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“1. O direito de exigir a execucdo especifica do
Contrato Tripartido, nos termos e para os efeitos do artigo
820° do CC, perante o ndo cumprimento contratual da
Recorrente, para além de previsto na lei, resulta
expressamente da vontade das partes contratantes.

2. Quando as partes atribuem ao Recorrido a faculdade
de recorrer a execucdo especifica do Contrato Tripartido,
pretendem permitir que, perante o incumprimento de uma das
partes, este possa obter do Tribunal uma sentenca que,
suprindo a inércia do promitente faltoso, produza os
efeitos juridicos que o contrato prometido, entendido na
sua globalidade, se destina a produzir - 1in casu, a

transmissdo e oneracdo da Fraccéao.
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3. A atribuicdo expressa ao Recorrido, pelas partes
contratantes, do direito de recorrer a execucdo especifica
do Contrato Tripartido legitima o Gltimo a exercer por si
sé aquele direito.

Sem conceder, ainda que assim se ndo entenda,

4. Para assegurar a legitimidade processual activa, o
Recorrido requereu a intervencdo principal provocada da
promitente-vendedora como sua associada, nos termos dos
artigos 267° e seguintes do CPC, por ser parte interessada
na promessa de compra e venda da Fraccao e pelo facto da
promessa de oneracdo (hipoteca voluntéaria) a favor do
Recorrido estar dependente da verificagcdo da referida
promessa.

5. Da relacdo Jjuridica decorrente do Contrato
Tripartido e atento o pedido deduzido nos autos, resulta
evidente que estamos perante uma situacdo de litisconsdrcio
necessario activo, pelo gque a sentenca recorrida constitui
caso julgado em relacdo a Interveniente, ainda gque esta nédo
tenha intervindo no processo, nos termos da alinea a) do
n.° 2 do artigo 270° do CPC.

6. Chamada a Jjuizo como associada do autor, a
Interveniente ndo interveio de qualquer forma no processo,
pelo que aceitou os seus articulados, ficando assim suprida
a alegada ilegitimidade activa.

Sem conceder,
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7. Ainda que se entenda que o Recorrido podia recorrer
a execucdo especifica da promessa de compra e venda apenas
com O recurso a sub-rogacdo, sempre se dird que se mostram
verificados in casu o0s requisitos previstos no artigo 601°
do CC.

8. De facto, a Interveniente ¢é devedora perante o
Recorrido na medida em que se obrigou a promover a compra
e venda da Fraccdo, o que poderia ser feito através do
exercicio do seu direito de execucdo especifica.

9. Por outro lado, a sub-rogacgdo no direito de requerer
a execugdo especifica da promitente-vendedora mostra-se
essencial a garantia do crédito do Recorrido na medida em
que sem esta, esta aquele impedido de obter a hipoteca que
havia sido prometida sobre a Fracgdo, em garantia do
empréstimo concedido.

10. A decisdo recorrida, na parte em que se refere a
sub-rogacao, ndo padece dos vicios apontados pela

Recorrente nos termos das alineas d) e e) do n.°

1 do artigo
571° do CPC e n&o se verifica a alegada ilegitimidade activa.

11. De acordo com o artigo 567° do CPC, quanto a
aplicacdo do direito mantém-se o principio de que o juiz
ndo estd limitado as alegacdes das partes podendo o
Tribunal recorrer a fundamentos juridicos diferentes dos

invocados nos articulados.

12. O thema decidendum da presente lide é a execucéo
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especifica do Contrato Tripartido pelo Recorrido, tendo
sido esta a questdo que foi apreciada pelo Tribunal a quo,
pelo gque a decisdo recorrida ndo viola o principio do
dispositivo.

13. ©Nos presentes autos pretende-se a execugdo
especifica do contrato promessa de compra e venda e de
hipoteca, razdo pela qual a accédo foi intentada apenas
contra a promitente-compradora/hipotecante, ora Recorrente

14. Revela-se desnecesséaria a intervencdo do mutuéario,
D, que ndo prometeu adquirir a Fracg¢do nem podia constituir
hipoteca a favor do Recorrido, para que o Tribunal se
substituisse a declaracdo negocial da promitente faltosa
na compra e venda e hipoteca.

15. Nao se verifica qualgquer ilegitimidade ©por
pretericdo de litisconsdércio necessario passivo porquanto
ndo existe norma legal que imponha a intervencdo do
mutuadrio na acgcdo de execucgcdo especifica, as partes
outorgantes do contrato-promessa ndo acordaram a
necessidade de intervencdo do mutudrio nessa mesma acgao e
a intervencdo do mesmo também ndo deriva da prépria
natureza da relacdo juridica.

16. Invocando a Recorrente, nas suas alegacbes de
recurso, que, antes de ter sido notificada pela
Interveniente e ©pelo Recorrido para a celebracdo da

escritura de compra e venda com hipoteca, Jj& incidiam
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diversas penhoras sobre o direito de aquisicgdo, este
constitui um facto novo e ndo notdrio que ndo pode sequer
ser considerado pelo Tribunal ad quem.

17. Caso assim se ndo entenda, o que se admite por
cautela de patrocinio, sempre se dira que tal facto seria
irrelevante e inconsequente para a decisdo da causa, néo
se afigurando suficiente para que a Recorrente lograsse
provar a 1inexisténcia de culpa pela n&o celebracdo dos
contratos prometidos.

18. A penhora do direito de aquisic&o da Recorrente
ndo a impedia de celebrar o contrato prometido de compra e
venda, nem implicava gque a referida transaccdo ficasse
dependente de autorizacdo judicial.

19. A celebracdo do contrato prometido pela Recorrente
ndo prejudica os interesses dos credores exequentes a favor
de quem foi ordenada a penhora do direito de aquisicgdo, que
mantém a garantia da penhora sobre o bem adquirido, nos
termos do n.° 3 do artigo 747° do CPC.

20. Por outro lado, ndo se verifica a excepcgdo prevista
na parte final do artigo 820° do CC, porgquanto a natureza
da obrigacdo assumida ou da prestacdo prometida concilia-
se com a realizacdo coactiva da mesma apesar de o direito
de aquisicdo se encontrar penhorado.

21. Assim, o Recorrido podia intentar a execucédo

especifica do contrato-promessa pelo que o Tribunal a quo
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nédo fez qualquer interpretacdo errada do artigo 820° do CC,
podendo a decis&o judicial recorrida produzir os efeitos
das declaragdes negociais da faltosa nos contratos
prometidos de compra e venda e de hipoteca.

22. Pelo exposto, andou bem o Tribunal a quo quando,
em sede da sentenca recorrida, julgou procedente a presente
acgao.

Nestes termos, e nos mais de Direito aplicéaveis,
requer-se a V. Exas. que se dignem julgar improcedente o
presente recurso, mantendo-se, em consequéncia, a douta
Decisdo recorrida,

Assim se fazendo a costumada JUSTICA!”
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1.0 Autor, exerce, entre outras, as actividades decorrentes da
concessao de crédito .

2. No exercicio da sua actividade, e a pedido e no interesse da Ré, o
Autor outorgou o contrato de mUtuo com promessa de compra e venda e

promessa de constituicao de hipoteca voluntaria (doravante “Contrato
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Tripartido” ), datado de 22 de Julho de 2016, com a Re, com D, a data
eram casados no regime de separacao de bens, e com a sociedade
comercial denominada Empresa de Fomento Industrial e Comercial C, S.A.
(doravante "C" ou “promitente-vendedora” ) — cfr. fls.20 a 22 dos
autos e aqui da por integralmente reproduzido sob Doc. n.° 2.

3. O casamento entre a Ré e D foi dissolvido por divorcio em 17 de
Janeiro de 2019.

4.A C é a concessionaria e a promotora imobiliaria do
empreendimento denominado “One Oasis" , a data em construcao.

5. A qual prometeu vender a Ré a fraccdo autbnoma designada por

"XXX" , Lote 6, Torre 3 = &lE , XX.° andar “XX" , para habitacao, do
prédio sito no Aterro da C, Estrada de Seac Pai Van, Coloane descrito na
Conservatéria do Registo Predial n.° 23273-Ill (doravante “Fraccao” ).

6. Pelo preco global de HKD11.064.000,00, equivalentes para efeitos
fiscais a MOP11.418.048,00.

7.A Ré confirmou a referida promessa, prometendo comprar a
Fraccao pelo preco mencionado.

8.E prometeu onerar, mediante a constituicdo de hipoteca
voluntaria sobre a aludida Fraccao a favor do ora Autor, como pressuposto
para a obtencao do empréstimo concedido para a aquisigao.

9. Garantindo a aludida hipoteca a restituicdio do capital no
montante de HKD7.000.000,00, equivalentes para efeitos fiscais a
MOP7.210.000,00.

10. O Autor aceitou a promessa de oneracao.

11. O montante de capital de HKD7.000.000,00, supra referido,
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corresponde ao valor mutuado pelo Autor a Ré e a D foi entregue aos
mesmos e que estes se confessaram devedores.

12. Oregisto da promessa de hipoteca a favor do credor ora Autor,
efectuado com base no respectivo Contrato Tripartido, encontra-se
registado na Conservatoria do Registo Predial de Macau mediante a Ap. n.°
11 de 26.07.2016, sob a inscrigdo n.° 206841C, provisoria por natureza nos
termos do n.° 6 do artigo 10.° da Lei n.° 7/2003.

13. A promitente-vendedora tem registada a seu favor a
concessao por arrendamento do prédio onde se localiza a fraccao,
conforme decorre da inscricao n.° 32548F da aludida Conservatoria.

14.  Aaquisicao da propriedade da Fraccao encontra-se provisoria,
por natureza, e inscrita a favor da Ré, conforme decorre da inscricdo n.°
269865G da aludida Conservatoria.

15. O preco acordado para a compra e venda da Fraccao no
montante de HKD11.064.000,00, equivalentes para efeitos fiscais a
MOP11.418.048,00, ja foi integralmente pago pela Ré e recebido pela
promitente-vendedora C.

16. Nos termos da clausula 7.2 do Contrato Tripartido, as partes
acordaram em celebrar o contrato definitivo de compra e venda e de
hipoteca, mediante a outorga de escritura publica, no prazo de 180 dias a
contar da comunicagdo da C do registo definitivo da propriedade
horizontal do prédio onde se localiza a Fracgao.

17.  Nos termos da clausula 8.2 do mesmo Contrato, na falta de
celebracdao da referida escritura dentro dos referidos 180 dias, se a

responsabilidade nao puder ser imputada a qualquer uma das partes
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contratantes, o prazo é automaticamente prorrogado por periodo igual, ou
seja, 180 dias.

18. A propriedade horizontal encontra-se definitivamente
registada na competente Conservatéria do Registo Predial desde
27.03.2020, conforme decorre da Apresentacao n.° 121, de 27.03.2020,
correspondente a inscricdo n.° 33724F.

19. Em cumprimento do aludido Contrato Tripartido, a
promitente-vendedora remeteu a Re, em 05.05.2020, carta datada de
21.04.2020, por correio registado com aviso de recepcao.

20.  Através da qual notificou a Ré para a celebracao da escritura,
solicitando-lhe a entrega de documentos para o efeito até 19.08.2020 —
cfr. Docs. n.°* 8 e 9 da Pl. e aqui ddo por integralmente reproduzidos.

21. A Ré nao respondeu a referida carta da C, nem lhe entregou
quaisquer documentos para os efeitos solicitados até a data indicada.

22. A promitente-vendedora remeteu a Ré, em 01.12.2020, nova
carta, datada de 30.11.2020, por correio registado com aviso de recepcao.

23.  Através da qual apelou a obrigacao assumida por aquela de
celebracao da escritura.

24.  Reiterando a necessidade de a Ré entregar os documentos
necessarios para instruir o contrato definitivo — cfr. Docs. n.°* 10 e 11 da Pl
e se dao por integralmente reproduzidos.

25.  Apesar de ambas as referidas cartas terem sido remetidas
para a morada da Ré constante do Contrato Tripartido datado de 22 de
Julho de 2016.

26. A Ré apenas recebeu a segunda carta remetida pela
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promitente-vendedora, tendo a primeira sido devolvida ao remetente.

27. O ora Autor interpelou e remeteu a Ré a carta registada com
aviso de recep¢ao, datada de 05.09.2022, para comparecerem a celebracao
da escritura de compra e venda com hipoteca, agendada para o dia
23.09.2022, as 15:00 horas, no Cartério do Notario Privado Luis Filipe
Oliveira — cfr. Docs. n.°s 12 e 13 da Pl e aqui dao por integralmente repro-
duzidos.

28.  ARérecebeu acartanodia07.09.2022, mas no dia 23.09.2022,
nao compareceu no Cartério Notarial designado.

29. A promitente-vendedora recebeu a carta enviada pelo Autor
no dia 07.09.2022 — conforme copia do aviso de recepcao.

30. Todas as cartas acima referidas foram remetidas para a
morada convencionada da Ré constante do Contrato Tripartido, isto &, na
Rua de S. Lourenco, XXX, Macau C2FIEIEZE & XXX).

31. As partes contratantes do Contrato Tripartido acordaram
conferir ao Terceiro contratante, o ora Autor, o direito de exigir a execugao
especifica do contrato.

32. Nao obstante as varias tentativas que a C ja levou a cabo, e
bem assim as diligéncias recentemente encetadas pelo proprio Autor para
interpelacao da Ré, acima referidas, nunca foi conseguido que esta
outorgasse a escritura de compra e venda com hipoteca.

33. A Ré ndo deu conhecimento ao Autor de terem constituido
qualquer procurador que, em seu nome e representag¢ao, pudesse outorgar

o contrato definitivo.
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