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SUMARIO

1. Sao elementos integradores do conceito de simulacdo: a)
Intencionalidade da divergéncia entre a vontade e a declaracéao;
b) Acordo entre declarante e declaratario (acordo simulatorio),
0 que, evidentemente, ndo exclui a possibilidade de simulacao
nos negocios unilaterais; e c) Intuito de enganar terceiros.
Portanto, demonstrando-se que nao houve divergéncia entre a
vontade e a declaracdo, nem intencionalidade da divergéncia,
nao estamos perante simulacéo.

2. Nos termos do disposto no art® 400°1 do CC, o contrato pode
modificar-se por matuo consentimento dos contraentes. Assim,
em vez de acordarem na modificagdo parcial do
contrato-promessa anteriormente celebrado atraves do simples
averbamento incorporado no texto do contrato, as contraentes
podem perfeitamente acordar em celebrar de novo a promessa
visando obter, ndo a destruicéo total da promessa ja assumida
no instrumento de 18JAN2007, mas apenas a modificacao e
rectificacéo de determinados aspectos da promessa, de modo



a regular a acordada promessa nos termos que elas entendem
mais convenientes e apropriados para a prossecucao dos seus
interesses.

Reza o art® 2353 do Codigo Comercial que
independentemente de autorizagcdo expressa nos estatutos, a
sociedade pode, mediante autorizacdo da assembleia geral ou
do conselho de administracdo, caso exista, propor gerentes
para o desempenho de algum ramo de negoécio que se integre
no seu objecto ou nomear auxiliares para a representar em
determinados actos ou contratos ou, por instrumento notarial,
constituir procuradores para pratica de determinados actos ou
categoria de actos. O segmento da norma “a sociedade pode,
mediante autorizacdo da assembleia geral, por instrumento
notarial, constituir procuradores para pratica de determinados
actos ou categoria de actos” nao deve ser interpretado no
sentido de que a constituicdo de um mandatario € sempre
precedida da autorizacdo da assembleia geral e ¢é feita por via
do instrumento notarial. Pois, segundo a letra do n°3 do art®
235° do Cdédigo Comercial, esse normativo deve ser entendido
com dois segmentos: 1) a sociedade pode propor gerentes
determinados para o desempenho de algum ramo de negdcio
ou nomear auxiliares para a representar em determinados
actos, mediante autorizacdo do assembleia geral ou do
conselho de administracdo; 2) a sociedade pode constituir
procuradores para pratica determinados actos ou categoria dos
actos por instrumento notarial. Assim, no ultimo caso, para a
constituicdo da procuracao, basta que o acto seja realizado por
instrumento notarial, ndo sendo necessaria a autorizacdo da
assembleia geral.

N&o se pode imputar ao Tribunal a quo a omissao de pronuncia
sobre um fundamento de direito, so6 trazido ex novo por via de



recurso aos autos, mas nao invocado na peticédo inicial para
sustentar a pretendida declaracdo da nulidade do
contrato-promessa, ai ja peticionada mas fundada em
fundamentos de direito diversos, desde que aquele novo
fundamento de direito ndo seja de conhecimento oficioso.

No julgamento de facto, a resposta negativa a um quesito n&o
comprova o facto contrario a matéria do quesito ndo provada.

E questdo de facto tudo o que tende a apurar quaisquer
ocorréncias da vida real, quaisquer eventos materiais e
concretos, quaisquer mudancas operadas no mundo exterior, e
€ guestdo de direito tudo o0 que respeita a interpretacdo e
aplicacao da lei.

Os quesitos da base instrutéria ndo devem por factos juridicos,
devem por unicamente factos materiais. Entende por factos
materiais as ocorréncias da vida real, isto é, ou os fenomenos
da natureza, ou as manifestacbes concretas dos seres Vvivos,
nomeadamente os actos e factos dos homens; e por factos
juridicos os factos materiais vistos a luz das normas e critérios
do direito.

Pergunta se ao celebrarem o segundo contrato, a 12 e 22 Rés
revogaram, por mutuo acordo, ou distrataram o0
contrato-promessa entre ambas anteriormente celebrado é por
uma questdo de direito, pois a “revogacdo” sdo terminologia
juridica em que se enquadram os factos materiais que
representam a forma de extincdo de um negdcio juridico por
manifestacdo de vontade, ou por acordo entre as partes (no
caso de contratos), ao passo que o “distrate” significa a
extingAo de um negocio por acordo das partes que O
celebraram, v. g. distrate da hipoteca. Em ambas as situacgdes,



‘revogacdo” e “distrate”, sao qualificacbes de factos materiais
vistos a luz dos critérios do direito.

O relator

Lai Kin Hong



Processo n° 688/2014

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

No ambito dos autos da accao ordinaria, registada com o n°
CV3-09-0040-CAO e correu os seus termos no 3° Juizo Civel do
Tribunal Judicial de Base, instaurada pela A, contra a B e a C,
todas devidamente identificadas nos autos, foi afinal proferida a
seguinte sentenca julgando improcedentes todos os pedidos da
accdo e do pedido de litigancia de ma-fé formulado pela 22 Ré
contra a Autora:

1) RELATO RIO

A (A) , sociedade comercial por quotas de responsabilidade
limitada, matriculada na Conservatéria dos Registos Comercial de Bens
Mdveis de Macau sob o0 n® XXX, veio intentar a presente

Accéo Ordinéria contra

1. B (B) , com sede em Macau, na JEEFH XXX;
2. C (C) ,comsede em Macau, na JBEFH XXX

com os fundamentos apresentados constantes da p.i., de fls. 2 a
54.

Concluiu pedindo que seja julgada procedente e provada, e
consequentemente:



1)

2)

3)

4)

Ser declarada a nulidade, por simulacéo, por falta de vontade
de celebracdo do neg6cio do contrato-promessa de compra e
venda do prédio urbano sito na Estrada Marginal da Ilha Verde,
n% 14 a 17, Freguesia de Nossa Senhora de Fatima, em Macau,
descrito na Conservatéria do Registo Predial sob 0 n®2506, a
fls. 278v do Livro B12, celebrado em 16 de Margo de 2007
entre a 12 Ré como promitente-vendedora e a 22 Ré como
promitente-compradora; bem como a nulidade, com este
mesmo fundamento, do registo provisério de aquisicdo do bem
a favor da 22 Ré, pedido pela Apresentacdo n© 77 de 16 de
Marco de 2007; e ainda, ser ordenado o cancelamento de tal
registo.

Serem declaradas as nulidades e a ineficacia dos indicados
contratos-promessa de compra e venda, referentes a0 mesmo
bem, celebrados em 18 de Janeiro de 2007 e em 16 de Margo
de 2007, por falta de autorizacdo da assembleia geral para a
constituicdo, como seu procurador, da pessoa que neles
interveio como procurador da 12 Ré; bem como a nulidade,
com este mesmo fundamento, do registo provisério de
aquisicdo do bem a favor da 22 Ré; e ainda, ser ordenado o
cancelamento daquele mesmo registo.

Serem  declaradas as  nulidades dos indicados
contratos-promessa de compra e venda, referentes ao mesmo
bem, celebrados em 18 de Janeiro de 2007 e em 16 de Margo
de 2007, por néo especificacdo dos poderes conferidos ao
procurador da sociedade 12Ré que neles interveio; bem como
a nulidade, com este mesmo fundamento, do registo provisorio
de aquisicdo do bem a favor da 22Ré; e, ainda, ser ordenado 0
cancelamento do respectivo registo.

Serem declaradas as nulidades, por simulagéo dos pregos, dos
indicados contratos-promessa de compra e venda, referentes
ao mesmo bem, celebrados em 18 de Janeiro de 2007 e em 16
de Marco de 2007; bem como a nulidade, com este mesmo



5)

6)

7)

fundamento, do registo provisorio de aquisicdo do bem a favor
da 22Ré; e, ainda, ser ordenado o cancelamento do respectivo
registo.

Subsidiariamente aos pedidos de declaracdo de nulidade dos
indicados contratos-promessa, antes formulados sob os n%. 1,
2, 3 e 4, para 0 caso de 0s mesmos ndo procederem, deve ser
declarado que o indicado contrato-promessa de compra e
venda do mesmo bem, celebrado em 18 de Janeiro de 2007,
foi revogado por mutuo acordo das partes ao ser celebrado,
pelas mesmas partes e com respeito a0 mesmo bem, o
indicado contrato-promessa de compra e venda de 16 de
Margo de 2007; bem como, com este mesmo fundamento, ser
declarada a nulidade da rectificacio da data do
contrato-promessa em que se baseou o registo provisério de
aquisicdo do bem a favor da 22Ré, pedido pela Apresentacdo
n°31 de 16 de Fevereiro de 2007; e, ainda, ser ordenado, nessa
parte, o cancelamento de tal registo.

Cumulativamente com o pedido formulado na alinea anterior,
deve ser declarada a nulidade da mesma rectificagdo da data
do contrato-promessa de 16 de Fevereiro de 2007 em que se
baseou o registo provisério de aquisicdo do bem a favor da 22
Ré, com o fundamento da autonomia perante este do
contrato-promessa de 18 de Janeiro de 2007 em que se baseou
0 pedido de rectificacdo, pedida pela Apresentacdo n°31 de 16
de Fevereiro de 2007; e, ainda com este mesmo fundamento,
ser ordenado, nessa parte, o cancelamento de tal registo.

Ser declarada a nulidade, por simulacéo por falta de vontade,
do negdcio do contrato de compra e venda celebrado em 10 de
Janeiro de 2007 entre a 12Ré como vendedora e a 22Ré como
compradora; bem como, com este mesmo fundamento, ser
declarada a nulidade do respectivo registo de aquisicdo a favor
da 22Ré, realizado pela Ap. n®31 de 16 de Fevereiro de 2009;
e, ainda, ser ordenado o cancelamento de tal registo.



8)

9)

10)

11)

Ser declarada a nulidade, por simulacdo do preco, do indicado
contrato de compra e venda celebrado em 10 de Janeiro de
2007, respeitante a0 mesmo bem; bem como, com 0 mesmo
fundamento, a nulidade do indicado respectivo registo de
aquisicio a favor da 22 Ré; e ainda, ser ordenado o
cancelamento de tal registo.

Subsidiariamente aos pedidos de declaracdo de nulidade do
indicado contrato de compra e venda antes formulados sob os
n% 7 e 8, para o caso de 0s mesmos nao procederem, deve ser
declarada a irretroactividade a data do registo provisorio da
aquisicdo, pela 22Ré, do direito de propriedade referente ao
mesmo bem, em consequéncia da nulidade desse registo
provisério por falta de declaracéo de vontade nesse sentido por
parte da 12 Ré, enquanto titular do direito; bem como ser
declarada a nulidade desse registo, realizado pela
Apresentacdo n®31, de 16 de Fevereiro de 2009; e, ainda, ser
ordenado o cancelamento desse registo com mais este
fundamento.

Cumulativamente com o pedido antes formulado sob o n°9,
ser declarada a irretroactividade a data do registo provisério da
aquisicdo, pela 22Ré, do mesmo direito de propriedade, em
consequéncia de inexactiddo do registo provisorio de
aquisicao por falta de legitimidade para o efeito do requerente
do registo; bem como ser declarada, com esse fundamento, a
nulidade do registo realizado pela Apresentacdo n° 31, de 16
de Fevereiro de 2009; e, ainda, ser ordenado o cancelamento
desse registo com mais este fundamento.

Cumulativamente com os pedidos antes formulados sob 0s n<%.
9 e 10, ser declarada a irretroactividade a data do registo
provisorio da aquisicdo, pela 22 Ré, do mesmo direito de
propriedade, em consequéncia da ndo correspondéncia entre o
conteldo de qualquer dos contratos-promessa de compra e
venda — seja 0 de 16 de Marco de 2007, seja também o de 18



12)

13)

14)

de Janeiro de 2007 —, e o conteudo do contrato de compra e
venda de 10 de Janeiro de 2009; bem como, com este
fundamento, ser declarada a nulidade do registo realizado pela
Apresentagdo n®31, de 16 de Fevereiro de 2009; e, ainda, ser
ordenado o cancelamento desse registo com mais este
fundamento.

Ser declarado que a transmisséo do direito de propriedade da
esfera jurdica da 12Ré para a esfera juridica da 22 Ré, por
efeito do contrato de compra e venda entre ambas celebrado
em 10 de Janeiro de 2009, ndo produz efeitos em relacdo a
Autora, podendo esta exercer os seus direitos de execucao
sobre o imdvel até satisfacdo integral do seu crédito; e,
simultaneamente, ser ordenado o cancelamento no registo
predial da referida inscricao.

Ser reconhecida legitimidade a Autora para demandar a 22Ré
como representante ou substituta legal da 12 Ré e,
consequentemente ser aquela condenada a pagar a esta o
montante de HKD$202,919,750.00, correspondente ao preco
fixado para a compra e venda, acrescido de juros vincendos
sobre o capital de HKD$138,300,000.00 até integral
pagamento, entrando esse dinheiro no patriménio da 12 Ré
mas revertendo em beneficio da Autora na parte necesséria a
satisfacdo dos créditos desta a data em que se verificar o
pagamento.

Serem ambas as Rés — a 12Ré enquanto devedora, e a 22Ré
por tem assumido singularmente e cumulativamente a divida
daquela para com a Autora —, solidariamente, condenadas a
pagar a esta os créditos garantidos pelos indicados dois
arrestos que incidem sobre o imovel em causa, no montante
global actual de MOP$31,179,075.00, acrescido de juros
vincendos, até integral pagamento, contados a taxa legal
supletiva sobre o capital de HKD$10,000,000.00, com respeito
ao primeiro crédito alegado, e a taxa convencional de 30%



sobre o capital de HKD$4,000,000.00 com respeito ao
segundo credito alegado.

15) Serem as Rés condenadas a pagar a Autora, solidariamente,
indemnizacdo por danos patrimoniais, suplementar ao
montante dos juros indemnizatorios devidos, a ser liquidada
posteriormente, 0 mais tardar em execucao de sentenca.

16) Serem ainda as Rés condenadas no pagamento das custas e
procuradoria condigna.

**k*

Citada pessoalmente as Rés, apenas a 22 Ré contestou a ac¢do
com os fundamentos constantes de fls. 411 a 485 dos autos.

Concluiu pedindo que sejam julgados improcedentes os pedidos
da Autora e que a Autora seja condenada na indemnizacéo por litigancia
de mafe.

**k*

Realiza-se a audiéncia de discussdo e julgamento com a
intervencdo do Tribunal Colectivo de acordo com o formalismo
legal.

O Tribunal é competente em razdo da matéria, hierarquia e
internacionalmente e 0 processo € proprio.

As partes gozam de personalidade e capacidade juriicas e séo
legitimas.

Na&o existem excepcoes, nulidades ou outras questdes prévias que
obstem ao conhecimento do merito da causa.

**k*



II) FACTOS

Dos autos resulta assente a seguinte factualidade com interesse
para a deciséo da causa:

Da Matéria de Facto Assente:

- No processo que correu termos neste tribunal sob o n°
CV2-07-0032-CAOQ, por sentenca de 16.11.2007, ja transitada
em julgado, a 12Ré foi condenada a pagar a Autora a quantia
de HKD$10.000.000,00, entao equivalente a
MOP$10.300.000,00. acrescida de juros de mora a taxa legal
desde a data da notificacéo a ré da deciséo do arresto requerido
e decretado nos autos de procedimento Cautelar Comum
CV1-0032-CPV e até integral e efectivo pagamento. (alinea A)
dos factos assentes)

- A 12Ré era proprietaria de um prédio urbano sito na Estrada
Marginal da Ilha Verde, n% 14 a 17, Freguesia de Nossa
Senhora de Fatima, em Macau, descrito na Conservatéria do
Registo Predial sob o n°® 2506, a fls. 278 v. do Livro B12.
(alinea B) dos factos assentes)

- Em 18 de Janeiro de 2007 a 12e a 22 Rés celebraram um
contrato, nos termos do qual, pelo preco de
HK$188.300.000,00 00 (cento e oitenta e oito milhGes e
trezentos mil dolares de Hong Kong), a primeira prometeu
vender a segunda, e esta prometeu comprar aquela, o prédio
atrés referido. (alinea C) dos factos assentes)

- Em 16 de Marco de 2007 a 12a e a 22 Rés celebraram um
contrato, nos termos do qual a primeira voltou a prometer
vender a segunda, e esta voltou a prometer comprar aquela, o
referido prédio pelo preco de HK$188.300.000,00 (cento e
oitenta e oito milhdes e trezentos dolares de Hong Kong),
correspondentes a MOP$194.231.450,00 (cento e noventa e
quatro milhGes duzentas e trinta e uma mil e quatrocentas e
cinquenta patacas). (alinea D) dos factos assentes)



Em 16 de Marco de 2007, a requerimento da 2° Ré e a seu
favor, como titular activa, foi efectuado um registo provisorio
de aquisicdo do prédio na Conservatoria do Registo Predial,
conforme Apresentacdo n° 77 daquela data com base no
contrato-promessa de compra e venda referido em D). (alinea
E) dos factos assentes)

Em 10 de Janeiro de 2009, por escritura publica lavrada no
Cartdrio do Notério Privado N, a 12Ré vendeu a 22Ré o prédio
objecto mediato dos dois referidos contratos-promessa,
indicando que o fazia pelo preco de HK$188.300.000,00,
equivalentes a MOP$194.231.450,00 (cento e noventa e quatro
milhdes duzentos e trinta e um mil quatrocentas e cinquenta
patacas) (alinea F) dos factos assentes)

Em 16 de Fevereiro de 2009, com base nessa escritura, a
pedido da 22Ré, foi requerida a conversdo em definitivo do
registo provisério de aquisicdo do prédio na Conservatdria do
Registo Predial, conforme Apresentacdo n® 31 daquela data,
pedindo e obtendo a rectificacdo da data do contrato-promessa
de compra e venda em que se baseou o registo provisorio de
modo a passar a constar que a mesma é a de 18 de Janeiro de
2007. (alinea G) dos factos assentes)

O pedido de rectificacdo foi instruido com o primeiro dos dois
referidos contratos-promessa celebrados entre a 12Ré e a 22Ré.
(alinea H) dos factos assentes)

Quando o contrato-promessa referido em C) foi celebrado,
estava em vigor um registo provisério de aquisicdo do mesmo
imovel a favor de D, registo pedido na Conservatoria do
Registo Predial pela Apresentacéo n° 48 de 03 de Novembro de
2005 feito com base em contrato-promessa pelo qual a 12Ré
havia prometido vender a D, e este prometido comprar aquela,
0 mesmo imdvel e pelo mesmo preco de HKD$188.300.000,00.
(alinea I) dos factos assentes)



O cancelamento de tal registo provisorio referido na alinea
anterior foi pedido pela Apresentacdo n° 83 de 14 de Marco de
2007. (alinea J) dos factos assentes)

Para assegurar a satisfacdo do primeiro crédito a Autora
requereu o arresto do imovel em causa, o qual foi decretado
por sentenca proferida no Proc. CV2-07-0032-CAO-A, do 2°
Juizo Civel deste Tribunal Judicial de Base e em 26 de Abril de
2007 registado na Conservatoria do Registo Predial, conforme
Apresentacdo n° 84, daquela data. (alinea K) dos factos
assentes)

Para assegurar a satisfacdo do segundo crédito a Autora
requereu um outro arresto do imovel, o qual foi decretado por
sentenca proferida no Proc. CVV3-07-0017-CEO-A, do 3° Juizo
Civel deste Tribunal Judicial de Base e em 09 de Maio de 2007
registado na Conservatéria do Registo Predial, conforme
Apresentacdo n° 12, daquela data. (alinea L) dos factos
assentes)

Da Base Instrutoria:

Por contrato de 8 de Janeiro de 1997, titulado por documento
particular, a Autora entregou a 12 Ré a quantia de
HKD$4.000.000,00, que esta se obrigou a restituir em 10 de
Janeiro de 1998. (resposta ao quesito 1°da base instrutoria)

Nesse contrato, a Autora e a 12 Ré acordaram que o capital
mutuado venceria juros (compensatérios) a taxa anual de 16%,
que em caso de mora da devedora passariam a ser de 30%,
contados da data da constituicio da mora e até integral
pagamento. (resposta ao quesito 2°da base instrutoria)

Por documento assinado em 26 de Junho de 1997, a 12Re
confessou-se devedora da Autora da referida quantia. (resposta
ao quesito 3°da base instrutoria)



Em 13 de Fevereiro de 2007 a Autora instaurou contra a 12Ré
uma accao executiva para cobranca do capital e dos juros,
vencidos no montante de HKD$15.440.000,00, entéo
equivalente a MOP$15.903.200,00, acrescidos de juros
vincendos até integral pagamento. (resposta ao quesito 4° da
base instrutoria)

Até a presente data nem a 12Ré, nem outrem por ela, pagou a
Autora qualquer das quantias referidas em A) dos factos
assentes e nas respostas aos quesitos 1° e 29 (resposta ao
quesito 5°da base instrutéria)

O prédio referido em B) dos factos assentes tem a area de
56.166 (cinquenta e seis mil cento e sessenta e seis) metros
quadrados. (resposta ao quesito 6°da base instrutoria)

Em Fevereiro de 2007, o valor de mercado do prédio referido
em B) dos factos assentes era de MOP$503.000.000,00.
(respostas aos quesitos 7°e 8°da base instrutéria)

Na data da venda referida em F) dos factos assentes, o prédio
referido em B) era o Gnico bem de que a 12Ré era proprietéria.
(resposta ao quesito 9°da base instrutdria)

E foi a Unica pessoa fiica que participou nos dois contratos
referidos em C) e D) dos factos assentes, como representante
voluntario da 12Ré e representante legal da 22Ré. (resposta ao
quesito 10°da base instrutoria)

Enquanto representante da 12Ré, Einterveio nos dois contratos
com base em procuracdo outorgada a seu favor em 11 de
Dezembro de 2006 emitida pela 12Ré. (resposta ao quesito 11°
da base instrutoria)

Em qualquer dos contratos-promessa referidos em C) e D) dos
factos assentes, a contrapartida exigida a 22Reé pela aquisicao
do direito de propriedade sobre o prédio referido em B) dos
factos assentes desdobra-se em duas parcelas, a primeira o



pagamento de determinada quantia em dinheiro a 12Ré e a
segunda o pagamento a credores da 12Ré de dividas desta, a
saber: a divida ao Banco O garantida por hipoteca constituida
sobre o imdvel; as dividas relativas ao arresto sobre o imovel
titulado pela F Limited. (resposta ao quesito 12° da base
instrutoria)

O montante maximo assegurado pela hipoteca constituida a
favor do Banco O sobre o prédio referido em B) dos factos
assentes € de MOP$493.520.000,00 e o montante assegurado
pelo arresto constituido a favor da F Limited sobre 0 mesmo
prédio é de MOP$10.300.000,00. (resposta ao quesito 13°da
base instrutoria)

A 12Ré é uma sociedade comercial que tem por objecto o
exercicio da industria de construcdo civil e o investimento no
sector imobiliario. (resposta ao quesito 16°da base instrutdria)

A 22 Ré é uma sociedade comercial que tem como objecto
social o investimento imobiliério. (resposta ao quesito 17°da
base instrutoria)

A 22 Ré nado distratou a hipoteca titulada pelo Banco O,
garantia que se mantém em vigor. (resposta ao quesito 23°da
base instrutoria)

Com a venda referida em F) dos factos assentes, a 12Ré deixou
de ter qualquer bem. (resposta ao quesito 24° da base
instrutoria)

Desde, pelo menos, 2007 que a 12Ré deixou de ter qualquer
actividade economica. (resposta ao quesito 25° da base
instrutoria)

Na data da realizacdo da venda referida em F) dos factos
assentes, tanto a 12Ré como a 22Reé sabiam que a venda do
imovel impediria a Autora de ver satisfeitos os seus créditos
junto da 12Ré. (resposta ao quesito 26°da base instrutoria)



A 22Reé pagou o crédito hipotecario do Banco O referido na
resposta ao quesito 12° incluindo as custas processuais no
valor total de MOP$583.515.704,35 (MOP$581.000.000,00 +
MOP$2.515.704,35). (resposta ao quesito 38° da base
instrutoria)

Aquando da celebragéo dos contratos-promessa referidos em C)
e D) dos factos assentes, a 22Ré desconhecia a existéncia dos
créditos da Autora. (resposta ao quesito 39° da base
instrutoria)

Em data ndo apurada, E aceitou participar num projecto de
desenvolvimento do prédio referido em B) dos factos assentes,
altura em que este prédio estava onerado com a hipoteca
referida na resposta ao quesito 12° (respostas aos quesitos 40°
a 42°da base instrutoria)

Em 14 de Novembro de 2005 foi assinado um acordo,
designado por “Contrato de Consorcio de Desenvolvimento
Predial do Terreno/prédio urbano” (ou “Contrato de
Cooperagdo™) cuja copia esta junta aos autos a fls. 550 a 552.
(resposta ao quesito 43°da base instrutoria)

Nos termos do referido “Contrato de Consorcio”, o prédio
referido em B) dos factos assentes seria desenvolvido através
de uma sociedade a constituir-se oportunamente, com 0 nome
de G, sendo parte do seu capital subscrito através da
propriedade do mesmo prédio. (resposta ao quesito 44°da base
instrutoria)

Metade do capital social (50%) da G seria subscrito pela 12Ré
(Parte A) que nomearia como representantes seus H e |I.
(resposta ao quesito 45°da base instrutdria)

Outra metade (50%) seria subscrito por D, J e E (Parte B).
(resposta ao quesito 46°da base instrutoria)

Na data da assinatura do “Contrato de Consoércio” a Parte B (D,



J e E) pagou a Parte A o valor de HKD$15.000.000,00, que a
Parte A declarou ter recebido e deu a respectiva quitagdo.
(resposta ao quesito 47°da base instrutéria)

Depois de assinatura do referido “Contrato de Consorcio”, no
prazo de 60 dias, a Parte B entregaria a Parte A
HK$5.000.000,00 que seriam devolvidos a Parte B aquando da
distribuicao de lucros no futuro resultantes do desenvolvimento
do prédio. (resposta ao quesito 48°da base instrutéria)

Todas as despesas resultantes de litigios relacionados com o
projecto de desenvolvimento ficavam a cargo da Parte A, mas a
respectiva quantia era adiantada pela Parte B, a qual seria
devolvida pela Parte A aquando da distribuicdo de lucros no
futuro resultantes do desenvolvimento de prédio. (resposta ao
quesito 49°da base instrutoria)

A divida hipotecaria ao Banco O, no valor maximo de
HK$493.000.000,00, seria liquidada pela Parte A, mas a
respectiva quantia era adiantada pela Parte B, a qual seria
devolvida pela Parte A aquando da distribuicdo de lucros no
futuro resultantes do desenvolvimento do prédio. (resposta ao
quesito 50°da base instrutoria)

Os litigios surgidos entre a Parte A e a Companhia K e a
Companhia L deveriam ser resolvidos pela Parte A. (resposta
ao quesito 51°da base instrutoria)

Depois de assinado o referido “Contrato de Consoércio”, D, J
e E (Parte B) pagaram a 12 Reé (Parte A) a quantia total de
HKD$20.000.000,00 (HK$15.000.000,00 referidos na resposta
ao quesito 47° + HK$5.000.000,00 referido na resposta ao
quesito 489. (resposta ao quesito 52°da base instrutoria)

Em 14 de Novembro de 2005, foi constituida a G,com o capital
social de MOP$60,000.00, subscrito pelas seguintes pessoas:

(1) -~ H, que subscreveu uma quota no valor de



MOP$27,000.00;
(2) 1, que subscreveu uma quota no valor de MOP$3,000.00;

3) D , Que subscreveu uma quota no valor de
MOP$10,000.00;

(4) J, que subscreveu uma quota no valor de MOP$10,000.00;

(5) E, que subscreveu uma quota no valor de MOP$10,000.00.
(resposta ao quesito 53°da base instrutéria)

Em 14 de Dezembro de 2005, foi realizada a 12 reunido dos
socios da G, em que deliberou que os direitos decorrentes do
contrato-promessa de compra e venda referido em [) dos factos
assentes datado de 29 de Outubro de 2005, assinado pelo D
e 12Ré eram transmitidos para a mesma sociedade. (resposta
ao quesito 54°da base instrutdria)

Em 14 de Dezembro de 2005, foi assinado entre H, na
qualidade de cedente, e D, J e E na qualidade de cessionarios
um acordo de transmissdo de quotas da G. (resposta ao quesito
55°da base instrutoria)

Na altura o prego das quotas a transmitir foi fixado em
HK$160.000.000,00. (resposta ao quesito 57° da base
instrutoria)

Conforme o que estava previsto no acordo de transmisséo de
quotas referido na resposta ao quesito 55 a transmisséo
procedia-se da seguinte forma:

(1) Em 7 de Janeiro de 2006 os cessionarios pagariam a
quantia de HKD$20.000.000,00 e o cedente transmitiria
uma quota no valor nominal de MOP$787.50 aos
cessionarios ou ao terceiro indicado pelos mesmos.

(2) Em 7 de Marco de 2006, os cessiondrios pagariam a
quantia de HKD$30.000.000,00, data em que o cedente



transmitiria uma quota nominal de MOP$1.181,25 aos
cessiondrios ou ao terceiro indicado pelos mesmos.

(3) Em 7 de Maio de 2006, os cessionarios pagariam a quantia
de HKD$30.000.000,00 data em que o cedente
transmitiria  uma quota no valor nominal de
MOP$1.181,25 aos cessionarios ou ao terceiro indicado
pelos mesmos.

(4) Em 7 de Setembro de 2006, os cessionarios pagariam a
quantia de HKD$80.000.000,00 data em que o cedente
transmitiria  uma quota no valor nominal de
MOP$3.150,00 aos cessionarios ou ao terceiro indicado
pelos mesmos.

Em 12 de Janeiro de 2006 foi assinado entres 0s mesmos
cedente e cessionarios um acordo complementar em que E
adquiriu a posicdo de cessionarios que D e J tinham no
acordo de transmissé@o de quotas de 14 de Dezembro de 2005.
(resposta ao quesito 58°da base instrutoria)

Nos termos da 3 clausula do acordo complementar de 12 de
Janeiro de 2006, H, representado por M, prometeu que a 12Ré
iria transmitir a propriedade do prédio referido em B) dos
factos assentes para a G incondicionalmente. (resposta ao
quesito 59°da base instrutoria)

Em 12 de Janeiro de 2006, H, representado por M, e E
acordaram celebrar um acordo de transmissdo de quotas da G
segundo o qual H transmitiria a E ou ao terceiro indicado por
este uma guota no valor nominal de MOP$3.150,00 pelo preco
de HKD$80.000.000,00 a pagar em 4 prestacfes. (respostas
ao0s quesitos 60°e 61°da base instrutoria)

Até 12 de Janeiro de 2006 inclusivé, E pagou a 12Ré a quantia
de HKD$20.000.000,00, a titulo de 12 prestacdo do preco
fixado no acordo de transmisséo de quotas referido na resposta
ao quesito 55°¢ a quantia de HKD$10.000.000,00, a titulo de



12 prestacdo do preco fixado no acordo de transmissdo de
quotas referido nas respostas aos quesitos 60°e 61° (resposta
ao0s quesitos 62°da base instrutoria)

Em 8 de Maio de 2006, E pagou a 12Ré as trés primeiras
prestacOes do preco fixado no acordo de transmisséo de quotas
referido na resposta ao quesito 55° no valor total de
HKD$80.000.000,00 e a 12 prestacdo do preco fixado no
acordo de transmissao de quotas referido nas respostas aos
quesitos 60°e 61°no valor de HKD$10.000.000,00. (resposta
aos quesitos 63°da base instrutoria)

Em 17 de Novembro de 2006, E, H, | (ambos representantes da
G) e M (representante da 12 Ré), assinaram um acordo de
transmissdo nos termos do qual E adquiriu todos os direitos
decorrentes do contrato promessa referido em 1) dos factos
assentes e na resposta ao quesito 54° (resposta aos quesitos
66°da base instrutoria)

A 12Ré aceitou e assinou o respectivo acordo. (resposta aos
quesitos 67°da base instrutoria)

Em 17 de Novembro de 2006, foi realizada uma reunido dos
socios da G em que deliberaram desistir do plano de aquisicéo
do prédio a luz do acordo de 29 de Outubro de 2005, celebrado
entre D e a 12Ré e aceitar a transmisséo de todos os direitos
e deveres decorrentes do referido acordo a E (resposta aos
quesitos 68°da base instrutoria)

Em 11 de Dezembro de 2006, perante o notario privado foi
outorgado o instrumento notarial de procuracdo, com clausula
de “negocio consigo mesmo” para o procurador que era E.
(resposta aos quesitos 69°da base instrutdria)

Nos termos do acordo referido na resposta ao quesito 66° E
tinha que pagar a divida do Banco O. (resposta aos quesitos
73°da base instrutoria)



Para garantir a sua posicdo E exigiu que a 12Ré assinasse um
contrato-promessa 0 que a mesma aceitou. (resposta aos
quesitos 74°da base instrutoria)

Em 3 de Janeiro de 2007, foi assinado um contrato-promessa
de compra e venda do prédio referido em B) dos factos
assentes entre a 22 Ré, representada por E, e a 12 Ré,
representado por M, nos termos do qual a 22 Ré tinha que
entregar a quantia de HKD$188.300.000,00 como preco para
além de pagar a divida hipotecéria ao Banco O. (resposta aos
quesitos 75°da base instrutoria)

Nesse contrato a 12Ré declarou expressamente que ja recebeu
a quantia de HK$50.000.000,00, sendo o remanescente pago
aquando da outorga da respectiva escritura publica de compra e
venda. (resposta aos quesitos 76°da base instrutoria)

Assinado esse contrato-promessa, verificou-se um erro no
numero do Bilhete de ldentidade de Hong Kong de E, em vez
do nimero do seu Bilhete, foi posto o nimero do Bilhete de
Identidade de Residente de Macau de D . (resposta aos
quesitos 77°da base instrutoria)

Em virtude de facto referido na resposta ao questio 77 foi
aposto o carimbo de “cancelled” no contrato. (resposta aos
quesitos 79°da base instrutoria)

O que consta em F) dos factos assentes. (resposta aos quesitos
80°da base instrutoria)

A 22R. contratou o fornecimento de agua e electricidade para o
prédio referido em B) dos factos assentes. (resposta aos
quesitos 82°da base instrutoria)

A 22Ré assinalou no prédio referido em B) dos factos assentes
a sua denominacéo social. (resposta aos quesitos 84° da base
instrutoria)

**k*



1

FUNDAMENTAC A O JURIDICA
Cumpre analisar os factos e aplicar o direito.

Com a presente accdo, alegou a Autora ser titular de crédito
sobre a 12Ré no valor global de MOP$31.179.075,00, tendo uma parte
dele no valor de HK$10.000.000,00 reconhecido por sentencga transitada
em julgado e outra parte no valor de HKD$4.000.000,00 reconhecido
pela 12Ré no documento particular assinada pela mesma.

Para a garantia do pagamento do seu crédito, a Autora requereu
duas providéncias cautelares de arresto que incidem sobre o terreno
titulado pela 12Ré, as quais foram deferidas e registados em 26 de Abril
de 2007 e 09 de Maio de 2007, respectivamente.

No entanto, entre as 12 Ré e 22 Ré foram celebrados dois
contratos-promessa em 18 de Janeiro de 2007 e 16 de Margo de 2007
relativo ao mesmo terreno titulado pela 12Ré, tendo a 22Ré requerido o
registo provisorio de aquisicdo do prédio sob a apresentacdo n°77 de 16
de Marco de 2007.

Posteriormente, foi celebrado o contrato definitivo de compra e
venda pelas Rés em 10 de Janeiro de 2009, e, com base na respectiva
escritura publica, foi convertido em definitivo o registo provisorio de
aquisicao acima referida.

Invoca a Autora que o0s negocios celebrados entre 12e 22 Rés
enfermem de varios vikios, tais como por falta de poder de
representacdo da 12 Ré na celebracdo dos contratos-promessa, ou por
simulacdo (de vontade de celebracdo do negdcio e do prego) com a
intencdo de frustrar a cobranca do crédito da Autora, pretende esta ver
declarados nulos os negocios em causa, bem como a irretroactividade do
efeito do registo definitivo a data do registo provisério. Mais, no caso de
improcedéncia desses pedidos, recorre, subsidiariamente, a figura de
Impugnacdo pauliana ou de sub-rogacdo para conservar a garantia do
crédito, ou pede a condenacdo das Rés no pagamento do seu crédito por
assuncdo cumulativa pelas Rés. Finalmente, requereu a Autora a
condenacdo solidaria das Rés no pagamento do montante indemnizatoria



por danos que lhe tinha causado pelos actos destas.

Na contestacdo, a 22Ré negou a existéncia de qualquer conluio
com a 12 Ré nem intencdo de prejudicar a Autora na celebracdo dos
negdcios em crise, alegando que a celebracdo dos contratos-promessa
relativo ao prédio da 12Ré é consequéncia do contrato de cooperacao
que havia celebrado e realizado entre a 12Ré e o E, no ambito do qual
este tinha efectuado o pagamento de cerca de 7 bilides de patacas a 12
Ré ou aos socios da 12Ré.

Considerando esse enquadramento abstracto delineado pelas
partes e as fundamentacbes juridicas invocadas pela Autora para
sustentar os seus pedidos, colocam-se 0s seguintes grupos de questdes
cujo conhecimento interessa para a resolucdo do litigio dos presentes
autos.

I.  Anulidade dos contratos-promessa

) Simulacédo do contrato de promessa de 16 de Marco de
2007 por falta de vontade

i) Simulacgéo de preco

iii)  Falta de autorizacdo da assembleia geral da 12 Répara
constituicdo de procurador

Iv)  Falta de especificacdo dos poderes na procuracéo
Il. Revogacdo do contrato-promessa de 18 de Janeiro de 1997

I11. A nulidade do contrato de compra e venda por: i) simulacdo de
vontade e; ii) simulacéo de preco;

IV. A irretroactividade da aquisicdo do direito da propriedade pela
28Ré a data de registo provisorio em 16 de Marco de 2007

1) por falta de declaracdo de vontade nesse sentido pela 12
Ré;

i) por inexactiddo do registo provisorio de aquisicdo em



virtude da falta de legitimidade para o efeito do requerente
do registo;

iii) em consequéncia da n&o correspondéncia entre 0s
conteidos do contrato-promessa de compra e venda e o
contrato de compra e venda.

V. Impugnacéo Pauliana;

VI.  Sub-rogacdo do direito de crédito da 12 Ré pela Autora
contra a 22Ré;

VII.  Assungdo cumulativa das dividas pelas 12e 22Ré;
VIII. Pedido de indemnizacgéo contra as Rés;

IX.  Litigancia de mé fé da Autora.

I.)Nulidade dos contratos-promessa

Simulacdo dos contratos-promessa: i) simulacdo por falta de
vontade do contrato de 16 de Margo de 2007 e ii) simulacdo de preco
dos dois contratos-promessa de 18 de Janeiro de 2007 e 16 de Marcgo de
2007

A autora invocou gque 0s contratos-promessa assinados pelas 12e
22Rés sao nulos por simulacéo.

Preceitua-se, quanto ao conceito de simulacdo, 0 art®232° do
C.C.:

“1. Se, por acorde entre declarante e declaratario, e no intuito
de enganar terceiros, houver divergéncia entre a declaracéo e a vontade
real do declarante, o negocio diz-se simulado.

’

2.0 negocio simulado é nulo.’

Ensina Pedro Pais de Vasconcelos que “a simulacio é uma



divergéncia bilateral entre a vontade e a declaracdo, que é pactuada
entre as partes com a intencdo de enganar terceiro. Na simulacdo as
partes acordam entre si emitir uma declaragcdo negocial que néo
corresponde a sua vontade real e fazem-no com o intuito de enganar
terceiros.” (in Teoria Geral do Direito Civil, Almedina, 4* Edicdo,
pg.682)

Séo elementos integradores de simulagdo: o acordo entre as
partes (declarante e declaratorio); a divergéncia entre a declaracdo e a
vontade real; e o intuito de enganar o terceiro.

Cabe analisar se se verificaram 0s elementos essenciais de
simulacdo no caos em apreco.

1) Simulacdo de contrato-promessa de 16 de Marco de 2007
por falta de vontade

A autora entende que, no momento da celebracdo do
contrato-promessa de 18 de Janeiro de 2007, ja existia um registo
provisério de aquisicdo a favor de D, assim, a 12 Ré ndo tinha
legitimacdo para conferir autorizacdo para 0 registo provisorio, para
obviar essa invalidade, as Rés simularam a celebracdo do
contrato-promessa de 16 de Marco de 2007, com o propdsito de enganar
e prejudicar os credores da 12Ré.

De acordo com os factos apurados, provou-se que as 12e 22Rés
celebraram em 18 de Janeiro de 2007 e 16 de Marco de 2007,
respectivamente, dois acordos nos termos do qual a primeira prometeu
vender a segunda e esta prometeu comprar aquela, o terreno com 0s
n°l4 a 17 sito na Estrada Marginal da llha Verde, pelo preco de
HK$188.300.000,00.

Efectivamente, os dois contratos em causa tém o conteido quase
igual. Mas para que afirme que um contrato € simulado, ndo basta que
0S MesmMos contraentes assinaram contratos com 0 mesmo contetdo.

Carece a Autora provar que ha, efectivamente, pacto simulatério



das partes, a divergéncia entre a vontade declarada e vontade real bem
com o requisito de intuito de enganar a terceiro.

No caso em causa, quanto ao facto de divergéncia da aparéncia
negocial e a realidade negocial, ndo se provou que existiu realmente
divergéncia da vontade declarada e vontade real das 12e 22 Rés na
celebracdo do contrato-promessa de 16 de Margo de 2007, ou seja, com
a criacdo aparente do negocio, as partes ndo tinham intencdo de
transmisséo do prédio em jogo.

O acto de celebracéo de dois contratos-promessa pelos mesmos
sujeitos com o contelldo semelhante, per si, ndo é incompativel. Desse
facto néo se retira a conclusdo, como se concluiu a Autora, que as partes
ndo tinham, na realidade, vontade na celebracdo do novo
contrato-promessa. O que releva, para efeito de simulacéo, se as partes
queiram realmente celebrar um verdadeiro negocio sob o segundo
contrato-promessa.

Mesmo que constituisse impedimento ou invalidade pelo titular
do prédio a conferir autorizacdo do registo de aquisicdo em virtude da
existéncia do outro registo de aquisicdo a favor de um terceiro D, a data
de 18 de Janeiro de 2007, o que sé reforcaria, por logica, a necessidade
de celebracéo de novo contrato-promessa com 0 mesmo conteudo no dia
16 de Marco de 2007. Pois nessa altura, com o cancelamento do registo
provisorio a favor de D, ja deixou de ter qualquer obstéaculo a alienacdo
do prédio pelo seu titular ao outro.

A divergéncia entre a declaracdo negocial e a vontade real das
partes ndo se presume, ha que se basear no suporte factico. Incumbe a
Autora o 6nus de alegar e provar factos concretos, 0 que nao se ocorreu
no Caso.

Bem ao contrario do que invocou a Autora, dos factos provados
demostrar que havia um contrato de consorcio para desenvolver o prédio
em jogo entre a 12Ré e o E, representante legal da 22Ré, na sequéncia
desse contrato, 0 E pagou a 12Ré a quantia de cerca de 7 bilides e € para
garantia da posicao daquele, a 12Ré celebrou o contrato-promessa com a



22Ré no dia 16 de Marco de 2007, dando a anuéncia para efectuar o
registo provisorio de aquisicdo. (matéria de factos provados nos quesitos
40°a55° 57°a69° 73°a 77°)

Perante essa realidade factica, outra conclusdo ndo pode obter que
houve seriedade quer por parte da 1° Ré e da 22Ré na celebracdo do
contrato-promessa.

Ademais, em relagdo ao requisito de intuito de enganar credores
da 12Ré, também ndo se ficou provado facto sobre essa matéria. Alias,
conforme os factos provados, aquando da celebracdo dos
contratos-promessa, a 22 Ré desconhecia a existéncia dos créditos da
Autora. Como € natural, o agente s6é pode praticar um facto com
determinada finalidade se tiver consciéncia ou conhecimento da sua
existéncia ou da probabilidade da sua existéncia.

Assim, provou-se que a 22 Ré desconhecia a existéncia dos
crédito da Autora, falece de logica de imputar-lhe a celebrar o
contrato-promessa com a 12Ré com intuito de enganar a Autora.

Por ndo se verificaram os elementos essenciais da simulacéo,
esse pedido ndo pode deixar de julgar como improcedente.

i) Simulacéo de preco dos contratos-promessa de 18 de Janeiro
de 2007 e 16 de Marco de 2007

Outra causa da simulacdo invocada pela Autora reside na
divergéncia entre o0 preco declarado pelas partes nos dois
contratos-promessa em causa e 0 preco real do terreno, objecto mediato
dos contratos.

Para o efeito, a Autora alegou que o prédio prometido a vender
tinha, a data da escritura, um valor real de mercado n&o inferior a
MOP$2.000.000.000,00 enquanto as contraprestacdes estipuladas nos
contratos-promessa para a aquisicdo pela 22 Ré sobre o imovel eram
apenas de cerca de MOP$700.000.000,00, face a manifesta
superioridade do valor do mercado, 0s negdcios deviam ser



considerados simulados.
Qui jaris?

Sobre a matéria em causa, constata-se 0s seguintes factos
provados:

“O valor de mercado do prédio em causa era apenas de
MOP$503.000.000,00.

Nos contratos-promessa referidos, a contrapartida exigida a 22
Ré pela aquisicao do direito de propriedade sobre o prédio desdobra-se
em duas parcelas, a primeira o pagamento de determinada quantia em
dinheiro a 12Ré e a segunda 0 pagamento a credores da 12Ré de dividas
desta, a saber: a divida ao Banco O garantida por hipoteca constituida
sobre o imovel; as dividas relativas ao arresto sobre o imovel titulado
pela F Limited.

O montante maximo assegurado pela hipoteca constituida a favor
do Banco O sobre o prédio referido em B) dos factos assentes € de
MOP$493.520.000,00 e 0 montante assegurado pelo arresto constituido
a favor da F Limited sobre 0 mesmo prédio € de MOP$10.300.000,00.

A 22Ré pagou o crédito hipotecéario do Banco O no valor total de
MOP$583.515.704,35.”

Segundo os factos supra mencionados, o valor real de mercado
na altura da celebracdo do contrato-promessa era apenas de
MOP$503.000.000,00, mas a 22 Ré ja pagou, como contrapartida, a
quantia de MOP$583.515.704,35 ao Banco de O para liquidar a divida
da 12Ré no cumprimento do contrato-promessa.

S6 por esses factos ndo é dificil de demonstrar que, no momento
de celebracéo do contratos-promessa, ou seja, no inicio de 2007, o valor
de mercado do prédio néo € superior ao valor acordado pelas partes para
a transmisséo do terreno, ja que ainda ndo conte outra divida da 12Ré
perante a F Limited que a 22Ré também assumiu a sua responsabilidade
por conta da 12Ré, bem como os pagamentos ja efectuados pelo E no
contrato do consorcio acima referido para o desenvolvimento do terreno



em causa que também se ficaram provados.

Assim, ndo se logrou a Autora provar a existéncia de divergéncia
do valor real do imével e do valor do negécio, cai por terra toda a sua
tese a nulidade dos contratos-promessa por simulacéo de preco.

iii) Falta da autorizacdo da assembleia geral da 12 Ré para a
constituicéo de procurador

A Autora disse que o E interveio nos dois contratos-promessa na
qualidade de representante da 12Ré através da procuracdo outorgada a
seu favor em 11 de Dezembro de 2006, mas o acto de constituicdo da
procurador ndo foi objecto de autorizacdo da assembleia geral da 12Re,
entendendo que a procuracdo é nula por ter violado do disposto do
art°253°, n°3 do Codigo Comercial, e como tal, os contratos-promessa
celebrados por E séo ineficazes em relacdo a 12Ré e nulos em relacdo a
22Re.

Esta a Autora, no fundo, a por em causa a validade da procuracédo
passada a favor de E em 11 de Dezembro de 2006.

Sobre a matéria em discussdo, temos os factos assentes:

“E foi a Unica pessoa flica que participou nos dois
contratos-promessa, como representante voluntario da 12 Ré e
representante legal da 22Ré. (10°)

Enquanto representante da 12Ré, E interveio nos dois contratos
com base em procuracdo outorgada a seu favor em 11 de Dezembro de
2003, emitida pela 12Ré.(11°)

Em 11 de Dezembro de 2006, perante o notario privado foi
outorgado o instrumento notarial de procuracdo, com clausula de
“negocios consigo mesmo” para o procurador que era E.”(69°)

Dispde-se o0 art®235° n°3 do Cddigo Comercial, na redaccéo



introduzida pelo art°2° da Lei n°6/2000, de 27 de Abril o seguinte:

“Independentemente de autorizagdo expressa nos estatutos, a
sociedade pode, mediante autorizacdo da assembleia geral ou do
conselho de administracdo, caso exista, propor gerentes para o
desempenho de algum ramo de negdcio que se integre no seu objecto ou
nomear auxiliares para a representar em determinados actos ou
contratos ou, por instrumento notarial, constituir procuradores para
prdatica de determinados actos ou categoria de actos.”

Para a Autora, de acordo com a norma acima transcrita, a
constituicho do mandatario da sociedade carece sempre da autorizagdo
da assembleia geral, sob pena da nulidade do respectivo acto.

Sera assim, vejamos.

Segundo a letra do n°3 do art®235°, esse normativo deve ser
entendido com dois segmentos: 1) a sociedade pode propor gerentes
determinados para o desempenho de algum ramo de neg6cio ou nomear
auxiliares para a representar em determinados actos, mediante
autorizacdo do assembleia geral ou do conselho de administracéo; 2) a
sociedade pode constituir procuradores para pratica determinados actos
ou categoria dos actos por instrumento notarial. *

Assim, no ultimo caso, para a constituicdo da procuracgéo, basta
que o acto seja realizado por instrumento notarial, ndo sendo necessario
a autorizacao da assembleia geral.

Como se referencia acima, na altura da pratica dos actos em
causa, a 12 Ré so tinha um administrador M, este tinha poderes para
representar a sociedade, assim, ele podia, por si, constituir procuradores
da sociedade para pratica de certos actos, desde que fosse realizada por
forma de instrumento notarial.

Conforme o documento junto a fls. 370 a 372, a procuragio em
causa foi passada por M na qualidade de gerente da 12Ré, perante o
notério privado N, a favor de E, para a pratica de uma série de actos

1 ~ . . . .
A versdo chinesa do mesmo artigo é claro nesse sentido.



relativo ao terreno n°14 a 17 da Estrada Marginal da Ilha Verde.

Assim, por ter sido efectuado com a forma legalmente exigida e
por quem tinha poderes para representar a sociedade, a procuracdo em
causa ndo esta ferida de nulidade, mormente por violacdo dos termos
previsto no n°3 do art°253° do Codigo Comercial.

Mesmo que assim ndo se entendesse, a interpretacao da Autora
também néo é de acolher.

Sobre a administracdo da sociedade por quota, diz 0 n°l do
art°383° do Codigo Comercial que “As sociedade por quotas é gerida e
representada por um ou mais administradores que podem ser ou ndo
socios”. Por outro lado, preceitua-se o art®°386°, n°1 do mesmo Cédigo
que “Existindo um s6 administrador, considera-se a sociedade obrigada
pelos actos praticados, em nome dela, por esse administrador, dentro
dos limites dos seus poderes.”

Consoante o preceituado do art°383° e 386° do Cddigo
Comercial, os actos da sociedade s&o praticados pelos seus
administradores, os quais sdo vinculados a sociedade. No caso de existir
um s6 administrador, basta a intervencdo deste para fazer obrigar a
sociedade.

Essa € a regra geral aplicavel a sociedade quanto a forma de
administracdo e de obrigacao da sociedade.

No caso em causa, segundo o estatuto da sociedade da 12 Ré
(clausula 39, a sociedade pode constituir mandatarios. No momento da
prética dos actos referidos pela Autora, a 12Ré sé tinha um gerente M e
a forma de obrigar da sociedade era apenas a assinatura desse gerente
(relativo ao periodo de 25 de Novembro de 2005 a 07 de Margo de
2008).

Assim, conjugados o estatuto social e os preceitos acima citados,
para a constituicdo dos mandatarios, basta a assinatura de um gerente
para obrigar a sociedade.

A regra geral é que a geréncia da sociedade cabe a administracéo



da sociedade. De facto, o nosso legislador estabelece alguns desvios a
essa regra, que € o caso previsto no n°3 do art°235° do Cadigo
Comercial. Ou seja, a sociedade pode, mediante a autorizacdo do
assembleia geral ou do conselho de administracéo, propor gerentes para
0 desempenho de algum ramo de negdcio ou nomear auxiliares para a
representar em determinados acto.

Para a Autora, com esse preceito, pretende o legislador restringir
0 poder de geréncia dos administradores no sentido de que a pratica
desses actos s6 podem ser feitos com a autorizacdo da assembleia geral
ou do conselho de administracgao.

N&o se afigura essa ser a adequada interpretacédo desse preceito.

Para ja, com a previsdo desse normativo, o legislador ndo afasta
a pratica dos mesmos actos pelos administradores, pois a lei diz “pode”
e ndo “deve”, com a palavra “pode”, parece o que o legislador pretender
¢ atribuir também a assembleia geral ou ao conselho de administracéo o
poder de geréncia para a pratica de determinados actos, sendo, portanto,
faculdade alternativa e ndo dever. Se o legislador fosse no sentido de
afastar aos administradores a pratica desses actos, teria expressamente
previsto a exclusdo desse poder da mao dos administradores, 0 que néo
foi feito.

Assim, a melhor interpretacdo ndo pode deixar de ser 0 seguinte: para
além dos administradores, também admite a intervencdo da assembleia
geral ou do conselho de administracdo a pratica dos mesmos actos.

Pelo que, a constituicdo do procurador pelo administrador ndo
carece de autorizacdo da assembleia geral da sociedade.

Nestes termos, ndo estando a procuracdo ferida de vicio de
nulidade, o E, munido de tal procuracédo, tem legitimidade pode intervir
nos contratos-promessa de 18 de Janeiro de 2007 e de 16 de Marco de
2007, na qualidade de procurador da 12Ré.

Assim, falece também o argumento de nulidade do
contrato-promessa requerido pela Autora.



iv)  Falta de especificacdo dos poderes na procuracao

A Autora arguiu que a procuracdo € nula por falta da
especificacdo dos poderes conferidos ao procurador.

Do ponto de vista da Autora, os actos especificados na
procuracdo sobre 0 imovel em causa, nomeadamente, poderes gerais e
especiais de administracdo, poderes para hipotecar, prometer vender,
vender, trocar, arrendar, alienar, ceder a utilizacdo ou transformar na sua
forma ou na sua esséncia o imovel, ndo se observou o disposto do n°3
do art°235° do Codigo Comercial.

Sem razéo a Autora.

Lido atentamente o teor da procuracéo consta a fls. 370 a 372,
ndo restam margem de davidas que nela séo discriminados os poderes
em concreto que sdo conferidos ao respectivo procurador. Sem bem que
nao se especifique acto por acto mas uma série de actos que diz respeito
a alienacdo ou administragdo do mesmo terreno, o0 que ndo deixa de ser
actos especificados.

Na verdade, a lei ndo diz que numa procuracédo s6 pode conferir
0 poder para a pratica dum acto, ao invés, a lei permite expressamente
que a constituicdo do procurador para a pratica de certa categoria de
actos. E justamente o que ocorre no presente caso. Na mesma
procuracdo, a 12 Ré confere poderes ao seu procurador para a pratica
duma série de actos relativo ao mesmo terreno por si titulado.

Assim, ndo se afigura que a procuracdo passada pela 12 Re
violou o disposto do n°3 do art°253° do Cddigo Comercial, ndo pode
proceder o pedido de nulidade arguida pela Autora.

I1) Revogacéo do contrato-promessa de 18 de Janeiro de 2007

A autora invocou, subsidiariamente, que o contrato-promessa de



18 de Janeiro de 2007 teria sido revogado por muatuo acordo por
celebracdo do contrato-promessa de 16 de Marcgo de 2007 pelos mesmos
sujeitos com contetido semelhante.

Dispde-se 0 n°1 do art°400° do C.C. que “0 contrato deve ser
pontualmente cumprido, sé pode modificar-se ou extinguir-se por mutuo
consentimento dos contraente ou nos casos admitidos por lei.”

Revogacdo € uma das formas da extincdo do negdcio juridico
que consiste na declaracdo dos proprios contraentes.

Ensina Pedro Pais de Vasconcelos, “As pessoas podem, em
principio desvincular-se de um negécio juridico do mesmo modo, pela
mesma forma e nas mesmas condigoes porque se vincularam... A
revogacdo, como acto juridico, rege-se, em principio, pelas mesmas
regras do negdcio revogado.” (in obra citada, pag.771)

Portanto, para que se considere um contrato ser revogado pelos
seus contraentes, € necessario a vontade expressamente manifestada
nesse sentido pelas contraentes. O que n&o se acontece.

De facto, as 12e 2&Rés celebrarem dois contratos-promessa com
0 mesmo conteldo, a Autora interpreta esse acto como as Rés
pretenderam revogar 0 contrato-promessa de 18 de Janeiro de 2007.
Para o devido efeito, foi formulado quesito sobre a matéria em causa,
porém, ndo ficou provado que ao celebrarem o segundo contrato, a 12e
22 Rés pretenderam, por muatuo acordo, revogar ou distratar o
contrato-promessa celebrado entre ambas em 18 de Janeiro
de2007.(18°)

N&o se ficou provado o facto de haver acordo na revogacgéo, ndo
pode por isso considerar que as partes queriam mesmo revogar O
contrato-promessa e negadcios juridicos anteriormente celebrados.

N&o sendo contrato-promessa de 18 de Janeiro de 2007 revogado,
ndo ha fundamento para suportar a tese tecida pela Autora quanto a
nulidade da rectificacdo da data do contrato-promessa que se baseou o
registo provisorio de aquisicdo a favor da 22 Ré e o cancelamento do



respectivo registo.

I11.) Nulidades do contrato de compra e venda: i) simulacdo de
vontade das partes e; ii) simulacdo por preco

1) Simulacdo de vontade das partes

A Autora arguiu que as 12e 22Rés celebraram a escritura publica
de compra e venda com o propdsito de fazer com que o imdvel deixasse
de responder pelo cumprimento das dividas da 1% Ré, com a
fundamentacdo apds a celebracdo da escritura publica, a situacdo do
imdvel manteve-se sem qualquer alteracdo, bem como néo foi paga pela
22Ré a 12Ré qualquer quantia a tiulo de preco da venda, concluindo,
por isso, que as Rés ndo tinham a real vontade de realizar o negocio
jurdico.

A esse proposito, ndo se provaram os factos quanto a falta de
intencdo de transmissdo da propriedade do terreno pela 12Ré a 22Ré
nem o intuito de enganar os credores da 12R, (as respostas aos quesitos
19° a 21°), também ndo vem provada a falta de pagamento do preco de
venda (resposta ao quesito 22°).

Assim, os factos alegados pela Autora com base nos quais se
deduziu a concluséo da existéncia de divergéncia entre a declaracdo e a
vontade real ndo se ficaram provados, (matéria nos quesitos 19° a 22°),
assim, falece a tese invocada pela Autora sobre a simulagdo do contrato
de compra e venda por falta de vontade das partes.

I)Simulacao de preco

A autora invocou também a simulacdo do preco do contrato de
compra e venda, alegando, tal como no caso dos dois
contratos-promessa, que o valor real de mercado do terreno em causa



nao € inferior a MOP$2.000.000.000,00.

Sobre essa questdo, (por ser idénticas as matérias de factos e de
direito), vale o que foi decidido na apreciacdo da questdo de simulacdo
relativa dos contratos-promessa na ii) do ponto I).

Ou seja, por ndo se mostrar provada a existéncia de divergéncia
entre o valor de mercado do terreno e o valor de transaccdo, ndo pode
proceder o pedido de nulidade do contrato de compra e venda alegada
pela autora por simulagdo do preco bem com o respectivo pedido de
cancelamento do registo.

*

IV. Irretroactividade da aquisicao do direito da propriedade pela 22Ré
a data do reqisto provisoério em 16 de Marco de 2007

A Autora pretende ver declarada a irretroactividade da aquisicéo
do direito da propriedade pela 22Ré a data do registo provisorio em 16
de Marco de 2007 com trés razdes: i) por falta de declaracdo de vontade
nesse sentido pela 12 Ré; ii) por inexactiddo do registo provisério de
aquisicdo em virtude de legitimidade para o efeito do requerente do
registo; iii) em consequéncia da ndo correspondéncia entre os contetidos
do contrato-promessa de compra e venda e o contrato de compra e
venda.

1) irretroactividade por falta de declaracdo de vontade nesse sentido pela
12Reé

Entendeu a Autora que ndo deve haver retroactividade do efeito
do registo do contrato de compra e venda a data do registo provisorio
em 16 de Margo de 2007 por esse registo ser nulo em virtude de o
mesmo ter sido requerido pelo procurador com uma procuracgéo invalida
bem como em que nela n&o é especificado expressamente o poder para o
efeito.

No fundo, a Autora voltou a invocar a mesma fundamentacéao



para atacar a validade dos contratos-promessa acima apreciada no ponto
i) e iv) do Ponto 1.

No que diz respeito a validade/invalidade de procuracédo passada
a favor do E pela 12Ré, de acordo com o decidido supra sobre a mesma
questdo no ponto 1), o Tribunal ja pronunciou pela validade do acto
jurdico em fogo, pelo que ndo ha qualquer razdo a Autora a invocar a
irretroactividade do registo com base nesse fundamento.

No que concerne ao problema de falta de especificacdo dos
poderes conferidos ao procurador para o efeito do registo, mais uma vez,
a Autora também ndo tem razdo.

De acordo com teor da procuragdo constante a fls. 370 a 372,
menciona-se expressamente na sua alinea j), “a conferi¢do ao procurador
do poder para requerer quaisquer actos de registo predial, provisorio ou
definitivos...... ”

Com a clareza de especificacdo do poder para o efeito de registo,
falece, por natural, a arguicéo da Autora.

i) irretroactividade por inexactiddo do registo provisorio de
aquisicao em virtude de legitimidade por parte do requerente do registo

Outro fundamento arguido pela Autora para justificar a n&o
retroactividade do registo consiste na falta de legitimidade do E para
requerer o registo provisorio.

A autora constroi a sua tese no pressuposto de que E formulou o
pedido do registo em nome préprio e ndo em nome da 22Ré.

Na&o se percebe a razéo de ser da Autora. Conforme o documento
indicado pela mesma na p.i., isto € o pedido do registo (fls. 190),
constava expressamente que o pedido de registo foi formulado pela 22
Ré, muito embora quem subscrevesse o requerimento era E, mas na
qualidade de representante legal da 22 Ré. Como se sabe, esta € uma
sociedade que, por sua natureza, sO pode praticar acto por intermédio de



pessoa singular. Alias, a certificacdo da assinatura do E na folha seguinte
demonstra, claramente, que este subscreveu o pedido na qualidade de
administrador da 22Ré.

Assim, o registo provisorio de aquisicdo é feito por quem com
legitimidade, ndo estad o mesmo efectuado com pretericdo de qualquer
formalidade do registo.

*

iii) irretroactividade em consequéncia da ndo correspondéncia
entre os contetdos do contrato-promessa de compra e venda e o contrato
de compra e venda

A terceira raz&o invocada pela Autora para a ndo retroactividade
do registo ancora-se na inferioridade do preco estipulado no contrato de
compra e venda em relacdo ao estipulado nos contratos-promessa,
defendendo que foi acordado no contrato-promessa que a 22Ré pagou a
12Ré, como contrapartidas, a quantia de HKD188.300.000,00, mais com
diversos pagamentos feita pela 22Ré a credores da 12Ré, entre 0s quais
0 Banco O e a F Limited, sendo o total da quantia da divida da 12Ré
acerca de MOP$700.000.000,00.

Na&o se acolhe a posicédo da Autora.

Em primeiro lugar, conforme os factos tidos como assentes, nos
dois contrato-promessa de 18 de Janeiro de 2007 e de 16 de Marco de
2007, foi estipulado pelas partes o preco de venda do terreno em
HK$188.300.000,00. Enquanto na escritura publica de compra e venda
outorgada pelas Rés em 10 de Janeiro de 2009, o preco de aquisicdo do
terreno também foi fixado em HK$188.300.000,00

Ou seja, segundo a letra dos contratos-promessa e do contrato de
compra e venda, o preco acordado pelos seus outorgantes é mesmo,
HK$188.300.000,00

De facto, vem provado que as partes acordaram que as
contrapartidas exigidas a 22 Ré nos dois contratos-promessa aludidos
seriam realizadas por duas parcelas: uma através do pagamento de



quantia certa e outra mediante o pagamento por parte da 22 Ré a
credores da 12Ré da divida desta.

Mas, este ndo deixa de ser o modo de pagamento da
contraprestacdo devida pelo promitente-comprador, ora 22Re.

Mesmo que se entendesse que esses pagamentos fizessem parte
do teor dos contratos-promessa, ndo se pode olvidar que com a
celebracdo do contrato definitivo entre as Rés, a 22Reé foi transmitida a
propriedade do prédio em causa tal qual como se encontrava a data do
registo provisério da aquisicao.

De facto, o preco estipulado no contrato de compra e venda é de
HK$188.300.000,00, mas no momento da outorga da escritura pablica e
da conversé@o do registo em definitivo, o terreno em causa estar ainda
onerado com a penhora/hipoteca a favor do Banco O e um arresto a
favor da F, pelo que o preco do terreno estipulado pelos comprador e
vendedor ndo poderia ndo ter tomado em conta os valores das dividas
garantidas por esses 6nus reais, pois se ndo fosse realizado o pagamento
a esse credores da 12 Ré, estes poderiam executar o prédio para obter
satisfacdo do seu crédito.

Pelo que, ao adquirir um prédio com énus reais, o adquirente tera
sempre em mente de assumir 0 pagamento dessas garantias reais, sob
pena de execucdo coerciva incidida sobre o prédio em causa, assim, o
preco real da transmisséo do prédio sera sempre a quantia entregue pela
22Ré a 12Ré mais o valor das respectivas garantias reais.

Olhando as coisas desta perspectiva, 0 preco de transmisséo da
propriedade do terreno acordado pelos contraentes quer nos dois
contratos-promessa quer no contrato definitivo de compra e venda &, na
substancia, igual, ndo havendo divergéncia substancial.

Nestes termos, ndo se entende que existe divergéncia do
conteldo do contrato-promessa e do contrato definitivo, ndo assiste
razdo a Autora a ndo retroactividade do registo definitivo da aquisicdo a
data do registo provisorio.



Assim, esse pedido da Autora ndo pode proceder.

Subsidiariamente aos pedidos acima analisados, a Autora requer,
trés pedidos também em subsidiario, sobre a impugnacdo pauliana, a
sub-rogacdo do crédito e a assuncdo cumulativa do crédito da Autora
pelas Rés, apreciaremos um por um destes pedidos, sendo a procedéncia
de um prejudicar o conhecimento dos posteriores.

V. Impugnacéo Pauliana

Vem a Autora recorrer a figura de impugnacdo pauliana com
vista a ndo producdo do efeito do contrato de compra e venda em
relacdo a ela, permitindo-lhe exercer os seus direito de execugéo sobre 0
terreno em crise até satisfacdo integral do seu crédito e o cancelamento
do registo de aquisicao.

A impugnacdo pauliana € um meio de conservacdo da garantia
patrimonial, através do qual ao credor é conferida a possibilidade de
reagir contra actos praticados pelo devedor, que diminuam o activo ou
aumentem o passivo do patrimoénio.

Diz o art® 605° do C.C. que “Os actos que envolvam diminuiGao
da garantia patrimonial do crédito e ndo sejam de natureza pessoal
podem ser impugnados pelo credor, se concorreram as circunstancias: a)
ser o crédito anterior ao acto ou, sendo posterior, ter sido o acto
realizado dolosamente com o fim de impedir a satisfacdo do direito do
futuro credor; b) Resultar do acto a impossibilidade, para o credor, de
obter a satisfacdo integral do seu crédito, ou agravamento dessa
impossibilidade.”

Por outro lado, diz o0 art°607° do C.C.M., “I. O acto oneroso so
esta sujeito a impugnacédo pauliana se o devedor e o terceiro tiveram
agido de ma fé; se o acto for gratuito, a impugnacao procede, ainda que
um e outro agisse de boa fé. 2. Entende-se por ma fé a consciéncia do
prejuizo que o acto causa ao credor.”



Deduz desses preceitos 0s seguintes requisitos da ac¢do pauliana:
a existéncia de crédito; anterioridade do crédito ou fraude preordenada;
0 prejuizo da garantia patrimonial e ma fé do devedor e terceiro, se o
acto for oneroso.

Urge aquilatar se o presente caso preencher os requisitos de
impugnacao pauliana.

Crédito da Autora

Quanto ao requisito da existéncia de crédito, conforme os factos
apurados, prova-se que a Autora é credor da 12 Ré na quantia de
HK$10.000.000,00, acrescido de juros de mora, crédito esse ja tinha
sido reconhecido por sentenca de 16 de Novembro de 2007 proferida no
processo CV2-07-0032-CAO.

Por outro lado, prova-se também que a Autora emprestou a 12Ré
a quantia de HKD$4.000.000,00, tendo as partes acordado que sobre o
empréstimo seria cobrados os juros de 16%, e em caso de mora passaria
a ser 30%. A 12Ré confessou devedora dessa quantia por documento
particular assinado em 26 de Junho de 1997. Na accdo executiva movida
pela Autora, este pretendeu cobrar o capital e juros vencidos no
montante de HK$15.440.000,00.

Até a actualidade, a 12Ré ndo devolveu a quantia acima referida
aAutora.

Resumido desses factos provados, duvida ndo ha que a Autora é
credora da 12 Ré no montante de pelo menos de HK$25.440.000,00,
acrescido de respectivos juros de mora.

Anterioridade do crédito ou fraude preordenada

Quanto a anterioridade do crédito, ndo se suscitou questdo no
que diz respeito ao crédito no montante de HK$15.440.000,00, face a
data de confissdo de divida pela 12Ré. Ja quanto ao crédito condenado
no processo CV2-07-032-CAO, tendo em conta 0 teor da sentenca
consta dos autos a fls. 493 a 505, esse crédito tinha sido constituido no
ano 1994, esse crédito também € anterior ao acto a ser impugnado.



Prejuizo de garantia patrimonial

No que tocante ao requisito da impossibilidade ou agravamento
da impossibilidade de satisfacdo integral do crédito por virtude do
mesmo acto, ficou assente que com a venda do imével em crise, a 12Ré
deixou de ter qualquer bem e que, desde 2007, a 12 Ré deixou de ter
qualquer actividade econdmica, é mais que cristiano que com a venda do
terreno, a Autora ndo tem qualquer possibilidade de ver a satisfagdo do
seu crédito, perante a situacdo patrimonial da 12Ré.

Ma fé das Rés

Outro requisito para concessdo de impugnacdo pauliana € o
devedor e o adquirente agiram de ma fé se o acto a impugnar for acto
0Neroso.

Antes de mais, cabe conhecer se 0 acto a impugnar € oneroso.

Com a invocacéo de que o preco de venda é apenas um quinto do
seu valor real, pretendeu a autora classificar o contrato de compra e
venda como contrato misto de venda e doacéo, a fim de qualificar como
gratuito o acto e, assim, justificar a desnecessidade de verificagdo do
requisito de mé fé por parte do adquirente terceiro, como néo se ficou
provado o valor de venda € inferior ao valor real do imovel, fica,
também, afastada a hipdtese colocada pela Autora.

Dos factos assentes ndo temos davidas que o acto impugnado é
oneroso. Com efeito, pela aquisicdo do terreno, o adquirente prestou,
pelo menos, 0 montante de MOP$583.515.704.35, a favor do Banco O,
credor da 12Ré e por conta desta e € pela prestacdo dessa contrapartida €
que foi transmitida a propriedade do bem pela 12Ré a 22Ré.

Pelo que, face a onerosidade do acto, para que proceda a
impugnacdo pretendida pelo Autor, é indispensavel a ma fé das Rés.

*

Entende-se por méa fé a consciéncia do prejuizo que 0 acto causa
ao credor. Portanto, a ma fé ndo se exige necessariamente a intencéo de



prejudicar, basta a consciéncia do devedor e do terceiro que o acto a
impugnar ira provocar a impossibilidade para o credor obter a satisfacéo
integral do seu crédito ou seu agravamento.

Como se disse Antunes Varela, “A formula¢do da lei também
demarca nitidamente da posicdo dos autores que identificam a ma fé
com a intencdo de prejudicar os credores. O devedor e o terceiro podem
agir com outra intencdo, em busca dum outro objectivo, mas com
perfeita consciéncia do prejuizo que vao causar. E tanto basta, no
pensamento da lei, para que a pauliana proceda.”

*

No que se concerne a 12Ré, pelo facto de ter sido ela quem
prometeu vender ao Autor e quem incumprira o respectivo contrato, €
manifesto, segundo o principio de experiéncia comum e por ldgica, que
a mesma tinha o conhecimento de que a alienacdo do seu bem a tornaria
incapaz de satisfazer os créditos que tinha com a Autora.

Entretanto, quanto a 22Ré, ndo se verificou o requisito de mé fé.

Resulta dos factos apurados, provou-se que aquando da
celebracéo dos contratos-promessa, a 22Ré desconhecia a existéncia dos
créditos da Autora.

Embora o que seja posta em causa é o acto de compra e venda,
ndo se pode olvidar que o contrato de compra e venda seja 0 acto para
concretizar a promessa de de transmissédo da propriedade, acordada entre
as Rés ja no tempo anterior. Por causa de ter requerido o registo
provisorio de aquisicao, o efeito do registo definitivo de compra e venda
retroage a data do registo provisorio. Por isso, € essa data e ndo a data de
contrato de compra e venda que releva para efeito de saber da
consciéncia do prejuizo causado ao credor.

Assim sendo, embora prove que, na altura da realizagdo da
compra e venda, a 22Ré ja sabia que a venda do imovel impediria a
Autora a cobranca do seu credito, ndo pode afirmar que a 22Ré tinha

® Cfr. Antunes Varela, Das ObrigacGes em Geral, 52 ed.Vol. Il, 32, pg.450



agido com ma fé ou com consciéncia do prejuizo causado a Autora, por
que esta desconhecia a existéncia do crédito da Autora no momento da
celebracdo do contrato-promessa e o contrato de compra e venda nédo
passa de ser acto definitivo que a 22 Ré ficou vinculado a celebrar no
cumprimento da promessa acertada pelas 12e 22Ré ja héa cerca de dois
anos.

N&o se logrou a Autora a prova dos factos integradores da
impugnacdo pauliana, mormente a ma fé por parte da 22Ré, o pedido da
Autora ndo pode deixar de ser julgado improcedente.

*

V1. Sub-rogacdo do direito da 12Ré no exercicio do direito
a0 preco de venda

Com a fundamentacdo de o preco estipulado nos
contratos-promessa € no contrato de compra e venda néo ter sido pago
pela 22Ré a 12R¢, entende a Autora que a 12ré é titular dum crédito
contra aquela, pretendendo sub-rogar no direito da 12Ré e exigir a 22Ré
no pagamento do preco de venda.

Na contestacdo, a 22 Ré invocou a excepcao da ineptiddo da
peticdo inicial por incompatibilidade dos pedidos, dizendo que esse
pedido é incompativel com os pedidos de nulidade de contrato de
compra e venda anteriormente requeridos pela Autora, devendo o pedido
ser indeferido liminarmente.

Sobre a excepcdo invocada, na peticdo inicial, ndo é muita clara
a posicdo da Autora, face o conjunto dos pedidos formulados ora por
subsidiario ou por cumulativo, mas com o esclarecimento feito pela
Autora a convite do Tribunal, cuja resposta deu conhecimento a Ré, ja
deixa de ter duvida que o pedido em causa foi formulado no caso de
improcedéncia do todos os pedidos da nulidade do contrato de compra e
venda e de contratos-promessa.

Por ser pedido subsidiario e de acordo do disposto do n° 3° do
390° do C.P.C.M., ndo existe incompatibilidade entre o pedido de



sub-rogacdo do crédito da 12Ré contra a 22Ré por falta de pagamento
de preco pela transmissdo da propriedade do imoével e o pedido de
nulidade do contrato de compra e venda,.

*

Quanto a sub-rogacdo esta regido no n°l do art°601° do C.C.
“Sempre que o devedor o ndo faca, tem o credor a faculdade de exercer,
contra terceiro, os direitos de conteddo patrimonial que competem
aquele, excepto se, por sua prépria natureza ou disposicdo da lei, so
puderem ser exercido pelo respectivo titular.”

Ensina o Prof. Autunes Varela que “A sub-rogacéo do credor ao
devedor no exercicio de certos direitos capazes de aumentarem o activo,
diminuirem o passivo ou impedirem uma perda do activo do patriménio
do obrigado. (in Obrigaces em Geral, Almedina, 32Edicao, Vol II., pag.
435)

Como se resulta da letra da lei, sdo requisitos essenciais da
aplicacdo da providéncia de sub-rogagdo do credor: a) a existéncia do
direito de natureza patrimonial; b) a omissdo do devedor; c) que a
realizacdo do acto seja essencial a satisfacdo ou garantia do direito do
credor.

Vamos debrucar se no caso sub judice se relnem os requisitos de
sub-rogacéo do credor. A Autora invocou que a 22Ré ndo pagou a 12Ré
qualquer quantia a titulo de preco pela transferéncia do direito da
propriedade sobre o imodvel em crise, ndo obstante da mencgédo de
pagamento de sinal no valor de HKD$50.000.000,00 nos
contratos-promessa de 18 de Janeiro de 2007 e de 16 de Marco de 2007,
bem como de pagamento de valor de HKD$188.300.000,00 na escritura
de compra e venda de 10 de Janeiro de 2009.

No ambito da factualidade assente, temos o0s seguintes factos
relevantes:

“Em 18 de Janeiro de 2007 e 16 de Margo de 2007, a 1* e a 2%
Rés celebraram dois contratos-promessa, nos termos dos quais, pelo



preco de HK$188.300.000,00 00 a primeira prometeu vender a segunda,
e esta prometeu comprar aguela, o prédio referido nos autos. (alinea C) e

D))

Em ambos 0s contratos-promessa, consta que a 12Ré ja recebeu
da 22Ré o sinal no montante de HKD$50.000.000,00.

Em 10 de Janeiro de 2009, por escritura publica lavrada no
Cartdrio do Notario Privado N, a 12Ré vendeu a 22Ré o prédio objecto
mediato dos dois referidos contratos-promessa, indicando que o fazia
pelo preco de HK$188.300.000,00, equivalentes a
MOP$194.231.450,00. (alinea F))

Consta da escritura publica também que a 12 Ré ja recebeu o
preco de venda no valor de HKD$188.300.000,00.

Em qualquer dos contratos-promessa referidos em C) e D) dos
factos assentes, a contrapartida exigida a 22Ré pela aquisicao do direito
de propriedade sobre o prédio referido em B) dos factos assentes
desdobra-se em duas parcelas, a primeira 0 pagamento de determinada
quantia em dinheiro a 12Ré e a segunda 0 pagamento a credores da 12
Ré de dividas desta, a saber: a divida ao Banco O garantida por hipoteca
constituida sobre o imovel; as dividas relativas ao arresto sobre o imovel
titulado pela F Limited. (12°)

O montante maximo assegurado pela hipoteca constituida a favor
do Banco O sobre o prédio referido em B) dos factos assentes € de
MOP$493.520.000,00 e o montante assegurado pelo arresto constituido
a favor da F Limited sobre o mesmo prédio é de MOP$10.300.000,00.
(139)

A 22Re pagou o crédito hipotecario do Banco O, incluindo as
custas processuais no valor total de MOP$583.515.704,35.
(MOP$581.000.000,00 + MOP$2.515.704,35) (38°)

Em 14 de Novembro de 2005, foi assinado um acordo, designado
por contrato de consorcio de desenvolvimento predial do terreno/prédio,
constante a fls. 550 a 552. (43°)



Depois de assinado o referido contrato de consorcio, D, J e E
pagara a 12Ré a quantia total de HKD$20.000.000,00. (52°)

Em 14 de Novembro de 2005, foi constituida a G,com o capital
social de MOP$60,000.00, subscrito pelas seguintes pessoas: H, uma
quota no valor de MOP$27,000.00, I, uma quota no valor de
MOP$3,000.00; D , uma quota no valor de MOP$10,000.00; J, uma
quota no valor de MOP$10,000.00 e E, uma quota no valor de
MOP$10,000.00. (539

Em 14 de Dezembro de 2005, foi realizada a 12 reunido dos
socios da G, em que deliberou que os direitos decorrentes do
contrato-promessa de compra e venda referido em 1) dos factos assentes
datado de 29 de Outubro de 2005, assinado pelo D e 12Ré eram
transmitidos para a mesma sociedade. (549

Em 14 de Dezembro de 2005, foi assinado entre H, na qualidade
de cedente, e D , J e E na qualidade de cessionarios um acordo de
transmissao de quotas da G. ( 559

Na altura o preco das quotas a transmitir foi fixado em
HK$160.000.000,00. (579

Conforme o que estava previsto no acordo de transmisséo de
quotas referido na resposta ao quesito 559 a transmiss@o procedia-se da
seguinte forma:

(1) Em 7 de Janeiro de 2006 os cessionarios pagariam a quantia
de HKD$20.000.000,00 e o cedente transmitiria uma quota no valor
nominal de MOP$787.50 aos cessiondrios ou ao terceiro indicado pelos
mesmos.

(2) Em 7 de Marco de 2006, os cessionarios pagariam a gquantia
de HKD$30.000.000,00, data em que o cedente transmitiria uma quota
nominal de MOP$1.181,25 aos cessionarios ou ao terceiro indicado
pelos mesmos.

(3) Em 7 de Maio de 2006, os cessionarios pagariam a quantia
de HKD$30.000.000,00 data em que o cedente transmitiria uma quota



no valor nominal de MOP$1.181,25 aos cessionarios ou ao terceiro
indicado pelos mesmos.

(4) Em 7 de Setembro de 2006, os cessionarios pagariam a
quantia de HKD$80.000.000,00 data em que o cedente transmitiria uma
quota no valor nominal de MOP$3.150,00 aos cessionarios ou ao
terceiro indicado pelos mesmos.

Em 12 de Janeiro de 2006 foi assinado entres 0s mesmos cedente
e cessionarios um acordo complementar em que E adquiriu a posicéo
de cessionéarios que D e J tinham no acordo de transmissao de quotas
de 14 de Dezembro de 2005. (589

Nos termos da 3 clausula do acordo complementar de 12 de
Janeiro de 2006, H, representado por M, prometeu que a 12 Ré iria
transmitir a propriedade do prédio referido em B) dos factos assentes
para a G incondicionalmente. (599

Em 12 de Janeiro de 2006, H, representado por M, e E
acordaram celebrar um acordo de transmisséo de quotas da G segundo o
qual H transmitiria a E ou ao terceiro indicado por este uma quota no
valor nominal de MOP$3.150,00 pelo preco de HKD$80.000.000,00 a
pagar em 4 prestacgdes. ( 60°e 61°)

Até 12 de Janeiro de 2006 inclusivé, E pagou a 12Ré a quantia
de HKD$20.000.000,00, a titulo de 12 prestacdo do preco fixado no
acordo de transmissdo de quotas referido na resposta ao quesito 55°e a
quantia de HKD$10.000.000,00, a titulo de 12prestacdo do preco fixado
no acordo de transmissdo de quotas referido nas respostas aos quesitos
60°e 61° (629

Em 8 de Maio de 2006, E pagou a 12 Ré as trés primeiras
prestacOes do preco fixado no acordo de transmisséo de quotas referido
na resposta ao quesito 55 no valor total de HKD$80.000.000,00 e a 12
prestacdo do preco fixado no acordo de transmisséo de quotas referido
nas respostas aos quesitos 60°e 61°no valor de HKD$10.000.000,00.

(639



Em 17 de Novembro de 2006, E, H, | (ambos representantes da
G) e M (representante da 12Ré), assinaram um acordo de transmissao
nos termos do qual E adquiriu todos os direitos decorrentes do contrato
promessa referido em I) dos factos assentes e na resposta ao quesito 54°

(669

Em 17 de Novembro de 2006, foi realizada uma reunido dos
socios da G em que deliberaram desistir do plano de aquisicdo do prédio
a luz do acordo de 29 de Outubro de 2005, celebrado entre D e a 12
Ré e aceitar a transmissao de todos os direitos e deveres decorrentes do
referido acordo a E (689

Em 11 de Dezembro de 2006, perante o notario privado foi
outorgado o instrumento notarial de procuragdo, com clausula de
“negocio consigo mesmo” para o procurador que era E. (69°)

Nos termos do acordo referido na resposta ao quesito 66S E
tinha que pagar a divida do Banco O. (73°)

Para garantir a sua posicao E exigiu que a 12Ré assinasse um
contrato-promessa o0 que a mesma aceitou. ( 749

Em 3 de Janeiro de 2007, foi assinado um contrato-promessa de
compra e venda do prédio referido em B) dos factos assentes entre a 22
Ré, representada por E, e a 12Ré, representado por M, nos termos do
qual a 28Ré tinha que entregar a quantia de HKD$188.300.000,00 como
preco para além de pagar a divida hipotecaria ao Banco O. (759

Nesse contrato a 12Ré declarou expressamente que ja recebeu a
quantia de HK$50.000.000,00, sendo o remanescente pago aquando da
outorga da respectiva escritura pablica de compra e venda. (769

Assinado esse contrato-promessa, verificou-se um erro no
numero do Bilhete de ldentidade de Hong Kong de E, em vez do
namero do seu Bilhete, foi posto o nimero do Bilhete de Identidade de
Residente de Macau de D . (779

Em virtude de facto referido na resposta ao questio 779 foi
aposto o carimbo de “cancelled” no contrato. (79°)”



*

Existéncia de direito de natureza patrimonial

O primeiro requisito essencial para lancar mdo a figura da
sub-rogacdo de crédito é a existéncia do crédito do devedor, ora 12Ré
perante o terceiro, ora 22Ré.

De acordo com a realidade factica acima mencionada, entre a 12
Ré e 22Ré foi celebrado um contrato de compra e venda sobre o prédio
n°14 a 17 da Estrada Marginal da Ilha Verde em que a 12Ré é vendedor
e a 22Ré comprador.

Pela transmissdo do terreno pela 12 Ré a 22 Ré, fica-se esta
obrigada o pagamento do preco de venda, cuja falta a Autora alega e
pretende ficar sub-rogado no direito da 12 Ré para obter o seu
pagamento.

Antes de mais, precisamos determinar qual é o preco de venda,
ou a contrapartida pela transmisséo do terreno fixado pelas Rés?

Para a Autora, a contrapartida devida pela 22Ré pela transmisséo
do terreno titulado pela 12Ré é a acumulacdo de todas as obrigacGes
assumidas pela 22 Ré, quer nos contratos-promessa quer no contrato
definitivo de compra e venda.

De facto, entre a 12 Ré e 22 Ré foram celebrados trés
contratos-promessa de compra e venda que tem por objecto o terreno
discutido nos autos, com as datas de 03 de Janeiro de 2007, 18 de
Janeiro de 2007 e 16 de Margo de 2007 e um contrato definitivo de
compra e venda em 10 de Janeiro de 2009.

As condicdes contratuais consignadas nesses contratos ndo séo
iguais.

No contrato-promessa celebrado em 03 de Janeiro de 2007, a 22
Ré tinha que entregar a quantia de HKD$188.300.000,00 como preco
para além de pagar a divida hipotecaria ao Banco O.



Nos contratos-promessa de 18 de Janeiro de 2007 e 16 de Margo
de 2007, foi fixado o preco de venda o0 montante de
HKD$188.300.000,00. Mas a contrapartida exigida a 22Ré desdobra-se
em duas parcelas, um com o pagamento de determinada quantia em
dinheiro a 12Ré e 0 outro no pagamento a credores da 12Ré de dividas
destas, a saber: a divida ao Banco O garantida por hipoteca constituida
sobre o imovel; as dividas relativas ao arresto sobre o imovel titulado
pela F Limited.

Enquanto no contrato de compra e venda de 10 de Janeiro de
2009, o preco de venda foi fixado apenas no montante de
HKD$188.300.000,00.

Apesar de ter estipuladas contrapartidas diferentes nos trés
contratos-promessa que todos tém por objecto a transmissdo do mesmo
imdvel, isto € o terreno n°14 a 17 da Estrada Marginal da Ilha \Verde, o
que releva para o caso deve ser somente as condic¢Oes definitivamente
acordadas entre o comprador e vendedor no contrato definitivo de
compra e venda respeitante ao prédio em causa.

Como se sabe, o0 contrato-promessa € a convencao pelo qual
alguém se obriga a celebrar certo contrato. Mediante o0
contrato-promessa, 0s promitentes vincularam-se a celebrar o contrato
prometido. Por logica, as condi¢cbes do contrato prometido sdo as
mesmas consignadas no contrato-promessa.

Porém, a lei ndo impde que as condicBes do contrato definitivo
tenham que ser integralmente iguais as estipuladas no contrato-promessa.
Pois, com a evolucdo das negociacles das partes e por forca do principio
de liberdade contratual, as partes podem estipular e modificar os termos
concretos do contrato definitivo de acordo com os proprios interesses,
desde que haja acordo.

Assim, 0 contrato-promessa trata-se dum acordo entre 0s
promitentes para que as partes figuem obrigadas a celebrar determinado
contrato. Os promitentes vinculam-se, com o contrato-promessa, a
celebrar o contrato definitivo a que se respeita a promessa.



Com a celebracdo do contrato definitivo, 0s contratos-promessa
jadeixar de ter qualquer utilidade e efeito.

Dai se deduz que apenas as condicBes finalmente estipuladas no
contrato definitivo de compra e venda que vinculam as partes.

Portanto, ndo se acolhe a tese da Autora que a 22 Ré estava
vinculada a pagar HKD$188.300.000,00, mais a divida da 12Ré a favor
do Banco O e a divida garantida pelo arresto sobre o imovel titulado
pela F Ltd.

Segundo a escritura publica de compra e venda de 10 de Janeiro
de 2009 celebrado entre a 12 Ré e 22 Ré, foi estipulado o preco de
HKD$188.300.000,00 pela transmisséo do terreno n°14 a 17 da Estrada
Marginal da Ilha Verde de que a 12Ré era titular.

Ou seja, pela transmissdo da propriedade do terreno em causa, a
12 Ré tem direito de receber da 22 Ré o preco no valor de
HKD$188.300.000,00.

*

Outra questao relevante € saber se a 12Ré tem ainda o direito de
crédito do montante de HKD$188.3000.000,00 a tiulo do preco pela
venda do imoOvel em apreco, ou se a 12 Ré ja recebeu da 22 Ré a
totalidade do preco fixado no contrato de compra e venda?

Sobre essa questdo, foi formulada matéria sob os quesitos n°s
22°,28° e 29° e 80°, os primeiros trés ndo se ficaram provados enquanto
0 Ultimo, se ficou provado apenas o que consta da alinea F) dos Factos
Assentes.

Os factos ndo provados sdo seguintes: “Nao foi paga pela 2* Ré a
1* Ré qualquer quantia a titulo de preco de venda” (22°); “A quantia de
HKD$50.000.000,00 e HKD$188.300.000,00 referidos  nos
contratos-promessa de 18 de Janeiro de 2007 e de 16 de Marco de 2007
nao foi entregue a 1* R¢” (28°¢ 29°)

Para a Autora, apesar de ndo se lograr provar esses factos, néo



pode ter como paga a totalidade do preco pela 22Ré a 12Ré, em virtude
de ter provado o pagamento de somente HKD$110.000.000,00 a 12Ré
no &mbito do contrato de consorcio celebrado entre 0 E e a 12Ré (52°,
62° e 63°), descontado essa quantia, faltou ainda a 22 Ré a pagar a
quantia de HKD$78.300.000,00 a 12Ré.

Nao partilhamos com a andlise feita pela Autora nas suas
alegacOes quanto a falta de pagamento do preco pela 22Ré a 12 Reé.
\Vejamos.

No caso em apreco, segundo arguiu a Autora, o crédito que a 12
Ré é titular € o preco ou contraprestacdo pelo acto de transmissdo da
propriedade do terreno pela 12ré a 22 Ré, acto esse formalizou por
escritura publica de compra e venda realizada em 10 de Janeiro de 2009,
na sequéncia de celebracdo dos contratos-promessa de 3 de Janeiro de
2007, de 18 de Janeiro e 16 de Marco de 2007 entre as 12Ré e 22Ré, e
do contrato de consorcio para desenvolvimento de terreno referido entre
0 E, s6cio da 22Ré e a 12Ré.

Na escritura publica de 10 de Janeiro de 2009, constam
expressamente que a 12Ré ja recebeu o preco aiexarado no montante de
HKD$188.300.000,00.

Ou seja, segundo o acordo entre as 12e 22Rés, 0 preco de venda
ja foi considerado pago pela 12Ré a 22Ré.

De facto, a forca probatdria do documento auténtica ndo abrange
a veracidade das declaracdes dos outorgantes, € admissivel a prova de
que tal pagamento n&o teve lugar (total ou parcialmente).

Vamos ver se a Autora conseguiu fazer tal.

Nos autos, ficou provado que o E pagou a quantia de
HKD$110.000.000,00 a 12Ré (52°, 62° e 63°), também vem provado
que a 22Ré pagou o crédito hipotecario do Banco O, incluindo as custas
processuais no  valor de MOP$583.515.704,35.

A somatodria dessas quantias atingiu a HKD$675.696.271,78.



Como se resulta da analise supra feita, a contraprestacdo exigida
a 12 Reé pela transmissdo da propriedade do terreno € apenas 0 preco
constante do contrato de compra e venda. Portanto, 0 montante pago
pela 22 Ré a 12 Ré ¢ superior ao valor de preco estipulado pelos
outorgantes.

Salienta-se que, na fundamentacdo dos factos provados, o
Tribunal consideram-se como ndo provados os factos constantes dos
quesitos 22°, 28° e 29° justamente por entender que E e a 12 Ré
acordaram que os pagamentos acima referidos seriam imputados no
valor do preco ou contraprestacdo pela transmissédo da propriedade do
terreno.

Dai que na escritura publica de compra e venda 0s outorgantes
declararam expressamente gque o preco de venda ja se encontrou pago na
altura da celebracdo do contrato.

Por outro lado, consta no quesito 80° que “Em 16/03/2007,
quando o E pagou a totalidade do preco no valor de
HKD$138.300.000,00, procedeu ao registo provisério da sua aquisicao
na competente conservatoria de Macau.” A resposta dada a esse
quesito limitou-se a remeter aos factos constantes da alinea F) dos
Factos Assentes.

Dessa resposta ndo podemos retirar a concluséo de que néo ficou
provado o pagamento de valor de HKD$138.300.000,00 pela 22Ré. O
facto quesitado refere-se ao acto praticado pelo E, o facto de que n&o
ficou provado o pagamento do valor ai constante pelo E ndo é
equivalente a dizer que a 22Ré ndo tinha sido feito o pagamento.

Portanto, segundo a evolucdo dos negdcios entre a 12Ré e o E,
socio da 22Ré no ambito de projecto de desenvolvimento do terreno,
apés de ter entregue pelo E a 12 Ré no montante de
HKD$110.000.000,00 e pago a divida hipotecaria do Banco O e as
custas do respectivo processo de execucdo no montante de
HKD$583.515.704,35 pela 22Ré, para garantir a posi¢do do E, e sob o
pedido deste, foram celebrados os contratos-promessa em jogo e



finalmente o contrato de compra e venda.

Pelo que néo se assiste razéo a Autora que o preco da venda ndo
foi totalmente pago.

*

Alias, mesmo que se considerasse a hipOtese da
contraprestacéo pela transmissédo do direito da propriedade do terreno
ser a quantia de HKD$188.300.000,00, mais a divida hipotecada do
Banco O e a divida onerada com o arresto a favor de F.

A conclusdo também ndo poderia ser outra sendo a verificacdo
do pagamento do preco acordada entre as Rés.

Consoante os factos dados como assentes, a quantia paga pela 22
Ré a 12Ré, incluindo o de E e a quantia paga por conta e interesse da
12 Ré no processo de execucdo atinge o0 montante de
MOP$696.980.704.35 ( HKD$110.000.000,00, correspondente a
MOP$113.465.000,00 + MOP$583.515.704,35).

O montante maximo assegurado pela hipoteca constituida a favor
do Banco O é de MOP$493.520.000,00.

Assim, existe uma diferenca de MOP$89.995.704,35
(MOP$583.515.704,35- MOP$493.520.000,00) entre 0 montante que a
22 pagou por conta da 12 Ré no processo de execugdo e 0 montante
maximo assegurado pela hipoteca.

Tomando em conta esse valor em diferenca, o preco no valor de
HKD$188.300.000,00 deveria ser considerado pago, visto que a 12Ré
pagou a quantia de HKD$110.000.000,00, faltar-lhe-ia pagar
HKD$78.300.000,00, a que corresponde a MOP$80.766.450,00.

Arguiu ainda a Autora que esse montante de
MOP$89.995.704,35 ndo deveria ter tido em conta como excesso pago
pela 22Ré a 12Ré nem a deve imputar na prestacdo de montante de
HKD$188.300.000,00.



De acordo com os factos provados, € obrigacéo da 22Ré a divida
garantida por hipoteca constituida sobre o imovel. Entretanto, essa
divida garantida pela hipoteca tem o limite méaximo de
MOP$493.520.000,00.

Portanto, ao mencionar a divida garantida por hipoteca e por
arresto, esta a referir-se efectivamente ao montante maxima assegurada
por garantia real e ndo a totalidade de divida que 12Ré devia aos seus
credores.

Nestes termos, esta demostrada que a 22 Ré fica vinculada
apenas a pagar o montante maxima de MOP$493.520.000,00 ao Banco
O e de MOP$10.300.000,00 a F Limited como uma das parcelas de
contraprestacao pela transmissao da propriedade, mas se provou que a 22
Ré pagou o montante de MOP$583.515.704,35, é patente que a 22Reé
pagou mais do que € exigida a pagar, no montante de
MOP$89.995.704,35.

*k*k

Defendeu a Autora que se as partes tivesse essa vontade de
Imputacdo dessa quantia no preco ou contraprestacdo, ndo teria sentido
celebrar em 16 de Marco de 2007 contrato-promessa onde constasse 0
dever de saldar a divida ao Banco e pagar HKD$183.300.000,00 a 12Ré.

De acordo com as declaracbes feitas pelas Rés no
contrato-promessa, a data de 16 de Marco de 2007, a 22Ré devia pagar 0
remanescente do preco na quantia de HKD$138.300.000,00 na altura da
outorga da escritura publica.

Mas, de acordo com as declaragbes constantes da escritura
publica, no momento da outorga, a 12 Ré ja recebeu a totalidade do
preco no montante de HKD$188.300.000,00.

Seguimos o raciocinio da Autora, se ndo fosse recebido o preco
pela 12Ré, também ndo teria celebrado a escritura publica onde constava
que esta ja recebeu a totalidade do preco.

Portanto, ndo tem raz@o a Autora invocar a declaracdo exarada



no contrato-promessa para ndo imputar a totalidade do montante pago
pela 22Ré, tanto no &mbito do contrato de consorcio como no @mbito do
processo de execucdo em que a 12 Ré € executada, no preco ou
contraprestacao pela venda do terreno.

No fundo, perante o enquadramento factico apurado, concluimos
que por atras dos contratos-promessa celebrados entre as Rés, existe um
outro contrato de consdrcio para desenvolvimento do terreno entre E,
socio da 22Ré e a 12Ré, é por a quantia ja paga pelo E a 12Ré no
montante de HKD$110.00.000,00 e a divida hipotecéria paga pela 22Ré
é que levou as Rés a celebrar os contratos-promessa em causa para
garantia da posicao do E.

Segundo os factos assentes, a quantia de HKD$110.000.000,00
jafoi paga a 12Ré pelo E antes da celebracéo dos contratos-promessa no
ano 2007, mas nos contratos-promessa, constava apenas que a 12 Ré
recebeu a quantia de HKD$50.000.000,00 e ndo a quantia de
HKD$110.000.000,00.

Mas quando na celebragdo do contrato definitivo de compra e
venda dois anos depois, a 12Ré declarou ja ter recebido a totalidade do
preco de HKD$188.300.000,00, acreditamos que isso resulta do acordo
entre E e a 12Ré para que os valores pagos seriam imputados mesmo no
valor do preco ou contraprestacdo, tal como ja esclarecemos na
fundamentacéo da convicgdo quanto a razdo de ndo dar como provados
os factos constantes dos quesitos 22°, 28° e 29°.

**k*

Por ultimo, a Autora disse que ndo pode ser descontado o
montante em excesso no preco ou contraprestacdo devida a 12Ré por
ndo ter sido alegado tal facto pela Ré por se tratar de matéria da
excepcao peremptoria.

Mais uma vez, sem razao a Autora.

Na verdade, na contestacdo, a 22Ré impugnou o facto de nédo
pagamento, com a demostracdo de provas das quantias entregue pela 22



Ré ou E, bem como pagamento da divida hipotecéria a favor do Banco
de O no respectivo processo de execugdo, é das provas apresentadas é
que permitem o Tribunal retirar a conclusdo de que, com esses
pagamentos, ndo se provou gque a quantia de HKD$188.300.000,00 néo
foi entregue a 12Ré (ou a terceiro por esta autorizado a recebé-10)

A questdo fulcral aqui é demonstrar se a 22 Ré devia ainda
alguma quantia a 12 Ré pela transmissdo da propriedade do terreno,
apesar de esta ter declarado ter recebido a totalidade o preco.

O excesso do montante paga pela 22 Ré ao credor da 12Ré ja
tinha sido ponderado no momento da outorga da escritura publica, pelo
que ndo se V€ necessaria a alegacdo de factos para efeito de proceder a
compensacao nos autos, tal como defendeu a Autora.

Pelo acima exposto, ha de ter por cumprida a obrigacdo de
pagamento do preco a que a 22Ré se vinculou no contrato de compra e
venda, dado que o valor somatorio desses pagamentos ja € superior ao
valor do preco acordado pelas partes.

Pelo acima exposto, ndo se mostrou a falta de pagamento de
preco por parte da 22Ré, ou seja, a existéncia de direito de crédito da 12
Ré contra a 22Ré€, sem necessidade de analisar de demais requisitos, fica
logo afastada a hipdtese de sub-rogacdo do direito pela Autora,
improcedendo assim esse pedido.

VII. Assuncdo cumulativa pela 22 Ré das dividas da 12 Ré
para com a Autora

Pretende a Autora a condenacdo solidaria das Rés no pagamento
do montante global de MOP$31.179.075,00, acrescido de juros
moratorios, creditos garantidos pelos dois arrestos que incidem sobre o
imovel em causa.

A Autora fundamentou esse pedido na clausula 42constante dos



dois contratos-promessa em que a 22 Ré assumiu a responsabilidade
pelos direitos, interesses e obrigacdes relacionados com o terreno em
apreco, configurando-o como acordo de transmissdo de divida, assim,
com a ratificagdo expressa na p.i., devendo ambas as Rés ficarem
vinculados com o crédito da Autora.

Antes de abordarmos sobre a questdo da responsabilidade da 22
Ré pelo pagamento do montante que a Autora reclama, temos de analisar
a viabilidade do pedido da Autora em relacdo a 12Ré, visto que existem
pressupostos processuais que impedem a sua apreciacdo cujo
conhecimento oficioso a lei processual impde no art°414° do C.P.C,, a
saber: caso julgado e interesse processual.

Sendo, vejamos

O creédito que a Autora alega ter e exigiu a condenacdo da 22Ré
no seu pagamento por assuncdo cumulativa consiste em duas parcelas:
uma € a quantia de HKD$10.000.000,00, acrescida de juros de mora a
taxa legal, a qual ja é reconhecida judicialmente por sentenca de 16 de
Novembro de 2007 e j& transitada em julgado no processo
CV2-07-0032-CAOQ e outra na quantia de HKD$4.000.000,00, a que se
corresponde o capital mutuado que a Autora entregou a 12Ré, com juros
compensatorios a taxa anual de 16%, que esta obrigou-se a restituir
aquela, titulada por documento particular em que a 12Ré reconheceu a
sua constituicao.

No que se concerne ao primeiro crédito, a Autora é reconhecida
o direito de ser pago esse crédito pela 12Ré por sentenca transitada em
julgado, ndo se vé a razdo de voltar a condenacdo da mesma Ré no
pagamento do mesmo crédito.

Na verdade, a Autora fundamentou o0 seu pedido
principalmente nos factos quanto a assuncdo cumulativa em relacdo a 22
Ré, ndo tendo descrito pormenor o crédito de que é titular por j& haver
sentenca judicial, mas a sua pretensdo € 6bvia no sentido de condenacéo
da 12Ré no seu pagamento com fundamento de esse direito ja ter sido
reconhecido judicialmente.



Assim, como ja houve sentenca de condenacdo contra a 12Ré, a
sua pretensd@o ndo é mais de repeticdo da mesma causa, o seu pedido ndo
pode proceder por se verificar a excepc¢do dilatoria de caso julgado.

Em relacdo ao segundo crédito, de acordo com os factos assentes,
esse crédito provém do matuo que a Autora tinha feito a 12Ré, o qual é
titulado por documento particular assinado pela 12Ré em 26 de Junho de
1997, em que esta confessou-se devedora da referida quantia.

Por isso, foi aberta accdo executiva contra a 12 Ré para a
cobranca do capital e dos juros.

Dispbe-se o art°72° do C.P.C., que “ha interesse processual
sempre que a situacdo de caréncia do autor justifica o recurso as vias
judiciais.”

Prevé-se, por outro lado, alinea a) do n°3 do art°73° do C.P.C.,
que nas accdes de condenacdo ha interesse processual se a obrigacdo

estiver vencida, excepto se o autor dispuser de titulo com manifesta
forga executiva.

No caso, segundo os factos provados, € patente que quanto a esse
crédito, o documento assinado em 26 de Junho de 1997 em que a 12Ré
confessou-se devedora da Autora da quantia referida pode servir de base
da execucdo, de acordo com o disposto da alinea c¢) do art°677° do
C.PC.

Como se refere, a Autora ja instaurou execucédo contra a 12Ré
para a cobranca de tal crédito.

Pelo que é manifesto que nesse caso, a Autora ndo tem interesse
processual para a condenacéo da 12Ré no seu pagamento.

Nestes termos, quanto ao pedido relativo a 12Ré, por razdes de
verificacdo de excepcado dilatdria de caso julgado e interesse processual,
devendo a 12Ré ser absolvida da instancia desse pedido.

*



Resta analisar se a 22 Ré assume a responsabilidade das
obrigacOes da 12Ré perante a Autora por clausula aludida por esta.

Preceitua-se o art°590° do C.C.

“l. A transmissdo a titulo singular de uma divida pode
verificar-se: a) Por contrato entre o antigo e novo devedor, ratificado
pelo credor; ou b) por contrato entre o novo devedor e o credor, com ou
sem consentimento do antigo devedor.

2. Em qualquer dos casos a transmissao s exonera o antigo
devedor havendo declaracéo expressa do credor; de contrario, 0 antigo
devedor responde solidariamente com o novo obrigado.”

“A assuncdo de divida € a operacdo pela qual um terceiro
(assuntor) se obriga perante o credor a efectuar a prestacao devida por
outrem. Da-se o nome de assuncao liberatdria, exclusiva ou privativa de
divida, aos casos em que 0 compromisso assumido pelo novo devedor
envolve a exoneracgio do primitivo obrigado. Aqueles em que o terceiro
faz sua a obrigacgédo do primitivo devedor, mas este continua vinculado
ao lado dele, ddo a designacdo de assuncdo cumulativa de divida,
co-assuncdo de divida, acessdo ou adjuncdo a divida.” (Antunes Varela,
in obra citada, pag. 359 a 360)

“A assun¢do cumulativa constitui, em principio, sem
nenhuma espécie de divida, um beneficio para o titular do crédito.
Como porém, a ninguém pode, em principio, ser imposto um beneficio
(contra a sua vontade), e em coeréncia com o chamado principio do
contrato, a propria assuncdo cumulativa ndo sera eficaz enquanto o
credor ndo lhe der a sua anuéncia (art®595°, 1, alinea a)).

Quanto a assuncéo liberatdria, a lei ndo se contenta mesmo
com o consentimento do credor; no proprio interesse dele e da
seguranca das relagbes juridicas, exige 0 consentimento expresso
(art®595°, n°2). Nao havendo declaracdo expressa do credor no sentido
da liberacdo do devedor, havera uma assun¢do cumulativas; quanto a
esta, bastard a simples ratificacio tacita do credor, no caso a que se
refere a al. @) do n°1 do art®595°) (Antunes Varela, in Obrigacdes em



Geral, Vol 11, pag. 359 a 360 e pag. 371)

*

Ora, antes de mais, debrucamos sobre a questdo se a clausula 42
pode ser classificada como acordo de assuncéo de divida.

A clausula 4° tem o seguinte teor: “Z 17 AKEE% > FTE L K
AL HETRER] > o B S5 (R IEAT BT TEGRF & AR THYRREA R gt
FHEE) 2SR 5 %EA 7 Em portugués, “apds a outorga do presente
contrato, todas os direitos, interesse e as obrigacOes respeitantes ao
terreno acima (incluindo as accdes pendentes e a ser instauradas e o
requerimento de troca de terreno) passam a ser atribuidos a 2% Ré”.

Declaracdo essa consigna-se no contrato-promessa outorgado
pela 12Ré, na qualidade de promitente-vendedor (parte A) e pela 22Ré,
na qualidade de promitente-comprador (parte B).

Por outra palavra, por meio dessa clausula, o
promitente-comprador, ora 22Ré faz seu todos os direitos, interesses e
obrigacOes ligados ao terreno em causa, sejam discutidas nas accoes
pendentes, sejam nas acgdes futuras. Portanto, é evidente que a intencéo
do promitente-vendedor, ora 22Ré, de se responsabilizar por obrigactes
da 12Ré, ora promitente-comprador.

Nao é caso tipico de transmissdo da divida concreta, mas o
acordo ndo deixa de ser configurado como assuncdo das obrigacOes
entre a 12Ré, como antigo devedor e a 22Ré, como novo devedor.

*

A divergéncia entre a Autora e a 22Ré queda-se no ambito de
aplicacdo de tal acordo de assuncéo de divida. Para a Autora, o acordo
inclui o seu crédito reclamado, enquanto a 22Ré entendeu que o crédito
da Autora néo é relacionado com o terreno discutido nos autos, por um
lado e por outro lado, por via de acordo, apenas assumiu as dividas
expressamente indicadas na clausula 53¢ ndo outras demais dividas.

Em primeiro lugar, caber indagar se o crédito reclamado pela



Autora se consubstancia nos direitos ou obrigagfes estipuladas na
clausula 42

Segundo a letra da clausula 42 apés a outorga do acordo, todas
os direitos, interesse e as obrigacGes relacionados ao terreno acima
(incluindo as acghes pendentes e a ser instauradas e o requerimento de
troca de terreno) passam a ser atribuidos a 22Ré.

Conforme os factos alegados pela Autora, 0 seu direito provem
de dois créditos diferentes, um é o crédito no montante de
HK$10.000.000,00, acrescidos de juros, reconhecido por sentenca
proferida no processo CV2-07-0032-CAO e outro no montante de
HKD$15.440.000,00 (incluindo os juros), resultante do empréstimo
entregue pela Autora a 12Ré no valor de HKD$4.000.000,00.

O pagamento desses dois créditos é garantido por arrestos que
incidem sobre o terreno objecto do contrato-promessa.

A 22 Ré defendeu que esses créditos ndo séo créditos
relacionados com o terreno, sendo parte deles ter por origem da divida
resultante da transmisséo de posicdo de um contrato de cooperacao para
o desenvolvimento dos terrenos sitos em Patios da Quina e Estrada de
Coelho do Amaral, e outra parte provir dum contrato de mutuo no valor
de HKD$4.000.000.00.

A Autora acha que o seu crédito se integra nas obrigacdes
objectos de acordo de transmissdo celebrado entre as Rés, por ter
requerido 0s arrestos que recaem sobre o terreno em causa para o
pagamento desses creditos.

Lida a clausula referida, literalmente, a expressao de “direitos,
interesses e obrigacdes relacionados com o terreno” ¢ susceptivel de
interpretacdo de dois sentidos.

Um é restritivo, no sentido de que os direitos, interesses e
obrigacbes que se nascam ou tenha por origem uma relagdo material
respeitante ao préprio terreno e outro sentido amplo em que se abrange
ndo sé os que sejam causados por relacdo material relativo ao terrenos



mas também os que surgem de relacdo juridica alheia ao terreno, desde
que se mostre ter alguma conex&o com o terreno.

Para saber qual € o sentido real dos declarantes, impde-se, assim,
a interpretacdo normativa das clausulas em causa no termos do art°228°
do C.C.M..

Conforme esse preceito, “a declarag¢do negocial vale com o
sentido que um declaratério normal, colocado na posicdo do real
declaratario, possa deduzir do comportamento do declarante, salvo se
este ndo puder razoavelmente contar com ele.” Ou seja, a interpretagdo
deve ser feita no ponto de vista de um declaratario normal colocado na
posicdo dos reais declaratarios.

Segundo a posicédo adoptada pela Autora, para que se consideram
obrigacfes assumidas pela 22 Ré, basta que essas obrigaces sejam
asseguradas por qualquer garantia real que incide sobre o terreno,
independentemente de saber a fonte do nascimento de tais as obrigacdes.

De acordo com esse raciocinio, a partir de outorga do
contrato-promessa até ao registo definitivo de transmissdo da
propriedade, quase todas obrigacdes a cargo da 12 Ré poderiam ser
assumidas pela 22Ré.

Basta imagina que um credor da 12Ré seja titular dum crédito
proveniente do empréstimo que a esta tinha concedido, relacdo juridica
essa que ndo tem nada a ver com o terreno em causa. Em principio, esse
crédito ndo se integra no acordo de transmissdo de divida celebrado
pelas Rés, assim, a 22 Ré ndo assumiu a responsabilidade do seu
pagamento.

Mas, se entretanto, para a garantia do pagamento desse créedito, o
mesmo credor vir instaurar uma accdo executiva em que requeira a
penhora sobre o terreno em causa, no caso de ja ter munido do titulo
executivo, ou uma providéncia cautelar de arresto, caso ainda n&o tenha
o titulo executivo, e, sejam deferidos esse pedidos, assim, por ja ser
crédito com conexdo com o terreno por ser garantido pelo seu produto, a
responsabilidade do mesmo crédito ja passara a ser suportada pela 22Ré.



Se fosse assim, a clausula em apreco tornar-se-ia uma clausula
aberta em que se possa incluir todas e quaisquer obrigaces da 12Re,
desde que o seu credor requeira a penhora ou arresto do terreno para o
seu pagamento.

De facto, ao olho dum declaratério médio, colocado na posicao
do real declaratério, ndo é muito provavel que, um homem médio, ira
aceitar uma situacdo de tal incerteza em que se atribua ao terceiro a
faculdade de imputar a si préprio da assuncéo da responsabilidade das
obrigacOes que nao saiba.

Sob essa perspectiva, parece que, ao adoptar a expressao “direito,
Interesses ou obrigacdes relacionados ao terreno, pretender as partes
delimitar as obrigacdes nas obrigacBes que tém uma ligacdo forte com o
terreno, ndo tera muito provavel e légica que o sentido real das partes é
no sentido de abranger todos os tipos de créditos, desde que o seu
pagamento seja assegurado por produto do terreno.

Assim, o sentido objectivo das “obrigacdes relacionados com o
terreno” devera ser no sentido de que as obrigagdes provém da relacao
juridica substancial respeite ao terreno em causa, ou seja, a relacéo
fundamental que da origem os direitos ou obrigacGes € uma relacdo
jurdica sobre terreno e ndo todos e qualquer crédito que tem por origem
outra causa alheia ao terreno.

Nestes termos, sendo o crédito reclamado pela Autora derivado
do contrato de transmissdo de posicdo de posicdo de um contrato de
cooperacdo para o desenvolvimento dos terrenos sitos em Patio da
Quina e Estrada de Coelho do Amaral, cuja resolucdo foi declarada por
sentenca judicial e do incumprimento por parte da 12Ré dum contrato de
matuo no valor de HKD$4.000.000,00 celebrado com a Autora, créditos
esses ndo tém por origem a relacdo juridica que incide sobre o terreno
n°14 a 17 da Estrada Marginal da Ilha Verde.

Essas obrigacbes ndo séo incluidas no ambito da clausula 42
assim a responsabilidade dessas obrigacdes ndo deve ser considerada
transmitida para a 22Ré.



Outrossim, mesmo que assim ndo se entendesse, perante a
admissibilidade de duplas interpretacOes e na falta de outros elementos
em saber qual é o sentido real das partes, o litigio em causa ha de ser
resolvido por regra geral de 6nus de prova.

Nos termos do n°1 do art°335° do C.C., “Aquele que invocar um
direito cabe dizer a prova dos factos constitutivos do direito alegado.”

Como a Autora pretende ser beneficiada do acordo de
transmissdo de divida celebrada entre a 12 Ré e 22 Ré, cabe a ela a
invocar o facto que sustenta o seu direito.

Perante a admissibilidade de duas interpretacfes da clausula em
causa, incumbe a Autora alegar e provar que a expressao ‘“direito,
interesses e obrigacdes relacionadas com o terreno” refere-se a todas de
obrigagdes, provenientes ou ndo duma relagdo fundamental que tem por
objecto o terreno, basta que se mostre 0 seu pagamento seja garantido
pelo produto do terreno.

In casu, ndo foi alegado nem provado facto quanto ao sentido da
“obrigagdes relacionadas com o terreno”, assim, no caso de duvida, a
decisdo s6 pode ser decidido contra a Autora por falhar de cumprir o
onus de prova.

Assim, ndo se conseguiu a Autora provar gque o seu crédito faca
parte das obrigacbes indicada no acordo de transmissdo da divida
celebrada entre as Rés, ndo lhe assiste o direito de exigir o seu
cumprimento a 22Re.

Nestes termos, concluindo que o crédito reclamado pela Autora
ndo constitua obrigacBes estipuladas na clausula 42 constante do
contrato-promessa celebrado entre as Rés, sem necessidade de demais
consideragdes, ndo pode proceder o pedido da Autora a condenacdo da
22Reé na assuncao cumulativa das obrigagdes da Autora.

**k*



VIII. Pedido de indemnizacdo contra as Rés

Por ultimo, vem a Autora formular um pedido de indemnizacéo
suplementar por danos patrimoniais, alegando que 0s actos praticados
pelas Rés |he causaram danos que ultrapassam 0 montante
correspondente aos juros devidos, mormente para concretizagdo do
negocio com a 12Ré, a Autora teve de contrair empréstimo bancario, os
actos das Rés impediram-lhe a reembolsar o empréstimo ao banco no
prazo estipulado, assim, incorreu-lhe no pagamento de juros moratorios
agravados e outras indemnizacdes.

A Autora ndo se logrou provar factos quanto aos actos ilikitos
praticados pelas Rés nem factos relativos aos danos que a Autora alegou
ter sofrido (respostas aos quesitos 30°a 37°.

Assim, ndo havendo factos constitutivos que se permitam
integrar nos requisitos essenciais da responsabilidade civil, o pedido da
Autora n&o pode deixar de falecer.

*

IX. Litigancia de méa fé da Autora

Vem a 22Ré pediu que fosse a Autora condenada como litigantes
de méa fé, e no pagamento de uma indemnizagdo correspondente aos
honorérios de advogado e despesas administrativas, no montante de
MOP$80.000,00.

Prevé-se 0 n°2 do artigo 385°do Cédigo de Processo Civil:
Diz-se litigante de méa fé quem, com dolo ou negligéncia grave:

a)Tiver deduzido pretensdo ou oposi¢do cuja falta d fundamento
ndo devia ignorar;

b)Tiver alterado a verdade dos factos ou omitido factos
relevantes para a deciséo da causa;

c)Tiver praticado omissao grave do dever de cooperacao;



d)Tiver feito do processo ou dos meios processuais um uso
manifestamente reprovavel, com o fim de conseguir um objectivo ilegal,
impedir a descoberta da verdade, entorpecer a accio de justica ou
protelar, sem fundamento sério, o transito em julgado da deciséo.

Afise distingue entre dolo substancial e dolo instrumental.

“O dolo substancial diz respeito ao fundo da causa, ou melhor, a
relacdo juridica material ou de direito substantivo; o dolo instrumental
diz respeito a relacdo juridica processual” Alberto dos Reis, in Codigo
de Processo Civil Anotado, Volume 11, pag. 263.

Ora bem, verifica-se in casu que a 22 Ré imputou a Autora a
inversdo da verdade por ter omitido o valor do terreno em
MOP$10.892.357,00 avaliado no  processo de  execucdo
CV2-07-0032-CAO-B. Na verdade, sobre o valor do mercado do terreno,
apos a producdo da prova, o Tribunal também n&o da como provado o
valor indicado pela 22Ré.

Quanto ao outro facto de falta a verdade invocada no art®131°.
Segundo os factos dos autos, o terreno em causa esta ainda onerada com
a hipoteca a favor do Banco O, pelo que nédo se vé a razdo de imputar a
Autora a ma fé por esse facto.

Pelo que, ao invocar o valor real do terreno e a falta de distrate
de hipoteca, a Autora limitou-se a exercer o seu direito, alegando a
versdo dos factos que achar ser verdade, mas ndo podemos afirmar que a
Autora faltou a verdade, fazendo do processo uso manifestamente
reprovavel.

Assim, julgo improcedente o pedido de condenacdo da Autora
como litigante de mé fe.

IV) DECISAO ()

Nos termos e fundamento acima expostos, julga-se a presente
accao improcedente por ndo provado e consequentemente:



-Julga-se procedente a excepcdo dilatéria de caso julgado e de
falta de interesse processual, absolvendo-se a 12 Ré B da instancia do
pedido de condenacdo no pagamento dos créditos garantido pelos dois
arrestos que incide sobre o imdvel sito nos n°14 a 17 da Rua Marginal
da Ilha de Verdade formulado pela Autora A ;

- Absolve-se a 12Ré de todos restantes os pedidos formulados
pela Autora A;

- Absolve-se a 22Ré C de todos os pedidos formulados pela
Autora;

- Absolve-se a Autora do pedido de litigancia de ma fé
formulada pela 22Ré.

*

Custas do processo pela Autora e do incidente de ma fé pela 22
Réem 5 Uc.

Registe e Notifique.
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Inconformada com a sentenca, a Autora recorreu dela para esta
segunda instancia, concluindo e pedindo:

1.

A Autora tem sobre a 12 Ré os créditos de HK$10 milhdes,
acrescido de juros a taxa legal, desde a data da notificacdo a Ré da
decisdo de arresto no proc. CV1-0032CPV, bem como de HK$4
milhdes, acrescido de juros a taxa anual de 16%, entre 08/01/1997
e 10/01/1998, e de juros de mora a taxa anula de 30%, daquela data
em diante, divida que nunca foi paga, estando provado que a 12Ré
nao tinha ou teve qualquer outro bem.

As Seccoes I, al. 1), 111, V e VIII referidas as fls. 22-23 da Sentenca
ndo eram, desde as alegacOes de direito, objecto da accdo. A isso
acresce o ponto 1V, al. 1), de fls. 22-23, em que se reconhece razdo
ao Tribunal. Sobre estes pontos a recorrente ndo alega, aceitando a
posicédo do Tribunal.

Tendo havido reducdo do pedido, os pedidos da Autora séo
actualmente os constantes do Capitulo Il destas alegacdes, onde se
identificam os cumulativos e os subsidiérios.

Nao ficou demonstrado, nem nos Factos Assentes, nem nos
Quesitos, o motivo da celebracdo do contrato promessa de
16/03/2007.

Tendo os contratos promessa de 18/01/2007 e de 16/03/2007 as
mesmas partes e regulamentacdo idéntica, e portanto nada
acrescentando o contrato de Marco relativamente ao de Janeiro a
esfera juridica das partes, € patente que com o contrato de
16/03/2007 as Rés ndo pretenderam negociar o imével, seja dizer,
nao utilizaram esse contrato para a prossecucdo dos fins a que o
mesmo poderia legitimamente atender.
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N&o podendo ter querido celebrar um vazio juriico, o contrato é
nulo por simulag&o absoluta.

Quando o segundo contrato-promessa foi celebrado (18/01/2007),
estava em vigor um registo provisorio de aquisicdo do mesmo
imovel a favor de D, requerido em 03/11/2005, com base no
contrato-promessa de 29/10/2005.

Os efeitos do registo provisorio de aquisicdo sdo semelhantes aos
da eficacia real do contrato-promessa, pelo que 0s respectivos
regimes devem ser equiparados.

Ha ineficacia dos actos realizados em violagdo do registo
provisorio de contrato-promessa, porque, tratando-se de dois
direitos com eficécia erga omnes incompativeis um com o outro,
ndo podem ambos vigorar simultaneamente no ordenamento
jurdico.

A declaracdo do titular do direito a conferir autorizacdo para o
registo provisério de aquisi¢do tem de ser prestada, sob pena de
nulidade (que arrastaria consigo a nulidade do proprio registo), em
momento no qual aquele tenha efectivamente legitimidade para a
constituicdo do correspondente direito real.

O direito real em apreco tem um suporte factico complexo que
comega com o (i) contrato-promessa, passa pela (ii) declaracéo de
autorizacdo do titular do direito e termina pelo (iii) pedido e
concessdo do registo, carecendo todos os actos de ser validamente
praticados.

O contrato promessa de 18/01/2007 era ineficaz e ndo podia ser
registado, pois, sendo ineficaz, ndo poderia produzir efeitos na
ordem juridica, designadamente servindo de titulo ao registo.

O terceiro contrato-promessa, com data de 16/03/2007, serviu
precisamente para obviar a ineficacia do contrato promessa de
18/01/2007.

A nulidade (ou ineficacia) da autorizacdo arrasta consigo a
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nulidade do proprio registo.

O terceiro contrato-promessa celebrado entre as Rés em 16/03/2007
é, pois, nulo, por simulacéo absoluta, nos termos do art. 232°/2 do
CC.

A Autora tem legitimidade para peticionar a nulidade e esta em
tempo de o fazer, nos termos dos arts. 600° e 279° do CC.

Deve, pois, ser declarado nulo, por simulado, o contrato-promessa
de compra e venda celebrado em 16/03/2007 entre a 12Ré como
promitente-vendedora e a 2% Ré como promitente-compradora.

E é igualmente nulo, nos termos dos arts. 17°/b) e 18° do
CRPredial, o registo provisdrio de aquisicdo do bem a favor da 2°
Ré, pedido pela Apresentacdo n° 77 de 16/03/2007.

Peticiona também a Autora o cancelamento desse registo, nos
termos dos arts. 8°e 117° do CRPredial.

Nos dois contratos-promessa a 12Ré foi representada por E, como
ficou provado. O qual ndo tinha qualquer vinculo com a sociedade
12Ré, relativamente a qual era terceiro, sendo antes administrador
da 22 Ré. E foi a Unica pessoa fiica que participou nos dois
contratos, como representante voluntério da 12Ré e representante
legal da 22Re.

Por a sociedade ter administrador Gnico e ndo conselho de
administracdo, a constituicio do procurador devia ter sido
previamente autorizada pela assembleia geral, nos termos do art.
235°/3 do CCom, autorizacdo que ndo foi dada.

A autorizagdo exigida no art. 235°/3 aplica-se quer aos gerentes,
quer aos auxiliares, quer aos procuradores.

N&o teria sentido, face ao art. 8°/1 do Cod. Civil, que pessoas
nomeados para praticar 0s mesmos actos [ “determinados actos’’]
obedecessem a regras diferentes: a nomeacdo de um auxiliar
necessitasse de autorizacdo da Assembleia Geral, mas a nomeacao
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29.

de um procurador pudesse ser livremente ordenada pelo
administrador dnico.

N&o sé ndo tem sentido que o legislador quisesse impor requisitos
mais exigentes para nomeacdo de um mero auxiliar do que para
nomeacdo de um procurador, como, no caso, 0 procurador tem
funcbes mais amplas e significativas dos que a do auxiliar: é que
enquanto o auxiliar s6 pode praticar “determinados actos ou
contratos” (a palavra “contratos” nada acrescenta, pois o conceito
de “acto” ja inclui o de “contrato”), o procurador pode praticar
“determinados actos ou categoria de actos”.

N&o faria sentido que o legislador quisesse tomar mais complicada
a nomeacdo de um auxiliar, que sO pode praticar actos
determinados, do que de um procurador, que pode praticar. quer
actos determinados, quer categorias de actos (art. 8°/1 e 3 do Céd.
Civil).

Dispde o art. 287° do CC que os negdcios juridicos celebrados
contra disposicdo legal imperativa sdo nulos, salvo nos casos em
que outra solucdo resulte da lei, preceito que é aplicavel aos actos
juridicos que ndo sejam negdcios juridicos, como € o caso da
procuracao, por forca do disposto no art. 288 do CC.

Sendo nula a procuragédo conferida a E, os contratos-promessa em
que este interveio como procurador e celebrados em 18/01/2007 e
em 14/03/2007 com base em tal procuragdo, séo ineficazes
relativamente a 12 Ré e nulos nas relacGes entre E, enquanto
procurador, e a 2° Ré.

. Devem ser declarados nulos por falta de poderes de representacao

por parte da pessoa que neles interveio como procurador da 12Ré
0S contratos-promessa de compra e venda celebrados em
18/01/2007 e em 16/03/2007 entre a 12 Reé como
promitente-vendedora e a 2% Ré como promitente-compradora.

E igualmente nulo, nos termos dos arts. 17°/b) e 18° do CRPredial,
0 registo provisorio de aquisicio do bem a favor da 2° Ré, pedido
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pela Apresentacéo n® 77 de 16/03/2007.

De acordo com o disposto nos mesmos arts. 287° e 288° do CC, a
procuracdo em causa é também nula por violar o art. 235°/3 do
Ccomercial, pois as sociedades comerciais apenas podem constituir
procuradores para a pratica de actos determinados ou para a pratica
de certa categoria de actos, e ndo para a pratica de todos e
quaisquer actos relativos a um imdvel.

A sentenca padece de omissdo de pronuncia relativamente a
alegacdo de nulidade do contrato por extingdo do mandato
(alegados nos arts. 124° e 125° da p.i. e a fls. 12 e 1° parag. de fls.
13 das Alegacdes de Direito).

Com a celebracdo do primeiro contrato-promessa de 18/01/2007
esgotou-se o programa de realizacdo do interesse do credor
assumido pelo devedor através do mandato insito na procuracdo em
causa e com ela convivente, pelo que o mandato esgotou-se,
extinguiu-se, pois ndo consta da procuracdo o poder de fazer
celebrar varios contratos-promessa, mas a celebracdo de um
contrato promessa.

Assim, o contrato promessa de 16/03/2007 é ineficaz e nulo, uma
vez que foi celebrado por quem n&o tinha mandato para o efeito,
por o mandato insito na procuracdo se haver extinguido com a
celebracdo do contrato de 18/01/2007.

A néo se entender assim, ao celebrarem o contrato de 16/03/2007,
extinguiu-se o contrato de 18/01/2007, no caso por revogacao tacita
(arts. 6°/2 e 209° do Cad. Civil).

Extinguindo-se este, ndo pode retirar-se do mesmo qualquer efeito
juridico. Nomeadamente, ndo pode esse contrato fundamentar,
como indevidamente fundamentou, uma alteracdo da data do
contrato em que se baseou o registo provisorio de aquisicdo do
imovel de modo a este ter passado a ser 18/01/2007.

E nula a rectificacdo da data do contrato-promessa de compra e
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venda que baseou o registo provisorio de aquisicdo a favor da 2% Ré,
nos termos dos arts. 17°/b) e 18° do CRPredial, pedida pela Ap. n®
31 de 16/02/2009, e deve ser cancelado nessa parte o registo
rectificado, nos termos dos arts. 8°e 117° do CRPredial.

A retroaccdo do registo fica desde logo prejudicada por efeito das
alegadas e peticionadas ineficicias e nulidades dos dois
contratos-promessa de compra e venda, porquanto pelo facto de
serem ineficazes e nulos 0s contratos-promessa ndo podem servir
de titulo ou fundamentar um registo provisorio de aquisicao.

Sendo o0s contratos-promessa ineficazes e nulos € o registo
provisorio consequentemente nulo por ter sido feito com base em
titulo insuficiente para a prova legal do facto registado, nos termos
do art. 17°/b) do CRPredial, nulidade que apenas € invocavel
depois de declarada por deciséo judicial transitada em julgado,
como dispde o art. 18° do CRP, 0 que se peticiona nesta acgao.

A sentenca padece de omissdo de pronuncia relativamente a
alegacdo de irretroactividade do registo de rectificacdo da data do
primeiro registo provisorio por se tratar de um registo novo e n&o
de uma rectificacio (alegado a fls. 15-18 das AlegagOes de Direito).

Com base na escritura publica de compra e venda de 10/01/20009,
foi requerido, em 16/02/2009 a conversao em definitivo do aludido
registo provisorio de aquisicdo. Em 16/02/2009 foi também
requerida a rectificacdo da data do contrato-promessa em que se
baseou 0 registo provisorio de modo a passar a constar que a
mesma é a de 18/01/2007 e ndo a de 16/03/2007, tendo sido
instruido com o contrato-promessa de 18/01/2007. Rectificou-se a
data do registo provisério do contrato promessa de 16/03/2007
usando como tiulo um outro contrato promessa, 0 contrato de
18/01/2007.

N&o ocorreu a rectificacho de uma data constante de um
determinado titulo, mas o registo de um outro titulo, incompativel
com o anterior. N&o se trata, em rigor, de um pedido de rectificacéo
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47.

de data, mas de um novo registo, efectuado com base na
substituicdo de um titulo que serve de base ao registo por um titulo
distinto: um outro contrato celebrado numa outra data (arts. 114°,
115°, 116°e 117° do CRPredial).

Sob o falso pretexto da rectificacdo de uma data o contrato em que
se baseou, 0 registo provisorio de aquisicdo foi substituido por
outro, inscrito noutra data.

Existe incompatibilidade entre dois registos por terem sido
efectuados entre as mesmas partes, com o mesmo objecto sobre o
mesmo prédio, prevalece o posterior, pois trata-se de uma
revogacao de um acto das mesmas partes por um acto distinto com
0 mesmo objecto, o que esta ao alcance das partes fazerem.

Prevalencendo o registo posterior, o registo anterior “cai” por
incompatibilidade, gerando caducidade (ndo por decurso do prazo,
mas por facto incompativel com a sua vigéncia, nos termos gerais
civis) ou cancelamento do registo anterior.

Assim, o registo de um titulo distinto do titulo que serviu de base a
registo anterior ndo beneficia do prazo do registo anteriormente
feito, que deixou de vigorar em consequéncia do novo registo.

Como tal, o registo da escritura de compra e venda sO pode
retroagir a data de 16/02/2009. Assim, e sem prejuizo das nulidades
do registo arguidas, deve o tribunal declarar que o registo da
escritura de 10/01/2009 deve ser corrigido, passando a constar
como produzindo efeitos a partir de 16/02/2009 e ndo, como consta
actualmente do registo, a partir de 16/03/2007 .

Ainda que o0s contratos-promessa fossem validos o registo
provisorio de aquisicdo seria nulo por falta de declaracdo de
vontade da 12 Ré para esse efeito. a 12 Ré interveio no
contrato-promessa através de procurador munido de uma
procuracdo nula, conforme alegado acima, e, portanto,
insusceptivel que conferir qualquer poder. E ainda que a
procuracdo fosse valida ndo serviria para o efeito em apreco porque
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no seu texto ndo sdo mencionados poderes especiais para esse
efeito, poderes que, como ja mencionado, teriam de acordo com o
diposto no art. 235°3 do CComercial, de ter sido determinados.

Assim, 0 registo provisdrio de aquisicdo do bem a favor da 2° Ré,
realizado pela Apresentacdo n° 31, de 16/02/2009, é igualmente
nulo, nos termos dos arts. 179¢) e 18° do CRPredial, pois enferma
de omissdo de que resulta a duvida acerca dos sujeitos da relacdo
jurdica a que o facto registado se refere, com o0 consequente
cancelamento do registo.

49. O conteudo do contrato de compra e venda celebrado entre as Rés

50.

ol.

52.

ndo corresponde ao conteudo do contrato de compra e venda
prometido por qualquer dos dois contratos-promessa entre ambas
celebrado e levados a registo. No essencial, o preco do imovel
estipulado na escritura de compra e venda é muito inferior ao preco
estabelecido no contrato-promessa.

O contrato-promessa, por definicéo, define o conteudo do contrato
definitivo ou prometido. Tendo o contrato de compra e venda um
contetdo diferente do contrato-promessa antes celebrado entre as
mesmas partes ndo pode ser 0 mesmo considerado juridicamente
como sendo o contrato prometido ou definitivo correspondente
aquela promessa. E, antes, um contrato juridicamente auténomo e
diferente.

Sendo assim, o registo da aquisicdo do imoével pela 2% Ré titulado
pela escritura publica de compra e venda de 10/02/2009 devia ter
sido lavrado através de inscricdo autonoma e ndo de inscricdo
dependente do registo provisério de 16/03/2007.

O registo dessa aquisicdo feito na dependéncia do registo
provisério de aquisicdo &, pois, nulo, nos termos do art. 17°/b) do
CRPredial, por insuficiéncia do titulo. De facto, ndo ha titulo de
uma compra e venda que corresponda a promessa de compra e
venda, o0 que ha € um titulo de compra e venda de teor distinto e,
portanto, autbnomo, que ndo permitiria a retroacdo do registo a um
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contrato promessa diferente do definitivo, com o consequente
cancelamento do registo.

Resulta da matéria dada como provada que falta pagar
HK$78.300.000,00, bem como a divida relativa ao arresto titulado
pela F Ltd.

A Autora pode subrogar-se a 12Ré no exercicio contra a 2° Ré do
direito a parte do preco da venda ainda nédo pago.

Houve um facto ndo alegado pela Ré, nem constante da matéria
quesitada, mas que foi introduzido pela primeira vez no processo
no depoimento de parte da 2° Ré (20/02/2013), que o Tribunal o
refere na Sentenca (fls. 55, 56 e 57), mas a Recorrente ndo esta
certa se o Tribunal o aceitou como vélido. Se o aceitou, tera
violado os principios do dispositivo e do contraditério, bem como
errado na avaliacdo substantiva da relacéo juridica.

Trata-se da alegacdo de que a 2% Ré saldou os a sua divida a 12Ré,
ndo através de pagamentos feitos a 12 Ré, mas através de um
pagamento feito a 12Ré (HK$110.000.000,00) e de um pagamento
feito a terceiro (Mop$583.515.704,35, pagos ao Banco O). Ou seja,
0 remanescente em divida (HK$78.300.000,00) teria sido entregue
ao Banco O e acordado pelas Rés como tendo sido feito a 12Ré.

Havia prestacBes independentes: uma devida ao credor (I2Ré€), duas
devidas a terceiros.

O que releva é que a 2% Ré se vinculou perante a 12Ré a pagar uma
divida de cerca de HK$188 milhdes a 12Ré e s6 pagou HK$110
milhdes, e vinculou-se perante a 12 Ré a pagar duas dividas a
terceiros. Tudo o mais € fora deste acordo e ndo vincula a I2Ré nos
termos do art. 760° do CC. N&o a vinculando, a divida mantém-se e
a Autora pode exercer o direito de subrogacéo.

Qualquer montante pago a terceiro ndo é considerado pagamento
feito ao credor por conta da divida, se ndo for pagamento
autorizado pela 12 Ré, nos termos do art. 7609a) e b), do Cdd.
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Civil.

Estad provado nos Quesitos 12, 73 e 75 que a 2* Ré estava
contratualmente obrigada a pagar a divida ao Banco O e a pagar a
prestacdo de HK$188.300.000,00 a 12 Ré. No quesito 75 Ié-se
expressamente “a 2 Ré tinha que entregar a quantia de

HKD$188.300.000,00 como preco para além de pagar a divida”
ao Banco O.

Dois depois do pagamento ao Banco a 12e 2% Rés celebraram um
contrato promessa em que declararam ainda estar em divida a
quantia a I* Ré a quantia de HK$138.300.000,00, o que é
frontalmente contraditério com a possibilidade de ter sido acordado
que o pagamento alegadamente “em excesso” ao Banco fosse
descontado na prestacdo devida a I2Ré. Se assim fosse, as partes
ndo teriam celebrado um contrato promessa onde constasse que a
divida ndo estava paga. Pelo contrério, teria logo declarado que a
divida a 12Ré estava integralmente saldada.

Verificam-se 0s pressuposto estabelecidos nos arts. 601°/1 e 2 do
CC, pelo que a Autora pode substitui-se & 12Ré no exercicio contra
a 2% Ré do direito de contelido patrimonial ao recebimento do preco
da venda.

Quando a sub-rogacao é exercida judicialmente o devedor tem de
ser citado, como dispbe o art. 603° do CC, 0 que neste caso se
encontra ja assegurdo, por via da citacdo da petico inicial.

Foi estipulado na clausula 4 do contrato-promessa de 16/03/2007,
igual, alias, a mesma clausula do contrato-promessa de 18/01/2007,
que “apos a assinatura do presente contrato, todos os direitos,
interesses e obrigagdes (incluindo o0s decorrentes de accgdes
judiciais pendentes ou futuras e dos requerimentos de troca de

terrenos que estdo a ser procedidos ou que irdo ser procedidos)
relacionados com o mencionado terreno, ficam a cargo da 22
Outorgante”, ora 2° Ré. Tal é confirmado no Artigo 24° da
Contestacao.
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A divida da 12 Ré para com a Autora deve ser incluida nesta
assuncdo de divida, estado em situacdo de igualdade relativamente
as dividas do Banco O, SA, e, especialmente, da F Ltd.

Das duas uma:

Ou a 2% Ré assume haver autonomia do contrato de compra e venda
relativamente ao contrato-promessa em que se baseou o registo
provisorio de aquisicdo, e entdo 0 imdvel em causa responde pela
satisfacdo dos créditos da Autora por 0s arrestos obtidos por esta
serem anteriores aquela compra e venda (conforme alegado supra).

Ou a 2% Ré defende que a compra e venda é o contrato-prometido
pelo contrato-promessa em que se baseou o registo provisério de
aquisicdo (de 16/03/2007), e entdo tem de assumir todas as
obrigacOes decorrentes para si daquele contrato-promessa.

Alids, a assuncdo da divida foi confessada pela 12 Ré no seu
depoimento de parte.

A Autora, ratificou expressamente na peticao inicial o acordo entre
as duas Rés consubstanciado na clausula 4 do contrato-promessa,
chamando a sua esfera juridica (da Autora) os efeitos dele
decorrentes.

O referido acordo entre as Rés e a declaracéo de ratificacdo feita
pela Autora consubstanciam uma transmisséo singular de divida,
pois, como dispde o art. 59091/a) do CC, esta pode realizar-se “por
contrato entre o antigo e o novo devedor, ratificado pelo credor”.

E na falta de declaracio expressa da Autora a exonerar a 12R¢, a
assuncao da divida é cumulativa, nos termos do art. 590°/2 do CC,
isto €, as duas Rés respondem solidariamente perante a Autora pela
divida do preco.

Termos em que devera dado integral provimento ao recurso,
revogando-se e declarando-se a nulidade a Sentenca
recorrida por omissdo de pronuncia (fls. 16 e 22 destas
alegacdes e conclusdes 31 e 39) e violagdo dos principios do



dispositivo e do contraditdrio (fls. 37 e 38 destas alegacdes e
concluséo 55), e substituindo-se a Sentenca por outra que dé
integral provimento aos pedidos da Autora/Recorrente,

Assim fazendo a habitual Justica.

Ao recurso apenas respondeu a 12 Ré pugnando pela
improcedéncia do recurso.

Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.

Antes de mais, é de salientar a doutrina do saudoso PROFESSOR
JOSE ALBERTO DOS REIS de que “quando as partes pdem ao
tribunal determinada questdo, socorrem-se, a cada passo, de
varias razdes ou fundamentos para fazer valer o seu ponto de vista;
0 gue importa € que o tribunal decida a questdo posta; néao |Ihe
incumbe apreciar todos os fundamentos ou razées em que elas se
apoiam para sustentar a sua pretensdo”’ (in CODIGO DE
PROCESSO CIVIL ANOTADO, Volume V — Artigos 658.° a 720.°
(Reimpresséao), Coimbra Editora, 1984, pag. 143).

Conforme resulta do disposto nos art°s 563°/2, 567° e 589°3 do
CPC, sao as conclusfes do recurso que delimitam o seu objecto,
salvas as questbes cuja decisao esteja prejudicada pela solucéo
dada a outras e as que sejam de conhecimento oficioso.

Antes de entrar na apreciacdo de cada uma das questdes
colocadas pela recorrente, convém relembrar, conforme a forma
como foi configurada a causa de pedir, 0 que pretende a Autora
com a instauracdo da presente accao, na qual formulou uma



grande pluralidade dos pedidos, uns deduzidos na relacdo de
cumulacéo, outros na relacéo de subsidiariedade.

Sinteticamente falando, a causa de pedir alegada consiste no
seguinte:

A Autora, enquanto credora da 12 Ré B, viu a garantia dos seus
creditos sobre B afectada pelo facto de um unico bem da 12 Reé ter
sido vendido a 22 Ré C.

A fim de obter a satisfacdo dos seus créditos sobre a 12 Ré com o
valor desse bem, a Autora pediu a declaracdo da nulidade de
varios contratos-promessa celebrados entre a 12 e 22 Rés, que tém
por objecto a transmissdo do mesmo bem, subsidiariamente a
declaracdo da nulidade do registo provisoério da aquisicdo do bem
efectuado com data de 17JAN2007, com vista a fazer prevalecer
0s seus creditos, garantidos pelos dois arrestos, registados em
26ABR2007 e 09MAIO2007, de modo a que, em ultima andlise,
obter a satisfacdo dos seus créditos, ou atraves da condenacao de
C a pagar a 12 Ré uma parte do preco da venda do bem,
necessaria a satisfacdo dos seus créditos, ou condenar
solidariamente as Rés a pagar-lhe os créditos garantidos pelos
arrestos, e ainda subsidiariamente a condenacao de ambas as Rés
a pagar-lhe, solidariamente, indemnizacéao por danos patrimoniais,
suplementar ao montante dos juros indemnizatorios devidos, a ser
liquidada posteriormente.

Assim, de acordo com o vertido nas conclusfes de recurso, sao as
seguintes questdes que constituem o objecto da nossa apreciacao:

1. Danulidade do contrato-promessa de 16MAR2007;

2. Da nulidade dos contratos-promessa celebrados em



18JAN2007 e 16MAR2007, por falta de autorizacao da
assembleia geral para a constituicdo de procurador da 12
Ré B;

3. Da nulidade por n&o especificacdo dos poderes na
procuracéo outorgada a favor de E;

4. Da arguicao da nulidade da sentenca por omissédo de
pronincia sobre a nulidade do contrato-promessa de
16MAR2007, por extincdo do mandato;

5. Darevogacdao tacita do contrato de 18JAN2017;

6. Da irretroactividade do registo da aquisicdo do direito de
propriedade pela 22 Ré C a data do registo provisério em
16MAR2007,

7. Da sub-rogacao da Autora no direito de crédito da 12 Ré B
resultante do contrato de compra e venda do imovel; e

8. Da assuncdo cumulativa pela 22 Ré das dividas da 12 Ré
para com a Autora.

Entdo apreciemos.
1. Danulidade do contrato-promessa de 16MAR2007

De acordo com a matéria de facto assente, foram celebrados
sucessivamente trés contratos-promessa de compra e venda entre
al2 Ré B e a 22 Ré C, em 08JAN2007 (cf. resposta ao quesito 75°
da base instrutoria), 18JAN2007 (cf. al. C) da especificacdo) e
16MAR2007 (cf. al. D) da especificacao).



Todos estes contratos-promessa tém por objecto a compra e venda
do mesmo imével identificado na alinea D) da especificacao.

Para a recorrente, “é de dificil compreensao a celebracdo entre as
mesmas partes de trés contratos-promessa essencialmente
iguais.”

Em vez de atacar a validade dos 1° e 2° contratos, celebrados em
8JAN2007 e 18JAN2007, a recorrente limita-se a invocar a
nulidade do 3° contrato, com fundamento na simulacédo absoluta
por falta da vontade das partes.

Para o efeito alega que “é patente que com o contrato de
16/03/2007 as Rés nao pretenderam negociar o imovel, seja dizer,
nao utilizaram esse contrato para a prossecucéo dos fins a que o
mesmo poderia legitimamente atender. ...... o terceiro
contrato-promessa, com data de 16/03/2007, serviu precisamente
para obviar a ineficacia do contrato promessa de 18/01/2007".

Ao que parece, a recorrente estd a considerar a celebragdo do
contrato-promessa com data de 16MAR2007 como integrante das
situacdes da simulacdo absoluta por falta de vontade das partes
para a celebracdo da promessa, na modalidade da simulacdo
“fraudulenta”, isto é, com o intuito de prejudicar a Autora, enquanto
terceiro.

Diz-se simulado o negocio, se, por acordo entre declarante e
declaratario, e no intuito de enganar terceiros, houver divergéncia
entre a declaracdo negocial e a vontade real do declarante — art®
232°/1 do CC.

A proposito do conceito definido no art® 240° do CC de 1966,



correspondente ao art® 232°1 do nosso cdodigo vigente, ensina
Mota Pinto que s&o elementos integradores do conceito de
simulacao:

a) Intencionalidade da divergéncia entre a vontade e a
declaracéo;

b) Acordo entre declarante e declaratario (acordo
simulatorio), o que, evidentemente, nao exclui a
possibilidade de simulacdo nos negocios unilaterais;

c)Intuito de enganar terceiros.
—in Teoria Geral do Direito Civil, 32 ed. actualizada, pag. 472.

Ora, conforme se vé na matéria de facto assente, entre as Rés
veio a ser efectivamente celebrado o contrato prometido de
compra e venda do imovel. O que € bem demonstrativo de que as
Rés quiseram mesmo reger 0S seus interesses mediante a
assuncdo de uma promessa, no momento da celebracédo de todos
0S contratos-promessa sucessivos.

Portanto, ndo se pode dizer que houve divergéncia entre a vontade
e a declarac&o, muito menos intencionalidade da divergéncia.

Faltando assim um dos elementos integradores, ndo estamos logo
perante uma simulacao.

Na verdade, para ja pondo de parte o alegado intuito para obviar a
alegada ineficacia do contrato-promessa de 18JAN2007 com vista
a obtencao do registo provisorio de aquisicdo com data retroagida
para 18JAN2007, que sera objecto da nossa abordagem infra na
qguestdo de registo provisério de aquisicdo, o contrato-promessa



celebrado entre as Rés em 16MAR2007 nunca € negdécio simulado
e portanto viciado da nulidade, antes pelo contrario um negécio
juridico realizado dentro dos limites do principio da liberdade
contratual.

Pois, admitimos embora que se tratam de dois contratos-promessa
que tém por objecto mediato o mesmo imével, celebrados pelos
idénticos sujeitos, o0 certo € que o contrato celebrado
posteriormente se apresenta diferente, embora ligeiramente, do
contrato anterior.

Tais diferencas consistem, pelo menos, na modificacdo do
segundo caracter do nome em chinés de E (de XX passou a ser
modificado paraxX), que interveio na veste das duas qualidades,
isto €, como representante da 12 Ré B e enquanto o administrador
que representa a 22 Ré C, e no aditamento ao contrato posterior da
clausula 122, conforme melhor se vé na confrontac&o dos textos de
ambos 0s contratos, cujos textos ora constantes das fls. 366 a 369
dos presentes autos.

Ora, nos termos do disposto no art® 400°/1 do CC, o contrato pode
modificar-se por mutuo consentimento dos contraentes.

Em vez de acordarem na modificacdo parcial do contrato de
18JAN2007, consistente, v. g., no simples averbamento nesse
contrato, as 12 e 22 Reés podiam perfeitamente acordar em celebrar
de novo o contrato-promessa visando obter, ndo a destruicdo total
da promessa ja assumida no instrumento de 18JAN2007, mas
apenas a modificacdo e rectificacdo de determinados aspectos da
promessa, de modo a regular a acordada promessa nos termos
gue elas entendiam mais convenientes e apropriados para a
prossecucao dos seus interesses.



E o0 que sucedeu in casu.

Assim, ndo padece da nulidade o contrato-promessa celebrado em
16MAR2007.

2. Da nulidade dos contratos-promessa celebrados em
18JAN2007 e 16MARZ2007, por falta de autorizacao da
assembleia geral para a constituicdo de procurador da 12
Ré B

Na matéria de facto provada na primeira instancia, ficou assente
gue interveio na celebracdo de ambos os contratos-promessa, de
18JAN2007 e de 16MAR2007, apenas E, quer na veste do
procurador da 12 Ré B enquanto promitente vendedor, quer na
qualidade do administrador da 22 Ré C enquanto promitente
comprador.

A recorrente questiona a legitimidade substantiva de E para intervir
na qualidade de procurador da 12 Ré B.

E a titulo subsidiario, a recorrente pretende destruir o0s
contratos-promessa de 18JAN2007 e de 16MAR2006, com
fundamento na nulidade da procuracéo passada a favor de E para
intervir na celebracdo dos mesmos contratos.

Para a recorrente, a constituicio do procurador tinha
necessariamente de ser autorizada pela assembleia-geral da
sociedade.

Para sustentar a sua posi¢ao, a recorrente invoca que ao estipular
no seu paragrafo terceiro que “a sociedade pode constituir
mandatario, nos termos da lei...... ”, 0s Estatutos da 12 Ré B, se
referem ao art® 235°/3 do Codigo Comercial, a luz do qual



independentemente de autorizagcdo expressa nos estatutos, a
sociedade pode, mediante autorizacdo da assembleia geral ou do
conselho de administracdo, caso exista, propor gerentes para o
desempenho de algum ramo de negdcio que se integre no seu
objecto ou nomear auxiliares para a representar em determinados
actos ou contratos ou, por instrumento notarial, constituir
procuradores para pratica de determinados actos ou categoria de
actos.

Ou seja, na Optica da recorrente, o segmento da norma ‘a
sociedade pode, mediante autorizacdo da assembleia geral, por
instrumento notarial, constituir procuradores para pratica de
determinados actos ou categoria de actos” deve ser interpretado
no sentido de que a constituicio de um mandatario € sempre
precedida da autorizacdo da assembleia geral e ¢é feita por via do
instrumento notarial.

No fundo, a recorrente esta a reiterar essencialmente os mesmos
argumentos ja deduzidos na peticao inicial da accéo.

Entdo convém relembrar o que foi dito na sentenca recorrida a este
proposito.

Para fundamentar a improcedéncia desse pedido de declaracédo da
nulidade dos contratos-promessa de 18JAN2007 e 16MAR2007,
diz o Tribunal a quo que:

iii) Falta da autorizacdo da assembleia geral da 12 Ré
para a constituicdo de procurador

A Autora disse que o E interveio nos dois
contratos-promessa na qualidade de representante da 12 Ré
através da procuracdo outorgada a seu favor em 11 de



Dezembro de 2006, mas o acto de -constituicdo da
procurador nao foi objecto de autorizacdo da assembleia
geral da 12 Ré, entendendo que a procuracao é nula por ter
violado do disposto do art°253°, n°3 do Cdédigo Comercial, e
como tal, os contratos-promessa celebrados por E séao
ineficazes em relagdo a 12 Ré e nulos em relagao a 22 Ré.

Estd a Autora, no fundo, a p6r em causa a validade da
procuracdo passada a favor de E em 11 de Dezembro de
2006.

Sobre a matéria em discussao, temos os factos
assentes:

“E foi a Unica pessoa fisica que participou nos dois
contratos-promessa, como representante voluntario da 12 Ré
e representante legal da 22 Ré. (10°)

Enquanto representante da 12 Ré, E interveio nos dois
contratos com base em procuracdo outorgada a seu favor
em 11 de Dezembro de 2003, emitida pela 12 Ré.(11°)

Em 11 de Dezembro de 2006, perante o notario
privado foi outorgado o instrumento notarial de procuracao,
com clausula de “negécios consigo mesmo” para o
procurador que era E.”(69°)

Dispde-se o art°235°, n°3 do Cddigo Comercial, na
redaccao introduzida pelo art°2° da Lei n°6/2000, de 27 de
Abril o seguinte:

“Independentemente de autorizacdo expressa nos
estatutos, a sociedade pode, mediante autorizacdo da
assembleia geral ou do conselho de administracdo, caso
exista, propor gerentes para o desempenho de algum ramo
de negbcio que se integre no seu objecto ou nomear
auxiliares para a representar em determinados actos ou
contratos ou, por instrumento notarial, constituir



procuradores para pratica de determinados actos ou
categoria de actos.”

Para a Autora, de acordo com a norma acima
transcrita, a constituicdo do mandatario da sociedade carece
sempre da autorizacdo da assembleia geral, sob pena da
nulidade do respectivo acto.

Sera assim, vejamos.

Segundo a letra do n°3 do art°235°, esse normativo
deve ser entendido com dois segmentos: 1) a sociedade
pode propor gerentes determinados para o desempenho de
algum ramo de nego6cio ou nomear auxiliares para a
representar em determinados actos, mediante autorizacéo
do assembleia geral ou do conselho de administracao; 2) a
sociedade pode constituir procuradores para pratica
determinados actos ou categoria dos actos por instrumento
notarial. *

Assim, no Uultimo caso, para a constituicdo da
procuracao, basta que o acto seja realizado por instrumento
notarial, ndo sendo necessaria a autorizacdo da assembleia
geral.

Como se referencia acima, na altura da pratica dos
actos em causa, a 12 Ré s6 tinha um administrador M, este
tinha poderes para representar a sociedade, assim, ele podia,
por si, constituir procuradores da sociedade para pratica de
certos actos, desde que fosse realizada por forma de
instrumento notarial.

Conforme o documento junto a fls. 370 a 372, a
procuracdo em causa foi passada por M na qualidade de
gerente da 12 Ré, perante o notario privado N, a favor de E,
para a pratica de uma série de actos relativos ao terreno

3 ~ . . . .
A versdo chinesa do mesmo artigo é claro nesse sentido.



n°14 a 17 da Estrada Marginal da llha Verde.

Assim, por ter sido efectuado com a forma legalmente
exigida e por quem tinha poderes para representar a
sociedade, a procuracdo em causa nhao estad ferida de
nulidade, mormente por violacdo dos termos previsto no n°3
do art°253° do Cédigo Comercial.

Mesmo gque assim nao se entendesse, a interpretacao
da Autora também néo é de acolher.

Sobre a administracdo da sociedade por quota, diz o
n°1 do art°383° do Cdédigo Comercial que “A sociedade por
guotas €é gerida e representada por um oOu mais
administradores que podem ser ou ndo socios”. Por outro
lado, preceitua-se o art°386°, n°1 do mesmo Cdadigo que
“Existindo um s6 administrador, considera-se a sociedade
obrigada pelos actos praticados, em nome dela, por esse
administrador, dentro dos limites dos seus poderes.”

Consoante o preceituado do art°383° e 386° do
Caodigo Comercial, os actos da sociedade s&o praticados
pelos seus administradores, os quais sdo vinculados a
sociedade. No caso de existir um s6 administrador, basta a
intervencao deste para fazer obrigar a sociedade.

Essa é a regra geral aplicavel a sociedade quanto a
forma de administracao e de obrigac&o da sociedade.

No caso em causa, segundo o estatuto da sociedade
da 12 Ré (clausula 3%, a sociedade pode constituir
mandatarios. No momento da pratica dos actos referidos
pela Autora, a 12 Ré sO tinha um gerente M e a forma de
obrigar da sociedade era apenas a assinatura desse gerente
(relativo ao periodo de 25 de Novembro de 2005 a 07 de
Marco de 2008).

Assim, conjugados 0 estatuto social e 0s preceitos



acima citados, para a constituicdo dos mandatarios, basta a
assinatura de um gerente para obrigar a sociedade.

A regra geral é que a geréncia da sociedade cabe a
administracdo da sociedade. De facto, o nosso legislador
estabelece alguns desvios a essa regra, que € 0 caso
previsto no n°3 do art°235° do Codigo Comercial. Ou seja, a
sociedade pode, mediante a autorizagcao do assembleia geral
ou do conselho de administracdo, propor gerentes para o
desempenho de algum ramo de negocio ou nomear
auxiliares para a representar em determinado acto.

Para a Autora, com esse preceito, pretende o
legislador restringir o poder de geréncia dos administradores
no sentido de que a pratica desses actos s6 podem ser feitos
com a autorizagcdo da assembleia geral ou do conselho de
administragao.

N&o se afigura essa ser a adequada interpretacao
desse preceito.

Para ja, com a previsdo desse normativo, o legislador
ndo afasta a pratica dos mesmos actos pelos
administradores, pois a lei diz ‘pode” e ndo “deve”, com a
palavra “pode”, parece o que o legislador pretender € atribuir
também a assembleia geral ou ao conselho de administracédo
o0 poder de geréncia para a pratica de determinados actos,
sendo, portanto, faculdade alternativa e ndo dever. Se o
legislador fosse no sentido de afastar os administradores a
pratica desses actos, teria expressamente previsto a
exclusdo desse poder da mao dos administradores, o que
nao foi feito.

Assim, a melhor interpretacdo nao pode deixar de ser
0 seguinte: para além dos administradores, também admite a
intervencdo da assembleia geral ou do conselho de
administracdo a pratica dos mesmos actos.



Pelo que, a constituicho do procurador pelo
administrador ndao carece de autorizacdo da assembleia
geral da sociedade.

Nestes termos, ndo estando a procuracdo ferida de
vicio de nulidade, o E, munido de tal procuracdo, tem
legitimidade para intervir nos contratos-promessa de 18 de
Janeiro de 2007 e de 16 de Marco de 2007, na qualidade de
procurador da 12 Ré.

Assim, falece também o argumento de nulidade do
contrato-promessa requerido pela Autora.

Ora, para nos, a questao foi ai bem apreciada e decidida, pois
foram demonstradas com raciocinio tao inteligivel as razfes téao
sensatas e convincentes, justificativas da decisdo no sentido de
improcedéncia do pedido da declaracéo de nulidade da procuracéao.
Assim, ndo se nos afigura outra solucdo melhor do que a de louvar
aqui esta parte da fundamentacdo da sentenca recorrida e, nos
termos autorizados pelo art® 631°/5 do CPC, remeter para os
Doutos fundamentos ai invocados, julgando improcedente o
recurso nessa parte.

3. Da nulidade por n&o especificacdo dos poderes na
procuracédo outorgada a favor de E

A recorrente entende que, face ao disposto do citado art® 235°3 do
Codigo Comercial, a procuracdo outorgada a favor de E para
intervir nos contratos-promessa de 18JAN2007 e de 16 MAR2007 &
nula uma vez que nao foram especificados os actos ou a categoria
de actos para cuja pratica a E foram conferidos poderes.

Sendo nula que é a procuracédo, sao nulos os contratos-promessa
de 18JAN2007 e de 16 MAR2007.



Nao tem razao a recorrente.

O texto da procuracdo consta das fls. 370 a 372 dos presentes
autos, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido.

Estamos convencidos de que quem deu uma vista de olhos ou até
fez uma leitura diagonal do teor da procuracgéo, salta logo a vista
que foram especificados de forma exaustiva quais os poderes
foram conferidos a E relativamente ao imével objecto dos
contratos-promessa.

Improcede esta parte do recurso.

4. Da arguicdo da nulidade da sentenca por omissédo de
pronincia sobre a nulidade do contrato-promessa de
16MAR2007, por extingcdo do mandato

A recorrente imputa a sentenca recorrida a nulidade por omissao
de pronuncia sobre a nulidade do contrato-promessa de
16MAR2007, por extincdo do mandato, alegadamente ja suscitada
na peticao inicial da acc¢ao.

Bom, ao contrario do que alega a recorrente, acontece que na
peticdo inicial ndo foi formulado o pedido de declaracdo da
nulidade do contrato-promessa com fundamento na extingdo do
mandato conferido a E.

Ou seja, ndo se pode imputar ao Tribunal a quo a omissédo de
pronuncia sobre este fundamento de direito, que ndo €& de
conhecimento oficioso, e so trazido ex novo por via de recurso aos
autos, mas nao invocado na peticdo inicial para sustentar a
pretendida declaracdo da nulidade do contrato-promessa, ai ja



peticionada mas fundada em fundamentos de direito diversos.

Inexistindo assim a imputada omissdo da prondncia, € de rejeitar
essa parte do recurso por falta de objecto.

5. Darevogacdao tacita do contrato de 18JAN2017

Para nos inteiramos do assunto, € de lembrar parte da matéria de
facto assente.

Ora, ficou provado que:

- Em 18 de Janeiro de 2007 a 12 e a 22 Rés celebraram
um contrato, nos termos do qual, pelo preco de
HK$188.300.000,00 00 (cento e oitenta e oito
milhdes e trezentos mil dbélares de Hong Kong), a
primeira prometeu vender a segunda, e esta
prometeu comprar aquela, o prédio atras referido.
(alinea C) dos factos assentes)

- Em 16 de Marco de 2007 a 1% a e a 22 Reés
celebraram um contrato, nos termos do qual a
primeira voltou a prometer vender a segunda, e esta
voltou a prometer comprar aquela, o referido prédio
pelo preco de HK$188.300.000,00 (cento e oitenta e
oito milhdes e trezentos doélares de Hong Kong),
correspondentes a MOP$194.231.450,00 (cento e
noventa e quatro milhdes duzentas e trinta e uma mil
e quatrocentas e cinquenta patacas). (alinea D) dos
factos assentes)

- Em 16 de Marc¢o de 2007, a requerimento da 22 Ré e
a seu favor, como titular activa, foi efectuado um
registo provisorio de aquisicdo do prédio na



Conservatéria do Registo Predial, conforme
Apresentacdo n° 77 daquela data com base no
contrato-promessa de compra e venda referido em D).
(alinea E) dos factos assentes)

Em 10 de Janeiro de 2009, por escritura publica
lavrada no Cartério do Notario Privado N, a 12 Ré
vendeu a 28 Ré o prédio objecto mediato dos dois
referidos contratos-promessa, indicando que o fazia
pelo preco de HK$188.300.000,00, equivalentes a
MOP$194.231.450,00 (cento e noventa e quatro
milh6es duzentos e trinta e um mil quatrocentas e
cinquenta patacas) (alinea F) dos factos assentes)

Em 16 de Fevereiro de 2009, com base nessa
escritura, a pedido da 22 Ré, foi requerida a
conversao em definitivo do registo provisorio de
aquisicdo do prédio na Conservatoria do Registo
Predial, conforme Apresentacédo n°® 31 daquela data,
pedindo e obtendo a rectificacdo da data do
contrato-promessa de compra e venda em que se
baseou o registo provisério de modo a passar a
constar qgue a mesma € a de 18 de Janeiro de 2007.
(alinea G) dos factos assentes)

O pedido de rectificacao foi instruido com o primeiro
dos dois referidos contratos-promessa celebrados
entre a 12 Ré e a 22 Ré. (alinea H) dos factos
assentes)

Quando o contrato-promessa referido em C) foi
celebrado, estava em vigor um registo provisorio de
aquisicao do mesmo imovel a favor de D, registo
pedido na Conservatéria do Registo Predial pela
Apresentacéo n° 48 de 03 de Novembro de 2005 feito
com base em contrato-promessa pelo qual a 12 Ré B
havia prometido vender a D, e este prometido



comprar aquela, o mesmo imovel e pelo mesmo
preco de HKD$188.300.000,00. (alinea 1) dos factos
assentes)

- O cancelamento de tal registo provisorio referido na
alinea anterior foi pedido pela Apresentacédo n° 83 de
14 de Marco de 2007. (alinea J) dos factos assentes)

Vemos, neste segmento da matéria assente, que, com base no
contrato-promessa de 18JAN2007, a 22 Ré C pediu e obteve a
rectificacdo da data do registo provisorio

A fim de destruir a retroaccéo, por via de rectificacdo da data do
registo provisorio do contrato-promessa, de 16MAR2007 para
18JAN2007, a recorrente vem dizer que o contrato-promessa de
18JAN2007 em que se baseou a rectificagcdo, foi tacitamente
revogado pelo contrato-promessa de 16MAR2007, uma vez que,
tendo ambos o0s contratos-promessa sido celebrados entre as
mesmas partes e relativos ao mesmo bem e tido regulamentacoes
de interesses essencialmente iguais, o contrato de 18JAN2007
deve ser tido por revogado pelo posterior contrato de 16MAR2007,
dada a ‘“incompatibilidade sucessiva das suas regulamentactes
pelas partes”.

Para o tribunal a quo, a celebracao do segundo contrato-promessa
em 16MAR2007 n&o revogou o contrato de 18JAN2007.

Na oOptica do Tribunal a quo, como o contrato deve ser
pontualmente cumprido, e sé pode modificar-se ou extinguir-se por
mutuo consentimento dos contraentes ou nos casos admitidos na
lei (art® 400° do CC), a revogacéao € uma das formas da extin¢ao do
negocio juridico que consiste na declaracdo dos préprios
contraentes, é necessaria a vontade expressamente manifestada



nesse sentido pelas contraentes, o que n&o acontece.

Para reforcar a sua posicéo, o Tribunal a quo diz que tendo sido
julgado por n&o provado o quesito de que “ao celebrarem o
segundo contrato, a 12 e 22 Rés pretenderam, por mutuo acordo,
revogar ou distratar o contrato-promessa celebrado entre ambas
em 18 de Janeiro de 20077, ndo pode ser por isso considerar que
as partes queriam mesmo revogar o contrato-promessa e negocios
juridicos anteriormente celebrados.

Ent&o vejamos.

Foi levado a base instrutoria o quesito 18° em que se pergunta “ao
celebrarem o segundo contrato, a 12 e 22 Rés revogaram, por
muatuo acordo, ou distrataram o contrato-promessa entre ambas
celebrado em 18 de Janeiro de 20077?”.

Simplesmente foi julgado n&o provado.

Para a recorrente, o tal quesito ndo contém mateéria de facto, mas
sim matéria de direito, portanto, o quesito e a sua resposta devem
ser dados por ndo escritos, e o simples facto de este quesito ter
sido julgado n&o provado ndo quer dizer que é dado provado o
facto oposto.

Concordamos que a matéria de direito deve ser dada por ndo
escrita e a resposta negativa a um quesito ndo comprova o facto
contrario ao quesitado, e que o quesito 18° contém matéria de
direito.

Na formulacdo de Alberto dos Reis, € questao de facto tudo o que
tende a apurar quaisquer ocorréncias da vida real, quaisquer
eventos materiais e concretos, quaisquer mudancas operadas no



mundo exterior, e é questdo de direito tudo o que respeita a
interpretacdo e aplicacdo da lei— in Codigo de Processo Civil
Anotado, Volume lll, 4.2 edicdo, Coimbra Editora, Coimbra, 1985,
pag. 206-207.

Para o Mestre os quesitos ndo devem poér factos juridicos, devem
por unicamente factos materiais. Entende por factos materiais as
ocorréncias da vida real, isto €, ou os fendmenos da natureza, ou
as manifestacbes concretas dos seres vivos, nomeadamente 0s
actos e factos dos homens; e por factos juridicos os factos
materiais vistos a luz das normas e critérios do direito — ibidem pag.
209.

Ora, pergunta se ao celebrarem o segundo contrato, a 12 e 22 Rés
revogaram, por matuo acordo, ou distrataram o contrato-promessa
entre ambas celebrado em 18 de Janeiro de 2007 € pbr uma
guestdo de direito, pois a ‘revogacao” sao terminologia juridica em
gue se enquadram os factos materiais que representam a forma de
extingdo de um negdcio juridico por manifestacdo de vontade, ou
por acordo entre as partes (no caso de contratos), ao passo que o
“distrate” significa a extincdo de um negdcio por acordo das partes
que o celebraram, v. g. distrate da hipoteca. Em ambas as
situacdes, ‘revogacdo” e “distrate”, sdo qualificacbes de factos
materiais vistos a luz dos critérios do direito.

Portanto, o teor do quesito 18° deve ser tido por ndo escrito e ndo
deve ser atendido.

Todavia, nem por isso, aceitamos que o contrato de 18JAN2007 foi
tacitamente revogado pelo contrato de 16MAR2007, tal como
defende a recorrente.

Ora, tal como diz a préopria recorrente, ambos o0s



contratos-promessa foram celebrados entre as mesmas partes e
relativos ao mesmo bem e tido regulamentacdes de interesses
essencialmente iguais.

O que foi dito pela recorrente ja afasta a tese, por ela, defendida,
de que estamos perante uma revogacao tacita.

Pois, falando-se da revogacéao, significa que algo novo substitui o
conteudo originario, fazendo desaparecer ou extinguir este
conteudo e passando a por em vigor o novo conteudo, que tera de
ser diverso do conteudo originario, pois de outro modo, néo faria
sentido falar da revogacao.

Ao celebrarem o novo contrato de conteddo essencialmente
idéntico ao anterior, as partes contraentes estdo a repetir e
reafirmar o anterior, e nunca extingui-lo.

N&o é acolher a tese de revogacéao tacita.

Portanto, é de reiterar aqui 0 que por nos dito supra na apreciagao
da questéo de simulacao absoluta.

Ai concluimos que no segundo contrato-promessa celebrado em
16MAR2007, ndo houve divergéncia entre a vontade e a
declaracdo, muito menos intencionalidade da divergéncia por parte
das Rés e que, no fundo as Rés pretenderam modificar o
contrato-promessa de 18JAN2007 mediante a feitura de um novo
contrato-promessa em 16MAR2007, cujo teor sendo embora
essencialmente igual ao do contrato de 18JAN2007, se apresente
diferente em varios aspectos para como o primeiro.

Esta tese por nos defendida em nada fica abalada pela recorrente.



Improcede assim esta parte de recurso.

6. Da irretroactividade do registo da aquisicdo do direito de
propriedade pela 22 Ré C a data do registo provisorio em
16MAR2007

Na peticao inicial, a Autora, ora recorrente, pediu a declaracao da
irretroactividade do registo da aquisi¢cao do direito de propriedade
pela 22 Ré C a data do registo provisério em 16MAR2007, com trés
fundamentos distintos, invocados na relacdo da subsidiariedade,
quais séo:

a) Falta de declaracdo de vontade nesse sentido da 12 Ré B
enquanto titular do direito;

b) Falta de legitimidade para o efeito do requerente do registo;
e

c) Ndo correspondéncia entre 0os conteudos do
contrato-promessa de compra e venda e o contrato de
compra e venda (vide os art®s 160° a 202° da p.i.)

Sobre estes trés fundamentos, invocados subsidiariamente na
peticdo, para rogar a pretendida irretroactividade do registo, o
Tribunal a quo ja se pronunciou nas pag. 35 a 39 da sentenca ora
recorrida.

SO que, para além de suscitar questdes que de algum modo estdo
relacionados com estes trés fundamentos, vem agora a recorrente
invocar mais um fundamento, ndo invocado na peticdo inicial e
diverso dos trés ja invocados, e acusa o Tribunal a quo de omisséao
de prondncia sobre ele.

E o que alegou na pagina 22 das alegacdes, sob a alinea b) que se
denomina “Irretroactividade do registo de rectificacdo da data do



primeiro registo provisorio por se tratar de um registo novo e nao
de uma rectificacdo”.

De duas uma, ou a recorrente pretende alterar ou ampliar
unilateralmente o pedido e causa de pedir, ou pretende que o
Tribunal de recurso conheca de um fundamento do pedido néo
alegado e portanto nao apreciado pelo Tribunal a quo.

Na primeira hipotese, é de rejeitar esta pretensdo uma vez que nao
estamos perante qualquer das situacdes da modificacdo do pedido
e da causa de pedir na falta de acordo prevista no art® 217° do
CPC, que reza:

(Modificacao do pedido e da causa de pedir na falta de
acordo)

1. Na falta de acordo, a causa de pedir s6 pode ser alterada
ou ampliada na réplica, se o processo a admitir, a ndo ser que
a alteracao ou ampliacao seja consequéncia de confisséo
feita pelo réu e aceite pelo autor.

2. O pedido pode também ser alterado ou ampliado na réplica;
pode, além disso, o autor, em qualquer altura, reduzir o
pedido e pode amplia-lo até ao encerramento da discusséo
em primeira instancia se a ampliacao for o desenvolvimento
Oou a consequéncia do pedido primitivo.

3. Se a modificacdo do pedido for feita na audiéncia de
discussao e julgamento, fica a constar da acta respectiva.

4. O pedido de aplicacdo de sancao pecuniaria compulséria,
ao abrigo do disposto no n.° 1 do artigo 333.° do Codigo Civil,
pode ser deduzido nos termos da segunda parte do n.° 2.



5. Nas acgoes de indemnizagao fundadas em
responsabilidade civil, pode o autor requerer, até ao
encerramento da audiéncia de discusséao e julgamento em
primeira instancia, a condenac¢éo do réu nos termos do artigo
561.° do Caodigo Civil, mesmo que inicialmente tenha pedido a
condenacédo daquele em quantia certa.

6. E permitida a modificag&o simultanea do pedido e da causa
de pedir, desde que tal ndo implique convolacéo para relagao
juridica diversa da controvertida

Na segunda hipGtese, € de rejeitar também a pretensdo da
recorrente, pois a recorrente vem agora alegar uma nova causa de
pedir para rogar a irretroactividade do registo.

N&o se tendo mostrado cumprido o 6nus de especificar na peticao
inicial em relag&o a esta nova causa de pedir nem se tratando de
conhecimento oficioso, esta causa de pedir ndo podia ser objecto
do conhecimento pelo Tribunal a quo.

Inexistindo assim a invocada omissao da pronuncia, € de julgar
improcedente a arguicdo da nulidade da sentenca.

Entdo passemo-nos a debrucar sobre os trés fundamentos.

Comecemos pela alegada irretroactividade do registo por ineficacia
e nulidade dos contratos-promessa.

No fundo, a recorrente esta a reiterar o que foi dito nos art°s 169° e
170° da peticao inicial.

A procedéncia desse pedido depende necessariamente da
procedéncia de pelo menos um dos pedidos de declaracdo da



nulidade dos contratos-promessa ou do contrato prometido.

Todavia, pelo que vimos supra, nenhuma das teses sobre a
invocada nulidade dos contratos foi por nds acolhida, o
conhecimento desse fundamento fica prejudicado.

Depois a recorrente invocou a irretroactividade em consequéncia
da nulidade do registo provisério de aquisicdo por nulidade da
procuracao concedida da 12 Ré B enquanto titular do direito.

Vem agora nas alegacdes de recurso, vem repetir o fundamento
invocado nos art® 171° a 179° da peticdo inicial, ou seja, pede a
declaracdo da nulidade do registo provisério com fundamento na
alegada nulidade da procuracéo outorgado pela 12 Ré B, enquanto
titular do direito, a favor de E, uma vez que, na éptica da recorrente,
face ao disposto no art® 235°/3 do C. Comercial, a tal procuracéo
nao confere os poderes especiais a E para o efeito, por os tais
poderes especiais ndo terem sido mencionados no seu texto.

Quanto a alegada inobservancia do art® 235°/3 do C. Comercial, ja
demonstramos a sem razao da recorrente quando tratamos da
questdo da nulidade dos contratos-promessa celebrados em
18JAN2007 e 16MAR2007, por falta de autorizacdo da assembleia
geral para a constituicdo de procurador da 12 Ré B.

Portanto, nada mais temos de fazer sendo remetermos para o que
foi dito por nds supra acerca desta questao.

Quanto a falta da mencdo dos poderes especiais, tal como
sensatamente destacado pelo Tribunal a quo, a simples leitura do
proprio texto da procuracéo, ora constantes das fls. 370 a 372, ja
nos leva a concluir que a recorrente ndo tem razdo nenhuma, pois
ali estd expressamente mencionado sob a alinea j) ‘requerer



quaisquer actos de registo predial, matricial, provisérios ou
definitivos, cancelamentos e averbamentos ...... ”

Improcede este fundamento do recurso.

Finalmente para rogar a irretroactividade do efeito do registo do
contrato de compra e venda a data do registo provisorio, a
recorrente defende que, in casu, a celebracdo entre as Rés do
contrato de compra e venda em 10JAN2009 nédo pode sido tida
como do cumprimento dos contratos-promessa, pois nao ha
correspondéncia entre os conteudos do contrato-promessa e do
contrato prometido.

Para sustentar a sua tese, a recorrente invoca essencialmente que
na escritura publica que titula a compra e venda do imével foi
declarado o pre¢co de apenas HKD$188.300.000,00, que € muito
inferior ao preco estabelecido no contrato-promessa, uma vez que
no contrato-promessa de 16MAR2007, para além do pagamento
em dinheiro a ser feito directamente a 12 Ré B, no valor de
HKD$188.300.000,00, foram acordados, como contrapartida
exigida a 22 Ré C pela aquisicdo do direito de propriedade sobre o
imovel, diversos pagamentos a favor de varios credores para
saldar as dividas que a 12 Ré tinha perante estes credores.

Bom, sobre esta questao ja suscitada na peticao inicial, o Tribunal
a quo ja se pronunciou nos termos seguintes:

A terceira razédo invocada pela Autora para a nao
retroactividade do registo ancora-se na inferioridade do
preco estipulado no contrato de compra e venda em relagcéo
ao estipulado nos contratos-promessa, defendendo que foi
acordado no contrato-promessa que a 22 Ré pagou a 12 Ré,
como contrapartidas, a quantia de HKD188.300.000,00, mais



com diversos pagamentos feita pela 22 Ré a credores da 12
Ré, entre os quais o Banco O e a F Limited, sendo o total da
quantia da divida da 1% Ré B acerca de
MOP$700.000.000,00.

N&o se acolhe a posicao da Autora.

Em primeiro lugar, conforme os factos tidos como
assentes, nos dois contrato-promessa de 18 de Janeiro de
2007 e de 16 de Margo de 2007, foi estipulado pelas partes o
preco de venda do terreno em HK$188.300.000,00.
Enquanto na escritura publica de compra e venda outorgada
pelas Rés em 10 de Janeiro de 2009, o preco de aquisicdo
do terreno também foi fixado em HK$188.300.000,00

Ou seja, segundo a letra dos contratos-promessa e do
contrato de compra e venda, o preco acordado pelos seus
outorgantes é mesmo, HK$188.300.000,00

De facto, vem provado que as partes acordaram que
as contrapartidas exigidas a 22 Ré nos dois
contratos-promessa aludidos seriam realizadas por duas
parcelas: uma através do pagamento de quantia certa e outra
mediante o pagamento por parte da 22 Ré a credores da 12
Ré da divida desta.

Mas, este ndo deixa de ser o modo de pagamento da
contraprestacdo devida pelo promitente-comprador, ora 22
Ré.

Mesmo que se entendesse que esses pagamentos
fizessem parte do teor dos contratos-promessa, ndo se pode
olvidar que com a celebrag&o do contrato definitivo entre as
Rés, a 22 Ré foi transmitida a propriedade do prédio em
causa tal qual como se encontrava a data do registo
provisorio da aquisicao.

De facto, o preco estipulado no contrato de compra e



venda é de HK$188.300.000,00, mas no momento da
outorga da escritura publica e da conversdo do registo em
definitivo, o terreno em causa estar ainda onerado com a
penhora/hipoteca a favor do Banco O e um arresto a favor da
F, pelo que o preco do terreno estipulado pelos comprador e
vendedor nédo poderia ndo ter tomado em conta os valores
das dividas garantidas por esses Onus reais, pois se nao
fosse realizado o pagamento a esse credores da 12 Ré, estes
poderiam executar o prédio para obter satisfacdo do seu
credito.

Pelo que, ao adquirir um prédio com 6nus reais, 0
adquirente tera sempre em mente de assumir 0 pagamento
dessas garantias reais, sob pena de execucdo coerciva
incidida sobre o prédio em causa, assim, 0 preco real da
transmissao do prédio serd sempre a quantia entregue pela
22 Ré a 12 Ré mais o valor das respectivas garantias reais.

Olhando as coisas desta perspectiva, o preco de
transmissdo da propriedade do terreno acordado pelos
contraentes quer nos dois contratos-promessa quer no
contrato definitivo de compra e venda é, na substancia, igual,
nao havendo divergéncia substancial.

Nestes termos, ndo se entende que existe divergéncia
do conteudo do contrato-promessa e do contrato definitivo,
nao assiste razdo a Autora a nao retroactividade do registo
definitivo da aquisicdo a data do registo provisorio.

Assim, esse pedido da Autora nao pode proceder.
A questéao foi bem apreciada e decidida.
Na verdade, no momento da transmisséo da propriedade do imovel

em causa, operado pelo contrato de compra e venda de
10FEV2009, o bem vendido a 22 Ré C estd onerado com uma



hipoteca constituida a favor do Banco O.

Assim, independentemente da vontade da 22 Ré C, a hipoteca
sobre o imével constituida pela 12 Ré B a favor do Banco O para a
garantia de uma divida aquela tem perante esse, é sempre
oponivel a 22 Ré C que veio posteriormente adquirir o imovel —
682°/1 do CC.

Ou seja, a divida garantida pela hipoteca € sempre um encargo
que a 22 Reé C, enquanto terceiro adquirente, tem que assumir
perante o credor hipotecario.

Portanto, a contrapartida da venda do imoével estipulada no

contrato-promessa de 16MAR2007 é idéntica a contrapartida
estabelecida no contrato prometido de 10FEV20009.

Ndo ha portanto divergéncia entre os precos, lato sensu,
estipulados em ambos os contratos.

Desta maneira, ndo se nos afigura outra solugdo melhor do que a
de louvar aqui a fundamentacéo e a decisao recorrida nesta parte,
e, nos termos autorizados pelo art® 631°/5 do CPC, remeter para
as sensatas e convincentes razdes a este proposito expostas pelo
Tribunal a quo, e ora reproduzido supra, para julgar improcedente
0 recurso nesta parte.

7. Da sub-rogacédo da Autora no direito de crédito da 12 Ré B
resultante do contrato de compra e venda do imovel; e

8. Da assuncdo cumulativa pela 22 Ré das dividas da 12 Ré
para com a Autora

Sobre estas duas questbes, consideramos que ambas ja foram



devidamente apreciadas e correctamente decididas na sentenca
ora recorrida, portanto, ndo se nos afigura outra solucado melhor do
gue a de louvar aqui a decisao recorrida nesta parte, e, nos termos
autorizados pelo art® 631°5 do CPC, remeter para os Doutos
fundamentos ai invocados na decisdo recorrida, julgando
iImprocedente 0 recurso na parte respeitantes a estas duas
guestodes.

Em conclusao:

9. S&o elementos integradores do conceito de simulacdo: a)
Intencionalidade da divergéncia entre a vontade e a declaracao;
b) Acordo entre declarante e declaratario (acordo simulatorio),
0 que, evidentemente, ndo exclui a possibilidade de simulacao
nos negocios unilaterais; e c) Intuito de enganar terceiros.
Portanto, demonstrando-se que nao houve divergéncia entre a
vontade e a declaracdo, nem intencionalidade da divergéncia,
nao estamos perante simulacgao.

10. Nos termos do disposto no art® 400°1 do CC, o contrato pode
modificar-se por matuo consentimento dos contraentes. Assim,
em vez de acordarem na modificagdo parcial do
contrato-promessa anteriormente celebrado atraves do simples
averbamento incorporado no texto do contrato, as contraentes
podem perfeitamente acordar em celebrar de novo a promessa
visando obter, ndo a destruicédo total da promessa ja assumida
no instrumento de 18JAN2007, mas apenas a modificacdo e
rectificacdo de determinados aspectos da promessa, de modo
a regular a acordada promessa nos termos que elas entendem
mais convenientes e apropriados para a prossecucao dos seus
Interesses.



11.

12.

Reza o art® 2353 do Cddigo Comercial que
independentemente de autorizacdo expressa nos estatutos, a
sociedade pode, mediante autorizacdo da assembleia geral ou
do conselho de administracdo, caso exista, propor gerentes
para o desempenho de algum ramo de negdécio que se integre
no seu objecto ou nomear auxiliares para a representar em
determinados actos ou contratos ou, por instrumento notarial,
constituir procuradores para pratica de determinados actos ou
categoria de actos. O segmento da norma “a sociedade pode,
mediante autorizacdo da assembleia geral, por instrumento
notarial, constituir procuradores para pratica de determinados
actos ou categoria de actos” ndo deve ser interpretado no
sentido de que a constituicdo de um mandatario € sempre
precedida da autorizacdo da assembleia geral e ¢é feita por via
do instrumento notarial. Pois, segundo a letra do n°3 do art®
235° do Cdédigo Comercial, esse normativo deve ser entendido
com dois segmentos: 1) a sociedade pode propor gerentes
determinados para o desempenho de algum ramo de negocio
ou nomear auxiliares para a representar em determinados
actos, mediante autorizacdo do assembleia geral ou do
conselho de administracdo; 2) a sociedade pode constituir
procuradores para pratica determinados actos ou categoria dos
actos por instrumento notarial. Assim, no ultimo caso, para a
constituicdo da procuracao, basta que o acto seja realizado por
instrumento notarial, ndo sendo necessaria a autorizacdo da
assembleia geral.

N&o se pode imputar ao Tribunal a quo a omissao de pronuncia
sobre um fundamento de direito, soO trazido ex novo por via de
recurso aos autos, mas nao invocado na peti¢cao inicial para
sustentar a pretendida declaracdo da nulidade do
contrato-promessa, ai ja peticionada mas fundada em



13.

14.

15.

16.

fundamentos de direito diversos, desde que aquele novo
fundamento de direito ndo seja de conhecimento oficioso.

No julgamento de facto, a resposta negativa a um quesito n&ao
comprova o facto contrario a matéria do quesito ndo provada.

E questdo de facto tudo o que tende a apurar quaisquer
ocorréncias da vida real, quaisquer eventos materiais e
concretos, quaisquer mudancas operadas no mundo exterior, e
€ guestdo de direito tudo o0 que respeita a interpretacdo e
aplicacéo da lei.

Os quesitos da base instrutéria ndo devem por factos juridicos,
devem por unicamente factos materiais. Entende por factos
materiais as ocorréncias da vida real, isto é, ou os fenomenos
da natureza, ou as manifestacbes concretas dos seres Vivos,
nomeadamente os actos e factos dos homens; e por factos
juridicos os factos materiais vistos a luz das normas e critérios
do direito.

Pergunta se ao celebrarem o segundo contrato, a 12 e 22 Rés
revogaram, por mutuo acordo, ou distrataram o0
contrato-promessa entre ambas anteriormente celebrado é por
uma questdo de direito, pois a “revogacdo” sdo terminologia
juridica em que se enquadram os factos materiais que
representam a forma de extincdo de um negdcio juridico por
manifestacdo de vontade, ou por acordo entre as partes (no
caso de contratos), ao passo que 0 “distrate” significa a
extingAo de um negocio por acordo das partes que O
celebraram, v. g. distrate da hipoteca. Em ambas as situacoes,
‘revogacdo” e “distrate”, sao qualificacbes de factos materiais
vistos a luz dos critérios do direito.



Tudo visto, resta decidir.
v

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em julgar
improcedente in totum o recurso, e confirmando na integra a
decisao da sentenca recorrida.

Registe e notifique.

RAEM, 08FEV2018

Enguanto Relator do processo, apresento desde ja a minha declaracao
de voto de parcialmente vencido nos termos seguintes:

Submeti & apreciacéo pelo Colectivo o projecto do Acordéo.

Ap0s a discusséo, os dois Colegas Adjuntos concordaram apenas com
a fundamentacao e as solugdes que eu propus para decidir as 12a 62
questdes tratadas no Acdrddo antecedente, ndo tendo todavia
acompanhado a decisdo por mim proposta sobre a 72questdo que se
prende com a invocada sub-rogacio da Autora no direito de crédito da
12Ré B resultante do contrato de compra e venda do imével.

Assim, fiquei vencido na parte respeitante a esta 72 questdo, nos
exactos termos constantes do Projecto do Acorddo na parte
correspondente & 72 questdo, cujo teor passo a transcrever



integralmente infra:

7. Da sub-rogacido da Autora no direito de crédito da 12Ré
B resultante do contrato de compra e venda do imovel

Na hipotese da improcedéncia de todos os pedidos, com
fundamentos  diversos,  deduzidos  cumulativa e
subsidiariamente, para rogar a declaragcdo da nulidade dos
contratos-promessa e do contrato de compra e venda, e da
nulidade do registo provisorio e da irretroactividade do
registo da aquisicdo da propriedade do imoével a data do
registo provisorio, a Autora A, ora recorrente, pediu, a titulo
subsidiario, que Ihe fosse reconhecida a legitimidade de se
substituir a 12 Ré B, enquanto credora da 22 Ré C, no
exerckcio, contra a 22 Ré C C, do direito ao crédito
correspondente ao remanescente do sinal e ao preco fixados
em dinheiro da compra e venda do imével em causa, que fica
por pagar, estipulados nos contratos-promessa e no contrato
prometido, a fim de fazer entrar no patrimoénio da 12Ré B o
tal crédito, para que, ela, Autora, em Ultima anélise, pudesse
atacar o patriménio da 12Ré B com vista a satisfacio do seu
crédito sobre a 12Ré B.

Tendo sido julgados improcedentes todos os pedidos da
declaracdo da nulidade dos diversos actos juridicos, € de
conhecer agora esta questdo que se denomina na lei e na
doutrina sub-rogacao do credor ao devedor, regida nos art%
601°e s.s. do CC.

A proposito de tipos de direitos susceptiveis de sub-rogacéo,
0 art®601°do CC reza que:



1. Sempre que o devedor o ndo faga, tem o credor a
faculdade de exercer, contra terceiro, os direitos de
contetido patrimonial que competem aquele, excepto se,
por sua propria natureza ou disposicdo da lei, sO
puderem ser exercidos pelo respectivo titular.

2. A sub-rogacdo, porém, s6 é permitida quando seja
essencial a satisfacdo ou garantia do direito do credor.

Ora, in casu, o fundamento invocado, quer em sede da accao
quer no recurso, pela Autora, ora recorrente, é o alegado
ndo pagamento pela 22Ré C a favor da 12Ré B, da parte da
contrapartida pecuniaria, da compra e venda do imdvel,
estipulada nos contratos-promessa e no contrato prometido.
Ou seja, na Optica da recorrente, a 12Ré B continua a ser
credor da 22Ré C, e ao abrigo do citado art®601°do CC, a
Autora podera substituir-se a 12Ré B B, sua devedora, no
exercicio do direito ao crédito, de que B é titular, contra a 22
RéC.

O fundamento assim delineado n&o foi acolhido pelo
Tribunal a quo que, tendo analisado todas as vicissitudes,
integradas nos factos comprovados na 12 instancia, que
precederam a celebracé@o do contrato prometido de compra e
venda em 10FEV2009, nomeadamente, o facto de ter sido
estipulado no contrato prometido apenas o preco fixado em
dinheiro, que é HKD$188.300.000,00 e ndo também a
contrapartida que consiste no pagamento por parte da 22Ré
C das diversas dividas de que era devedora a 12 Ré B,
perante os seus credores Banco O e F Ltd., garantidas pela
hipoteca e pelos arrestos, respectivamente; o facto de que na
escritura publica de 10JAN2009, consta expressamente que
a 12Reé B ja recebeu o preco ai exarado no montante de



HKD$188.300.000,00; assim como a circunstancia de a
soma da quantia paga pela 22Ré C C a 12Ré B e da quantia
paga por conta e interesse da 12 Ré B no processo de
execucdo atinge o montante de MOP$696.980.704,35
(HKD$110.000.000,00, correspondente a
MOP$113.465.000,00 + MOP$583.515.704,35), que é bem
superior a soma da totalidade do preco pecuniario e do
valor das dividas cujo pagamento era garantido pela
hipoteca sobre o imovel.

Contra este entendimento do Tribunal a quo, a recorrente
vem deduzir varios argumentos, com vista a convencer este
Tribunal de recurso do seguinte:

1. A contrapartida do negécio de compra e venda do
imovel consiste pelo menos em duas prestacdes, quais
sdo:

i) pagamento em dinheiro, no valor de
HKD$188.300.000,00, pela 22Ré C a favor da 12Ré
B;e

i) pagamento, pela 22Reé C a favor do Banco O, da
totalidade de uma divida, incluindo o capital e os
juros e demais encargos da accdo executiva,
contraida pela 12Ré B ao Banco O, garantida pela
hipoteca constituida sobre o imovel.

2. Tendo sido provado que a 22Ré C pagou a 12Ré B a
quantia de HKD$110.000.000,00, imputada a prestacao
em dinheiro no valor de HKD$188.300.000,00; e

3. Tendo sido provado que a 22Ré C pagou ao Banco O a



quantia de HKD$583.515.704,35 para saldar a divida
contraida pela 12 Ré B ao Banco O, garantida pela
hipoteca constituida sobre o imovel;

4. A totalidade dessa quantia de HKD$583.515.704,35,
paga pela 22 Ré C ao Banco O visa apenas ao
cumprimento da obrigacdo assumida pela 22Ré C de
cumprir 0 pagamento que constitui a 22 prestacio e
nenhuma parte dessa quantia € imputavel a 12
prestacao em dinheiro no valor de
HKD$188.300.000,00.

Entéo vejamos.

Ora, globalmente interpretada toda a matéria de facto
provada, nomeadamente as vicissitudes que precederam a
celebracdo do contrato de compra e venda do imovel entre
as Rés B e C em 10FEV2009, assim como o valor do imével
no mercado no momento dos factos (em Fevereiro de 2007, o
valor de mercado do prédio era de MOP$503.000.000,00 —
respostas aos quesitos 7° e 8° da base instrutoria), é de
concluir, para nds, que o preco do imovel acordado entre as
Rés ndo se limitou a quantia de HKD$188.300.000,00, mas
sim pelo menos acrescida da quantia necessaria para saldar
a divida contrada pela 12Ré B B ao Banco O, garantida
pela hipoteca constituida sobre o imovel.

In casu, ao considerar que houve excesso do cumprimento
pela 22Ré C C na liquidacdo da divida da 12Ré B para com
0 Banco O e entender que essa parte excedente deveria ter
sido imputada a prestacdo em dinheiro a 12Ré B, o Tribunal
a quo esta a contradizer a sua tese de que o verdadeiro preco
da transmissdo do imével é apenas o preco no valor de



HKD$188.300.000,00, estipulado na escritura publica
outorgada em 10FEV2009, que titula o contrato prometido
de compra e venda do imdvel.

Para nds, o facto de ter sido apenas mencionado na
escritura de 10FEV2009 o preco no valor de
HKD$188.300.000,00 pode ser explicado pela circunstancia
de que, de acordo com a matéria de facto provada, no
momento de outorga da escritura, a 22Ré C ja saldou a
divida que a 12Ré B tinha para com o Banco O (pagou em
15MAR2007 — cf. fls. 725 dos autos). Olhando as coisas sob
outro prisma, a liquidacdo dessa divida pela 22Ré C pode
ser perfeitamente tida como a verificagdo de uma condicio
de que dependia a conclusdo do negédcio de transmissdo do
imovel, cremos ser, por isso, compreensivel a ndo mencéo,
ou a falta de mencdo, no proprio texto de escritura publica
que titula o negécio de compra e venda do imovel, dessa
obrigacdo de saldar a divida para com o Banco O.

Quanto ao excesso da quantia paga para liquidar a divida,
nao nos parece ser de acolher a tese do Tribunal a quo, de
que sendo o montante maximo garantido pela hipoteca
constituda a favor do Banco O apenas de
MOP$493.520.000,00, a 22 Ré C nao tinha obrigacdo de
pagar mais do que esta quantia e que tendo sido pago o
valor de MOP$581.000.000,00. Tendo havido assim um
excesso do cumprimento, a parte excedente seria descontada
e contabilizada na prestacdo em dinheiro a prestar a 12Ré B.

Pois de acordo com a redacgdo da respectiva clausula nos
contratos-promessa, a liquidacio pela 22Ré C da divida que
a 12Reé B tinha para com o Banco O é configurada como
integrante no objecto da transmissdo da 12Ré B para a 22Ré



C, que abrange todos os direitos, interesses, Onus e
obrigacoes relacionados com o imével.

E ndo mencionou nos contratos-promessa que a divida €
apenas garantida até ao valor de MOP$493.520.000,00,
conforme se vé no registo da hipoteca sobre o imovel.

Portanto, para nds, as obrigacfes de saldar as dividas que a
12Ré B tinha perante o Banco O, que a 22Ré C assumiu nos
contratos-promessa, quer como parte do preco da
transmissdo da propriedade do imével, quer como condicao
necessaria a conclusdo do negécio prometido, ndo se
limitam ao valor constante do registo da hipoteca, que € de
MOP$493.520.000,00, mas sim o valor a apurar no
momento da liquidacdo das dividas, incluindo o proprio
capital, os juros de mora assim como as despesas resultantes
do recurso aos meios judiciais pelo Banco O para o
reembolso do empréstimo.

Assim, € de proceder o pedido de sub-rogacao, formulado na
accio e agora reiterado no recurso, com fundamento no
argumento de que a 22 Ré C fica ainda por pagar
HKD$73.300.000,00 (HKD$183.300.000,00 -
HKD$110.000.000,00) a 12Reé B.

O que nos dispensa de conhecer os restantes fundamentos
invocados, a titulo subsidiario, para pedir que lhe fosse
reconhecida a legitimidade para se substituir a 12Ré B B na
sub-rogacéo do credito contra a 22Reé C C.

Chegamos aqui, € altura para apreciar se podemos autorizar
a Autora A a substituir-se a 12Ré B, exercendo, no lugar
dela, o direito a parte do remanescente do preco da venda do



imovel, no valor de HKD$73.300.000,00, contra a 22Ré C C,
com vista a satisfagcdo dos dois créditos, identificados em A)
da matéria assente e nas respostas aos quesitos 1°a 5 que
tem sobre a 12Ré B.

Para a procedéncia da ac¢do sub-rogatdria, € preciso que se
verifiqguem os seguintes requisitos:

1. A existéncia dos direitos que competem ao
devedor, ja adquiridos, e ndo a mera
possibilidade de os adquirir;

2. A natureza patrimonial dos direitos que
competem ao devedor;

3. A possibilidade, legal ou por natureza, de
serem exercidos pelo credor os direitos que
competem ao devedor; e

4. Aessencialidade do exercicio dos direitos que
competem ao devedor a satisfagdo ou
garantia do direito do credor.

In casu, davidas ndo restam de que se verificam 0s requisitos
referidos nos % 1 a 3, pois estamos perante um crédito ja
adquirido pela 12Ré B por forca do contrato de compra e
venda do imovel, que se traduz no direito a uma prestacio
pecunidria, que por natureza pode ser perfeitamente
exercido, por via de substituicao, pela ora Autora.

Quanto ao requisito no n®4, diz-se essencial o exercicio do
direito quando a inaccdo implica ndo s6 um risco de
insolvéncia, mas sim uma insolvéncia efectiva ou o



agravamento da insolvéncia — Pires de Lima e Antunes
Varela, in Codigo Civil Anotado, I, 42ed., pag. 623.

Ficou provado que com a venda do imovel, a 12Ré B deixou
de ter qualquer bem e pelo menos, a partir de 2007, a 12Ré
B deixou de ter qualquer actividade econdémica — respostas
aos quesitos 23%e 24°

Perante esses factos provados, cremos que podemos concluir
tranquilamente que a inaccdo por parte da 1 Ré B
determina inevitavelmente a diminuicdo do activo da 12Ré B,
que dificulta, sendo impede a satisfacdo dos créditos da
Autora.

No aspecto processual, mostra-se assegurado o
contraditorio exigido pelo art® 603° do CC, a luz do qual
sendo exercida judicialmente a sub-rogacao, € necessaria a
citacdo do devedor, pois o devedor € justamente a 22Ré C,
que foi efectivamente citada para contestar todos os pedidos
formulados na presente accgao.

Verificando-se todos 0s requisitos previstos no art°606°e s.s.
do CC, exigidos para a procedéncia da accao sub-rogatoria,
subsidiariamente inserida pela Autora na presente accdo em
que se mete um grande pluralidade de pedidos, formulados
cumulativa e/ou subsidiariamente, e na verdade, ndo sendo
justo obrigar a Autora a suportar as consequéncias da
inacgdo da 12Ré B, € de autorizar a Autora a substituir-se a
12 Ré B, no exercicio do direito ao crédito consistente no
remanescente do preco que fica por pagar pela 22Ré C, na
medida necessaria a satisfacido dos creéditos identificados em
A) da matéria assente e nas respostas aos quesitos 1°a 5°



Procedendo o pedido subrogatério, fica prejudicado o
conhecimento das questdes suscitadas pela recorrente a
titulo subsidiario nos pontos 64 a 72 das conclusdes do
requerimento de recurso e torna inutil a apreciacdo do
requerimento formulado pela recorrente pedindo a

“restricdo” do ambito do recurso.

Em conclusao:

9. Para a procedéncia da accao sub-rogatoria, é preciso
que se verifiquem a existéncia dos direitos que
competem ao devedor, ja adquiridos, e ndo a mera
possibilidade de os adquirir; a natureza patrimonial
dos direitos que competem ao devedor; a possibilidade,
legal ou por natureza, de serem exercidos pelo credor
os direitos que competem ao devedor; e a
essencialidade do exercicio dos direitos que competem



ao devedor a satisfacAo ou garantia do direito do
credor.

Tudo visto, resta decidir.

v

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em
julgar parcialmente procedente o recurso:

Declarando, ao abrigo do disposto no art.°601°e
s.s. do CC, a Autora sub-rogada no exercicio do
direito ao crédito consistente no remanescente do
preco que fica por pagar pela 22Ré C, na medida
necessaria a satisfacdo dos créditos identificados
em A) da matéria assente e nas respostas aos
quesitos 1°a 5,

Declarando transmitida a Autora, a quantia
necessaria a satisfacdo dos créditos identificados
em A) da matéria assente e nas respostas aos
quesitos 1°a 5%, e

Condenando a 22 Ré C a pagar a Autora A a
guantia necessaria a satisfacdo dos créditos
identificados em A) da matéria assente e nas
respostas aos quesitos 1°a 5°

Custas em ambas as instancias pela 12Ré B, e custas da
accao pela 22Re C.



Lai Kin Hong
Fong Man Chong
Ho Wai Neng



