16° do D.L. n°
39/99/M de 03.08 que aprovou o C.C.M., “Os contratos-promessas
celebrados antes da entrada em vigor do novo Cddigo Civil ficam sujeitos ao
regime de execucdo especifica até entdo aplicdvel, e ndo ao novo regime,
salvo o disposto nos n% 4 e 5 do artigo 820° do novo Cédigo, que lhes é

extensivo quando a hipoteca tenha sido constituida j& na sua vigéncia™.

Assim, atenta a data da celebragdo do contrato promessa em causa,
em 23.03.1997, e aplicavel ndo sendo o citado art® 820°, n° 2 do C.C.M.,
impde-se concluir que a (eventual) procedéncia da pretendida execucao
especifica terd de depender da verificagdo dos requisitos previstos no art®
830° do C.C. de 1966, (onde antes da entrada em vigor do C.C.M. se
regulava a matéria), assim como do disposto na Lei n° 20/88/M que, da

mesma forma, incide sobre a questao.

E, nesta conformidade, sendo que no art® 3° deste Gltimo diploma
se prescrevia que ‘“Havendo sinal entregue ou prestagdes por conta do
preco, pode o promitente-comprador, ainda que haja convencdo, expressa

ou tacita, em contrdrio, requerer, nos termos do artigo 830° do Cdédigo Civil, a

Proc. 46/2007 Pd&g. 13



execucdo especifica dos contratos de promessa de compra e venda de
imdveis, depositando, para o efeito, a diferenca do preco”, facil é concluir
que — tal como se decidiu em recente Acordao deste T.S.1. de 08.02.2007,
Proc. n° 38/2007 — preenchidos estdo todos os pressupostos legais para se
julgar procedente a peticionada “execucgdo especifica”, proferindo-se

decisdo que produza os efeitos da declaracao negocial do R. em falta.

Decisao

4. Nos termos que se deixam expostos, em conferéncia, acordam

julgar procedente o presente recurso.

Custas — em ambas as Instancias — pelo recorrido.

Macau, aos 15 de Fevereiro de 2007
José M. Dias Azedo
Chan Kuong Seng

Lai Kin Hong
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