Processo n.2937/2017

(Recurso em maféria civel)

Data: 14 de Marco de 2019

ASSUNTOS:

- Execucéo especifica de contrato-promessa contra uma sociedade que nédo é
parte desse mesmo contrato
- Cessao da posicao contratual sem autorizacdo nem ratificacdo da Recorrida e

consequéncia respectiva

SUMARIO:

| - Existem 3 realidades juridicas distintas que importa distinguir:

1) - O contrato de promessa de compra e venda de todo o capital
social da requerida (promessa de compra e venda de todas as acgoes);

2) - O contrato de promessa de venda das fraccOes que a promitente
compradora das accdes fez a “A, Lda”; e,

3) - Por ltimo, as vérias cessdes de posicdo contratual celebradas a
partir do segundo contrato de promessa.

Il - ADECLARAGCA O de reconhecer o teor integral do “Contrato de Promessa
de Compra e Venda do Prédio” celebrado entre a Sociedade de Investimento

Imobiliario A, Lda. e qualquer terceiro acerca da alienacdo dos bens imoveis
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construidos em tal edificio e admite que tais contratos sdo todos validos, foi

feita em 02/12/1996, enquanto o negocio do Autor s6 veio a celebrar-se em

11/03/2005, em data muito posterior. Portanto ndo se deve utilizar o conceito

de “ratificar” em bom rigor, mas o Recorrente/Autor assim designou.

I11 - O que a B pretende, na expectativa de adquirente das acgdes da requerida,
€ que seja a requerida a assumir as obrigacdes da venda das frac¢bes que detém,
mas ja ndo a beneficiaria das vantagens — veja-se que a requerida ndo recebeu
qualquer pagamento pela venda das fracches, fosse a titulo de sinal, fosse a
qualquer outro titulo. Um exemplo simples para demonstrar a coeréncia das
coisas: supOe-se que A vendeu a B, por 1 milh& de patacas relativamente a
uma fraccdo autbnoma, B veio a transmitir a sua posicdo contratual a C por
preco de 3 milhGes de patacas, depois, C por mesma forma transmitiu a D por 5
milhdes. Por qualquer raz&o néo foi dado incumprimento ao acordado, A veio a
reconhecer o acordo celebrado entre C e D? E assim assumiria todas as
consequéncias daidecorrentes? Devolvendo a quantia de 10 milhdes a titulo de
sinal em dobro? Sem mais apenas por causa de tal DECLARACA O? N&o nos
parece gque as coisas sejam assim e isso representa a verdadeira intencéo e

objectivo subjacente a tal DECLARACA O!

IV - Como o Recorrente ndo adquiriu a sua posicao contratual directamente da
A, a Recorrida ndo se encontraria vinculada a reconhecer a alegada qualidade
de promitente comprador, pelo que, também assim, ndo poderia proceder a
pretensdo do Recorrente/Autor (execucdo especifica do contrato-promessa
alegado).

V - Por outro lado, a cesséo ao Recorrente ndo foi autorizada pela Recorrida,
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pelo menos, ndo temos factos que comprovem este ponto, pois, nos termos do
artigo 4189 n.° 1 do CC, tal depende do consentimento do cedente, do
cessiondrio e do cedido; faltando a autorizacdo deste, a cessdo € ineficaz em
relacdo a ele. O que determina também a improcedéncia do pedido do
Recorrente/Autor.

O Relator,

Fong Man Chong

2017-937-exe-especifica-improcedente 3



Processo n.2937/2017

(Recurso em matéria civel)

Data : 14/Margo/2019
Recorrente : C (Autor)
Recorrida . Sociedade de Investimento Imobiliario D, S A. D & ¥% &

LidG D7) (RE)

*

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTA NCIA DA RAEM:

| - RELATO RIO

C, intentou, em 08/04/2014, uma accdo declarativa sob forma
ordinaria no TJB (CV1-14-0027-CAO), contra a Ré Sociedade de
Investimento Imobiliario D S.A., pedindo execucéo especifica de um contrato
alegadamente celebrado entre eles, referente as fracgdes “C7” e “D7” (7° andar)
do lote descrito sob n® XXX a fls. 81 do Livro n°®B-8k da Conservatoria do
Registo Predial, destinado a construir um edificio comercial e de escritorios

com parques de estacionamento.

O pedido do Autor foi julgado improcedente por sentenca de fls.

266 a 276.
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Contra esta veio, em 29/03/2017, o Autor, ora Recorrente, interpor

este recurso jurisdicional para o TSI com os fundamentos constantes de fls. 289
a 299, tendo formulado as seguintes conclusdes :

1. O presente recurso vem interposto da sentenca proferida a fls. 266 a
276 dos autos que considerou improcedente a accao ordinaria proposta pelo ora
Recorrente;

2. O Mm.° Tribunal a gquo, nao obstante considerar que a Ré é parte no
contrato-promessa por forca da ratificacao efectuada por aquela do acordo concluido
pela sociedade B que constada alinea E) dos Factos Assentes, defendeu a
improcedéncia da acg¢ao porquanto a Ré nunca teria prestado qualquer
consentimento as cessdes da posicao contratual que foram da E até ao ora
Recorrente, passando pela sociedade F.

3. Salvo o devido respeito, ficou provado que "Desde essa altura [isto é,
Margo de 2005], o ora Autor tem mantido varias reunides com representantes da Ré
para discutir todos os assuntos relacionados com as fraccbes em causa e a outorga
do contrato definitivo de compra e venda daqueles imdveis a seu favor." (vide
resposta ao quesito 9.° da Base Instrutdria), ndo tendo desse facto o Mm.° Tribunal
Judicial de Base extraido as devidas consequéncias legais.

4. Com efeito, da matéria de facto resultou que, ao longo de varios anos,
o Recorrente reuniu-se com o Sr. G - em representacao da Ré - para tratar de
assuntos relativos a outorga do contrato definitivo, sendo certo que este Sr. G ndo sé
reconheceu 0 negoécio celebrado pelo Recorrente como ainda lhe fez chegar
propostas contratuais para que este transmitisse a respectiva posi¢ao relativamente
as fracgoes "C7" e "D7";

5. Destarte, s6 se pode concluir que a Ré, para efeitos do artigo 418.°,
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n.° 1, in fine, do Cddigo Civil, consentiu expressamente nas cessdes da posicao
contratual que foram da sociedade E até ao ora Recorrente (passando pela
sociedade F).

6. Em dultima instancia, deveria considerar-se que tal consentimento
(ratificagao) foi efectuado tacitamente, o que é permitido nos termos da lei (vide
Cadigo Civil Anotado, Volume |, anotacao ao artigo 424.°, de Pires de Lima e Antunes
Varela).

7. Esse entendimento é imposto pela realidade material subjacente ao
presente pleito, pois mal se compreenderia que, entre outros assuntos que foram
discutidos durante aquelas reunides, um administrador da Ré trouxesse ao
conhecimento do Recorrente propostas contratuais de supostos clientes que
estariam interessados em adquirir fraccbes naquele empreendimento da Ré,
perguntando-lhe se estaria disposto a vender a esses terceiros, para finalmente
concluir-se que a Ré nunca reconheceu o Recorrente como titular de qualquer direito
no que concerne ao contrato-promessa.

8. Veja-se bem o absurdo, sabendo que ha clientes interessados em
adquirir fracgdes naquele empreendimento de que a Ré é proprietaria, o
administrador da Ré vai precisamente propor ao Recorrente - cuja posi¢cao contratual
a Ré supostamente ndo reconhece por nao ter consentido na cessao - a transmissao
da respectiva posicao contratual!

9. Assim sendo, salvo melhor opinidao, o Mm.° Tribunal a quo incorreu em
erro de direito, ao ndo tomar em devida consideracio a resposta positiva ao quesito
9.° da Base Instrutdria, no sentido de que demonstra que a Ré, desde logo, aceitou
os contratos de cessdo de posicdo contratual que permitiam ao Recorrente

arrogar-se como promitente-comprador das fracgdes "C7" e "D7".
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10. Pelo que, ao contrario do que foi concluido pelo Tribunal recorrido, a
Ré consentiu na transmissao da posig¢ao contratual a favor do Recorrente e, estando
a mesma obrigada pelo contrato-promessa que manifestamente nao pretende
cumprir, deveria ser julgada procedente a presente acgcao de execucgao especifica ao

abrigo do disposto no artigo 820.° do Cadigo Civil.

* * %

A Recorrida, Sociedade de Investimento Imobiliario D, S.A., veio,
04/07/2017, a apresentar as suas contra-alegacOes constantes de fls. 306 a 325,
tendo formulado as seguintes conclusdes:

1) Nao merece reparo a douta Sentenca recorrida no que diz respeito as
conclusdes de direito que sao assacadas dos factos julgados provados.

2) A Recorrida é terceira em relagdo a posi¢ao contratual adquirida pelo
Recorrente (contraparte da B no contrato-promessa de 23 de Julho de 1996), tal
como ¢é terceiro em relacdo as sucessivas cessdes de posicao contratual que
antecedem o Recorrente (entre a Ae aE, entre aE e a F e entre a F e o Recorrente).

3) A Recorrida apenas emitiu a declaragéo de F) dos Factos Assentes,
em 2 de Dezembro de 1996, a qual ndo consubstancia uma ratificacdo do
contrato-promessa de 23 de Julho de 1996, nem a constituicdo da B como sua
procuradora, e apenas refere que a declaracao sera eficaz para os terceiros a quem
a A transmitir a sua posigao contratual, nos mesmos termos em que € eficaz para a
A

4) O douto Tribunal ad quem ja teve oportunidade de se pronunciar sobre
o teor e alcance de tal declaracao, tanto em providéncia cautelar que correu termos

por apenso ao presente (vide Acordao proferido no Processo n.° 1/2015) como em
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providéncia cautelar que correu termos pelo 2.° Juizo Civel do Tribunal Judicial de
Base sob o n.° CV2-14-0026-CAO-A (vide Processo n.° 591/2014), concluindo se em
ambos os casos "que, nao sendo a declaragiao da requerida uma promessa unilateral
de venda para um declara ta rio normal colocado na posi¢cao do real declaratario - o
requerente e ndo podendo ser entendida como tal segundo as regras da declaragao
negocial, tal declaragao nao tem a eficacia juridica que o requerente pretende fazer
nascer na esfera juridica da requerida a obrigacdo de cumprir o contrato-promessa
celebrado pela "B") como promitente vendedora).".

5) E ainda que se possa dizer que a E beneficia do mesmo
reconhecimento que a A (e nao se frata de reconhecer que esta é
promitente-compradora da Recorrida, mas sim da B), o mesmo néo vale para F nem
para o Recorrente, ja que nenhum deles € um terceiro que haja adquirido posicao
contratual da propria A.

6) Assim, ainda que a promessa de venda subscrita pela B pudesse
vincular a Recorrida por via de tal declaracdo, o que ndo se concede e sempre
contrariaria o entendimento ja exposto do douto Tribunal ad quem, pelo que se
equaciona por mera cautela de patrocinio, a cadeia de cessdes de posi¢cao contratual
que se formou apds a cessdao a E, mesmo nessa circunstancia (meramente
hipotética), ndo seria oponivel a Recorrida na medida em que esta ndo deu o seu
assentimento a nenhuma dessas cessdes.

7) A promessa de compra que o Recorrente adquiriu sé €, portanto,
oponivel a B.

8) No caso de o Tribunal ad quem entender de modo diverso e, ao
contrario do que se espera, determinar a procedéncia do presente recurso, o que,

sem conceder, apenas se admite a beneficio do raciocinio, sempre se diria a titulo
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meramente subsidiario e ao abrigo do n.° 1 do artigo 590.° do CPC, que:

9) Salvo o respeito devido, o Tribunal a quo andou mal quando julgou
provado que "A Sociedade B, Limitada tinha um acordo com a Ré que lhe permitia
prometer vender as fracgdes autbnomas de prédio urbano nos termos referidos em
E)" (cfr. resposta ao artigo 1.° da Base Instrutéria).

10) Por um lado, o facto que resultou provado, para além de nao ser
o facto quesitado, é um facto que nunca foi alegado pelas partes, o que resulta numa
violacao do principio do dispositivo consagrado no n.° 2 do artigo 5.° do CPC (nem se
verificando os requisitos de que dependem as - parcas - excepgdes ao mesmo).

11) Por outro lado, o depoimento da testemunha G, que, nos termos
da fundamentacao do douto Acérdao sobre a matéria de facto de 16 de Janeiro de
2017, ditou a resposta do Tribunal a guo ao artigo 1.° da base instrutéria, nao
demonstra a existéncia de tal acordo (sobretudo na seccgdo indicada nesta
contra-alegagéo).

12) Salvo o respeito devido, a resposta do douto Tribunal a guo ao
artigo 1.° da base instrutéria devera assim ser infirmada, por nao estar provada pelo
depoimento da testemunha ouvida. Ainda que a testemunha possa ter referido a
existéncia de um acordo entre a B e a D, a verdade é que nao ficou demonstrado o
teor de tal acordo, designadamente que tinha como objecto vender as frac¢des do
prédio em causa. O acordo a que alude tal testemunha, e o Unico que tem
correspondéncia com a matéria de facto alegada e documentada nos autos, € o
acordo da Recorrida que esta subjacente a emissao da declaragdo em F) dos

Factos Assentes.
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Como a Ré accionou o mecanismo do artigo 590° do CPC, o
Recorrente respondeu em 11/09/2017 a ampliacdo da matéria de facto em
sede de recurso nos termos de fls. 332 a 339, cujo teor se da por

reproduzido aqui para todos os efeitos legais.

* * %

Foram colhidos os vistos legais.

Cumpre analisar e decidir.

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal € o competente em razdo da nacionalidade,

matéria e hierarquia.
O processo € o proprio e ndo ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria e

sao dotadas de legitimidade ‘ad causam”.

N&o ha excepgbes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

* * %

11 - FACTOS

Com pertinéncia, tm-se por assentes os factos seguintes conforme
0 que consta da sentenga ora posta em crise:
a) A 12 Ré é uma A Sociedade de Investimento Imobiliario D, S.A., de ora

em diante designada por “Ré”, € uma sociedade comercial anénima, com sede em

2017-937-exe-especifica-improcedente 10



Macau, na XXX (J2F9 XXX), matriculada na Conservatéria dos Registos Comercial e
de Bens Mdveis sob o n°® XXX, que tem por objecto social a “industria de construcao
civil, fomento imobiliario, compra, venda e administragao de propriedades.”, conforme
se comprova pela certidao comercial que foi junta aos autos de providéncia cautelar e
que, a semelhanca dos demais, aqui se da por integralmente reproduzido para os
devidos efeitos legais;

b) A Ré ¢ a titular do direito resultante da concessao por arrendamento
do prédio urbano sito em Macau, no XXX, descrito na Conservatéria do Registo
Predial sob o n® XXX, a fls. XX, do Livro B-8K;

c) A referida concessado por arrendamento, para a construcdo de um
aterro inserido no projecto do fecho da Baia da Praia Grande-Zona A, havia sido
inicialmente registada na Conservatoéria do Registo Predial, a favor da Sociedade de
Investimentos K, S.A.R.L., em 08.08.1991, sob a inscricdo n° 660 do Livro F2;

d) Posteriormente, e com base no Despacho n°® 94/SATOP/94, publicado
no Boletim Oficial de Macau n° 30, de 27/07/1994, aquele direito resultante da
concessao por arrendamento foi transmitido pela Sociedade De Investimentos K,
S.A.R.L., a ora Ré, conforme resulta da inscricao n° 4301, do Livro F20K, a fls. 88;

e) Em 23 de Julho de 1996, a sociedade B - Sociedade de Investimento e
Fomento Predial Limitada, sociedade comercial por quotas, com sede em Macau,
matriculada na Conservatoéria dos Registos Comercial e de Bens Modveis sob o n°
XXX declarou prometer vender a Companhia de Investimentos Imobiliarios A,
Limitada, sociedade comercial por quotas, com sede em Macau, matriculada na
mesma Conservatéria sob o n° XXX, pelo prego de HKD778,219,000.00, ja
integralmente pago a data da celebragdo daquela promessa, todas as fracgdes

auténomas do prédio identificado em a);
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f) Em 02.12.1996 a Ré declarou por escrito, na lingua chinesa e que

aqui também se traduz para a lingua portuguesa, o seguinte:
BERE

VEBREA-- D EXBREARLTBCATER A7) REEERESTE A
EEANFERAOERA |, R BRENRFIYEZELR B-8K HME XX EiRmHk
XXX, ERERE-EEX, BFEREFESAECATHEE FAXE)ZMA.

RRTREHR AR B HEREFRLFTE A BXARLTRN 199 F 7
A 23 BEFI 2 RARFRESI AR A EXARAABEBRENAREN LIRKE
ZEREN AN AERABRERLAEFMNE=ZERERLAANE LEYEMBEE R
AEFHESINAR  YERZAFENHRAEN , BULBAEAR.

BN D EXBRRARLANKEE

AR ANZEE : XXX KEM

XXX R fREm

XXX R fREm

XXX R fREm

XXX R fREm

HE} : 2 DEC 1996

Declaracao
Declarante - Sociedade de Investimento Imobiliario D, SA (doravante
designada simplesmente por “esta sociedade”), concessionaria do 6° lote do distrito A
do Plano de Desenvolvimento da Grande Praia. Este lote € descrito sob n® XXX a fls.
XX do Livro n® B-8k da Conservatoria do Registo Predial e usado para construir um
edificio comercial e de escritérios com parque de estacionamento (doravante
designado simplesmente por “tal edificio”).

Ora esta sociedade declara que: Admitimos que é valido o “Contrato de
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Promessa de Compra e Venda do Prédio” celebrado em 23 de Julho de 1996 entre B
Sociedade de Investimento e Fomento Predial Lda. e Sociedade de Investimento
Imobiliario A, Ltd. em 23 de Julho de 1996. A Sociedade de Investimento Imobiliario A,
Lda. compromete adquirir todas as fracgdes autdbnomas do supracitado edificio
através do supracitado contrato. Esta sociedade reconhece o teor integral do
“Contrato de Promessa de Compra e Venda do Prédio” celebrado entre a Sociedade
de Investimento Imobiliario A, Lda. e qualquer terceiro acerca da alienagao dos bens
imoéveis construidos em tal edificio e admite que tais contratos sao todos validos.
Lavra-se esta declaragao para efeito de prova.

Declarante: Assinaturas dos representantes da Sociedade de
Investimento Imobiliario D, S.A: (vide o original)

Testemunhas:

XXX

XXX

XXX

XXX

XXX

Data: 2 de Dezembro de 1996”

g) No dia 31 de Maio de 2013, a ora Ré apresentou, junto da
Conservatéria do Registo Predial, um requerimento para registo da aquisigao
(proviséria), das fracgbes auténomas designadas por AC/V3-66, DR/C, LR/C, MR/C,
H1, A5, B5, C5, A7, B7, C7, D7, H7, A11, G17, B20, C20 e H20, a favor da
Companhia de Investimento H, Limitada, sociedade comercial por quotas de

responsabilidade limitada, com sede em Macau, na XXX, matriculada na
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Conservatéria dos Registos Comercial e de Bens Moveis sob 0 n® XXX;

h) A Ré celebrou com a Companhia de Investimento H, Limitada, um
contrato-promessa de compra e venda que englobava todas as 18 fracgbes acima
mencionadas;

i) A Sociedade B, Limitada tinha um acordo com a Ré que lhe permitia
prometer vender as fracgdes autbnomas de prédio urbano nos termos referidos em
e);

j) Por acordo, em 6 de Dezembro de 1996, a Companhia de
Investimentos Imobiliarios A, Limitada veio a ceder a sua posicdo contratual (de
promitente-compradora) referente as fracgoes autbnomas “C7” e “D7”, a que
correspondem o 7° andar “C” e 7° andar “D”, do prédio urbano referido em a) a
Agéncia Comercial E, Limitada;

k) Aquando do referido no item anterior a Agéncia Comercial E, Limitada
pagou dois montantes, cada um no valor de MOP2,108,410.00, correspondente a
HKD2,047,000,00;

[) Por acordo celebrado em 26 de Agosto de 1998, a Agéncia Comercial
E, Limitada cedeu a sua posicao contratual a Empresa de Importacao e Exportacao F,
Limitada, referente a posicao de promitente-compradora das sobreditas fracgoes
auténomas “C7” e “D7”;

m) A B-Sociedade de Investimento e Fomento Predial Limitada, através
dos seus dois socios e administradores, | e J, concordou com a transmissao da
posigao contratual referida em I);

n) Em 11 de Margo de 2005, a referida Empresa de Importagdo e
Exportacdo F, Limitada, cedeu a sua posi¢cado contratual de promitente-compradora

das fracgoes “C7” e “D7” ao ora Autor, C;
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0) Desde essa altura, o ora Autor tem mantido varias reunides com
representantes da Ré para discutir todos os assuntos relacionados com as fraccoes
em causa e a outorga do contrato definitivo de compra e venda daqueles imdveis a

seu favor.

* * *

IV — FUNDAMENTACA O

Como o Recorrente ataca a decisdo de primeira insténcia, importa ver,
antes de mais, o que o Tribunal a quo decidiu. Este afirmou no caso sub judice:

“(...) Em 23.07.1996 a sociedade B prometeu vender todas as fracgdes
auténomas para comércio e escritério do prédio a que se reportam os autos a
sociedade A. Em 02.12.1996 a Ré ratificou este negdcio e reconhece os contratos de
promessa de compara e venda sobre direitos reais relativos ao mesmo prédio
celebrados entre a A e terceiros — cf. alineas da matéria de facto assente b) a f) -.

Em 06.12.1996 a A cedeu a sua posicao a E - cf. alinea j) da matéria de
facto assente -.

Ou seja por forga da declaragéo emitida pela Ré e constante da alinea f)
da matéria de facto assente até a aquisicdo da qualidade de promitente comprador
da E todas as transmissoes foram ratificadas e reconhecidas pela Ré.

Posteriormente, em 26.08.1998 a E veio a ceder a sua posi¢ao contratual
a F, transmissao essa com a qual a B concordou.

Porém a B nunca teve direito algum sobre as fracgbes autdbnomas em
causa.

Tera havido um contrato que envolveria outras transmissdoes que nao
apenas os direitos reais relativos ao prédio entre a Ré e a B o qual, se existiu, nao

resulta dos autos que se haja concretizado.
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Para estes autos o que releva apenas é que a B prometeu ceder todas as
fracgOes para comércio e escritério e que a Ré ratificou essa promessa, o0 mesmo é
dizer assumiu como sua.

Nunca tendo a B adquirido direito algum sobre as frac¢des autébnomas a
que respeitam os autos, o facto desta concordar ou ndo com a cedéncia de posicao
entre a E e a F ¢ irrelevante, sendo certo que esta cedéncia se da em data posterior a
ratificacdo da Reé referida em f).

Por sua vez a Ré reconheceu “apenas” as cedéncias que houvessem
sido feitas pela A a terceiros e ndo as cedéncias que se viessem a seguir.

Por fim o Autor vem a adquirir a F a sua posicao contratual.”

Em sede de subsuncéo de factos ao Direito, o Tribunal a quo afirmou:

“Diz-se contrato de promessa a convengao pela qual alguém se obriga a
celebrar certo contrato.

No caso dos autos entre o Autor e a sociedade F foi celebrado um
contrato de promessa de compra e venda relativamente as fraccbes a que se
reportam estes autos.

Nos termos do artigo 418° do C.C. a validade de cessao da posicao
contratual da F para o Autor s6 seria valida se a Ré tivesse consentido na mesma o
que nao aconteceu e como resulta do ja antes exposto, também nao aconteceu na
cedéncia de posicao da E para a F.

Destarte ndo tendo a cedéncia de posigcao em virtude da qual o Autor
adquiriu a suposta posicao de promitente comprador sido aceite pela Ré, nao lhe é a
mesma oponivel e como tal ndo Ihe pode ser assacada responsabilidade alguma.

O contrato de promessa de compra e venda, tal como tem vindo a ser
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unanimemente entendido pela jurisprudéncia e doutrina tem apenas natureza
obrigacional, resultando para as partes a obrigagdo de contratar mas nao produzindo
efeitos translativos do direito prometido vender e comprar.

Dai que, ao contrario do que ocorre para o contrato de venda de bens
alheios que € nulo nos termos do artigo 882° do C.C. a promessa de compra € venda
de bens alheios nao é afectada pela falta de legitimidade substantiva do promitente
vendedor, sem prejuizo de, ndao vindo este a adquirir os bens ou a obter o
consentimento de quem de direito para honrar a promessa vir a assumir as
consequéncias do inadimplemento.

Neste sentido veja-se Pires de Lima e Antunes Varela em Cadigo Civil
Anotado, Vol. |, 32 Ed. pag. 359:

«Nao produzindo o contrato-promessa efeitos translativos, mas apenas a
obrigacao (obrigacao da prestacao de facto) de celebrar o contrato definitivo, deve
entender-se que também lhe nao sao aplicaveis as disposicoes que declaram nula a
alienagdo de coisa alheia (cfr. o artigo 892.°, aplicavel aos demais contratos onerosos
por forga do disposto no artigo 939.°). Nada impede, por exemplo, que se prometa a
venda de bens alheios ou parcialmente alheios (neste sentido, Acs. do S.T.J., de 12
de Maio de 1972 e de 4 e 7 de Fevereiro de 1975, respectivamente no B.M.J., n® 217,
pags. 99 e segs. € no BM.J., n.° 244.°, pags. 243 e segs., € 253 e segs., onde se
decidiu que é valido o contrato-promessa de venda de bens imdveis comuns,
celebrado pelo marido, sem consentimento da mulher; Ac. do S.T.J., de 2 Junho de
1977, no B.M.J., n.° 268, pags. 211 e segs. (publicado também R.L.J, II.°, pags. 88 e
segs., com anotagao concordante de Vaz Serra), onde se decidiu ser valida a
promessa de venda de bens pertencentes a patrimonios indivisos, feita apenas por

um dos consortes; e Ac. da Rel. De Coimbra, de 21 de Junho de 1978, sumariado no
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B.M.J., n.° 279, pag. 278). Quanto ao exacto conteudo ou amplitude da promessa (o
promitente pode assumir uma obrigagdo de meios, obrigando-se somente a usar de
diligéncia no sentido de obter a coisa ou no sentido de obter o consentimento do
terceiro ou terceiros a quem pertenca ou que sobre ela também tenham direitos; e
pode assumir uma obrigacdo de resultado, garantindo ao promissario a celebragao
do contrato prometido), é problema a resolver no plano da interpretagdao da vontade
das partes: cfr. Vaz Serra, est. cit., n.° 10, alinea g).»

No caso em apreco o A. vem pedir a execugao especifica do contrato

contra a titular do direito a concessao por arrendamento e propriedade de construgao

das fracgcbes autonomas objecto destes autos, com a qual contudo nunca contratou,

nem esta consentiu na transmissao de posig¢ao contratual alguma a favor do Autor.

Pelo que, nao tendo o Autor contrato com a Ré, nao havendo por banda

desta promessa alguma de contratar a favor do Autor e ndo sendo o contrato

celebrado entre o Autor e a F oponivel a Ré nunca o fribunal podera julgar

procedente a execugao especifica do mesmo. (Sublinhado nosso).

Pelo que, sem necessidade de outras consideragcbes se impde julgar a

accao improcedente.

O Recorrente/Autor invocou essencialmente as seguintes ideias
neste recurso para tentar convencer o Tribunal ad quem que o seu pedido

deveria proceder (imputou a sentenca erro na apreciacao de factos):

Desde que se conjuguem o Facto Assente F) com a resposta do

quesito 9° sendo 0 seu teor:

- Facto Assente F):
- Em 02.12.1996 a Ré declarou por escrito, na lingua chinesa e que aqui
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também se traduz para a lingua portuguesa, o seguinte:
BHE

VEAEA--D EXBREARANRDGATHEHR AAR)REERENE A BE/HRNALA 32t
BZRTHARMYERTR B-8K HEME XX EffE XXX , B ERE—EEE, STEREESAEGCITER &
RENZ R,

AARRER AR BHEREARATRA BREBRLTRN 1996 F£7 A 23 A2 RFHERFER
EREN , A BEERADEBZSNEREN L RXF 22BN, FARERRE A BEERARRIAE=ERE
BAANLEYRFTEE FREBTEESH NAR  WERZSENHAEN  SULBHELRE.

BHA D EXBREARARARKRES

HMBAEE | XXX KEH

XXX K2

XXX K&

XXX K2

XXX K&

A : 2 DEC 1996

Declaracao

Declarante - Sociedade de Investimento Imobiliario D, SA (doravante designada
simplesmente por “esta sociedade”), concessionaria do 6° lote do distrito A do Plano de
Desenvolvimento da Grande Praia. Este lote € descrito sob n°® XXX a fls. XX do Livro n® B-8k
da Conservatéria do Registo Predial e usado para construir um edificio comercial e de
escritérios com parque de estacionamento (doravante designado simplesmente por “tal
edificio”).

Ora esta sociedade declara que: Admitimos que € valido o “Contrato de
Promessa de Compra e Venda do Prédio” celebrado em 23 de Julho de 1996 entre B
Sociedade de Investimento e Fomento Predial Lda. e Sociedade de Investimento Imobiliario A,
Ltd. em 23 de Julho de 1996. A Sociedade de Investimento Imobiliario A, Lda. compromete
adquirir todas as fracgdes autdbnomas do supracitado edificio através do supracitado contrato.
Esta sociedade reconhece o teor integral do “Contrato de Promessa de Compra e Venda do
Prédio” celebrado entre a Sociedade de Investimento Imobilidrio A, Lda. e qualquer terceiro
acerca da alienagdo dos bens iméveis construidos em tal edificio e admite que tais contratos
séo todos validos. Lavra-se esta declaragao para efeito de prova.

Declarante: Assinaturas dos representantes da Sociedade de Investimento
Imobiliario D, S.A: (vide o original)

Testemunhas:

XXX

XXX

XXX

XXX

XXX

Data: 2 de Dezembro de 1996”
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- Resposta ao quesito 9°

Desde essa altura, o ora Autor tem mantido varias reunides com representantes
da Ré para discutir todos os assuntos relacionados com as fracgdes em causa e a outorga do
contrato definitivo de compra e venda daqueles imoveis a seu favor.

Quid Juris?

Porventura as coisas ndo sejam tdo lineares como o Recorrente

defende.
Comecemos por analisar a matéria trazida pelo quesito 9°

No entender do Recorrente, da citada resposta resulta ou pode
resultar que a Ré “ratificou” o negocio celebrado pelo Autor, por, desde entéo,
0s representantes da Ré ja iniciarem contactos para tentar resolver 0s
problemas ligados a outorga da respectiva escritura publica de compra e venda

das 2 fraccBes autbnomas em causa.

Ora, ndo cremos que esta é a correcta forma do entendimento do

conteddo inserido no quesito em andlise, repare-se, estamos perante uma

resposta de facto, que deve reflectir objectivamente uma determinada realidade

factica. A resposta s6 nos da informacdo de que, desde muito cedo, entre o

Recorrente e 0s representantes da Ré (atencéo, ndo sabemos quem foram essas

pessoas) ja houve contactos para resolver os problemas da celebracdo do

contrato definitivo, a resposta ndo nos diz que 0s representantes da Ré

prometeram que iriam outorgar a respectiva escritura publica. Sd0 2 coisas

distintas.
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Atenda a forma como foi respondido o quesito, a concluséo que dele
tiramos € que ndo houve acordo quanto a outorga de escritura publica, senédo
ndo existiria o presente litigio. Nestes termos, ndo se pode afirmar com toda a
seguranca que a Ré “ratificou” (utiliza a linguagem do Recorrente) 0 negocio
celebrado entre o Autor e a Empresa de Importacdo e Exportacdo F, Limitada
(este cedeu a sua posicdo contratual de compromitente-compradora ao
Autor/Recorrente, em 11/03/2005 — Facto n) da sentenca acima citado). Alias,

0 Recorrente/Autor adquiriu a posicdo contratual em data muito posterior a em

que foi feita tal declaracio acima transcrita (doravante simplesmente designada

por DECLARACA O).

O Tribunal a quo neste ponto afirmou pertinentemente:

No caso em apre¢o o A. vem pedir a execug¢ido especifica do contrato

contra a titular do direito a concessao por arrendamento e propriedade de construgao

das frac¢des autbnomas objecto destes autos, com a qual contudo nunca contratou,

nem esta consentiu na transmissao de posi¢ao contratual alguma a favor do Autor.

Pelo que, ndo tendo o Autor contrato com a Ré, ndo havendo por banda

desta promessa alguma de contratar a favor do Autor e ndo sendo o contrato

celebrado entre o Autor e a F oponivel a Ré nunca o tribunal podera julgar

procedente a execugdo especifica do mesmo. (Sublinhado nosso).

Finda a analise desta parte, voltemos a ver aquela DECLARACA O
acima transcrita. Para melhor nos inteirarmos daquilo que se passou, alinhamos
aqui cronologicamente os factos pertinentes tendo em conta os elementos

juntos autos do processo principal e do apenso (providéncia cautelar):
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19 - “K, SARL” foi titular da concessdo por arrendamento de um
terreno para construcao.

2° - “D, SA” (ora Recorrida) viria a suceder agquela sociedade na
titularidade da referida concesséo.

3°- “B” prometeu comprar a totalidade do capital social (acgdes) de
“D, SA” por contrato de promessa de cessao de accgoes de 23/07/1993;

4° - “B” em 23/07/1996 prometeu vender todas as fracches

autonomas a construir no referido terreno a “A, Ld®’;

59- “A Ld® em 6/12/1996 cedeu a sua posi¢do contratual a “E,
Lda” (1°cessdo);

6° - “E, Lda”, em 26/08/1998 cedeu a sua posi¢do contratual
relativamente as fracgoes “C7” ¢ “D7” a “F, Ld® (2% cessao);

7° - “F, Ld®, em 11/03/2005 cedeu a posicdo contratual
relativamente aquelas fraccoes a C, ora Recorrente (32cessao).

8°- “D, SA” (ora requerida), em 31/05/2013 celebrou contrato de
promessa de venda das fraccbes autonomas identificadas no doc. de fls. 46 e
sgs. do processo de providéncia cautelar, entre as quais se incluem as “C7” e
“D7” acima aludidas a “‘H, Limitada”.

Tal DECLARACA O, de contelido genérico, de reconhecer os

negocios celebrados entre a Sociedade de Investimento Imobiliario A, Lda. e

qualquer terceiro acerca da alienacdo dos bens iméveis construidos em tal

edificio, foi feita em 2/12/1996, data muito anterior ao facto/transaccao

acima indicado sob n°7.
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A proposito desta declaracdo, este TSI ja teve oportunidade de se
pronunciar, apesar de em sede diferente. Pois, nos autos de providéncia cautelar

apensos ao presente processo, sob o n® P€1/2015, de 30/04/2015, em que o

Exmo. Colega, escreveu pertinentemente:

Ora, para além do que ja atras se disse e ora se renova, parece evidente que
o recorrente ndo tem razao, tal como sobre 0 mesmo assunto o acérdao
proferido pelo TSI, em 12/02/2015, no Proc. n° 591/2014 asseverou, nos
termos que a seguir se transcrevem:

«...Ora deste documento, contrariamente ao pretendido, ainda se retira a confirmacao clarissima
de que a requerida nada tem que ver com esse contrato, na medida em que as partes reconhecem
que esta ndo é parte no contrato — de outra forma nio utilizariam a expressio “outorgante B” ¢
o “proprietirio da frac¢do”, a ora requerida -, os outorgantes A e B acordam que a data da

escritura serd marcada pelo outorgante B e pelo proprietario da frac¢do (clausula 5%).

E na clausula 6* esse negdcio alheio a requerida continua a confirmar-se, enquanto o ali se diz.
“O outorgante B tem perfeito conhecimento de que a frac¢io auténoma de alienacio fica num
edificio em constru¢do. Ndo tem nada a ver com o outorgante A se o outorgante B consegue
concluir os processos de cessio de propriedade com o proprietario originario Sociedade de

Investimento Imobiliario D, S. A., no futuro.”

S6 nao vé quem nao quer ver. Daqui se retira de uma forma cristalina que no ¢ a requerida que

assume qualquer responsabilidade nesse contrato.

A outorgante B faz um contrato legitimo, de coisa futura e compromete-se a providenciar por

obter da requerida a frac¢do prometida vender.

O problema ¢é que, como ¢ pratica em Macau, os negdcios também sdo viciantes e as pessoas e
empresas, na ansia do ganho facil e rapido, nio se coibem em celebrar negécios de alto risco.
Todos sabemos por quantas maos passa uma frac¢io, desde 0 momento em que estd apenas no

projecto, por vezes, mesmo sem isso, até ao momento de ser concluida, se é que o vem a ser.

Mais nada temos a dizer.
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Posto isto, somos a sufragar o julgamento de facto produzido sob os n.% 48.° £) e 53.° t), factos

alegados pela recorrida em sede de oposicaon.

Tem inteira razao o trecho transcrito, razdo pela qual aqui o fazemos nosso,
com a devida vénia. Com efeito, dos documentos 10 e 11 ndo resulta que a
requerida tivesse que ver directa ou expressamente com os contratos em
apreco. Nao interveio neles, efectivamente, nem a referéncia que neles é feita
ao proprietario das referidas fracgoes nas clausulas 5% e 62 (ora
requerida/recorrida), a podem directamente vincular. Alids, que o negdcio
apenas se realiza entre as partes contratantes mostra-o muito bem a alusao
que € incluida na clausula 6%, na parte em que se menciona que “Ambos os
ouforgantes declaram que a (ransmissdo dos direifos e interesses da
qualidade de promitente-comprador € efectuada de forma voluntaria e com
base no principio da imparcialidade, e o 2° outorgante sabe bem que a fracgdo
em causa se situa num edificio em construgdo e se consegue ou hao concluir
a transmissdo da propriedade com o proprietario “Sociedade de Investimento
Imobiliario D, SA” ndo tem nada a ver com o 7° outorgante...” (fls. 21, 27 e 28
do apenso “Tradugdes”).

Portanto, ndo ha ddvida que a proprietaria (requerida/recorrida) ndo participou
naqueles actos, nem deles resulta que futuramente ira intervir como
promitente vendedora. Nem sequer as declaragdes que sao mencionadas no
mesmo instrumento contratual (com referéncia aos anexos 1 e 2), imputando
a requerida o reconhecimento da existéncia do contrato-promessa entre “B” e
a “A, Lda”, constituem um modo de validar essa promessa ou de dela retirar
eficacia plena. (sublinhado nosso)

Por isso, nao podemos concordar que, com aquela declaracao avulsa em
documento anexo, a proprietaria possa estar apta a reconhecer do ponto de
vista legal a eficacia das sucessivas cessdes de posicéo contratual. E que um
aspecto ndo pode deixar de ser considerado, que €, precisamente, a
circunstancia de se estar perante trés realidades juridicas distintas: por um
lado, o confrafo de promessa de compra e venda de todo o capital social da
requerida (promessa de compra e venda de todas as acgdes); por outro lado,
0 conftrafto de promessa de venda das fraccoes que a promitente compradora
das acgdes fez a “A, Lda”; e, por ultimo, as varias cessbées de posigdo
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contratual celebradas a partir do segundo contrato de promessa. (sublinhado
N0sso)

Daquela declaragéo nao se retira que a recorrida tenha aceitado — ou a elas
se tenha submetido - as obrigagdes do referido contrato-promessa, tal como
também foi dito no acordao proferido no Proc. n® 591/2014, em moldes que
mais uma vez aqui reiteramos.

Ora sendo assim, a forma como foi consignada a matéria de facto em aprego
nao merece qualquer censura.

Cré o recorrente que a recorrida nao tem intencdo de cumprir o
contrato-promessa de 23/07/1996, donde ser fundado o receio de lesao do
seu direito.

Entra-se agora na apreciagdo do direito. Mas, por razbes de economia e
celeridade, e até mesmo porque, como ja se disse atras, este TSI ja tomou
posicao sobre o0 assunto - que é precisamente igual e com as mesmas partes
(a unica diferenca reside na identificacdo das fraccbes em causa: nos
presentes autos, tenta o recorrente acautelar a defesa dos direitos em relagcao
as fraccoes C7 e D7, ao passo que no Proc. n°® 591/2014 deste TSI, tentou o
mesmo recorrente acautelar a defesa do direito sobre a fraccdo B7) -
limitar-nos-emos a transcrever o que sobre o tema foi decidido entao:

«12.2. Na verdade, o que o recorrente invocou foi um direito a uma execug¢io especifica sobre
uma determinada frac¢io contra a requerida, por ter adquirido a posicao contratual do cedente
que, numa cadeia de transmissoes, de quem era o promitente comprador dessa frac¢ao de que a

requerida ¢ titular.

Ora, isto s6 era possivel se a requerida tivesse vendido a fracgdo que estd em causa e tal ndo se
provou. O que se provou é que a sociedade B prometeu vender uma série de fracgées — onde se
inclui a dos autos -, apenas com base num contrato-promessa de aquisicio da totalidade das

accOes da requerida.
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Desde logo importa nao confundir acgbes com fracgdes. O que promete comprar sao acgdes € o

que vai prometer vender a A sdo as frac¢oes da requerida.

Tudo bem, se essa promessa pela B tivesse sido em representacdao da requerida. Nao o foi e ndo
3
podemos sair desta posicio, introduzindo um outro qualquer negdcio por conta de requerida ou

de gestao de negocios.

S6 faria sentido, alids, continuar a pugnar pela ratificacdo operada pelo ja falado DOC. n.° 5 se

tivesse havido representacio, ainda que sem poderes, em face do disposto no artigo 261°, n.° 1 do

CC.

Representacdo negocial é o acto em que alguém, o representante, no exercicio de um poder
funcional, celebra um negdcio juridico destinado a produzir efeitos directamente em relacdo a

outra pessoa, o representado.!

Para isso é necessario que haja poderes representativos, o que, no caso, niao resultam de forma
nenhuma nos diferentes contratos analisados. Se estes poderes representativos ndo existirem,

estaremos perante uma representagio sem poderes, prevista no artigo 261°.

Em qualquer das situa¢oes pretende-se que os efeitos do negdcio recaiam na esfera juridica do

representado, o que nao se afigura verificar-se.

Em principio todo o contrato arrasta direitos e obrigacdes que se repercutem na esfera

juridica das partes. O que a B pretende, na expectativa de adquirente das accdes da

requerida, é que seja a requerida a assumir as obrigacSes da venda das fracgdes que

detém, mas ja ndo a beneficiaria das vantagens — veja-se que a requerida nido recebeu
qualquer pagamento pela venda das fraccdes, fosse a titulo de sinal, fosse a qualquer
outro titulo. (SUblinhado nosso)

Nem ¢ razoavel acreditar, s6 porque a promitente adquirente das acgdes, que por sua vez comeca
a prometer vender as fracgdes da requerida, iniciando-se uma cadeia de cessio de uma posigao
contratual de promitente de compra de coisa alheia e futura, que vem a desembocar no
requerente, sé por isso, sem mais, que a requerida, sem saber se esse contrato chegaria ao fim,

comegcava logo a abrir mao do seu patriménio, neste caso, a favor do requerente.

! _ Galvo Telles, Man. dos Contratos em Geral,308.
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Com os elementos disponiveis, e ha que ndo esquecer que eles sdo perfunctérios, ndo faz sentido.

12.3. Nio ¢ verdade que o contrato-promessa ¢ os contratos de cessio de posi¢io contratual

tratem a recorrida como parte outorgante ou contraria ao negocio.

Nio ¢ verdade que dai resulte qualquer representagdo. Alids, quanto ao facto de se alegar que o
contrato-promessa prevé a possibilidade de vir a ser celebrado um contrato promessa
directamente com a recorrente, isso exactamente o oposto do que afirma o recorrente, isto é, tal
significa que a B ndo tinha quaisquer poderes de representacao da recorrida, pois que, se tivesse,
tal contrato-promessa considerar-se-ia celebrado com a prépria recorrida, nio havendo qualquer

necessidade de celebrar outro contrato directamente com esta.

O que temos por configurado é que a B, em seu nome e interesse préprio, prometeu vender um
bem alheio e futuro, cujo direito ndo estava na sua disponibilidade, mas que tinha a expectativa de
vir a estar indirectamente, por aquisicio da totalidade do capital social da titular desse bem, a

requerida.

Nos termos do artigo 202.°, n.° 2 do Cédigo Civil “sdo coisas absolutamente futuras as que ainda
ndo existem ao tempo da declaragio negocial” e nos do n.° 3 “relativamente futuras as que,
embora ja tenham existéncia, ndo estdo em poder do disponente, ou a que este ndo tem diteito,

ao tempo da declaracio negocial.”

Nos termos do artigo 882.° do CC, se a venda de bem alheios é nula, ja ndo é assim com a
promessa de um bem futuro ou alheio. O que se passa aqui é que o promitente vendedor

compromete-se a obter aquele bem para que possa cumprir a promessa.

Nos termos 883.° do CC a venda de bens alheios fica, porém, sujeita ao regime da venda de bens

futuros, se as partes os considerarem nesta qualidade.

As partes no contrato-promessa da frac¢do em causa consideraram que o direito a transmitir nao
era propriedade da promitente vendedora, mas que iria estar no futuro na sua disponibilidade,
ainda que indirectamente pela aquisicdo da totalidade do capital social da recorrida, pelo que as

partes consideraram esse direito como futuro - vide facto provado sob o n.” 18.7 ).
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Deste modo, o Contrato-Promessa corresponde, assim, a promessa de venda de bem alheio
como bem futuro, nos termos do artigo 883.° CC, seguindo assim o regime da venda de bens

futuros.

Determina o artigo 870.° do CC que, na venda de bens futuros, o vendedor fica obrigado a
exercer as diligéncias necessarias para que o comprador adquira os bens vendidos, segundo o que

for estipulado ou resultar das circunstancias do contrato.

A B comprometeu-se, efectivamente, conforme consta do facto provado sob o n.° 25 n), a
promover junto da recorrida no sentido de esta proceder aos actos necessarios a constituicio da
propriedade horizontal e a outorga das escrituras publicas de venda das frac¢des a construir,
devendo ser dentro deste quadro que se deve ler o que o recorrente pretende por ratificacio, foi
conseguindo algumas facilidades e reconhecimento da posicdo contratual da primeira
transmitente, mas compreende-se que deixe de colaborar, maxime, de vender, se o negbcio
originario se frustra, como podera ser o caso de a B nido ter adquirido o capital social da ora

recorrida.

Como se mostra evidente a execucio especifica ndo se compagina com a venda de bens alheios e
ainda por cima futuros, donde, sem representa¢do e sem ratificacdo - desprezando aqui a gestio

de negécios que nio vem invocada - afigura-se, ainda por ai, cair a pretensio do recorrente.

12.4. Quanto 2 interpretacio que um declaratario normal possa fazer de uma dada

declaracio - sempre o referido Doc. n.° 5 -, tendo em vista o disposto no art. 228°, n.° 1 do

CC, ja nos pronunciamos que a interpretacdo possivel desse documento, dele nio se

retirando uma assungido de obrigacdes que a requerida ali tenha assumido,

nomeadamente por via de uma qualquer promessa unilateral de venda. (SuUblinhado
N0Ss0)

Qualquer direito _que o recorrente possa ter, terd que exercé-lo contra quem ¢,
efectivamente, parte no contrato _em que aquele passou a ocupar a posicdo de
promitente-comprador - ou seja, a B. (Sublinhado nosso)

12.5. Por fim, analisa-se um argumento trazido pela recorrida e que nio ¢ de menos importancia.
Mesmo que se considerasse que a B agiu em representacao da recorrida e que esta ratificou o
negocio, por via da declaragdo junta como Doc. n.° 5 com o requerimento inicial, a recorrida

declarou que apenas reconheceria a validade do contrato de cessdo de posigio contratual que a A
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celebrasse com terceiros - isto é o que resulta do teor do documento e do facto provado sob o n.°

11 (vide Doc. n.° 5 com traducio a fls. 284).

No caso, a ora recorrida nio autorizou previamente toda e qualquer cessdo, limitando
expressamente esse consentimento a transmissio da posi¢do contratual da A a terceiros,
reconhecendo, apenas, a posi¢ao de promitente comprador de quem tivesse adquirido tal posi¢do

directamente da A.

Como o recorrente ndo adquiriu a sua posigdo contratual directamente da A, a recorrida

nio se encontraria vinculada a reconhecer a alegada qualidade de promitente compradot,

pelo que, também assim, nido poderia a presente providéncia cautelar ser decretada.

A cessio a0 ora recorrente nio foi autorizada pela requerida, pelo que nos termos do

artigo 418°, n.° 1 do CC. Esta depende do consentimento do cedente, do cessionario e do

cedido; faltando a autorizagdo deste, a cessio ¢ ineficaz em relacio a ele.? (SUblinhado
N0sso)

Por todas estas razdes o recurso nio deixara de improceder».

Nao vemos razao para divergir da fundamentagcao acabada de transcrever,
pelo que, parecendo-nos que ela continua a reflectir a boa solugdo do caso,
acolhemo-la mais uma vez.

Mutatis mutandis, as consideracdes acima transcritas valem

perfeitamente para aqui, nesta sede de recurso.

Num acordé@o recente, com intervencdo do relator deste processo,
proferido no ambito do P©299/2017, de 07/06/2018, que versa sobre 0 mesmo
objecto e as mesmas questdes, consignou-se também o seguinte (invocamos

este ponto ao abrigo do disposto no artigo 434°do CPC):

2~ Ac. do STJ, de 5/11/1998, CJ, Acs STJ, 1998, 3° 93
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“Analisada a prova produzida na primeira instéancia,
nomeadamente atendendo aos depoimentos de todas as
testemunhas na audiéncia de julgamento e a prova documental
junta aos autos, entendemos que ndo somos capazes de dar razao
ao recorrente, por que os dados permitem chegar a mesma
conclusdo a que o Tribunal a quo chegou, ndo se vislumbrando
qualquer erro grosseiro e visivel por parte do Tribunal
recorrido na andlise da prova.

De facto, embora a versdo do recorrente tenha sido
sustentada pelo depoimento de algumas testemunhas, mas ndo
deixa de ser contrariada pelo depoimento de outras.

Dai que, ndo sendo o caso de prova plena, todos os meios
de prova tém idéntico valor, cometendo-se ao Jjulgador a
liberdade da sua valoracédo e decidir segundo a sua prudente
conviccdo acerca dos factos controvertidos, em funcdo das

regras da légica e da experiéncia comum.

E ndo se pode deixa de aplaudir que o colectivo de
primeira instdncia fez a analise de todos os elementos
probatdérios e deu uma explicacdo pormenorizada dos
fundamentos decisivos para a sua convicgdo, relativamente aos
dois quesitos em causa, com a qual concordamos na integra e
que a seguir se transcreve:

“A conviccdo do Tribunal baseou-se nos documentos juntos aos autos, no

depoimento de parte da Ré que reconheceu o facto constante do quesito 9° da base instrutéria e
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no depoimento das testemunhas ouvidas em audiéncia que depuseram sobre os quesitos da base
instrutdria, cujo teor se da por reproduzido aqui para todos os efeitos legais, o que permitiu
formar uma sintese quanto aos apontados factos.

Em especial, o tribunal ndo deu como provado que, quando outorgou o acordo
referido na alinea B) dos factos assentes, a B — Sociedade de Investimento e Fomento Predial,
Limitada (adiante simplesmente B) estava a representar a Ré visto que a letra do acordo ¢ clara no
sentido de aquela sociedade estar a actuar em nome préprio. Além disso, nenhuma outra prova,
designadamente testemunhal, abalou esse sentido.

Também nio deu como provado que, através da declaracio referida na alinea C) dos
factos assentes, a Ré aceitou assumir a posi¢do contratual da B e ratificar esta promessa de venda.

Com efeito, a forma como vem redigida essa declaragio permite apenas concluir
que a Ré estava disposta a aceitar as promessas de venda ja feitas por aquela sociedade a
Companhia de Investimentos Imobilidrios A, Limitada (adiante simplesmente A) e as que esta
sociedade viesse a fazer a terceiros, sendo esta interpretada como aceitando também a cessio da
sua posi¢do contratual de promitente-comprador perante a B.

A letra do acordo nio consente uma interpretagio além disso.

Isso mantém-se mesmo tendo em conta o teor do acordo referido na alinea B) dos
factos assentes visto que ai a Ré apenas era referida como concessiondria do prédio onde foi
construida a fraccdo auténoma discutida nos autos, de quem a B ficou obrigada perante a A de
conseguir colaboragdo para que esta dltima sociedade ou quem este indicasse pudesse obter o
financiamento bancario necessatio.

Ou seja, da articulagao desses dois instrumentos, consegue-se apenas

concluir que a Ré reconheceu os actos praticados pela B, através do acordo referido em B)

dos factos assentes, e os que a A viesse a praticar com terceiros.

Também a prova testemunhal ndo demonstra que a Ré reconheceu outros
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actos além dos ja referidos.

As duas primeiras testemunhas nunca participaram nos actos de outorga dos
instrumentos referidos em B) e C) dos factos assentes. Apenas declararam que, depois da
celebracio dos acordos com a Empresa de Importagdo e Exportacio F, Limitada (adiante
simplesmente F), tiveram alguns contactos com a 3* testemunha, que chegou a ser administrador
da R¢, e que a 2* testemunha teve alguns contactos com a 3 testemunha em 2004, factos que esta
reconheceu e os demonstram os documentos juntos a fls 269 e 273. No entanto, o declarado por
essas duas testemunhas de que a Ré, através da 3 testemunha, reconhecera as aquisi¢des feitas
pelo Autor, ndo foi confirmado pela 3* testemunha.

Ponderando as declaracdes dessas trés testemunhas, o tribunal entende que
nenhuma delas merece maior credibilidade.

A 1% testemunha tem interesse directo na causa porque, segundo a mesma, tem uma
quota-parte de 45% na aquisi¢io feita pelo Autor junto da 2° testemunha e a 2* testemunha
também porque adquiriu a posi¢do contratual de promitente-comprador que a F tinha
relativamente a duas outras fracgdes auténomas do mesmo empreendimento estando
actualmente pendente uma acgao sobre esta aquisi¢ao.

A 3" testemunha, ex-administrador da Ré, ao prestar declaracdes ora afirmava algo,
ora desmentia o que mal acabara de afirmar, ora esquivava-se das questdes, ora respondia de uma
forma propositadamente imprecisa, ora escudava-se na falta de memoria por forca da idade.

Apesar dessa atitude da 3" testemunha, tal atitude ndo permite concluir que a Ré
reconheceu a posicdo contratual do Autor como declararam as duas primeiras testemunhas o que
impede daf retirar a conclusio de que, apesar da letra dos dois instrumentos acima referidos, a Ré
sempre aceitou assumir a posicao contratual de promitente-comprador que a B tinha no acordo
referido em B) dos factos assentes.

Essa conclusio nio é prejudicada pelas declaracdes da ultima testemunha
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contabilista da Ré, que chegou a ver copias de contrato(s) assinado(s) pela F nos

arquivos da Ré. Com efeito, a existéncia de copias nio implica necessariamente o

reconhecimento desses contratos nem a assuncao da posicio contratual da B.”

Nesta conformidade, por ndo se vislumbrar qualquer erro
notdério na apreciacdo damatéria de facto, improcede o recurso nesta

parte.

Em sintese conclusiva:

| - Existem 3 realidades juridicas distintas que importa distinguir:

4) - O contrato de promessa de compra e venda de todo o capital
social da requerida (promessa de compra e venda de todas as acgoes);

5) - O contrato de promessa de venda das fraccdes que a promitente
compradora das ac¢Oes fez a “A, Lda”; e,

6) - Por Gltimo, as varias cessdes de posicdo contratual celebradas a
partir do segundo contrato de promessa.

Il - A DECLARAGCA O de reconhecer o teor integral do “Contrato
de Promessa de Compra e Venda do Prédio” celebrado entre a Sociedade de
Investimento Imobiliario A, Lda. e qualquer terceiro acerca da alienacdo dos
bens imoveis construidos em tal edificio e admite que tais contratos sédo todos

validos, foi feita em 02/12/1996, enquanto o negécio do Autor s6 veio a

celebrar-se em 11/03/2005, em data muito posterior. Portanto ndo se deve

utilizar o conceito de “ratificar” em bom rigor, mas o Recorrente/Autor assim

designou.

I11 - O que a B pretende, na expectativa de adquirente das accOes da

2017-937-exe-especifica-improcedente 33



requerida, é que seja a requerida a assumir as obrigacdes da venda das fraccOes
que detém, mas ja ndo a beneficiaria das vantagens — veja-se que a requerida
nado recebeu qualquer pagamento pela venda das fracgdes, fosse a titulo de sinal,
fosse a qualquer outro titulo. Um exemplo simples para demonstrar a coeréncia
das coisas: supde-se que A vendeu a B, por 1 milh&o de patacas relativamente a
uma fraccdo autobnoma, B veio a transmitir a sua posicdo contratual a C por
preco de 3 milhGes de patacas, depois, C por mesma forma transmitiu a D por 5
milhdes. Por qualquer razéo ndo foi dado incumprimento ao acordado, A veio a
reconhecer o acordo celebrado entre C e D? E assim assumiria todas as
consequéncias daidecorrentes? Devolvendo a quantia de 10 milhdes a tiulo de
sinal em dobro? Sem mais apenas por causa de tal DECLARACA O? N&o nos
parece que as coisas sejam assim e isso representa a verdadeira intencdo e

objectivo subjacente a tal DECLARAC A O!

IV - Como o Recorrente ndo adquiriu a sua posicdo contratual
directamente da A, a Recorrida ndo se encontraria vinculada a reconhecer a
alegada qualidade de promitente comprador, pelo que, também assim, néao
poderia proceder a pretensdo do Recorrente/Autor (execucdo especifica do
contrato-promessa alegado).

V - Por outro lado, a cessdo ao Recorrente ndo foi autorizada pela
Recorrida, pelo menos, ndo temos factos que comprovem este ponto, pois, nos
termos do artigo 4189 n.°1 do CC, tal depende do consentimento do cedente,
do cessionario e do cedido; faltando a autorizacdo deste, a cesséo € ineficaz em
relagdo a ele. O que determina também a improcedéncia do pedido do
Recorrente/Autor.
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Por altimo, uma nota final: como a pretensdo do Recorrente/Autor
esta condenado ao fracasso, ficamos dispensados, por inutil, de analisar o
pedido subsidiario, formulado pela Recorrida, ao abrigo do disposto no artigo
590°do CPC, ampliacdo de matéria em sede de recurso, por a Recorrida ter
alegado que um determinado facto, que ndo foi alegado pelas Partes foi
considerado pelo Tribunal a quo.

Pelo expendido, é de verificar que, em face das consideracOes e
impugnacdes do ora Recorrente, a argumentacdo produzida pelo MM. Juiz do
Tribunal a quo continua a ser valida, a qual ndo foi contrariada mediante

elementos probatorios concretos, trazidos por quem tem o énus de prova.

Nestes termos, é da nossa concluséo que o Tribunal a quo fez uma
analise ponderada dos factos e uma aplicacdo correcta das normas juridicas
aplicaveis, tendo proferido uma decisdo conscienciosa e legalmente
fundamentada, motivo pelo qual, ao abrigo do disposto no artigo 63195 do
CPC, embora com argumentos ligeiramente diferentes por nos produzidos, é de

manter a decisdo recorrida.

Tudo visto, resta decidir

V - DECISA O

Em face de todo o que fica exposto e justificado, os juizes do

Tribunal de Segunda Instancia acordam em negar provimento ao recurso,
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mantendo-se a deciséo da primeira instancia.

*

Custas pelo Recorrente (Autor).

* * %

Reqiste e Notifique.

RAEM, 14 de Marco de 2019.
Fong Man Chong
Ho Wai Neng

José Candido de Pinho

2017-937-exe-especifica-improcedente 36



