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SUMARIO :

1.  Ojuiz ndo estd impedido de modificar o seu julgamento de facto,
em face de novos factos e de novas provas, em sede de oposicdo a uma

providéncia cautelar decretada sem audiéncia da parte contraria.

2. N&o se pode reavaliar um julgamento de matéria de facto se
somente alguns dos elementos probatdrios constam dos autos, ainda que se
tenha referido que um dado documento foi o fundamento essencial da conviccéo,

pois que tal n&o significa que tenha sido elemento Unico ou exclusivo.
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3. Se A promete adquirir a totalidade das accdes de B e, apenas
nessa qualidade, promete vender a C as fracgdes de um prédio pertencente a B e
C, por sua vez, cede a sua posicdo de promitente adquirente a D, este cede essa
posicdo a E, este cede a F e F cede a G, estando em causa a cessdo de posicao
contratual de um contrato-promessa de coisa futura e alheia, ndo pode o
adquirente G dessa posicdo contratual pretender execucdo especifica
relativamente a uma dada fraccdo, ndo estando B, o titular dessa fraccédo
representado ou ndo tendo ratificado qualquer desses negdcios de promessa

transmissiva.

O Relator,

Jodo A. G. Gil de Oliveira
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Processo n.2591/2014

(Recurso Civel)

Data : 12/Fevereiro/2015

Recorrentes : -A
- Sociedade de Investimento Imobiliario B, SARL

Recorridos : Os mesmos

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIADAR.AE.M.:

| - RELATO RIO

1. SOCIEDADE DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO B, S.A,
requerida mais bem identificada nos autos de providéncia cautelar a margem
identificados, em que € requerente A, no ambito do recurso por si interposto de
um segmento final da douta decisdo de fls. 304 a 324, interpde recurso,

alegando em sintese:

A) A Recorrente interpés recurso do segmento da sentenca que revogou a
providéncia cautelar anteriormente decretada apenas relativamente a parte em que determina
que "ap0Os o transito, oficie a Direccao dos Assuntos de Justica da RAEM solicitando a
comunicacdo aos notarios publicos e privados que cessou a determinacdo anteriormente
decretada de se absterem de intervir em quaisquer contratos que tenham por objecto a fraccéo
"..." do prédio urbano sito em Macau, no ...... , descrito na CRPredial sob o n.°......, afls. .......

do Livro ...... 7
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B) Concluiu o Tribunal a quo que o recurso interposto aludida sentenca sobe
imediatamente, nos proprios autos e, por isso, tem efeito suspensivo, motivo pelo qual relegou

a execucdo da sentenga de fls. 304 a 324 para momento posterior ao seu transito;

C) Salvo o devido respeito por opinido diversa, entende a Recorrente que andou
mal o Tribunal a quo ao determinar que a execucdo da sentenca de fls. 304 a 324 deveria

aguardar pelo seu transito;

D) Uma decisé@o que revoga uma anterior providéncia cautelar decretada mais nédo
¢ do que uma decis@o que ordena o levantamento da providéncia cautelar, sendo que, nos
termos da alinea €) do artigo 605.° conjugado com o artigo 607.S tem efeito meramente

devolutivo o recurso interposto de decisdo que ordene o levantamento de uma providéncia;

E) O legislador quis especificamente dar efeito meramente devolutivo a recursos
interpostos de decisdes que ordenam o levantamento de providéncias cautelares, pelo que nédo
ha que ter em conta o efeito "mais adequado™ ou "mais cauteloso™ para o Requerente - o qual,
diga-se, tem o seu alegado direito acautelado por via do registo da accgao, conforme Doc. n.°1

gue aqui se junta;

F) Tendo em conta o efeito devolutivo determinado na lei para recursos interpostos
de sentencas que ordenam o levantamento ao presente recurso, entende a Recorrente que, ao
determinar que a execucao da deciséo recorrida tera que aguardar pelo transito em julgado, o

Tribunal a quo violou a alinea e) do artigo 605.°¢ 0 artigo 607.°, ambos do CPC;

G) Isto porque, relegar para depois do transito a execucao da decisdo de fls. 304 a
324, mais ndo é do que atribuir, antecipadamente, efeito suspensivo a um recurso que tem

efeito meramente devolutivo;

591/2014 4/96



H) Se é certo que o recurso até poderia vir a ter efeito suspensivo, por via da
alinea e) do n.°2 e n.°3 do artigo 607.S depois de realizados os tramites ali previstos para o
efeito, mais certo é que, no momento em que a decisdo é proferida, ndo poderia o Tribunal a

quo determinar a sua ndo execucao até ao seu transito em julgado; e

) Também neste sentido, entende a Recorrente que 0 segmento da decisdo
recorrida aqui em causa conheceu de questdes de que ndo podia tomar conhecimento, nos
termos da alinea d) do n.°1 do artigo 571.°do CPC, sendo por isso, nula, nessa parte, o que

aqui se invoca para os devidos efeitos.

Nestes termos, e nos mais de Direito, deve o presente recurso ser
julgado procedente, na medida em que o segmento final da decisédo recorrida
viola a alinea e) do artigo 605.°¢ o artigo 607.°, ambos do CPC, sendo ainda
gue conheceu de questbes de que ndo podia tomar conhecimento, nos termos
da alinea d) do n.°1 do artigo 571.°do CPC, sendo por isso, nula, nessa parte,
devendo a mesma ser revogada e substituida por outra que supra 0s viKios

apontados,

2. A, requerente nos autos em epigrafe e neles mais bem
identificado, tendo sido notificado das doutas alegacOes apresentadas pela
requerida no ambito do recurso que interpds do despacho relativo a
execucdo da sentenca cautelar a fls. 304 a 324 dos autos, responde, em

suma.

A) As alegacOes oferecidas pela Recorrente partem de uma premissa incorrecta,
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segundo a qual uma decisdo que revogue uma anterior providéncia cautelar equivale a uma

decisdo que ordena o levantamento da providéncia cautelar.

B) Com efeito, ndo é verdade que o "levantamento da providéncia" equivalha a
"revogacdo da providéncia cautelar"”, prevista no artigo 333.9 n.°2, do Cédigo de Processo
Civil (no mesmo sentido, o Acordao do Tribunal da Relag&o de Lisboa, proferido no @mbito do

processo n.°692/07-2).

C) Ademais, verifica-se ainda que o artigo 605.° do Cddigo de Processo Civil
estabelece um conjunto de regras quanto a subida dos recursos nos procedimentos cautelares,

organizadas consoante 0 momento em que se encontrar 0 processo cautelar.

D) Atendendo a autonomia, para efeitos de recurso, do despacho proferido ao
abrigo do artigo 333.%, n.°2, do CPC, a que acresce a auséncia de norma legal que regule o
regime de subida dos recursos interpostos daquelas decisdes revogatorias, tera de ser feita
uma aplicagdo analdgica do regime estabelecido na alinea a) do artigo 605.° do CPC,
devendo, por isso, o recurso daguela deciséo subir imediatamente e nos préprios autos do

procedimento cautelar (cfr, o citado Acordé@o da Relacdo de Lisboa).

E) Ja quanto aos despachos proferidos posteriormente a deciséo, a regra geral € a

da subida apds o término do procedimento cautelar (cfr, alinea d) do artigo 605.°do CPC).

F)  No entanto, a lei optou por estabelecer, através da alinea ) do mesmo artigo,
um desvio aquela regra, considerando que as causas do levantamento da providéncia
(previstas no artigo 334.°do CPC) se prendem, exclusivamente, com factos imputaveis a
negligéncia ou falta de impulso processual do Requerente ou, ainda, ao decaimento do

Requerente na accéo principal ou extin¢do do direito acautelado.
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G) Pelo exposto, ndo é aplicavel o regime de subida previsto na alinea e) do
artigo 605.2do CPC a um recurso apresentado contra o mérito de uma sentencga que revogue a
providéncia cautelar, porquanto nao est4 em causa um despacho que ordene o "levantamento

da providéncia cautelar".

H) Dai que, considerando que apenas 0 Requerente, ora Recorrido, teria
legitimidade para recorrer da sentenca cautelar proferida a fls. 304 a 324 dos autos, bem
andou o Tribunal a quo ao diferir a execugdo daquela decisdo para momento posterior ao

transito em julgado.

I)  Finalmente, o vicio previsto na alinea d) do n.°1 do artigo 571.° do CPC
assacado pela Recorrente a decisdo recorrida ndo se verifica in casu, uma vez que tal norma
se aplica ao conhecimento de questdes relacionadas com o mérito da causa, e ndo a

despachos relativos a execucdo da sentenca.

Nestes termos, requer-se que seja considerado improcedente o presente recurso e,

consequentemente, seja mantido o douto despacho recorrido.

3. A, requerente nos autos em epigrafe e neles mais bem identificado,
tendo sido notificado do douto despacho que admitiu o recurso interposto da
sentenca proferida no ambito da providéncia cautelar, veio apresentar as suas

ALEGAC 0 ES, concluindo

1) Vem o presente recurso interposto da sentenca proferida a fls. 304 a 323 dos
autos, impugnando-se igualmente o julgamento que recaiu sobre a matéria de facto, a fls. 299

a 303 dos autos.

591/2014 7/96



2) Na verdade, apds o requerimento de oposicao e inquiricao de testemunhas, veio
o Tribunal recorrido colocar em causa a anterior fixacdo da matéria de facto, passando a dar
por ndo provados os factos anteriormente inclui dos sob os n.% 22, 23, 24, 25 e 27 da matéria

de facto indiciariamente dada por provada na sentenca de fls. 189 a 198 dos autos.

3) No mesmo sentido, o Tribunal reformulou ainda a matéria de facto que
considerara indiciariamente provada sob os n.% 8, 10, 17, 31 e 33 da sentenca de fls. 189 a

198 dos autos.

4) Salvo o devido respeito por opinido contraria, perante um requerimento de
oposicdo, ndo poderia o Tribunal recorrido por em causa a anterior fixacao da matéria de
facto (cfr. Acordao do Supremo Tribunal de Justica, proferido no ambito do processo n.°
1425/99). 5) Assim sendo, mal andou o Tribunal recorrido quando alterou a deciséo de facto

anteriormente fixada.

6) Pelo que devera ser revogada a decisdo sobre a matéria de facto que revogou a
matéria de facto anteriormente fixada (nomeadamente, no que se refere aos n.% 22, 23, 24, 25
e 27 dos factos provados da sentenga a fls. 189 a 198 dos autos), devendo ser ainda ser
reformulada a matéria de facto incluida nos n.% 8, 10, 17, 31 e 33 para os termos em que foi

dada como provada na sentencga de fls. 189 a 198 dos autos.

7) Sem prescindir, verifica-se que as alteracfes a matéria de facto anteriormente
dada como provada e os "factos novos" alegados em sede de Oposi¢do dados agora como
assentes - vide, em particular, factos anteriormente dados como provados constantes dos n.% 8,
17 e 31 da sentenca a fls. 189 a 198 dos autos, e, bem assim, os factos dos artigos 8.°a 11.9,
15.°2a 18.9 21.9 22.9 23.9, 25.°¢ 27.2do requerimento de Oposicao - justificam-se, Unica e

exclusivamente, com a juncdo pela Requerida do contrato-promessa outorgado pela C e pela
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D, bastando para tanto atentar ao teor da fundamentacdo da decisdo de facto apresentada

pelo Mm.©Juiz a quo.

8) Desde logo, e ressalvado o devido respeito por opinido divergente, errou o
Tribunal a quo quando deu por provada a matéria que se relaciona com a suposta promessa
de compra da totalidade do capital social da Requerida por contrato promessa de cessdo de

accles de 23 de Julho de 1993.

9) Porquanto aquela matéria ndo pode ser dada como provada mediante simples
referéncia ao considerando do doc. n.°1 junto aos autos com o requerimento de oposi¢édo, sem

gue tivesse sido apresentado o contrato-promessa em questao.

10) Com efeito, o contrato de cessdo de acgdes ndo se encontra junto aos autos,
pelo que, salvo o devido respeito, aquela matéria ndo poderia ter sido dada como provada,

por manifesta falta de prova documental.

11) Sobretudo quando se tem em conta que a C, a suposta promitente-compradora
da totalidade das ac¢Bes da Requerida, ndo é parte no presente pleito e, por conseguinte, ndo
se pode dar aquele facto por provado através de simples alegacdo da Requerida, a qual ndo

tem a virtualidade de substituir a manifesta falta do documento em causa.

12) Nestes termos, devera ser revogada a decisdo sobre a matéria de facto que
recaiu sobre os n.% 8.°b), 9.°c), 10.2d) (1.2parte) e 27.°20), dado que ndo existe qualquer
elemento de facto que suporte a existéncia do contrato-promessa celebrado pela C no dia 23
de Julho de 1993, sendo certo que os considerandos do doc. n.°1 junto aos autos com o
requerimento de oposicdo ndo sdo suficientes para prova daquele facto e dos factos dali

decorrentes.
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13) Por outro lado, tdo-pouco poderia ser dado como provado que, na sequéncia
do contrato-promessa de cessdo de acgdes de 23 de Julho de 1993 (facto que nem provado
esta), "(...) a C esperava adquirir o controlo total da Requerida e, em consequéncia, o dos
direitos resultantes da concessdo, por arrendamento, do prédio urbano sito em Macau,
no ...... de que a Requerida era, e é, titular." - matéria constante do n.© 10.°d) dos factos

provados.

14) Isto porque resulta dos documentos juntos aos autos, especificamente, do
documento n.°©2 junto com o requerimento inicial, que a Requerida s6 adquiriu os direitos
resultantes da concessdo em 1994, o que, desde logo, impede que a C tivesse a expectativa de

adquirir aqueles direitos através do contrato de 23 de Julho de 1993.

15) Pelo que também ndo podera ser dada como provada a matéria constante do
n.©10.° d) dos factos provados, nomeadamente o trecho "(...) e, em consequéncia, o dos
direitos resultantes da concessdo, por arrendamento, do prédio urbano sito em Macau,

no ......de que a Requerida era, € é, titular.".

16) Por outro lado, o Tribunal a quo julgou ainda incorrectamente a matéria de

facto constante dos n.% 8, 11.¢), 17, 18.9i) e 31 dos factos provados.

17) Erro de julgamento em que incorreu por ter apurado, numa errada
interpretacdo do contrato, que a C interveio em nome, interesse e por conta propria na
celebracdo do contrato-promessa em questdo, limitando-se para tanto a verificar que a C
surge identificada, no cabecalho do contrato, como primeira contratante, e que tal versao

viria confirmada nos considerandos daquele contrato.

18) Ora, salvo sempre o devido respeito por opinido diversa, ndo pode o ora
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Recorrente conformar-se com aquele entendimento, atento o disposto no proprio
contrato-promessa, pois €, desde logo, indiscutivel que a C agiu sobre um bem da Requerida e

n&o sobre um bem proéprio.

19) T&ao-pouco aquele bem viria, em algum momento, a ser propriedade da C,

mantendo-se, até a celebragdo das varias escrituras, na titularidade da Requerida.

20) Daique a Requerida alegue que a C teria prometido comprar a totalidade das
accdes da Requerida e, a efectuar-se essa compra de participagdes sociais, a C passaria a

deter a posicdo de titular "indirecta™ do bem ...

21) Mas ainda que fosse verdade que a C tivesse prometido comprar a totalidade
do capital social da Requerida, e ainda que a C tivesse, efectivamente, adquirido a totalidade
do capital social da Requerida, a verdade é que o bem continuaria tal como hoje - a integrar o

patriménio da Sociedade de Investimento Imobiliario B, S.A., ora Requerida.

22) Destarte, ndo corresponde a verdade que a C tenha decidido "no seu interesse
e nome proprio e por conta prépria" prometer vender a terceiros os direitos resultantes da
concessdo em causa, dado que esses direitos ndo lhe pertenciam nem era esperado que
viessem a pertencer (daia necessidade de recurso a figura inexistente, em termos juridicos, da

"propriedade indirecta” ou "titularidade indirecta” de bens).

23) Sucede que da leitura da totalidade do contrato retira-se que a C néo se

limitou a agir por conta da Requerida, agindo também em seu nome!

24) E da conjugacdo da suposta promessa da C de compra de todas as accdes da
Requerida e do facto da Requerida ser concessionaria do terreno para a construcdo do

edificio comercial e de escritérios, que a C vem prometer, em nome da Requerida, alienar
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todos os direitos e interesses das fracgbes autonomas daquele prédio, ndo porgue estes Ihe
pertencam ou viessem a pertencer no futuro, mas antes porque alegadamente estava a agir na
qualidade de futura sécia unica da Requerida, procurando comprometer a Requerida com
base nessa futura relagcdo de dominio, assim se percebendo a intervencdo da C num negdcio

sobre bens que ndo Ihe pertenciam e que ndo viriam nunca a entrar no seu patrimoénio.

25) O Considerando do contrato-promessa explicita claramente que a intervengéo
da C se deve ao facto de ter celebrado um contrato-promessa para compra de todas as acgoes
da aqui Requerida e que, portanto, iria celebrar aquele neg6cio em nome desta, na qualidade

de futura ou expectavel sécia Unica da Requerida.

26) Ademais, do clausulado contratual resulta que todas as obrigacgOes relevantes
decorrentes do contrato-promessa, nomeadamente a celebracdo da escritura publica (1),

estariam a cargo da aqui Requerida.

27) Ou seja, o contrato prometido deveria, nos termos do referido
contrato-promessa, ser celebrado pela Requerida, o que afasta desde logo a qualificagdo da C

como promitente-vendedora!

28) Pois nao faz qualquer sentido designar como "promitente-vendedora” (ou seja, a
gue promete vender) uma parte [designadamente a C] que, nos termos do mesmo contrato,

n&o iria vender coisa algumal!

29) Com efeito, nos termos do contrato, era & Sociedade de Investimento
Imobiliario B, S.A., ora Requerida, que competia "(...) assinar os contratos trilaterais de
hipoteca/promessa ou/e com objecto de uma ou varias frac¢es autonomas do supracitado

edificio, para esta ir reconhecer ao banco de crédito a aquisicdo legitima por parte da
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Outorgante B ou de qualquer terceiro por esta designado de uma ou varias fracches
auténomas do edificio situado no 6.° lote. Il (vide 1.° pardgrafo da clausula 6.2 do
contrato-promessa), sendo certo que o "[...] reconhecimento referido na supracitada clausula
pode ser realizado, quando for necesséario, através da elaboracdo de um documento de que
consta directamente o contrato de promessa de compra e venda com a Sociedade de
Investimento Imobiliario B S.A.l para posteriormente mostrar ao banco.” (vide paragrafo 2.°

da clausula 6.2do contrato-promessa).

30) Parece ainda claro que a possibilidade de celebracdo de um
contrato-promessa directamente com a Requerida, para efeitos de reconhecimento por parte
desta, implica necessariamente que o contrato-promessa de 23 de Julho de 1996 foi celebrado

por interposta pessoa, no caso, a C, em representacio da Requerida!

31) Era ainda a Requerida que teria de "(...) tomar todos 0S actos necessarios
para proceder ao registo de condomiio logo depois da conclusédo do edificio construido no
6.°lote e da emissdo da notificacdo de entrada, assim como tratar dos respectivos processos
de celebracao de contrato relativo a compra e venda da supracitada fraccao autbnoma dentro

de um més depois do registo de condominio. (...)" (vide clausula 7.2do contrato-promessa).

32) Posto isto, cré-se que néo é possivel concluir-se que a C agiu em nome e por
conta propria, uma vez que o contrato determina a realizagdo pela Requerida de todos os
actos inerentes a posicdo da promitente-vendedora, nomeadamente quando se estipula que é
esta que ira cumprir a obrigagdo principal resultante do contrato-promessa, ou seja, a

celebracio do contrato definitivo!

33). Alias, se assim ndo fosse, e se a Requerida fosse completamente alheia ao

negocio, entdo mal se compreenderia que esta tivesse, nos termos do contrato-promessa, de
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prestar qualquer confirmacao do negdcio.

34) Facto que, juntamente com a obrigacao da Requerida de celebrar os contratos
definitivos, afasta, desde logo, o entendimento segundo o qual a Requerida é uma "entidade

terceira e externa" ao negoécio.

35) Naturalmente, sé agindo em nome e por conta da Requerida é que a C poderia

prometer que a Requerida iria celebrar o contrato definitivo.

36) Ademais, considerando que a razdo determinante para a alteragdo da decisdo
de facto no que concerne ao ponto n.°17 se prende, conforme afirma o Tribunal a quo, nas
razdes que motivaram a que se considerasse nao provada a representacdo da Requerida no

contrato-promessa celebrado com a D,

37) Nao se podera deixar de reverter ao inicialmente decidido no que toca aquele
ponto, designadamente que "Nesse contrato, a C - Sociedade de Investimento e Fomento
Predial Limitada, através dos seus dois socios e administradores, E e F, confirmaram esta
cessdo da posicao contratual, em representacdo da Requerida”, perante as evidéncias claras

de actuacdo da C por conta e em nome da Requerida.

38) Alias, a propdsito da intervengdo da C a titulo de representante da Requerida
em todo o processo negocial que envolve o prédio em questdo, designadamente a sua
intervencdo nas varias cessdes da posicdo contratual (importante para a matéria sob o n.°31
dos factos provados), ndo é irrelevante, ao contrario do que julgou o Tribunal a quo, as
declaragbes escritas e assinadas pela testemunha G (recorde-se, administrador da Requerida
entre 2011 e 2013 e que esteve envolvido em contactos com o Requerente desde 2004 até 2013),

as quais ap6s um carimbo da C.
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39) Recorde-se que naqueles documentos a C declara que, enquanto
"representante da sociedade concessionaria” (leia-se, a Requerida), vem informar as partes
gue a cessdo de posicdo contratual teria de ser adiada por forga de uma questdo interna da

Requerida (vide teor dos documentos de fls. 269 e 273 dos autos).

40) Nao podendo o Tribunal a quo desconsiderar o teor daquele documento,

limitando-se a alegar que o documento é da autoria da C e ndo da Requerida.

41) N&o podendo também passar despercebida a relacao existente entre o contetido
do doc, n.°5 junto com o requerimento inicial (nomeadamente, onde a Requerida diz que
reconhece a cessdo a efectuar entre a D e quaisquer terceiros) e a auséncia da C no contrato

de cessdo de posicdo contratual celebrado entre a D e a Agéncia Comercial H, Limitada

("H").

42) Situacao que ja ndo se verifica na outra cessao da posicao contratual, entre a

Heal.

43) O que indicia que a falta de intervencdo da C no contrato de cessdo de posicao
contratual celebrado entre a D e a H se deve ao facto da Requerida ja ter afirmado, por

antecipacao, o respectivo reconhecimento.

44) Por outro lado, ndo se pode deixar de notar que a matéria incluida sob o n.°18
i) dos factos corresponde a um juizo conclusivo da Requerida, pelo que ndo deveria ser

incluida no &mbito da matéria de facto provada.

45) Ainda que assim ndo se entendesse, ndo se podera deixar de referir que o que a
C e a D sabiam - a expressdo partes contratantes induz em erro, dado que a C, como se Vviu,

nao é parte no contrato, mas antes representante da Requerida - € que a C ndo era titular dos
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direitos sobre as fracgdes a construir e o objecto do contrato-promessa.

46) N&o sendo a C, ao contrario do que aquele juizo conclusivo induzia, a

promitente-vendedora no negdcio juridico em questao.

47) Nestes termos, devera a referida matéria de facto constante dos n.% 8, 17 e 31
dos factos provados, dada como indiciariam ente provada, ser alterada em conformidade,
adoptando-se os termos que resultam da matéria de facto provada na sentenca de fls. 189 a

198 dos autos.

48) Devendo, consequentemente, ser dados como ndo provados os factos
constantes da matéria de facto provada sob os n.% 11.°2¢) - porque é inconcebivel que a C
tenha, no seu préprio interesse, decidido prometer vender a terceiros os direitos resultantes da
concessao em causa, uma vez que ndo sO estava contratualmente estipulado que era a
Requerida a celebrar a escritura publica como vendedora como também néo é possivel agir
em interesse proprio sobre alheios - e 18.21i), ndo s6 porque é matéria conclusiva como
também a C ndo é parte no contrato (porquanto age em representacdo da Requerida, como se
deixou claro) nem prometeu vender o que quer que fosse em nome proprio, pelo que nédo pode

ser considerada promitente-vendedora.

49) Acresce ainda que na sentenca que decretou a providéncia cautelar, ficou
provado o facto incluido sob 0 n.°33, segundo o qual "A Companhia de Investimento Macau J,
Limitada, estava bem ciente da existéncia do contrato-promessa celebrado pela ora Requerida

em 23 de Julho de 1996 e das sucessivas cessfes da posicao contratual.".

50) Ap0s a segunda audiéncia de julgamento, 0 Mm.® Tribunal a quo, ao tomar a

sua decisdo sobre a matéria de facto, entendeu que "Relativamente ao ponto n.°33 da mesma
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sentenca, ndo se mantém provado que a Companhia de Investimento Macau J, Limitada estava

ciente da existéncia do contrato-promessa celebrado pela requerida em 23 de Julho de 1996.".

51) Ora, ndo vem fundamentado, em momento algum, em que se baseia a diferente

interpretacdo sobre a matéria factica que anteriormente tinha sido dada como provada.

52) Mais, perante a auséncia de prova que afecte o anteriormente decidido, tdo -
pouco se percebe qual a razdo que levou o Tribunal a considerar que s6 ndo se manteria
provado que a Companhia de Investimento Macau J, Limitada estava ciente da existéncia do

contrato-promessa celebrado pela Requerida em 23 de Julho de 1996,

53) Mas que, aparentemente, estaria ciente das sucessivas cessdes da posicdo
contratual (matéria que estava também provada sob o n.©33 dos factos provados da sentenca

gue decretou a providéncia cautelar)!

54) Contudo, ndo obstante na decisdo da matéria de facto o Tribunal a quo se ter
limitado a dar por nédo provado que "a Companhia de Investimento Macau J, Limitada estava
ciente da existéncia do contrato-promessa celebrado pela requerida em 23 de Julho de 1996.",
ao perscrutar-se a sentenca proferida a fls. 304 a 323 dos autos, verifica-se que, afinal, a
matéria constante do ponto n.° 33 foi completamente eliminada, em vez de ter sido

devidamente adaptada, conforme a decisao da matéria de facto impunha.

55) Ressalvado o devido respeito por opinido diversa, parece que o0 Mm.° Tribunal
a quo apenas considerou - sem qualquer fundamentagdo, nomeadamente a indicagdo dos
novos meios de prova que provocaram o diferente entendimento do Tribunal - que néo estaria
provado que a Companhia de Investimento Macau J, Limitada, estaria ciente da existéncia do

contrato-promessa!
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56) O mesmo nao se passando em relacdo as cessdes de posicdo contratual!

57) Assim, ainda que se entendesse que existe qualquer novo elemento nos autos
gue permita a modificacdo daquela matéria de facto (apesar de ndo se descortinar qual seja,
nem tal vir fundamentado), deveria ter ficado a constar do ponto n.©33 dos factos provados
indiciariamente que "A Companhia de Investimento Macau J, Limitada, estava bem ciente da

existéncia das sucessivas cessdes da posigdo contratual™.

58) Pelo exposto, designadamente a falta de novos elementos de prova que
pusessem em causa aquela matéria de facto anteriormente provada, imple-se a sua
rectificacdo, devendo ficar a constar como provado que "A Companhia de Investimento Macau
J, Limitada, estava bem ciente da existéncia do contrato-promessa celebrado pela ora
Requerida em 23 de Julho de 1996 e das sucessivas cessdes da posicdo contratual.”" (a imagem

do facto provado sob 0 n.©33 da sentenca de fls.188 a 198 dos autos).

59) Mas ainda que assim ndo se entenda, 0 que nao se aceita, sempre teria de ficar
provado, de acordo com a deciséo de facto proferida pelo Tribunal a quo, que "A Companhia
de Investimento Macau J, Limitada, estava bem ciente da existéncia das sucessivas cessoes da

posicdo contratual.".

60) Perante os erros de julgamento acima indicados, nomeadamente a auséncia de
gualquer actuacdo da C em nome da Requerida - que, como vimos, teve manifestamente lugar
-, veio o Tribunal a quo a considerar que o doc. n.°5 junto com o requerimento inicial ndo
configuraria uma situacdo de ratificagdo ("(...) Na verdade, resulta dos factos provados que
nao houve representacdo nem ratificagdo. (...)” - vide sentenca proferida a fls. 304 a 323 dos

autos).
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61) Demonstrada que estd a representacdo da Requerida por parte da C, davidas
ndo restam que através do referido doc. n.°5 junto com o requerimento inicial a Requerida

ratificou o negdcio celebrado em sua representacéo pela C.

62) De todo o modo, importa referir que o Tribunal a quo parece confundir quanto
ao sentido e alcance da clausula 6.2do contrato-promessa e, por conseguinte, da declaragéo

junta como doc. n.©5 ao requerimento inicial dos presentes autos.

63) Com efeito, e ressalvado o devido respeito por opinido contréria, perante o
teor da declaragéo junta como doc. n.°5 ao requerimento inicial, ndo tem qualquer sentido
limitar o efeito daquela declaracéo ao teor da clausula 6.2do contrato-promessa, como o faz o
Tribunal a quo na fundamentacdo da decisdo de facto, na sequéncia do alegado pela

Requerida em sede de Oposicao!

64) Alias, nem se percebe em que termos é que a declaragdo subscrita pela
Requerida esta relacionada, exclusivamente, com a clausula 6.2do contrato-promessa (e nao
com uma ratificaco de todo o contrato), quando o préoprio Tribunal recorrido deu por n&o
provado o facto alegado no artigo 47.° do requerimento de Oposigdo, precisamente onde a
Requerida alegava que aquela declaracdo foi emitida nos termos da clausula 6.2 do

contrato-promessa!

65) Tendo antes ficado provado sob 0 n.°27.°20) (2.2parte) dos factos provados da
sentenca a fls. 304 a 323, que foi porque a D pretendia ceder a sua posi¢ao contratual que a

Requerida emitiu aquela declaracdo (matéria que também fora alegada pela Requerida) !

66) Por outro lado, ressalvado sempre o devido respeito por opinido diversa, é

inconcebivel que aquela declaracdo se limite a confirmar "(...) perante 0s bancos o que se
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refere no contrato-promessa (...)", "(...) sendo Util a declaragé@o da requerida constante do doe.

N.S5 para fins de financiamento bancarios (...), como € afirmado pelo Tribunal a quo!

67) Ou que, como alega a Requerida, que "(...) seria apenas para conferir algum
conforto junto das instituicdes bancérias para efeitos de obtencdo de financiamento
para aquisicdo das fracgdes, nada tendo a ver com qualquer ratificagdo do negdcio ou

assungdo das obrigagaes (...)" (artigo 24.° da Oposicao).

68) E que aceitar que o Unico fito da declaracio era o de permitir a obtencdo de
financiamento bancério (para aquisicdo das fracgdes, naturalmente) e que aquela apenas
confirmava perante os bancos o que se refere no contrato-promessa ou que, no mesmo sentido,
apenas serviria para conferir algum conforto junto das instituicbes bancarias para efeitos de
financiamento, equivale, ao fim e ao cabo, a afirmar que a Requerida iludiu os cessionarios e
0s bancos, prestando-lhes um documento através do qual os cessionarios poderiam contrair
um empréstimo junto daqueles para aquisicdo de fraccGes tituladas por um contrato-promessa
gue, afinal, a Requerida, apesar de emitir aquela declaracgéo, entende que nao se vinculou a

cumprir!

69) Questiona-se entdo qual o conforto que aquele documento conferiria ...

70) Sendo certo que afirmar que um declaratario normal ndo poderia entender a
declaracé@o da Requerida como uma ratificaco ou adesdo ao contrato-promessa seria atentar

contra a realidade dos factos!

71) Desde logo porque ndo s6 o documento foi emitido porque a D,
promitente-compradora, pretendia ceder a sua posi¢do contratual (facto que foi dado como

provado sob 0 n.°27.20) (2.2parte) dos factos provados da sentenca proferida a fls. 304 a 323
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dos autos), como também esta s6 comegou a ceder a sua posicao de promitente-compradora
apés a emissdo daquela declaracdo pela Requerida (concretamente, quatro dias depois
daquela declaracdo), conforme resulta do confronto dos does. n.% 5 e 6 juntos com o

requerimento inicial.

72) Mais, esta ainda provado que a D, ao ceder a sua posi¢do contratual (quatro
dias depois da declaracio da Requerida compreendida no doe. n.©5 junto com o requerimento
inicial), garantiu ao cessionario que a Requerida iria celebrar a escritura publica (vide "Na
Clausula 8.2dessa primeira cessdo da posicdo contratual a D garante que a Sociedade de
Investimento Imobiliario B, S.A.R.L., vai proceder ao registo da propriedade horizontal e
tratar das formalidades necessarias a celebrag@o da escritura publica” (matéria provada de

acordo com 0 n.©36.°q) dos factos provados da sentenga proferida a fls. 304 a 323 dos autos).

73) Sem esquecer que na clausula 10.2do mesmo contrato (junto aos autos com o
requerimento inicial sob o doc. n.° 7) se diz que "O 1.° Outorgante [D] declara que a
Sociedade de Investimento Imobiliario B, S.A.R.L. reconhece que 0 1.°outorgante tem direito
a transmitir ao 2° outorgante a sua posi¢do contratual como adquirente e vai cumprir as

clausulas 7) e 8) do presente contrato".

74) O que é esclarecedor quanto ao entendimento que a D tinha do
contrato-promessa, homeadamente no que se refere a intervengdo da C em representacdo da
Requerida, e quanto a ratificacdo do negdcio por parte desta, assumindo assim a obrigacao

de celebrar o contrato definitivo.

75) Tratando o doe. n.°5 junto aos autos com o requerimento inicial como uma
ratificagdo, a D garantiu & cessiondria que a Requerida iria tratar das formalidades

necessarias a celebracdo da escritura publica.
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76) Com relevancia para apreciacdo de toda a matéria de facto, impde-se ainda

referir que o senhor E esteve envolvido em todos os documentos aqui em discussao.

77) Com efeito, o senhor E foi um dos outorgantes do contrato-promessa de 23 de
Julho de 1996, em representacdo da C, na qualidade de socio administrador desta Sociedade

(vide Doc. n.°1 junto com a Oposigéo).

78) O senhor E foi também uma das pessoas que outorgou, em representacdo da
Requerida, a declaracdo emitida por esta no dia 2 de Dezembro de 1996, mediante a qual
ratificou o contrato-promessa, sendo aquele naquela altura administrador desta Sociedade

(vide Doc. n.23 junto com o requerimento inicial).

79) N&o pode, também por estes factos, afirmar-se que a Requerida é

completamente alheia ao contrato-promessa e que nunca o ratificou.

80) Nestes termos, perante os elementos constantes dos autos, esta demonstrado a
saciedade que a Requerida ratificou o contrato-promessa celebrado pela C em seu nome e que,
como tal, devera passar a constar dos factos provados, sob o n.° 10, a seguinte matéria:
"Vindo a ora Requerida, por documento datado de 2 de Dezembro de 1996, a declarar valido
o referido contrato-promessa de 23 de Julho de 1996, ratificando dessa forma o referido

negocio." (conforme n.©10 dos factos provados da sentenca a fls. 189 a 198 dos autos).

81) Foi ainda dado como indiciariamente provado que "Na 1.2Cesséo de Posicao,
a Requerida néo teve qualquer intervencdo, ndo foi identificada como promitente-vendedora,
nem foi afirmado que esta tenha prometido vender & cedente as fracgBes do edificio a

construir." (cfr. matéria constante do n.°35°p) dos factos provados).

82) Na decisdo de facto, 0 Mm.° Tribuna/ recorrido defendeu que "(...) 0 juizo
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probatdrio apds a oposicdo s6 pode ser diferente se repousar em provas diferentes. Por
exemplo, o juiz da oposicdo ndo pode simplesmente dizer: "vendo melhor o documento "x"
considera-se agora provado "Y". S6 pode modificar-se a decisdo de facto se a nova decisdo se
basear noutras provas nao apreciadas na primeira decisdo e através de um juizo probatério
que conclua que a forca probatéria das provas posteriores vence a das anteriores ou faz
modificar a analise que antes foi feita. (...)", N0 entanto, para prova do facto acima transcrito,

0 Tribunal recorrido baseou-se no doc. n.°6 junto com o requerimento inicial.

83) Ora, 0 doc. n.°6 ja havia sido apreciado pelo douto Tribunal quando decidiu

decretar a providéncia cautelar.

84) Pelo que ndo poderia 0 Mm.©Tribunal a quo ter recorrido a um documento que
ja havia sido apreciado para dai retirar um novo facto, mormente um diferente entendimento
quando ao contetdo do mesmo, designadamente quanto ao facto da Requerida ser ou nédo ali

referida como promitente-vendedora.

85) Ainda que assim ndo se entenda, 0 que ndo se concede, sempre se dira que
aquele facto choca frontalmente com o contetdo do documento em causa, pois a D, ao ceder a
sua posi¢cdo contratual, garantiu ao cessionario que a Requerida iria celebrar a escritura
publica, conforme se retira das clausulas 8.2 e 10.2 dessa primeira cessdo da posicdo

contratual.

86) Ora, perante o teor destas clausulas, ndo é possivel afirmar que a Requerida

nao era considerada como parte contraria naquele contrato-promessa.

87) Pelo que, quanto muito, deveria apenas ficar provado que "Na 1.2Cesséo de

Posicéo, a Requerida néo teve qualquer intervencdo."”, sendo eliminado o trecho "(...) ndo foi
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identificada como promitente vendedora, nem foi afirmado que esta tenha prometido vender a

cedente as fracgBes do edificio a construir."”.

88) Por outro lado, foi também dado como indiciariamente provado que "Na 3.2
Cessdo de Posicdo ndo se refere que a Requerida seja a promitente vendedora ou que tenha
reconhecido a I, ou o terceiro a quem esta tenha cedido a sua posicdo, como
promitente-comprador." [cfr. matéria constante do n.©48.°r) dos factos provados) e que "Na
3.2Cessdo de Posicdo, a Requerida ndo teve qualquer intervencdo, ndo foi ali identificada
como promitente vendedora, nem foi afirmado que esta tenha prometido vender a cedente | as

fracgdes do edificio a construir.” (cfr. matéria constante do n.©53.°t) dos factos provados).

89) Pelas mesma razdo acima referida quanto a impossibilidade de reapreciacio
do teor de um documento, ndo poderia o0 Mm.® Tribunal a quo ter recorrido a um documento
que ja havia sido apreciado para dai retirar um novo facto, mormente um diferente
entendimento quando ao contetdo do mesmo, em especial quanto ao facto da Requerida ser

ou ndo ali referida como promitente-vendedora.

90) De todo o modo, sempre se dir4 que aquele facto choca frontalmente com o
contetdo do documento em causa, uma vez que nos Considerandos daquele contrato de cesséo
da posicdo contratual € dito que: "De acordo com a declaragdo outorgada pela declarante
Sociedade de Investimento Imobiliario B, S.A.R.L., no escritério de advogados Neto Valente,
no dia 2 de Dezembro de 1996, a proprietaria da referida fraccdo declarou valido o contrato
celebrado em 23/07/1996 entre a C - Sociedade de Investimento e Fomento Predial Limitada e
a Companhia de Investimentos Imobilidrios D, Limitada, sendo que a Companhia de
Investimentos Imobiliarios D, Limitada, pode, pelo referido contrato} adquirir a posicao

contratual como adquirente, e celebrar com qualquer terceiro a transmissdo da fraccdo do
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referido edificio em construcao".

91) Nas clausulas 5.2e 6.2do contrato de cessdo da posicdo contratual em causa, €
ainda dito que caberia ao 2.° outorgante (no caso, o Sr. K) combinar a data da escritura

publica de compra e venda (o contrato-prometido!) com a proprietaria (ou seja, a Requerida).

92) Destarte, tdo-pouco € possivel afirmar que a Requerida ndo era considerada

como parte contraria naquele contrato-promessa.

93) A prop6sito, ndo se pode deixar de fazer aqui referéncia ao facto da C ter
actuado em representacio da Requerida em todo este processo negocial relativo a venda das
fracgdes, tendo tomado conhecimento da cessdo da posicao contratual da H para a | (cfr. doc.
n.©9) e do facto dos documentos de fls. 269 e 273 dos autos confirmarem que apenas por uma
questdo interna da Requerida ndo se poderia avancar com o0 negocio da cessdo da posicdo
contratual entre a | e o0 Sr. K, 0 que leva a concluir que a Requerida teria conhecimento da

posicdo de promitente-comprador da I.

94) A propésito, recorde-se que os documentos de fls. 269 e 273 foram emitidos
pela C, que afirma expressamente estar a agir em nome da Requerida, matéria que perante

todos os restantes elementos ndo é indiciariamente despicienda.

95) Pelo que, quanto muito, deveria apenas ficar provado que: "Na 3.2Cesséo de
Posicdo néo se refere que a Requerida tenha reconhecido o terceiro, a quem a | cedia a sua
posicdo, como promitente-comprador.”, facto que é perfeitamente natural, dado que o negécio
é celebrado entre duas outras partes e a Requerida n&o tinha nem podia ser informada do

negdcio que se estava a concluir.

96) Por conseguinte, devera ser eliminado o tracho "(...) ndo se refere que a
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Requerida seja a promitente vendedora ou que tenha reconhecido a | (...)", por
manifestamente ndo corresponder a verdade dos factos, em especial ao teor do contrato e a

todos os demais elementos probatorios junto aos autos.

97) Relativamente ao n.°© 53.°t) dos Factos Provados, e por razbes idénticas,
deveria, no limite, ter sido dado como provado que “Na 3.2Cessdo de Posicdo, a Requerida

ndo teve qualquer intervencéo."

98) O que esta em discussao nos presentes autos é saber se estdo verificados o0s
pressupostos de procedéncia do procedimento cautelar comum: a probabilidade séria da
existéncia do direito do ora Recorrente adquirir, através do instituto da execucéo especffica do
contrato-promessa ora em apreco, a propriedade da frac¢do “..” do edificio melhor

identificado nos presentes autos (v., artigo 326° n.% 1 e 2 do CPC).

99) Ora, conforme acima se defendeu, a matéria de facto constante dos n.% 8, 10,
17,22 a 25, 27, 31 e 33, que foi dada como provada na sentenca de fls. 189 a 198 nédo deve ser
alterada, ao contrario do que foi decidido pelo Tribunal recorrido, mantendo-se assim assente
que foi em representacdo da Requerida que a sociedade comercial C prometeu vender a D o
imovel em causa e que a Requerida veio, no dia 2 de Dezembro de 1996, a ratificar aquele

negocio celebrado em seu nome pela C.

100) Sendo certo que é permitida a cessdo de posicdo contratual nos termos da
clausula 9.2do contrato-promessa outorgado pela C, em representacdo da Requerida, e da D,

enquanto promitente-compradora.

101) Pelo que, nos termos do artigo 418.6 n.°2, do Codigo Civil, bastaria ao ora

Recorrente, notificar a Requerida do contrato de cesséo.
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102) Resulta dos factos indiciariamente provados sob os n.% 20 e 26 que foram
entregues ao representante da Requerida, o seu administrador G, os documentos que titulavam

a posicéo do Requerente como promitente-comprador da fracgédo "...".

103) Donde se retira que, efectivamente, a Requerida foi notificada da aquisicao,
pelo Requerente, da posicdo de promitente-comprador da frac¢ao “...”, propriedade da

Requerida.

104) Resulta ainda da matéria sob os n.% 28 a 31 dos factos provados que a
Requerida nédo tem qualquer intencdo de cumprir o contrato-promessa de 23 de Julho de 1996,

nomeadamente no que concerne d venda da fracgdo “...” a0 Requerente, ora Recorrente.

105) Donde se verifica o fundado receio de lesdo grave ou dificilmente reparavel
do direito do Requerente, pelo que ndo estando em causa a adequacdo ou proporcionalidade
da providéncia cautelar requerida ao conflito de interesses em jogo, deverdo V. Ex.%
considerar o0 presente recurso procedente e, em consequéncia, revogar a sentenca proferida
pelo Tribunal Judicial de Base e substituila por outra que determine o decretamento da

providéncia cautelar conforme requerida.

106) Ainda que se venha a entender que a matéria de facto anteriormente fixada
pelo Tribunal poderia ser objecto de revisdo, apds a oposicdo da Requerida, sempre se dird
que, ressalvado o devido respeito, o Tribunal recorrido errou no julgamento que fez da
matéria de facto em discussdo nos presentes autos, conforme se expds acima, dando-se aqui

por inteiramente reproduzidos os apontados vicios na decisao.

107) Como se disse, dos Considerandos do contrato-promessa de 23 de Julho de

1996 - doc. n.°1 junto eom o requerimento de oposicéo - resulta que a C, enquanto alegada
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futura socia Unica da Requerida, prometeu alienar, em nome e por conta da Requerida, todas

as fracgBes autonomas do prédio melhor identificado nos autos.

108) Tal facto retira-se ndo s6 dos considerandos previstos no contrato-promessa
mas, também, das clausulas contratuais que prevéem varias obrigacdes para a Requerida,
entre as quais, a de celebrar o contrato definitivo, facto que bastara para afastar a
qualificacdo da C como promitente-vendedora, uma vez que ndo se comprometeu a vender o

que quer que fosse.

109) Para além de se prever a elaboracdo de um documento que titule aquela
promessa directamente com a Requerida, 0 que implica necessariamente que 0
contrato-promessa de 23 de Julho de 1996 foi celebrado por interposta pessoa, no caso, a C,

em representacao da Requerida.

110) Factos que sdo confirmados pelo teor da declaracdo da Requerida de 2 de
Dezembro de 1996, emitida porque a D pretendia ceder a sua posicao contratual (conforme o
n.©27.20) dos factos provados indiciariamente), a qual nada mais € que a ratificacao pela
Requerida do negécio celebrado em seu nome pela C, e ainda pelos documentos de fls. 269 e

273 juntos pelo Requerente, ora Recorrente.

111) Por outro lado, a D apenas comecou a ceder a sua posi¢ao contratual depois
de ter obtido a ratificacdo do negdcio por parte da Requerida, dando-se ainda o caso das
varias cessOes de posicao contratual tratarem sempre a Requerida como a parte contraria no
negocio, designadamente a 1.2 Cessdo de Posicdo Contratual, na qual a D garantiu que a
Requerida iria tratar das formalidades necessarias a celebragdo da escritura publica [cfr.

facto provado sob 0 n.°36.°q)).
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112) Pelo exposto, ndo pode afirmar-se que a Requerida € completamente alheia

ao contrato-promessa e que nao teve qualquer intervencdo em todo este processo negocial.

113)  Acresce que as teses sufragadas pela Requerida sdo absolutamente
implausiveis, dado que ndo ha aqui nenhuma promessa de venda de bem alheio como futuro,
pois nem sequer h& bem futuro. porquanto o prédio objecto do contrato-promessa de 23 de
Julho de 1996 néo viria a ser propriedade da C, razdo pela qual, a Requerida se vé forcada a
utilizar conceitos juridicos inexistentes, como o da "titularidade indirecta™ de bens (e 0s s6cios

da C, seriam por sua vez titulares indirectos em 2.°grau?) para sustentar a sua tese.

114) Em suma, tem o ora Recorrente o direito a execucdo especffica do

contrato-promessa.

115) Considerando que a Requerida ja manifestou a sua intencdo de ndo cumprir o
contrato-promessa em causa, nomeadamente através da celebragdo de um outro

contrato-promessa que tem por objecto a mesma frac¢do auténoma "...",

116) N&o subsistem quaisquer duvidas quanto a verificagdo dos requisitos relativos
a aparéncia de existéncia do direito do Recorrente e do fundado receio de lesdo grave e
dificilmente reparavel a esse direito, sendo manifestamente adequada e proporcional, atento

0s interesses em jogo, a providéncia cautelar requerida nos presentes autos.

117) Ainda que se entenda que ndo se verificou qualquer erro de julgamento no
que toca & matéria de facto, sempre se dird que mal andou o Tribunal recorrido na apreciagédo
do sentido da declaracdo negocial emitida pela Requerida e consubstanciada no Doc. n.°5
junto com o requerimento inicial, nomeadamente quanto ao entendimento que um declaratario

normal teria em face daquele documento.
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118) N&o se pode olvidar que os declaratérios, no caso, eram a D (cfr. facto
provado sob 0 n.°27.°20) (2.2parte, e 0s respectivos cessionarios, sendo que a Requerida bem
sabia que esta pretendia aquela declaracdo para poder ceder a posi¢do contratual, dafi que
considerando o entendimento que foi dado pela D e pelos demais cessionarios, parece claro
que um declaratario normal entendera a declaragdo da Requerida como, no minimo, uma

assuncao das obrigacdes do contrato-promessa, uma promessa de cumprimento.

119) A determinagdo da vontade real das partes nas declaragbes negociais
constitui matéria de facto, da exclusiva competéncia da 1.2 instancia, sé cabendo ao TSI
exercer censura sobre o resultado interpretativo quando, tratando-se da situagdo prevista no
n.°1 do artigo 228.° do Cddigo Civil, tal resultado ndo coincida com o sentido que um
declaratario normal, colocado na posicdo do real declaratario, pudesse deduzir do

comportamento do declarante.

120) Assim, a interpretacio levada a cabo pelo Tribunal recorrido da referida
declaracdo negocial da Recorrida ndo foi feita a luz de critérios normativos, ou seja, de
harmonia com a teoria da impressdo do destinatario, acolhida no n.°1 do artigo 228.° do

Cadigo Civil.

121) Sendo que essa questdo é de direito e, como tal, pode e deve ser conhecida
pelo Tribunal ad quem, na medida em que a interpretacao efectuada pelo Tribunal recorrido é
feita ao arrepio de critérios normativos - contrariando a teoria da impressdo do destinatario
acolhida no n.°1 do artigo 228.2do Cddigo Civil -, passa a ser uma questdo de direito que

pode, como tal, ser conhecida pelo Tribunal ad quem.

122) N&o sendo possivel aceitar que um declaratario normal ndo entendesse a

declaracéo emitida pela Requerida como uma promessa de cumprimento.
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123) Termos em que a Requerida sempre estaria vinculada ao cumprimento do
contrato-promessa do qual o ora Recorrente é promitente-comprador, pelo que se verificam,
também assim, todos os requisitos legais para o decretamento da providéncia cautelar,

conforme acima exposto.

Nestes termos deve o presente recurso ser julgado procedente e, em
consequéncia, ser revogada a sentenga proferida, devendo ser substituida por

outra que decrete a providéncia cautelar requerida, em especial que:

a) Ordenar a Requerida que se abstenha de vender,
prometer-vender e/ou transmitir, por qualquer outro meio, a fracg¢éo “...” do
prédio urbano sito em Macau, no ...... , descrito na Conservatoria do Registo

Predial sobon.®...... ,afls. ... , do Livro ...... ;

b) Ordenar a Requerida que se abstenha de celebrar quaisquer
contratos de natureza obrigacional ou real com a "COMPANHIA DE
INVESTIMENTO MACAU J, LIMITADA" ou com qualquer outro terceiro, que

tenham por objecto a mesma frac¢do;

¢) Ordenar a Direc¢do de Servigcos para os Assuntos de Justica da
RAEM para notificar todos os notdrios publicos e privados para se absterem
de intervir em quaisquer contratos que tenham por objecto a mesma frac¢do

n

...", nos termos acima mencionados.

4. A SOCIEDADE DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO B, S.A.,

requerida, e ora recorrida, mais bem identificada nos autos de providéncia
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cautelar a margem referenciados, em que é requerente A, no ambito do
recurso interposto por este da douta decisdo de fls. 304 a 324, contra-alega,

em sintese:

A) Entende a Recorrida que andou maio Tribunal a quo ao fixar efeito suspensivo
ao presente recurso, pelo que devera ser, nos termos da alinea b) do n.°1 do artigo 619.©do
CPC, corrigido esse efeito, passando o0 mesmo a ter efeito meramente devolutivo ao abrigo do

disposto na alinea e) do artigo 605.%¢e 607.©, ambos do CPC;

B) Na&o obstante a falta de indicacéo da violacdo do preceito legal que fundamenta
a posicdo do Recorrente quanto a alteracdo da matéria de facto anteriormente fixada, sempre
se dird que andou bem o Tribunal a quo e que a decisdo recorrida ndo merece qualquer
reparo no que diz respeito a alteracao da matéria de facto fixada na sentenca que inicialmente

decretou a providéncia cautelar sem audiéncia da Recorrida;

C) Tendo a sentenca recorrida fundado a decisdo sobre a matéria de facto também
no depoimento das testemunhas ouvidas, ndo pode o Tribunal ad quem atender ao recurso do
Recorrente no que & impugnacao da matéria de facto diz respeito, por ndo ter & disposicao
todos os meios de prova analisados pelo tribunal recorrido, ou seja, por ndo ter a disposicdo a
gravacao do depoimento das testemunhas em causa, sob pena de viola¢do da alinea a) do n.°1
do artigo 629.°do CPC, e, bem assim, dos principios da imediacdo e da livre apreciacdo da

prova;

D) Ainda assim, sempre se dira que lei ndo exige forma para o contrato promessa
de transmissdo de accgBes, nos termos do artigo 404.° do Codigo Civil, na medida em que
0 negocio prometido também ndo tem qualquer exigéncia legal de forma (nos termos do artigo

424.° do Cddigo Comercial, operando por mera transmissao ou endosso dos titulos), logo, a
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prova da existéncia do contrato promessa de transmissdo de accgbes correspondentes a
totalidade do capital social da Recorrida pode ser feita por quaisquer outros meios de prova,
nomeadamente por outros documentos particulares ou por prova testemunhal, como aconteceu

nos autos;

E) Neste sentido, andou bem o Tribunal a quo ao considerar provada a existéncia
do contrato promessa de transmissao de accdes correspondentes a totalidade do capital social
da Recorrida, nomeadamente nos factos constantes dos n.% 8.°b), 9.°¢), 10.9d), e 27.°20), 1.2

parte;

F) Quanto ao facto provado constante do n.©10 d) da decisdo recorrida, 0 mesmo
foi bem considerado pelo Tribunal a quo, por varias razbes: i) tendo o Despacho n.°
94/SATTOP/94 sido referido pelo préprio Recorrente, os factos dele constantes (e que
apontam no sentido da matéria provada) estavam na disponibilidade do Tribunal a quo, nos
termos da Ultima parte do n.° 2 do artigo 5.° do CPC; ii) a data da celebracdo do
contrato-promessa entre a C e a D a 23 de Julho de 1996, j& a Recorrida era titular dos
direitos resultantes da concessdo desde 1994, pelo que a data da celebracdo do Contrato
Promessa (data que efectivamente interessa para os autos), ja a C tinha a expectativa de vir a
ter o controlo indirecto sobre os direitos da concessdo em causa; iii) nos termos dos artigos
342.°¢e 344.°do Cddigo Civil, é admissivel presuncao judicial quanto a expectativa de um
declaratario (pois que sobre 0 mesmo nado existe qualquer exigéncia de forma), pelo que,

também assim, andou bem a decisdo recorrida;

G) O Recorrente alegou apenas que a C agiu em representacdo da Recorrida, ndo
tendo alegado também que agiu por conta da Recorrida (o qual levaria a ponderacdo da

aplicacdo do instituto da gestdo de negdcios), pelo que ndo pode agora vir alegar que a C
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agiu por conta da Recorrida, como faz nos artigos 35. 37.9 56.9 entre outros; neste sentido,
ndo poderd o Tribunal ad quem ter em consideracdo as novas afirmacdes feitas aqui pelo
Recorrente quanto a possibilidade de a C ter agido por conta da Recorrida, em gestdo de

negocios;

H) Ainda assim, a C ndo agiu em representacio, no interesse ou por conta da
Recorrida na celebracdo do Contrato Promessa de 23 de Julho de 1996, na medida em que
aquela tinha a expectativa de adquirir a totalidade das acc¢bes da Recorrida, e, quando assim
fosse, a disposicdo dos bens que integram o acervo patrimonial da Recorrida ou a celebragéo
de quaisquer outros actos juridicos por parte desta iriam, Unica e exclusivamente, depender
da vontade e beneficiar a que, de modo expectavel, se poderia vir a tornar na sua accionista

Unica, ou seja, a C;

I) O Contrato Promessa ndo determina a realizacdo, pela Recorrida, de todos 0s
actos inerentes a posicdo de promitente compradora, como peremptoriamente afirma o
Recorrente, mas sim que a C se obrigou a interceder junto da Recorrida nesse sentido, o que €

totalmente diferente;

J) Deixando de parte a questdo da representacgdo, acima ja esclarecida, sempre se
dira que a argumentacdo da interposta pessoa, ndo sO € nova, ndo podendo por isso ser
atendida pelo Tribunal de recurso, como nédo faz qualquer sentido, pois que, com ela s6 pode 0
Recorrente estar a fazer referéncia ao instituto da simulacdo, o que claramente n&o

aconteceu;

K) Mais, o conhecimento que determinada pessoa tem de determinado facto ndo é
matéria conclusiva e traduz-se, no caso concreto, na vontade real das partes aquando da

celebracao do contrato, bem como na interpretacdo que dele fizeram. Logo, tal matéria ndo é
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conclusiva, mas sim de facto - como, alids, bem sabe o Recorrente, ao afirmar, no artigo 180.°

das suas alegacdes que a determinacdo da vontade real das partes constitui matéria de facto;

L) Face ao que acima ficou exposto, hdo merece reparo a decisdo recorrida no que

diz respeito a matéria de facto sob 0s n.% 8.9, 11°¢), 17.9, 18.9i) e 31);

M) Decidiu bem o Douto Tribunal a quo ao dar como ndo provado o facto
constante do n.°33°do Requerimento Inicial, pois que j& tendo concluido que a Recorrida ndo
¢ parte contratante, nem teve qualquer intervencao no aludido Contrato Promessa de 23 de
Julho de 1996, nunca poderia permanecer provado que "A Companhia de Investimento Macau
J, Limitada, estava bem ciente da existéncia do contrato-promessa celebrado pela ora

Requerida em 23 de Julho de 1996 e das cessdes da posicao contratual”;

N) A declaracdo junta como Doe. n.O 5 com o Requerimento Inicial, interpretada
no contexto do Contrato Promessa junto pela Recorrida com a sua Oposi¢éo, ndo pode ser

vista como a ratificacio de qualquer negocio, como bem decidiu o Tribunal a quo;

O) Com efeito, essa declaracdo ndo mais é do que um documento que visava dotar
a D - promitente compradora no Contrato Promessa - de um instrumento que, na cedéncia da
sua posicdo contratual a terceiros, porque o contrato tinha como objecto um bem alheio como
bem futuro, facilitasse o inicio do processo negocial no sentido da angariacao de fundos junto
das instituicGes bancarias que financiassem a aquisi¢ao dos imdveis - desta declaragédo nao se
retira que a Recorrida tenha aceite e se tenha submetido as obrigacdes decorrentes do

Contrato Promessa;

P) Os factos sob 0s n.% 35.9p), 48.°r) e 53.°t) correspondem a factos novos que a

Requerida trouxe aos autos, pois que ndo foram alegados pelo Recorrente, e que tém suporte
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em documentos que ja constavam dos autos - sendo factos novos, pode, e deve, o Tribunal
té-los em conta, nos termos do artigo 333.°do CPC, o que fez, e bem, na sentenca recorrida, a

gual, assim, ndo merece reparo nesta questao;

Q) Face ao exposto e analisados todos os factos considerados, e bem, como
provados, s6 se pode concluir, tal como fez o Douto Tribunal a quo, que a Recorrida, pese
embora proprietéria da(s) fraccio(des) autonoma(s) que sdo objecto do Contrato Promessa e
subsequentes cessdes da posi¢do contratual, nunca foi, nem &, parte em quaisquer desses
contratos, ndo foi representada neles pela C - promitente vendedora no contrato-promessa
original -, nem nunca ratificou por qualquer meio ou se obrigou por qualquer forma perante

todo ou qualquer promitente comprador nessa cadeia de negécios juridicos;

R) Pelo que, porgue o objecto do litigio tal como configurado pelo Requerente, ora
Recorrente, é a execucdo especifica de um contrato-promessa sobre uma fracgao autonoma da
qual a Recorrida é titular mas, por ser esta, como ja referido, completamente alheia aos
aludidos contratos-promessa e ulteriores cessfes da posicdo contratual, ndo se podera
preencher o requisito da aparéncia ou da probabilidade séria da existéncia do direito

invocada pelo Recorrente, logo nunca podera a providéncia requerida ser decretada;

S) Com efeito, e conforme ficou provado, a C prometeu vender, no seu proprio
interesse, nome e conta, um bem que ndo lhe pertencia, tendo o promitente comprador disso
conhecimento, tal como consta do Considerando do Contrato Promessa (e como ficou provado

no facto sob o0 n.233 da matéria de facto provada);

T) Nos termos do artigo 882.°do CC, a venda de bem alheios é nula, sendo, no
entanto, pacffico, que a sua promessa é valida (entre outros, veja-se GALVAO TELLES,

Direito das ObrigacOes, pag. 109, ALMEIDA COSTA, Direito das Obrigacdes, 52 ed, péag.
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326);

U) Mais, determina o artigo 883.° do CC que a venda de bens alheios fica, porém,
sujeita ao regime da venda de bens futuros, se as partes 0s considerarem nesta qualidade - o

que assim fizeram (vide facto provado sob o n.©18.°i);

V) 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, que determina, nos termos do 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 circunsténcias do

contrato - tal como aconteceu no Contrato Promessa (nomeadamente, nas clausulas 6.2e 7.3;

W) Mais, como considerou a sentenca recorrida, a declaragédo da Recorrida (Doc.
n.°5) ndo pode ser entendida, por um declaratario normal, como ratificagdo, nem como
promessa unilateral de venda, pelo que a mesma néo vincula a Recorrida, nem é fonte de

obrigacgdes perante o Recorrente;

X) Com efeito, qualquer declaratario na posse do Contrato Promessa (e
conhecedor dos seus termos, nomeadamente, do Considerando, da clausula 6.°e da clausula
7.9 - que ndo era o caso do Recorrente, que assumiu uma posi¢do contratual num contrato
cujos termos desconhecia (ndo sendo essa a pratica normal ou comum, como bem salienta a

sentenca recorrida) - ndo poderia interpretar o Doc. n.°5 como o interpretou o Recorrente;

Y) Sendo certo que o mesmo sabia, ou ndo tinha como desconhecer, que os direitos
que adquiriu eram frageis ou sujeitos a risco, pois que acordou com o cedente que Ihe fossem

concedidos direitos de representacdo desse mesmo cedente, no ambito da sua posicdo de
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promitente comprador, motivo pelo qual foi outorgado, no mesmo dia da celebragido do
contrato de cessdo de posicdo contratual, um substabelecimento dando-lhe poderes para
representar a promitente compradora da fraccio 67 perante a Recorrida (vide clausula 4.° do
contrato junto como Doc. n.°11 com o Requerimento Inicial e substabelecimento junto como

Doc. n.°4, afls. 245 dos autos);

Z) Face a prova produzida nos autos, entende a Recorrida que andou bem o
Tribunal a quo, ndo tendo violado o n.°1 do artigo 228.° do Cédigo Civil, como alega o
Recorrente - em suma, ndo sendo o Recorrente titular do direito que invoca contra a
Recorrida, ndo esta, desde logo, preenchido o primeiro requisito para o decretamento da
presente providéncia cautelar, nos termos do n.°1 do artigo 326.°do CC, pelo que andou bem

o Tribunal a quo ao revogar a anterior decisdo de decretamento da providéncia cautelar;

AA) Ainda que se considerasse que a C agiu em representacio da Recorrida e que
esta ratificou o negécio, por via da declaragédo junta como Doc. n.°5 com o0 Requerimento
Inicial, salienta-se que a Recorrida declarou que apenas reconheceria a validade do contrato
de cessao de posicdo contratual que a D celebrasse com terceiros - isto é o que resulta do teor
do documento e do facto provado sob o0 n.211 (vide Doc. n.°5 com traducéo a fls. 284) - logo,
como o Recorrente ndo adquiriu a sua posicdo contratual directamente da D, a Recorrida néo
se encontraria, sob a dptica da tese da ratificacdo, que ndo se aceita, vinculada a reconhecer
a alegada qualidade de promitente comprador, pelo que, também assim, ndo poderia a

presente providéncia cautelar ser decretada.

Nestes termos, e nos mais de Direito, deve 0 presente recurso ser

julgado improcedente, mantendo-se a decisao recorrida de fls. 304 a 323.

5. Foram colhidos os vistos legais.
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Il - FACTOS
Vém provados os factos seguintes:

A) - Dos constantes na Sentenga que decretou a providéncia cautelar (mantém-se a
numeragdo constante da sentenga para melhor referéncia pelas partes e em sede de eventuais

recursos).

1. A Sociedade de Investimento Imobiliario B, S.A.R.L., ora Requerida, ¢ uma
sociedade comercial anénima, com sede em Macau, na ...... , matriculada na Conservatéria dos
Registos Comercial e de Bens Moveis sob o n.° ...... , que tem por objecto social a "industria de
construgéo civil, fomento imobiliario, compra, venda e administragdo de propriedades".

2. A Requerida é a titular do direito resultante da concessdo por arrendamento do
prédio urbano sito em Macau, no ...... , descrito na Conservatdria do Registo Predial sob o n.° ...... ,a
fls. ...... , do Livro .......

3. A referida concessao por arrendamento, para a construgdo de um aterro inserido
no projecto do ...... , havia sido inicialmente registada na Conservatéria do Registo Predial, a favor da
Sociedade de Investimentos L, S.A.R.L., em 8/08/1991, sob a inscrigdo n.° .... do Livro ....

4. 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 concessdo por arrendamento foi
transmitido pela Sociedade de Investimentos L, S.A.R.L., a ora Requerida, conforme resulta da
inscrigdo n.° ...... , do Livro ...... ,afls. ...

5. Encontra-se ainda registada uma hipoteca legal incidente sobre o direito resultante
da concessdo por arrendamento daquele prédio, inscrita a favor do Banco ...... , S.A.,, com
fundamento na abertura de crédito em concesséo de facilidades bancarias gerais, até ao montante
de HKD 250.000.000,00.

6. Bem como uma consignacdo de rendimentos incidente sobre o mesmo direito
resultante da concessdo por arrendamento daquele prédio, inscrita a favor do Banco ...... , S.A,, no

valor de HKD 250.000.000,00.

591/2014 39/96



7. No dia 30 de Maio de 2013, foi registada provisoriamente a constituicdo da
propriedade horizontal do referido prédio, conforme inscricdo n.° ...... do Livro .......

8. Em 23 de Julho de 1996, a empresa "C" - Sociedade de Investimento e Fomento
Predial Limitada, sociedade comercial por quotas de responsabilidade limitada, com sede em Macau,
na ... , matriculada na Conservatéria dos Registos Comercial e de Bens Modveis sob o n.° ...... ,
prometeu vender a Companhia de Investimentos Imobiliarios D, Limitada, sociedade comercial por
quotas de responsabilidade limitada, com sede em Macau, na ...... , matriculada na Conservatoéria dos
Registos Comercial e de Bens Modveis sob o n.° ...... , todas as fracgbes autdonomas, destinadas a
comércio e escritorio, do prédio referido.

9. A Requerida recusou-se a fornecer uma coépia do referido contrato ao ora
Requerente, ndo obstante ter este solicitado uma cépia do mesmo contrato.

10. Vindo a ora Requerida, por documento datado de 2 de Dezembro de 1996, a
declarar valido o referido contrato-promessa de 23 de Julho de 1996.

11. No mesmo documento, a ora Requerida deu, desde logo, o seu consentimento
prévio a Companhia de Investimentos Imobiliarios D, Limitada, na qualidade de
promitente-compradora, para ceder a quaisquer terceiros a sua posigéo contratual, com referéncia a
todas as fracgbes do prédio referido.

12. O documento em causa foi assinado por dois administradores da Requerida, um
dos quais E que, € um soécio-administrador da promitente-compradora (Companhia de Investimentos
Imobiliarios D, Limitada) desde Fevereiro de 1994 até ao presente momento, sendo ainda
sécio-administrador do Grupo A da "C" - Sociedade de Investimento e Fomento Predial Limitada
desde 1993 até aos dias de hoje.

13. Nestes termos, e mediante contrato datado de 6 de Dezembro de 1996, a
Companhia de Investimentos Imobiliarios D, Limitada veio a ceder a sua posigdo contratual ( de
promitente-compradora) a Agéncia Comercial H, Limitada, sociedade comercial por quotas de
responsabilidade limitada, com sede em Macau, na ...... matriculada na Conservatdria do Registo
Comercial sobon.° .......

14. O referido contrato de cessdo da posigdo contratual limitou o seu objecto a
fraccdo autonoma “...”, a que corresponde o ....° andar "...", do referido prédio urbano.

15. A Agéncia Comercial H, Limitada celebrou um contrato através do qual adquiriu a
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posicdo contratual de promitente-comprador da fracgdo “...” pelo qual prestou um montante de
MOP5.365.270,00, correspondente a HKD5.209.000,00, valor integralmente realizado.

16. Posteriormente, e através de contrato celebrado em 26 de Agosto de 1998, a
Agéncia Comercial H, Limitada cedeu a sua posigéo contratual (promitente-compradora) a Empresa
de Importacdo e Exportagéo |, Limitada, sociedade comercial por quotas de responsabilidade limitada,
com sede em Macau, na ...... , matriculada na Conservatéria dos Registos Comercial e de Bens
Moveis sob o n.° ...... , que tem por objecto social a "Importagdo e exportacdo de grande variedade
de mercadorias”.

17. Nesse contrato, a "C'v-Sociedade de Investimento e Fomento Predial Limitada,
através dos seus dois socios e administradores, E e F, confirmaram esta cessdo da posi¢éo
contratual.

18. Em 11 de Margo de 2005, a referida Empresa de Importagdo e Exportacdo I,
Limitada, cedeu a sua posigao contratual de promitente-compradora da referida fracgéo “...” a K.

19. Tendo o referido K, no mesmo dia, cedido a sua posicdo contratual de
promitente-comprador da referida fracgdo “...” ao ora Requerente.

20. Desde essa altura, K por si proprio e também na qualidade do representante do
ora Requerente, tem mantido algumas reunides com o representante da Requerida para discutir
todos os assuntos relacionados com a fraccdo em causa e a outorga do contrato definitivo de
compra e venda daquele imével a seu favor, tendo informado a Requerida de que tinha adquirido a
posicado de promitentecomprador, no que se refere a referida fracgdo “...”, por diversas ocasides.

21. A reunido que teve lugar em meados de Dezembro de 2011, no Edificio

Centro ...... , 13.° andar, em Macau, na qual estiveram presentes M, K e G, administrador da
Requerida.

22.

23.

24,

25.

26. Em Novembro de 2012, M, K e G, administrador da Requerida voltaram a
reunir-se no mesmo local, tendo K, também representante do Requerente, apresentado a G, mais

uma vez, os documentos que titulavam a posicdo do Requerente como promitentecomprador da

591/2014 41/96



fracgédo "...".

27.

28. No dia 31 de Maio de 2013, a ora Requerida apresentou, junto da Conservatoria
do Registo Predial, um requerimento para registo da aquisicdo (provisoria), nos termos consentidos
pelo artigo 41.°, n.° 1, do Cddigo do Registo Predial, das frac¢gdes autdbnomas designadas por ...... ,a
favor da COMPANHIA DE INVESTIMENTO MACAU J, LIMITADA, sociedade comercial por quotas
de responsabilidade limitada, com sede em Macau, ...... , matriculada na Conservatdria dos Registos
Comercial e de Bens Mdveis sob o n.° .......

29. Declarando a Requerida que prometeu vender a COMPANHIA DE INVESTIMENTO
MACAU J, LIMITADA, todas as 18 fracgdes acima mencionadas (celebragdo dum contrato-promessa
de compra e venda unilateral).

30. Mais, foram ainda juntos, com aquele requerimento, documentos comprovativos do
pagamento do imposto do selo devido pelo referido contrato-promessa no mesmo dia 31 de Maio de
2013.

31. A Requerida prometeu vender e mandou registar a aquisigéo, a titulo provisodrio,

de 18 fracgbes, onde se inclui a fracgdo “...” que havia sido, anteriormente, prometida vender ao
Requerente.

32. Nao foi possivel, até agora, celebrar o contrato definitivo porquanto ainda nao foi
emitida a licenga de utilizagéo relativa ao edificio.

33.

34. Um dos dois sécios-administradores da referida sociedade, o Sr. N, também é
administrador da ora Requerida.

35. A sociedade em causa tem a sua sede precisamente no mesmo local que a
Requerida.

B) - Dos alegados no requerimento de oposigao (mantém-se também a numeragdo
constante do articulado de oposigcdo para melhor referéncia pelas partes e em sede de eventuais
recursos),

7° a)
A Requerida nunca recebeu qualquer quantia a titulo de sinal, antecipagdo de

pagamento ou a qualquer outro titulo no ambito dos contratos juntos pelo Requerente aos autos.
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8° b)
Algum tempo antes da celebragdo do Contrato Promessa, a "C" prometeu comprar a

totalidade do capital social da Requerida por contrato promessa de cessédo de acgdes de 23 de Julho

de 1993.
9° c)
A "C" tinha, assim, a expectativa de vir a adquirir a totalidade do capital social da
Requerida.
10° d)
A "C" esperava adquirir o controlo total da Requerida e, em consequéncia, o dos
direitos resultantes da concessédo, por arrendamento, do prédio urbano sito em Macau, no ...... de

que a Requerida era, e é, titular.
11° e)

A "C" decidiu, no seu interesse proprio e ndo no interesse da Requerida, prometer
vender a terceiros os direitos resultantes da concessdo em causa que contava vir a ser titular
indirectamente num futuro préximo.

15° f)

No cabegalho do Contrato Promessa a "C" vem identificada como "promitente
vendedora", dali em diante designada por "Primeira Contratante”, sendo a D identificada como
"promitente compradora”, dali em diante designada por "Segunda Contratante".

16° g)

No considerando do Contrato Promessa Ié-se que a "C" prometeu comprar, por contrato
de 23 de Julho de 1993, a totalidade do capital social da "Sociedade de Investimento Imobiliario B,
S.A.R.L.", a aqui Requerida.

17° h)

No mesmo Considerando ¢é identificada a Requerida como titular dos direitos resultantes
da concesséao, por arrendamento, do prédio urbano sito em Macau, no ...... onde ia ser construido o
edificio cujas fracgdes sdo prometidas vender.

18° 1)
Ambas as partes contratantes, "C" e D, sabiam que a promitente vendedora no Contrato

Promessa ndo era a titular dos direitos sobre as fracgbes a construir e objecto do Contrato
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Promessa.
21°])

Lé-se na Clausula 5.2 desse mesmo Contrato que "O edificio sera gerido por uma
companhia de administragdo designada pela Sociedade de Investimento Imobiliario B, S.A.R.L. para
manter a salubridade ambiental e a manutengdo dos elevadores (...)".

22° 1)

A Clausula 6.2 do Contrato Promessa estabelece que: "A Primeira Outorgante [a "C"]
obriga-se a promover junto da Sociedade de Investimento Imobiliario B, S.A.R.L. todos os actos
necessarios a corifirmagao, por parte desta, junto de instituicbes bancarias financiadoras da aquisigcdo
de uma ou mais das fracgbes que compbem o edificio do Lote 6, da legitimidade da Segunda
Contratante, ou de qualquer terceiro por ela devidamente indicado, em outorgar promessas de
hipoteca e/ou contratos tripartidos que tenham por objecto uma dada fracgao, ou fracgbes, do referido
edificio.”,

23° m)

No segundo paragrafo da Clausula 6.2 1é-se ainda que: "A confirmagdo referida no
numero anterior, a prestar pela Sociedade de Investimento Imobiligrio B, S.A.R.L., podera ser
efectuada, se necessario, através da formalizagdo de um instrumento que titule a promessa de compra
e venda a celebrar directamente com a referida Sociedade de Investimento Imobiliario B, S.A.R.L. para
efeitos de apresentagéo junto da respectiva instituigdo bancaria.”,

25° n)

Na Clausula 7.2 desse mesmo Contrato ficou estipulado que: "A Primeira Contratante
['C"] obriga-se também a promover junto da Sociedade de Investimento Imobiliario B, S.A.R.L. todos
0s actos necessdrios ao registo da propriedade horizontal do edificio projectado para o Lote 6, logo
apos a sua conclusdo e emisséo da respectiva licenga de ocupagdo, bem como a marcagdo da
escritura, ou escrituras, de compra e venda das referidas fracgbes auténomas no prazo de 1 (um) més
apos o registo da propriedade horizontal, salvo se as partes acordarem noutro prazo.”.

27° o)

Como o capital social da Requerida ia ser adquirido, na totalidade, pela "C" e porque a

D pretendia ceder a sua posi¢do contratual, a Requerida emitiu, uns meses depois da celebragdo do

Contrato Promessa, a declaragdo datada de 2 de Dezembro de 1996 junta ao requerimento inicial
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como Doc. n.° 5.
35° p)

Na 1.2 Cessdo de Posicdo, a Requerida ndo teve qualquer intervengdo, nio foi
identificada como promitente vendedora, nem foi afirmado que esta tenha prometido vender a
cedente as fracgdes do edificio a construir.

36° q)

Na Clausula 8.2 dessa primeira cessdo de posi¢cdo contratual a D garante que a
Sociedade de Investimento Imobilidrio B, S.A.R.L., ora Requerida e ndo identificada como parte no
contrato do qual se cede a posicdo, vai proceder ao registo da propriedade horizontal e tratar das
formalidades necessarias a celebragéo da escritura publica.

48°r)

Na 3.2 Cessdo de Posigcdo ndo se refere que a Requerida seja a promitente vendedora
ou que tenha reconhecido a |, ou o terceiro a quem esta tenha cedido a sua posicao, como
promitente-comprador.

50° s)

Nos termos da Clausula 3.2 da 3.2 Cessao de Posigdo, a |, que cedeu a sua posi¢édo de
promitente compradora, outorgou uma procuragdo que entregou a K, para que este representasse
aquela, na qualidade de promitente compradora, no tratamento das formalidades e procedimentos
relacionados com a outorga da escritura de compra e venda.

53° t)

Na 3.2 Cessdo de Posicdo, a Requerida ndo teve qualquer intervencédo, nao foi ali
identificada como promitente vendedora, nem foi afirmado que esta tenha prometido vender a
cedente | as fracgdes do edificio a construir.

55° u)

Nos termos da Clausula 4.2 da 4.2 Cessao de Posigdo, K, o cedente, substabeleceu os
poderes conferidos pela | na procuragéo referida acima, ao ora Requerente, tendo-lhe entregue o
respectivo substabelecimento.

64° v)

A "C" nunca chegou a ser, nem &, accionista da requerida.
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11 - EUNDAMENTOS

Vém interpostos dois recursos: um, Recurso A, pelo recorrente A,

outro, Recurso B, pela Sociedade de Investimento Imobiléario B.
A - Recurso A

1. O objecto do presente recurso passa pela analise das seguintes
questoes:

- Questao relativa ao efeito do recurso
- Incorreccéo das conclusdes da peticdo de recurso

- Questdo relativa a inadmissibilidade de pér em causa a matéria fixada

aquando da prolacdo da decisdo sem audiéncia da parte contraria

- Impossibilidade de reapreciacdo da matéria de facto por ndo constar

dos autos registo de algumas delas

- Da impugnacdo da matéria de facto constante dos n.% 8.°b), 9.° ¢),
10.° d), e 27.° 0), 1.2 parte (dos factos provados que foram alegados no

requerimento de oposicao)

- Da impugnacdo da matéria de facto constante dos n.% 8.9, 11.%¢), 17.9,

18.9i) e 31) dos factos provados

- Do Incorrecto Julgamento da Matéria de Facto Anteriormente

Constante do n.©33 dos factos provados

- Da Impugnacgéo da Matéria de Facto Constante do n.° 10 dos Factos

Provados

- Da impugnacio da matéria de facto constante dos n.% 35.°p) dos factos

provados

591/2014 46/96



- Da impugnacéo da matéria de facto constante dos 48.°r) e 53.°t) dos

factos provados

- Da impugnacéo da matéria de facto constante dos 48.°r) e 53.°t) dos

factos provados

- Do direito (pressupostos da providéncia)

2. Questao relativa ao efeito do recurso

Ha uma primeira questdo colocada pela recorrida e que se refere ao
efeito do recurso, questdo que foi ja oportunamente apreciada por Colectivo
deste Tribunal, pelo que essa questdo se mostra ja decida e em termos que
prejudicardo o conhecimento do recurso autonomamente interposto, como a seu
tempo se referira.

3. Incorreccao das conclustes da peticdo de recurso

Alega ainda a recorrida que nado pode deixar de fazer mencdo ao facto
de a formulacdo das conclusdes ndo se coadunar com os requisitos constantes do
n.°2 do artigo 598.2do CPC, em violacédo do principio da colaboracdo, da boa fé

e da economia processual.

Com efeito, as "conclusdes™ apresentadas pelo Recorrente, compostas
pela transposicéo, ipsis verbis, de toda exposicdo analitica e argumentativa que
integram as suas alegagOes de recurso, aqui e ali mudando, cosmeticamente,
uma ou outra palavra ou agregando paragrafos, violam de forma evidente o

preceito estabelecido no n.°1 do artigo 598°do CPC.
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Como bem diz RODRIGUES BASTOS: "As conclusdes consistem na
enunciacdo, em forma abreviada, dos fundamentos ou raz@es juridicas com que
se pretende obter o provimento do recurso. (...) Se as conclusdes se destinam a
resumir, para o tribunal ad quem, o ambito do recurso e os seus fundamentos,
pela elaboracdo de um quadro sintético das questdes a decidir. e das razdes
porque devem ser decididas em determinado sentido, é claro que tudo o que
figue para aquém ou para além deste objectivo é deficiente ou impertinente" -

Notas ao CPC, 3.2Edicdo, pag. 299.

N&o deixa a recorrida de ter razdo e toca num assunto que constitui
uma das pechas de muito boa advocacia na RAEM e 0s juizes ndo deixam,
quantas vezes, também eles de contribuir para esse mal, contemporizando com
situacdes que deviam merecer um despacho de aperfeicoamento, ainda que o
fazendo muitas vezes, quando néo por inércia, por considerarem que as questdes
se identificam facilmente, que os fundamentos ou razdes se evidenciam

facilmente ou até por razBes de celeridade.

E em nome destas Gltimas razbes que ndo se regredird agora no

processo, fazendo cumprir o artigo 5989 n. ©4 do CPC.

4. Questdo relativa a inadmissibilidade de pdr em causa a matéria

fixada aquando da prolacdo da decisdo sem audiéncia da parte contraria

4.1. A primeira questdo que vem colocada, como questdo prévia,
refere-se, na tese do requerente, a inadmissibilidade de contrariar, de por em
causa, nas palavras do recorrente, em sede de oposicdo, sem que Sejam

apresentados novos factos, a matéria fixada, num primeiro momento, sem
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audiéncia da parte requerida, em sede de oposicao, sem que sejam apresentados

novos factos.
4.2. Nao tem razao a recorrida.

N&o faz sentido que apés a audicdo da parte contraria o juiz ndo possa
alterar os factos, desmentidos pelos novos factos e provas apresentadas pela

parte contraria. Para que serviria, entdo, essa audicao?

Refugia-se o recorrente num argumento, qual seja o de que se néo
houver factos novos, os que foram primeiramente fixados permanecem
imutaveis, porventura numa interpretacao restritiva do disposto no art. 3339 n.
b) do CPC. Mas esquece-se que é a prépria norma que prevé que o requerido
pode deduzir oposicdo quando pretenda alegar factos novos ou fazer uso de

meios de prova ndo considerados pelo tribunal.

Para além de que a negacdo de um facto articulado pelo requerente
implica, no fundo, a alegacdo do facto contrario. No caso, 0 que esta
essencialmente em causa € saber se a sociedade “C” decidiu, no seu proprio
interesse e ndo no interesse da requerida, prometer vender a terceiros os direitos
resultantes da concessao em causa de que contava vir a ser titular indirectamente

num futuro préximo.

Este € um facto alegado pela requerida e que preenche a aludida

previsao normativa.

Alias, na sentenca final, proferida apos oposicdo (fls 311 v.)

referem-se exactamente quais os factos que vieram a ser considerados e que
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foram alegados no requerimento de oposicao.

Acresce que foram indicadas outras provas, testemunhal e documental,
para além da apresentada num primeiro momento, o que ndo deixa igualmente

de preencher a previsdo do citado artigo 3339 n.°L, b).

4.3. Invoca ainda o recorrente em termos de jurisprudéncia comparada

acorddo do Supremo Tribunal de Justica para fundamentar a sua tese.

Por vezes pode ser precipitado o recurso ao mero contetido do sumario

de um acérdao para se apreender o seu real sentido.

No ac. do STJ, processo 00A382 de 6/6/2000, que nédo o proc. 1425/99

(sendo esse 0 n.2do Tribunal da Relag&o), escreveu-se

“Examinadas as provas produzidas, o arresto é decretado, sem audiéncia da
parte contrdria, desde que se mostrem preenchidos os requisitos legais - artigo 408, n.
1. Para a fixagdo da matéria de facto, o juiz, finda a produgdo da prova, declara quais
os factos que julga provados e ndo provados - artigo 304, n. 5, aplicavel aos
procedimentos cautelares por for¢a do disposto no artigo 384, n. 3.

Fixada a matéria de facto e proferida decisdo a aplicar o direito aos factos,
decretando-se ou néo o peticionado arresto, encerra-se a primeira parte deste
procedimento cautelar.

Sendo decretado o arresto, como foi o caso dos autos, o requerido,
notificado da deciséo, pode deduzir oposicdo - artigo 388, n. 1, alinea b).

Deduzida esta oposicGo, abre-se efectivamente o contraditdrio,

contraditdrio esse que ndo pée em causa a anterior fixagdo da matéria de facto, pois
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que a oposi¢do tem por finalidade a apresentacdo de outros factos que ndo foram
anteriormente tidos em conta, dado que o requerido ainda ndo havia sido ouvido, de
modo a afastar os fundamentos da providéncia ou determinar a sua reducdo.

Com esta segunda fase da providéncia cautelar ndo se pbe em causa a
fixagdo da matéria de facto anteriormente consignada nos autos, a qual, conjugada
com os novos factos, hd-de levar a decisdo de manter ou nGo o arresto anteriormente
decretado.

Assim, nada impede que seja um outro juiz a decidir a nova matéria de
facto, desde que fosse ele a assistir a produ¢do da nova prova.

Por isso, ndo se mostra violado o disposto no n. 1 do artigo 6542, pois a
fixagdo da matéria de facto em cada uma das fases do processo de arresto foi feita

por cada um dos juizes que presidiu a respectiva produgdo de prova.”

O que estava ai em causa primacialmente era saber se o julgamento
final da providéncia podia ou ndo ser diferente do que julgara num primeiro

momento o arresto.

O que aise significa com a expressdo “nao se pde em causa a fixacao
da matéria de facto anteriormente consignada nos autos” € que ela ndo possa
ser alterada, o que se extrai logo nas palavras seguintes a tal expressao, mas sim,
que essa matéria conjugada com a globalidade dos novos factos, onde se podem
incluir também os factos contrarios, bem como da analise das novas provas se se
deve manter ou ndo a primeira decisdo. Ou seja, 0 que se diz, ainda que da
forma ndo mais feliz é que os factos fixados num determinado contexto
processual permanecem 0s mesmos, mas depois das provas e dos factos que 0s

desmintam podem ser alterados, pois s0 assim se podera alterar o que foi
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anteriormente decidido.

Tudo isto de forma a apurar se 0 juiz da oposicdo podia ou ndo ser
diferente do que julgara a providéncia sem a aposicéo, para se concluir que sim
e que, no fundo, os factos que foram primeiramente indiciariamente dados como
provados ndo tém que ser mexidos pelo segundo juiz, limitando-se este, nesta
fase, a pronunciar-se sobre os novos factos e provas que, como € ébvio podem

abalar o juizo anteriormente elaborado.

4.4. Colhe-se no despacho do Mmo Juiz uma elaboracdo assertiva

sobre o que incumbe ao juiz do julgamento final fazer:

“O tribunal considerou que na audiéncia realizada na sequéncia da
oposicao a decisdo que decretou a providéncia cautelar sem audicdo prévia da parte
requerida pode ser reapreciada a prova produzida anteriormente apenas relativamente
aos factos a que as "novas provas" concernem. Assim, se nao forem produzidas novas
provas sobre determinado facto ja considerado provado ou ndo provado na sentenca
que decretou a providéncia, o tribunal que julga a oposicdo ndo pode pronunciar-se
guanto a ele e se forem produzidas outras provas, o tribunal que julga a oposicao tem
que analisar todo o0 acervo probatorio produzido e ndo apenas as provas produzidas a
propoésito da oposicao. Na perspectiva do direito a constituir talvez fosse conveniente
considerar a audiéncia na sequéncia da oposicdo como se se tratasse de uma
continuacdo da audiéncia realizada antes de ouvir o requerido, de forma que, sempre
que possivel, deveria ser o mesmo juiz e tribunal que decretou a providéncia a realizar
a audiéncia apds a oposicao. De todo o modo, a decisdo proferida antes da oposicédo

pode ser modificada, ndo se esgotando o pode jurisdicional do tribunal relativamente
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a decisdo que proferir sem audicdo da parte contraria. Mas afigura-se também certo
que 0 julzo probatério ap6s a oposicdo s pode ser diferente se repousar em provas
diferentes. Por exemplo, o juiz d oposicdo ndo pode simplesmente dizer: "vendo
melhor documento "x" considera-se agora provado "y"". SO pode modificar-se a
decisdo de facto se a nova deciséo se basear noutras provas ndo apreciadas na
primeira decisdo e através de um juizo probatorio que conclua que a forca probatoria
das provas posteriores vence a das anteriores ou faz modificar a analise que antes foi
feita. E 0 que acontece no caso e apreco quanto ao facto de antes se ter considerado
provado que a sociedade C, quando celebrou o contrato-promessa com a sociedade D,
actuou em nome, ou em representacio, da requerida (n.°© 8 dos factos provados da

sentenca de fls. 190, verso, a 198).”

4.5. Este entendimento decorre igualmente da Jurisprudéncia do TUI?,

enguanto aise afirmou:

“Neste sentido vai a Jurisprudéncia do Tribunal de U Itima Instancia,
firmada no Aco6rddo proferido no dia 30 de Maio de 2008, no ambito do

processo n.©22/2007, no qual se pode ler:

" E certo que a fase de oposi¢do a providéncia cautelar decretada destina-se
apenas para a parte requerida a alegar factos principais ou instrumentais ou fazer uso
de meios de prova ndo considerados pelo tribunal, o que néo implica que o tribunal
que julga a oposicéo so6 pode apreciar as provas produzidas no julgamento desta para
proferir uma decisGo de manuten¢do, reducGo ou revogagcdo da providéncia

anteriormente decretada.

! - Ac. do TUI, Proc. n.222/2007, de 30/5/2008
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Independentemente da possibilidade de a parte requerente exercer o
contraditorio relativo a oposicdol e da prescricdo do art.? 331.2, n.2 1 do CPC,
aplicavel ao julgamento da oposicdo por for¢a do art.? 333.2, n.? 1, al. b) do mesmo
Cddigo, de que serdo produzidas apenas as provas requeridas ou oficiosamente
determinadas pelo juiz, o tribunal que julga a oposicGo pode reapreciar as provas
produzidas na audiéncia que decretou a providéncia cautelar e deve assim proceder
sempre que se mostre necessdrio.

A decisGo que decreta a providéncia cautelar com dispensa da audigcdo de
requerido tem natureza provisdria, especialmente a parte de matéria de facto,
dependente do sentido da decisGo a tomar sobre a oposi¢cdo apresentada por
requerido. O julgamento da oposicdo confere “a possibilidade de revisdo da convic¢Go
anteriormente formada, através de novos meios de prova ou de novos factos com que
o tribunal ndo péde contar.”

“No final cumprird ao juiz proferir a decisGo da matéria de facto,
acompanhada da apreciagdo critica das provas produzidas, eventualmente,

contrapondo-as aquelas em que se tenha baseado a primitiva decisdo.”

Assim, depois da producdo das provas apresentadas por requerido, se
considerar provados factos contrdrios aos fixados na primeira audiéncia, o tribunal
que julga a oposicdo, a fim de aferir a justeza da decisGo que decretou a providéncia
cautelar e para decidir a sua manutengdo, redugcdo ou revogagdo, deve proceder a
apreciagdo critica e conjunta de todas as provas produzidas neste e no anterior
julgamento, de modo a verificar a necessidade de alterar os factos provados na
primeira audiéncia e fixar definitivamente a matéria de facto provada, para proferir a

sentenca final s6 com base nesta parte de factos provados, especialmente quando nos
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dois julgamentos intervém tribunais de composigdo diferente.

Isto é, no julgamento da oposigcdo, se ficarem provados factos contraditdrios
aos provados na audiéncia que decretou a providéncia, o tribunal deve proceder ao
exame critico dos elementos probatdrios das duas audiéncias, de modo a reformular o
acervo de factos provados e ndo provados. SO com esta matéria de facto
definitivamente fixada o tribunal pode apreciar definitivamente sobre o pedido de
providéncia cautelar.

Na parte da fundamentacGo de facto da sentenca final deve referir
expressamente esta operacdo para mostrar com clareza a formagdo da convic¢Go do
tribunal, nos termos do art.2 556.2, n.2 2 do CPC.

Nesta circunstdncia, a matéria de facto provada a fixar apds o julgamento da
oposicdo é o que resulta da referida aprecia¢cdo conjunta de todas as provas
produzidas, e nGo meramente das provas produzidas na audiéncia de julgamento da

oposicdo." .

Em face do exposto ndo assiste razdo ao recorrente quanto a sua

pretensdo de inalterabilidade da matéria de facto.

5. Impossibilidade de reapreciacdo da matéria de facto por néo

constar dos autos registo de algumas delas.

5.1. O recurso interposto pelo recorrente baseia-se quase em exclusivo
(artigos 10.°a 138.9 na impugnacao da decisdo da mateéria de facto constante da
decisdo recorrida, pretendendo aquele fazer "que as alteragdes a matéria de facto

anteriormente dada como provada e os "factos novos" alegados em sede de
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oposi¢do dados agora como assentes (...) justificam-se, Unica e exclusivamente,
com a juncdo pela requerida do contrato promessa outorgado pela C e pela D".
Para infirmar tal conviccdo, o recorrente seleccionou e transcreveu partes da

decisdo que julgou a matéria de facto nesse (alegado) sentido.

E assim o faz, para dar a entender que este seria 0 Gnico meio de prova
que serviu de base a decisdo, de modo a que pudesse o Tribunal de Segunda
Insténcia proceder a sua alteracdo, nos termos da alinea a) do n.°1 do artigo

629.9do CPC.

5.2. No entanto, ndo é verdade que a decisdo sobre a matéria de facto
proferida depois da Oposicdo se tenha baseado Unica e exclusivamente no
contrato junto pela Recorrida, antes de mais pelo excerto que acima se
transcreveu e no qual o Tribunal a quo esclarece que fundou a sua deciséo em
toda a prova produzida, nomeadamente, nos depoimentos prestados pelas

testemunhas arroladas pela ali requerida.

Mais, lé-se ainda a fls. 300v. que: "A convicgdo do Tribunal
relativamente a decisdo que tomou quanto a matéria de facto formou-se na analise
conjunta e critica que fez da prova testemunhal e documental produzida, ponderada de
acordo com a regras da experiéncia (...)” tendo em considerag¢do a forma mais ou
menos clara, pormenorizada, coerente e serena ou apaixonada como foram prestados
0s depoimentos e ponderado também o conhecimento directo e interesse que 0s

mesmos demonstraram relativamente aos factos e as questoes em litigio (...)".

(..)
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Logo, o facto de o Tribunal a quo dizer, a proposito de determinados
factos que se baseou, essencialmente, na analise de determinado documento,
nao significa, nem pode significar, que se tenha baseado exclusivamente nessa
analise, sobretudo quando foram indicadas e ouvidas testemunhas a essa

matéria.

Ora, nos termos da ja citada alinea a) do n.°1 do artigo 629.°do CPC
(néo sendo as alineas b) e ¢) desse mesmo preceito aplicaveis ao caso), so pode
a matéria de facto ser alterada pelo Tribunal de recurso se do processo
constarem todos os elementos de prova que serviram de base a decisdo sobre a

matéria de facto em causa.

Como se viu, a prova testemunhal também serviu de base a decisédo da
matéria de facto, sendo que ndo consta do processo 0 seu registo, pois que

nenhuma das partes requereu a sua gravacao.

Nestes termos, defende a recorrida, ndo pode o Tribunal ad quem
atender ao recurso do Recorrente no que a impugnacdo da matéria de facto diz
respeito, por ndo ter a disposicdo todos os meios de prova analisados pelo
tribunal recorrido, sob pena de violacdo da alinea a) do n.°1 do artigo 629.2do

CPC, e, bem assim, dos principios da imediacdo e da livre apreciacdo da prova.
5.3. A questdo suscitada é pertinente.

Como pode este Tribunal sindicar o julgamento da matéria de facto, se

nao dispde de todos as provas em que o julgador se louvou?

Poderia ndo ser assim se 0 Mmo Juiz a quo dissesse claramente, preto
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no branco, que a resposta a um quesito, ou seja, a um artigo se baseara apenas
num documento existente nos autos ou que um determinado documento seria

por si sO bastante para fazer inverter a decisao proferida.

5.4. Nao ha nada melhor do que atentar no despacho minucioso e
muito bem fundamentado das razdes por que o Mmo Juiz decidiu daquela

maneira, a fim de indagarmos se a prova em que se louvou existe nos autos:

“Da analise e ponderacéo conjuntas e criticas de toda a prova produzida,
tendo sido ouvida a gravacao audio do depoimento da Unica testemunha inquirida na
primeira audiéncia realizada (K) e tendo, em face da nova prova produzida nesta
audiéncia, sido reanalisados e reponderados esse depoimento e os documentos juntos
com o requerimento inicial, em conjugacdo com os documentos que foram juntos com
0 requerimento de oposicdo e com 0s depoimentos prestados nesta nova audiéncia de
julgamento, tendo em conta, designadamente, que foi reinquirida a testemunha ouvida
anteriormente e que foi junto pela requerida o documento que o requerente afirmou
que a requerida sempre se recusou a fornecer-lhe (o contrato-promessa celebrado
entre as sociedades comerciais "C" e "D"), o tribunal toma a seguinte decisdo sobre a

matéria de facto:

| - Mantém-se provados todos os factos dados como provados na sentenca
proferida a fls. 190, verso, a 198 na sequéncia da anterior audiéncia de julgamento,

com excepcao dos seguintes’:

2 Cfr. quanto ao poder de cognicdo e respectivos limites, por parte do tribunal que julga a oposicdo nos
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a) - Os constantes dos n.% 22, 23, 24, 25 e 27 da referida sentenca;

b) - Relativamente ao n.°8 dos factos provados da mesma sentenga de fls.
190, verso, a 198, ndo se mantém provado que foi em representacdo da requerida que

a sociedade comercial "C" prometeu vender a sociedade comercial "D";

c) - Relativamente ao ponto n.° 10 da mesma sentenca, ndo se mantém

provado que a requerida ratificou o referido negocio;

d) - Relativamente ao ponto n.°17 da mesma sentenca, nao se mantém
provado que foi em representacdo da requerida que "C" confirmou a cessdo da

posicdo contratual;

e) - Relativamente ao ponto n.° 31 da mesma sentenca, ndo se mantém
provado que a fraccdo "..." havia sido anteriormente prometida vender pela requerida

ao requerente;

f) - Relativamente ao ponto n.°© 33 da mesma sentenca, ndo se mantém
provado que a Companhia de Investimento Macau J, Limitada estava ciente da

existéncia do contrato-promessa celebrado pela requerida em 23 de Julho de 1996.

procedimentos cautelares sem audicdo prévia do requerido, relativamente aos factos considerados assentes pela
decisdo que decretou a providéncia cautelar o Ac. do Tribunal de U Itima Instancia de 30/05/2008, Relator, Dr. Chu

Kin, in http://www.court.gov.mo/pt/subpage/researchjudgments?court=tui.
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Il - Do requerimento de oposicdo, expurgado da matéria conclusiva; da
matéria de direito; da matéria de mera impugnacao, ainda que motivada, do alegado
no requerimento inicial (ex.: a C ndo agiu em representacao da requerida - art. 19°);
da matéria de confissdo de factos considerados provados na sentenca previamente
proferida (ex.: arts. 38° e 44°, 54°); da matéria repetida (ex.: arts. 7° e 60°), da
matéria alegada em sentido oposto ao anteriormente alegado (ex.: a C decidiu no seu
interesse proprio art. 11°; a C ndo agiu no interesse da requerida art. 19°) e da
matéria ndo relevante para a decisdo, designadamente por ndo configurar excepcao e
dizer respeito a outras fontes das obrigacbes que nédo a que serve de causa de pedir
(contrato promessa celebrado por representante da requerida em representacéo desta
e ratificacdo da representada, prépria da representacdo sem poderes), como a gestédo
de negdcios ou a assuncdo de obrigacdes contraidas pelo mandatario em execucao do
mandato sem representacdo, o tribunal considera provada a matéria de facto
constante dos artigos 7° a 11°, 15° a 18°, 21°, 22°, 23°, 25°, 27°, 35°, 36°, 48°, 50°,
53°, 55° e 64°, sendo os artigos 1°, a 3°, 6°, 39°, 42°, 62°, 69° e 70° impugnacéo da
matéria alegada no requerimento inicial; sendo os arts. 4°, 29°, 31°, 60°, 74°, 75° e
79°, parcialmente conclusivos e parcialmente impugnacdo do requerimento inicial;
sendo os arts. 80° a 109° conclusivos e compostos por matéria de direito; sendo os

arts. 5°,56° e 61 ° compostos por matéria que ndo releva para a decisdo da oposicao.

Il - Do requerimento de oposicao (cuja funcdo é, através de novos factos
e/ou novas provas, impugnar os factos dados como provados na sentenca que decretou
a providéncia cautelar ou jmpugnar a solucao juridica a que tal sentenca chegou, nao

se destinando a impugnar os factos alegados no requerimento inicial ou a tese juridica
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nele expendida), nenhum outro facto se provou, designadamente ndo se provaram 0s
factos alegados nos artigos 13°, 46°, 47°, 52°, 63°, 66° a 68°, 71° a 73° e 76° do

requerimento inicial.

A conviccdo do tribunal relativamente a decisdo que tomou quanto a
matéria de facto formou-se na analise conjunta e critica que fez da prova testemunhal
e documental produzida, ponderada de acordo com as regras da experiéncia, tendo em
conta a apreciagao necessariamente sumaria pertinente aos procedimentos cautelares,
tendo em consideragdo a forma mais ou menos clara, pormenorizada, coerente e
serena ou apaixonada como foram prestados os depoimentos e ponderando também o
conhecimento directo e interesse que os mesmos demonstraram relativamente aos
factos e as questdes em litigio e que no depoimento de parte prestado ndo foram

produzidas declaragdes confessorias.

(..)

Quando assim considerou provado, o tribunal ndo dispunha do documento
n° 1 junto com o requerimento de oposicdo e desse documento, que contém o texto do
contrato, resulta claramente que a sociedade C declarou actuar em nome préprio e
nao em representacdo da i requerida, pelo que € neste novo sentido que se formou a
"nova" conviccdo do tribunal. Mas, por mero exemplo, j& a nova prova produzida nédo
é de molde a alterar o facto provado sob o0 n.°9 da sentenca impugnada pela oposicao.
Considerou-se provado que a requerida recusou fornecer copia do contrato promessa

celebrado com a D, o que foi referido na "primeira audiéncia™ pela testemunha K,
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como consta da gravacdo audio do respectivo depoimento sob o titulo "translator 1,
Recorded on 17-Mar-2014 at 10.24.15 (1%ESO81G01711270)Wav", designadamente
entre os minutos 01:17 e 02:38, sendo que nada na "nova" prova produzida tem a

virtualidade de fazer alterar a decisao anterior.

Pelas mesmas razGes porque ndo se considera provada a representacao da
requerida no contrato promessa celebrado com a D, néo se considera agora provado,
contrariamente ao n.° 17 dos factos provados da sentenca, que a C actuou em

representacio da requerida ao confirmar a cessdo da posicao contratual.

Também a andlise conjunta da prova produzida impde agora juizo
probatorio diferente relativamente ao facto de o documento n.° 5 junto com o
requerimento inicial constituir uma ratificagdo por parte da requerida relativamente
ao contrato promessa celebrado entre a C e a D. Em primeiro lugar, apresenta-se com
foros de verosimilhanca a versdo apresentada pela requerida (a C pretendia adquirir
todo o capital social da requerida e prometeu vender o imével propriedade da
requerida, que iria ser indirectamente da prépria C, caso aquela aquisicdo do capital
se concretizasse, sendo Util a declaracdo da requerida constante do doc. n.®5 para fins
de financiamentos bancérios) e tal versdo vem confirmada nos considerandos do
contrato promessa junto como documento n.°1 com o requerimento de oposi¢do e nao
¢ afastada pelos documentos de fls. 269 e 273, da autoria de C (e ndo da requerida) e
assinados pela testemunha G. Ora, ndo tendo o tribunal podido contar com estes
novos elementos de prova quando proferiu a sentenca impugnada pela oposicao,
avaliou o documento n.° 5 como ratificacdo, o que fazia sentido se o contrato

promessa tivesse sido celebrado em nome da requerida por alguém sem poderes de
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representacdo. Porém, agora de posse do documento n° 1 junto com o requerimento de
oposicdo, onde a sociedade C declara em seu préprio nome, o juizo probatério antes
feito ndo pode subsistir quanto a interpretacdo do documento n.°5 como ratificacao,
assim como ndo se pode concluir que deva ser interpretado como assuncéo, pela
requerida, da obrigacdo de vender criada pelo contrato-promessa, sendo certo que é

matéria de facto a interpretacdo dos contratos.

Quanto aos factos insertos nos numeros 22 a 25 e 27 da sentenca de fls.
190 a 198, o tribunal ponderou que as testemunhas K e G trouxeram ao tribunal
versdes completamente diferentes acerca das reunifes entre ambos existentes. Pela
forma como, nesta parte, foram prestados os depoimentos destas testemunhas, muito
conclusivos, pouco fundamentados, por vezes com lacunas e imprecisdes e tendo em
conta que ambas revelaram grande interesse e envolvimento pessoal em relagdo ao
litigio, a primeira por ser quem cedeu a posicao contratual que o requerente pretende
fazer valer nestes autos contra a requerida e se ter contratualmente comprometido a
auxiliad-la com vista a celebracdo do contrato definitivo (cf. ponto n.°6 do acordo de
cessdo da posicao contratual junto como documento n.©11 com o requerimento inicial)
a segunda por ter longa ligacdo profissional a requerida, o tribunal fica agora numa
davida que ndo conseguiu remover, mesmo tendo em conta que se esta em sede de
prova de primeira aparéncia que relega o recurso as regras de reparticdo do 6nus da
prova para situagdes que ultrapassem a ddvida "simples” sobre a realidade dos factos.
Anteriormente o tribunal tinha apenas a versdo da testemunha K, tendo agora a
versao oposta, ambas fortemente interessadas, pelo que a convic¢do do tribunal é

agora de ndo estarem provados os factos referidos.
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Quanto ao facto de a requerida nao ter recebido qualquer guantia a titulo
de sinal ou preco (art. 7° do requerimento de oposi¢édo), a convicgdo do tribunal teve
por base o depoimento da testemunha O, que demonstrou conhecimento directo de tal
facto por trabalhar como contabilista da requerida e do seu grupo societario, tendo

afirmado de forma peremptdria e serena que a requerida ndo recebeu.

Relativamente aos factos dos arts. 8°a 11°e 15°a 18°, 21°, 22°, 23°, 25°,
27° do requerimento de oposicao, conviccdo do tribunal formou-se essencialmente na

analise ponderacao do teor do doc. n.°1 junto com o referido requerimento.

Relativamente aos factos dos arts. 35° e 36° do requerimento de oposicéo,
a conviccao do tribunal formou-se essencialmente na analise e ponderacéo do teor do

doc. n.©6 junto com o requerimento inicial.

Relativamente aos factos dos arts. 48°, 50° e 53° do requerimento de
oposicado, a conviccdo do tribunal formou-se essencialmente na andlise e ponderacao

do teor do doc. N° 10 junto com o requerimento inicial.

Relativamente aos factos do art. 55 ° do requerimento de oposicdo, a
conviccdo do tribunal formou-se essencialmente na analise e ponderacdo do teor do

doc. n.°11 junto com o requerimento inicial.

Relativamente aos factos do art. 64° do requerimento de oposicdo, a

conviccdo do tribunal formou-se essencialmente na analise e ponderacdo do
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depoimento das testemunhas G e O que, de forma que ao tribunal ndo mereceu razdes
para recusar credibilidade, afirmaram, a primeira que a C ndo foi nem é sécia da
requerida e a segunda que ndo foi concluida a compra das accdes da requerida pela

sociedade C.”

Parece, assim, que daqui resulta que em toda a matéria de facto

0 Mmo Juiz se ateve a globalidade da prova.

5.5. Mas para que ndo se acuse este Tribunal de facilitismo e de
enveredar por uma solucdo simplista e genérica, vamos adiante verificar se,
concretamente, em cada uma das questdes de facto suscitadas ha elementos

bastantes para sindicar o julgamento de facto produzido.

6. Da impugnacao da matéria de facto constante dos n.% 8.°b), 9.°
c), 10.2d), e 27.° 0), 1.2parte (dos factos provados que foram alegados no

requerimento de oposicao)

6.1. Em relacdo a estes factos defende o recorrente que o Tribunal a
quo néo podia ter dado por provados aqueles factos por simples referéncia ao
considerando do doc. n.©1 junto aos autos com o requerimento de oposic¢ao, sem

que tivesse sido apresentado o contrato-promessa em questao.

Esse contrato de cessdo de acgOes ndo se encontra junto aos autos,
pelo que aquela matéria ndo poderia ter sido dada como provada, por manifesta

falta de prova documental.
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Acresce que ndo poderia, em sua opinido, o Tribunal a quo ter dado
ainda como provado que, na sequéncia do contrato-promessa de cessdo de
accoes de 23 de Julho de 1993, "(...) a C esperava adquirir o controlo total da
Requerida e, em consequéncia, o dos direitos resultantes da concessdo, por
arrendamento, do prédio urbano sito em Macau, no ...... de que a Requerida era,
e @, titular." - matéria constante do n.°© 10.° d) dos factos provados, porque
resulta dos documentos juntos aos autos, especificamente, do documento n.©2
junto com o requerimento inicial, que a Requerida s6 adquiriu os direitos

resultantes da concessao em 1994,

Pelo que tdo-pouco poderia ser dada como provada a matéria
constante do n.©10.2d) dos factos provados, nomeadamente o trecho "(...) e, em
consequéncia, o dos direitos resultantes da concessdo, por arrendamento, do

prédio urbano sito em Macau, no ...... de que a Requerida era, e €, titular.”

6.2. Com efeito, do doc. n.°1 junto com o requerimento de oposicao
apenas consta que a C declarou ter prometido comprar a totalidade das accdes

da Requerida, mediante contrato celebrado no dia 23 de Julho de 1993.

Sobre a concretizacéo e validade da prova, desde logo se observa que
0 Mmo juiz disse que a sua convicgdo se baseava “essencialmente na analise do

doc. n.° 1 junto com o requerimento”.

Essencialmente néo significa exclusivamente e, ndo havendo acesso a

restante prova mostra-se valido o que acima dissemaos.

De qualquer modo, nédo se deixa de referir que nos termos do artigo

591/2014 66/96



357.°do Cddigo Civil, "quando a lei exigir, como forma da declaragcdo negocial,
documento auténtico, autenticado ou particular, ndo pode este ser substituido
por outro meio de prova ou por outro documento que ndo seja de forca
probatdria superior" , donde se retira que quando a lei ndo exigir forma para o

contrato, 0 mesmo podera ser provado por qualquer meio de prova.

A lei ndo exige forma para o contrato promessa de transmissdo de
accles, nos termos do artigo 404.° do Cddigo Civil, na medida em que o
negécio prometido também ndo tem qualquer exigéncia legal de forma, pois,
nos termos do artigo 424.°do Codigo Comercial, os efeitos do negdcio operam

por mera transmissdo ou endosso dos titulos.

Logo, a prova da existéncia do contrato promessa de transmissdo de
accOes correspondentes a totalidade do capital social da Recorrida pode ser feita
por quaisquer outros meios de prova, nomeadamente por outros documentos
particulares, como veio a ser feita nos autos, por via do contrato promessa de
compra e venda celebrado entre a C e a D em 23 de Julho de 1996 (Doc. n.°1
junto com a Oposicdo e doravante designado apenas por Contrato Promessa),
ficando-se sem saber se as testemunhas também se pronunciaram ou ndo nesse

sentido, ainda que a recorrida o afirme.

Razdo por que nem sequer se mostra necessario atender ao facto
alegado pela recorrida de que, a data em que 0 recorrente apresentou as suas
alegacgdes de recurso (17 de Julho de 2014), ja o mesmo tinha sido notificado
em sede de inquiricdo de testemunhas ocorrida no dia 9 de Julho de 2014, no

ambito de outra providéncia cautelar, que, sob o n.° CVI-14-0027-CAO-A,
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correu termos pelo 1.2 Juizo Civel do Tribunal Judicial de Base, do contrato
promessa de transmisséo de acgdes a que se refere o facto provado sob 0 n.°8 b)
- que ndo impugnou -, bem se podendo desconsiderar tal documento, por
desnecessario e na medida em que estamos perante uma providéncia cautelar em

que basta a prova indiciaria dos factos .

6.3. Defende ainda o recorrente que ndo poderia ter sido dado como
provada a matéria constante do n.© 10.° d), relativa a expectativa da C vir a
adquirir o controlo total da recorrida e, em consequéncia, o dos direitos
resultantes da concesséo por arrendamento, do prédio urbano sito em Macau,
no ...... , ha medida em que a data da celebracdo do contrato promessa de
transmissdo de accgdes (23 de Julho de 1993) a recorrida ainda ndo era titular

desses direitos, que sO veio a adquirir em 1994,

A esta objeccdo, contrapde a recorrida, invocando o Considerando n.°
1 do Despacho n.°94/SATOP/94 e o seu reconhecimento pela recorrente (artigo
4.° do requerimento inicial) no sentido de que ali se previa que "Em
requerimento datado de 28 de Mio de 1993, a Sociedade de Empreendimentos P,
S.AR.L,, solicitou a S. Ex.20O Governador autorizagdo para a transmissao a
favor da sociedade andénima de responsabilidade limitada, denominada
Sociedade de Investimento Imobiliario B, S.A.R.L., que, desde logo, manifestou
a sua concordancia, dos direitos resultantes da concessdo, por arrendamento,
do lote...da Zona “...” do empreendimento ...",. Daqui se retira que a data em
que foi celebrado o contrato promessa de transmisséo de acces, ja tinha sido
requerida a transmissdo dos direitos sobre a concessdo em causa a favor da

recorrida.
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Nao se deixa de verificar que a data da celebracdo do
contrato-promessa entre a C e a D a 23 de Julho de 1996, ja a recorrida era

titular dos direitos resultantes da concessao desde 1994.

Logo, considerando que, na altura da celebracdo do
Contrato-Promessa entre a C e a D (em Julho de 1996), ja aquela, tendo em
conta que a recorrida era a legitima proprietaria dos direitos de concesséo desde
1994, podia ter a expectativa de vir a controlar a recorrida por via do
cumprimento ao contrato-promessa de aquisicdo da totalidade do seu capital

social celebrado em 1993.

N&o deixa, pois de ser legitima, a ilacio de que a C tinha a expectativa

de vir a adquirir o controlo sobre os direitos em causa.

N&o se mostra, pois, infirmada a prova produzida, nem sequer €

possivel aferir de modo diferente.

Vale, ainda assim, o que acima se disse quanto a inadmissibilidade da

impugnacdo da matéria de facto.

Pelo que ndo h& elementos probatorios que possam infirmar uma
apreciacdo indiciaria da matéria de facto fixada nos n.% 8.2b), 9.°¢), 10.2d), e

27.90), 1.2parte da decisao recorrida.

7. Da impugnacdo da matéria de facto constante dos n.% 8.9 11.°©

e), 17.9 18.°1) e 31) dos factos provados
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7.1. Entende o recorrente que a sentencga recorrida ndo deveria ter dado
como provado que a C agiu em nome e por conta prépria, pois que esta teria
agido em nome e por conta da ora recorrida na celebracdo do

Contrato-Promessa.

7.2. O Mmo Juiz explica que deixou de fazer constar no art. 8°do
requerimento da providéncia que a C, quando celebrou o contrato-promessa
com a sociedade D em representacdo da requerida (foi esta exactamente a
expressao utilizada pelo ora recorrente) no art. 8°do seu requerimento, porque
aquando da primeira decisdo ainda ndo havia o doc. n.°L entretanto apresentado

com o requerimento de oposicao.
7.3. Com efeito, resulta dos considerandos do Contrato-Promessa que:

"(...) Em 23 de Julho de 1993 a Outorgante A prometeu comprar por forma
de celebracdo de contrato todas as accoes da Sociedade de Investimento Imobiliario B,
S.A.. A Sociedade de Investimento Imobiliario B, S. A. é concessionario do ....°lote do
Distrito...do Plano de Desenvolvimento da Grande Praia. Este lote foi descrito sob
ne... afls. ... do Livro ...... na Conservatoria do Registo Predial e utilizado para
construir um edificio comercial e de escritorios (doravante designado simplesmente
por "tal edificio™), com a &rea de construcdo de 33.323 m2 e a area do parque de
estacionamento de 8.141m2. Ora a Outorgante A promete alienar para a Outorgante B
todos os direitos e interesses das fracgBes autonomas de tal edificio (incluindo 47
fraccdes autbnomas para uso comercial no Requeridas-do-chéo e nos 1.9, 2A 3.9 € 4.9;
136 fraccbes autbnomas para uso de escritdrios nos 5.2a 21.°andares). (...)" (vide

fls. 294 a 295v., dos autos).
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Nos termos do contrato, ha, na verdade, como o recorrente afirma,
uma razdo para a intervencdo da C, qual seja, a de que supostamente havia

prometido comprar todas as acgdes da requerida.

7.4. Ainda, porque a requerida € ali identificada como concessionaria
do terreno para a construcdo do edificio comercial e de escritorios, seria da
conjugacdo destes dois elementos facticos, na tese da recorrente, que a C
prometeu, em nome da requerida, alienar todos os direitos e interesses das
fraccOes autonomas daquele prédio, ndo porque estes lhe pertengcam ou viessem
a pertencer no futuro, mas antes porque alegadamente estava a agir na qualidade
de futura socia Unica da requerida, procurando comprometer a requerida com

base nessa futura relagdo de dominio.
Esta tese ndo tem consisténcia na pretensa letra do contrato.

Tem razdo a recorrida ao dizer que o recorrente alegou apenas que a C
agiu em representacdo da recorrida, ndo tendo alegado também que agiu por
conta da recorrida (o qual levaria a ponderacdo da aplicacdo do instituto da
gestdo de negocios), pelo que ndo pode agora vir alegar que a C agiu por conta

da recorrida, como faz nos artigos 35.5 37.9 56.°, entre outros.

O que resulta dos elementos que se nos desvendam — e outros houve,
onde ndo podemos ir, € que € no pressuposto que a C prometeu vender, e a D
prometeu comprar, atraves do Contrato-Promessa, um bem que, pese embora

néo fosse sua pertenca, a C esperava poder vir a estar na sua disponibilidade.

Com efeito, tendo a C a expectativa de se tornar a accionista Unica da
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Recorrida, na tal relacdo de futuro dominio total, como referido pelo proprio
Recorrente, ndo € censuravel de forma alguma a conclusdo de que a C é a
outorgante no Contrato Promessa, agindo no seu préprio interesse, ai indicada
como parte outorgante, sem que dele conste qualquer referéncia a sua qualidade
de representante da recorrida, tendo sido a C quem recebeu o sinal, tendo ficado

provado que esse dinheiro nunca entrou nas contas da recorrida (art. 79a).

Foi, ainda, na expectativa de vir a dominar totalmente a Recorrida, que
a C se obrigou, no Contrato Promessa, a interceder junto da concessionaria, a
ora Recorrida, para que esta procedesse a celebracdo da escritura de compra e

venda - cfr. clausula 7.2desse mesmo contrato.

O que resulta desse contrato é a obrigacao, ndo de a requerida vender,
mas sim de a C interceder junto da recorrida para que esta emitisse uma
declaracdo para efeitos de crédito junto de instituicGes financeiras, para que
procedesse ao registo da propriedade horizontal e para que celebrasse a escritura
publica - cfr. teor integral das cldusulas 6.° e 7.° do Contrato Promessa e cujo
teor foi considerado provado na sentenga recorrida sob 0s n.% 22 1), 23 m) e
25.°n).

7.5. Importa ndo esquecer que Nnos encontramos perante uma prova
que nesta fase se assume como indiciéria, como ja afirmamos, e o que importa €
se ha elementos probatdrios que nos convencam de erro na analise feita pelo

julgador na 12Instancia.

Daique a tese da intervencao negocial por interposta pessoa implique

j& uma elaboracdo juridica que tem de estar assente em factos que ndo se
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mostram provados. O que o recorrente faz € discorrer sobre uma possivel
interpretacdo dos factos, que, no caso, se mostra mais arredada daquilo que os

elementos disponiveis indiciam.

Para reforcar a ideia de que a C estaria a agir em representacdo da
recorrida, o recorrente insiste na relevancia de duas declaracBes por este juntas
aos autos na audiéncia de 22 de Abril de 2014, nas quais a C teria, alegadamente,

confirmado que agia em representacdo da recorrida.

Sobre isto, 0 que se nos oferece dizer € que as declaragdes de G que
nunca foi administrador da C (vide Doc. n.°3 com o requerimento Inicial) e,
como tal, ndo tinha poderes para vincular aquela, ndo devem deixar de ser
contextualizados com o seu depoimento em audiéncia e, por isso, uma vez mais,
estamos impedidos de valorar o teor dessas declaracgdes, ndo esquecendo o que 0
Mmo Juiz diz a este respeito (vd. transcricdo acima feita) e a anotagdo do

envolvimento e grande interesse da testemunha em relacéo ao litigio.

7.6 Quanto a interpretacdo que o recorrente faz da falta de intervencéo
da C no contrato de cessdo de posicdo contratual celebrado entre a D e a
Agéncia Comercial H Limitada (Doc. n.° 6), acompanha-se o entendimento
vertido pelo Mmo Juiz e que ndo se mostra desmentido pelas provas e que aqui

se transcreve para facilidade de compreenséo:

“Também a andlise conjunta da prova produzida impbe agora juizo
probatorio diferente relativamente ao facto de o documento n.° 5 junto com o
requerimento inicial constituir uma ratificagdo por parte da requerida relativamente

ao contrato promessa celebrado entre a C e a D. Em primeiro lugar, apresenta-se com
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foros de verosimilhanca a versdo apresentada pela requerida (a C pretendia adquirir
todo o capital social da requerida e prometeu vender o imdvel propriedade da
requerida, que iria ser indirectamente da propria C, caso aquela aquisicdo do capital
se concretizasse, sendo Util a declaracéo da requerida constante do doc. n.©5 para fins
de financiamentos bancérios) e tal versdo vem confirmada nos considerandos do
contrato promessa junto como documento n.°1 com o requerimento de oposicdo e nao
¢ afastada pelos documentos de fls. 269 e 273, da autoria de C (e ndo da requerida) e
assinados pela testemunha G. Ora, ndo tendo o tribunal podido contar com estes
novos elementos de prova quando proferiu a sentenca impugnada pela oposicao,
avaliou o documento n.° 5 como ratificacdo, 0 que fazia sentido se o contrato
promessa tivesse sido celebrado em nome da requerida por alguém sem poderes de
representacdo. Porém, agora de posse do documento n° 1 junto com o requerimento de
oposicdo, onde a sociedade C declara em seu préprio nome, o juizo probatério antes
feito ndo pode subsistir quanto a interpretacdo do documento n.°5 como ratificacao,
assim como ndo se pode concluir que deva ser interpretado como assuncéo, pela
requerida, da obrigacdo de vender criada pelo contrato-promessa, sendo certo que é

matéria de facto a interpretacdo dos contratos. ”

7.7. O alegado Doc. n.° 5 n&o significa que fosse necessariamente
uma ratificagdo do contrato e diz a recorrida que servia apenas para reconhecer

a legitimidade do cessionario que adquirisse a sua posicao directamente da D.

O sentido util que se pode retirar desse documento, a primeira vista
sem sentido, € que, no fundo, a partir do momento em que a requerida promete

ceder a totalidade das accdes e permitindo que a cessiondria prometesse vender
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a terceiros as fracgOes que viria a deter, vai confirmar exactamente aquela
promessa e legitimidade da promitente vendedora. Por outras palavras,
reconheco a validade deste contrato na exacta medida em que prometi ceder as
fraccbes & C, ndo deixando de estar ai implicito um reconhecimento de
promessa de bem futuro e condicionado ao cumprimento do negdcio prometido

de efectiva transferéncia das acgoes.

Tanto assim que as demais cessOes ndo seriam reconhecidas pela

recorrida.

7.8. Entende ainda o Recorrente que o facto provado sob o n.°18 i) -
no qual se I1é "Ambas as partes contratantes "C" e D, sabiam que a promitente
vendedora no contrato promessa néo era titular dos direitos sobre as fraccoes a
construir e objecto do Contrato Promessa" - é conclusivo e, como tal, ndo

deveria ser incluido na matéria de facto provada.

Ter conhecimento de um facto € ele mesmo um facto e ndo se
avancam elementos probatorios que o levem a desmentir, nem sequer se indica
qual o suporte documental ou outro donde se retire estar errada uma ilacio que
com muita probabilidade se pode retirar da globalidade dos factos: a C porque
ndo podia desconhecer que 0 seu contrato era de promessa de aquisicdo de
accoes; a D porquanto, muito provavelmente, ndo podia ignorar que quem lhe
estava a vender as fraccOes néo era titular dos direitos das mesmas, uma vez que
foi explicado no proprio contrato qual a exacta posicdo juridica da promitente

vendedora sobre as fraccfes objecto do negdcio.

Raz0es por que se sufraga o julgamento de facto produzido a proposito
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dos artigos n.% 8.°, 11.°e), 17.°, 18.9i) e 31).

8. Do Incorrecto Julgamento da Matéria de Facto Anteriormente

Constante do n.©33 dos factos provados

N&o é verdade que o Mmo Juiz ndo tenha motivado por que razdo
deixou de considerar provado o facto que dera por provado no art. 33° - "A
Companhia de Investimento Macau J, Limitada, estava bem ciente da existéncia
do contrato-promessa celebrado pela ora Requerida em 23 de Julho de 1996 e
das cessdes da posicdo contratual” -, 0 que ndo deixou de resultar da analise da

globalidade das provas.

Ainda aqui, mais uma vez, se confirma a limitacio acima aventada e o
certo € que o recorrente ndo concretiza qual o elemento concreto de prova,

nomeadamente testemunhal donde se retira esse conhecimento.

N&o se deixa, contudo, de observar que faz sentido o raciocinio do
Tribunal em confronto com a matéria que acabou por fixar, para mais,
considerando que a recorrida ndo foi parte contratante, nem teve qualquer
intervencdo no aludido contrato-promessa de 23 de Julho de 1996, nunca

poderia permanecer como provado que,

Ademais, note-se, que este facto se afigura como inocuo, pois que 0
que importa € saber se ha fundamento em termos de fumus boni iuris quanto a
possibilidade de vir a ser exercido o direito de execucéo especifica do aludido

contrato-promessa pelo recorrente, que ja ndo de garantir contra o real
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incumpridor o ressarcimento do seu preju izo.

9. Da Impugnacdo da Matéria de Facto Constante do n.°© 10 dos

Factos Provados

9.1. Defende ainda o recorrente que andou mal a sentenca recorrida ao
nao considerar agora provado, no facto indicado no artigo 10.° que a recorrida
tenha ratificado o contrato-promessa, por via da declaracéo que foi junta como
Doc. n° 5 com o requerimento Inicial, dizendo, para tanto, que houve
representacdo por parte da C e que o Tribunal interpretou mal a clausula 6.°©

daquele Contrato Promessa.

9.2. Remetemo-nos aqui para 0 que acima ficou dito e para a
pronuncia do Mmo Juiz sobre a matéria: "A ratificacdo consiste na declaragéo de
adesdo ou de aceitacdo de um negdcio juridico celebrado em nome do declarante que
ratifica. Ora, a "C" nado celebrou o contrato-promessa em nome da requerida, razao
porque o facto de esta o ratificar ndo o retira da esfera juridica da "C" para a esfera
juriica da requerida ou de outrem. Mantém-se na esfera juridica de quem o celebrou

em seu proprio nome." (cfr. sentenca recorrida a fls. 319 a 320).

Também noOs ja apresentamos a interpretacdo possivel que esse
documento pode ter, ndo implicando necessariamente uma ratificacdo de um

contrato anterior.

O conteddo desse documento deve ser conferido com o que ficou

provado no facto 22.°1), constante da clausula 6.2do Contrato Promessa que "A
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Primeira Outorgante [a C] obriga-se a promover junto da Sociedade de Investimento
Imobilidrio B, S.A.R.L. todos os actos necessdrios a confirmagdo, por parte desta, junto
de instituicbes bancdrias financiadoras da aquisicdGo de uma ou mais das frac¢bes que
compbem o edificio do Lote 6, da legitimidade da Segunda Contratante, ou de
qualquer terceiro por ela devidamente indicado, em outorgar promessas de hipoteca
e/ou contratos tripartidos que tenham por objecto uma dada fracgdo, ou fraccées, do

referido edificio.".

9.3. E muito bem possivel a interpretacdo que vai no sentido de que
com a declaragédo constante do Doc. n.°5 a recorrida se limite a reconhecer a
validade do Contrato Promessa celebrado entre a C e a D e a reconhecer a
validade do contrato, ou dos contratos, de cessé@o de posicao celebrados entre a

D e terceiros.

Com esta declaragdo, a recorrida estd apenas a confirmar a
legitimidade da D ou de quem dela adquirir a sua posi¢ao contratual para os

efeitos determinados na clausula 6.2do Contrato Promessa.

E verosimil, tal com diz a recorrida que “ a declaracdo (Doc. n.°5
junto com o requerimento inicial), ndo mais é do que um documento que visava
dotar a D - promitente compradora no Contrato Promessa de um instrumento
que, na cedéncia da sua posicao contratual a terceiros, porque o contrato tinha
como objecto um bem alheio como bem futuro, facilitasse o inicio do processo
negocial no sentido da angariacdo de fundos junto das instituicdes bancarias

que financiassem a aquisi¢cdo dos imdveis.

Desta declaracdo, nédo se retira que a Recorrida tenha aceite e se
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tenha submetido as obrigagdes decorrentes do Contrato Promessa. ”

9.4. Para aléem de que ratificacho ndo implica necessariamente
representacdo. Se alguém tem necessidade de ratificar um acto é porque o
terceiro que o praticou ndo tinha poderes para o fazer em seu nome e dairesulta
tdo-somente uma aceitacdo dos efeitos produzidos pelo acto na sua esfera

jurdica. Tal como afirmado na sentenca recorrida:

"Nem a ratificacao bastaria para transferir as obrigacdes criadas por via
contratual da esfera juridica da "C" para a da requerida. Uma vez que nao se provou
que a "C" actuou em nome da requerida, seria necessario, pelo menos, o acordo da

"C", acordo esse que ndo esta alegado nem provado."

9.5. Quanto a imputacdo de a recorrida ter andado a iludir quem quer
que seja é matéria a desconsiderar, a partir do momento em que se encontra uma
justificacdo possivel para aquele documento, mais uma vez, a recorrida dava
assentimento a que a promitente vendedora, em face do direito expectado
perante a requerida, promovesse um negocio de forma a poder obter
eventualmente um financiamento, ndo deixando de propiciar as condicbes a

concretizacdo de um negocio que sé entre ela e a C vinculava.

N&o se podem relevar, pois, as garantias dadas ou declaracdes feitas
pela D a terceiros quanto a actuacdo da recorrida, na medida em que a néo

vinculam.

9.6. Ha um argumento que parece impressionar, mas ndo chega para

abalar a conviccdo consignada. Trata-se do envolvimento do Sr. E, que, apesar
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de o mesmo ter sido administrador da recorrida e ser sdcio-administrador da C,
a verdade € que as mesmas ndo partilham os mesmos accionistas e socios, nem
0s mesmos administradores, sendo que aquele ndo era socio maioritario de

nenhuma destas Ultimas sociedades, nem tinha poderes para as vincular sozinho.

N&o merece censura a prondncia do Tribunal sobre esta particular

questéo.

10. Da impugnacédo da matéria de facto constante dos n.% 35.° p)

dos factos provados

Entende o recorrente que este facto, relativo a falta de intervencdo da
recorrida nos contratos de cessdo de posicdo contratual, a sua ndo identificacéo
como promitente compradora nele e a inexisténcia de qualquer afirmacéo de que
a recorrida tenha prometido vender as fracgdes, ndo deveriam ter sido dados
como provados por se terem baseado em documentos existentes nos autos antes
de apresentada a oposicdo a providéncia e por ndo ser isso que resulta do teor

dos mesmos.

Apbés a segunda audiéncia de julgamento, foi dado como
indiciariamente provado que "Na 1.2 Cessdo de Posicdo, a Requerida ndo teve
qualquer intervencdo, nao foi identificada como promitente-vendedora, nem foi
afirmado que esta tenha prometido vender a cedente as frac¢bes do edificio a

construir." [cfr. matéria constante do n.©35.°9p) dos factos provados].

Mais uma vez, o Tribunal diz ter-se baseado essencialmente no doc.
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n.°6 junto com o requerimento inicial e pretende o recorrente esquecer tudo o

resto que consta da motivagéo.

Pelo que ndo poderia, na tese do recorrente, 0 Mm.°®Tribunal a quo ter
recorrido a um documento que ja havia sido apreciado para daf retirar um novo
facto, mormente um diferente entendimento quando ao conteudo do mesmo,
designadamente quanto ao facto da requerida ser ou ndo ali referida como

promitente-vendedora.

Mas, ndo obstante, diz que aquele facto choca frontalmente com o

conteudo do documento em causa.

Propbe até que, quanto muito, devia ter que: "Na 1.2 Cessdo de
Posicao, a Requerida ndo teve qualquer intervencéo." devendo ser eliminado o
trecho "(...) ndo foi identificada como promitente vendedora, nem foi afirmado

que esta tenha prometido vender a cedente as fraccdes do edificio a construir.".

Sobre esta matéria ja se tomou posicdo no sentido da ndo limitacdo do
julgador a fixacdo da matéria de facto aquando do primeiro julgamento sem

oposicao a providéncia.

hY

As partes pensam que, por pisarem e repisarem argumentos,

QO

([ON

exaustdo, convencem; antes pelo contrario, cansam. Quando um argumento

forte ele imp0Oe-se por si e ndo precisa de adornamentos.

N&o se vé como pode o0 recorrente contrariar a constatacdo, face ao
referido Doc. 6 para se compreender que a recorrida ndo teve qualquer

intervencao neles, ndo foi identificada como promitente compradora, nem ali foi
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afirmado que esta tinha prometido vender aos cedentes as fracgdes do edificio a

construir.

Pretender afirmar o contrério viola as evidéncias e retirar das clausulas
8.2e 10.2do Doc. n.°6 a assuncéo de responsabilidades por uma parte que nédo
esta no contrato ndo faz qualquer sentido. O que ai se evidencia € que a
promitente vendedora garante, melhor, diz ter de garantir que a requerida
regista e que trata dos processos de celebracdo do contrato. Daia retirar que esta

assumiu uma obrigacdo de o fazer vai uma grande distancia.

Nada a censurar & comprovacao deste facto.

11. Da impugnacgéo da matéria de facto constante dos 48.°r) e 53.°t)

dos factos provados

Reproduz-se aqui quanto se afirmou no n.© precedente, sé que desta

feita com referéncia ao documento n.°©10.

Ora deste documento, contrariamente ao pretendido, ainda se retira a
confirmacdo clarssima de que a requerida nada tem que ver com esse contrato,
na medida em que as partes reconhecem que esta ndo € parte no contrato — de
outra forma n&o utilizariam a expressao “outorgante B” e o “proprietario da
fracgdo”, a ora requerida -, 0S outorgantes A e B acordam que a data da escritura

sera marcada pelo outorgante B e pelo proprietario da fraccdo (clausula 59.

E na clausula 62 esse negocio alheio a requerida continua a
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confirmar-se, enquanto o ali se diz. “O outorgante B tem perfeito conhecimento
de que a fraccdo autonoma de alienacéo fica num edificio em construcdo. Nao
tem nada a ver com o outorgante A se 0 outorgante B consegue concluir os
processos de cessdo de propriedade com o proprietario originario Sociedade de

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

S6 ndo vé quem néo quer ver. Daqui se retira de uma forma cristalina

gue ndo € 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 fracgdo prometida

vender.

O problema é que, como é pratica em Macau, 0s negocios também séo
viciantes e as pessoas e empresas, na ansia do ganho facil e répido, ndo se
colbem em celebrar negocios de alto risco. Todos sabemos por quantas méaos
passa uma fraccdo, desde 0 momento em que esta apenas no projecto, por vezes,

mesmo sem isso, até ao momento de ser concluida, se é que 0 vem a ser.
Mais nada temos a dizer.

Posto isto, somos a sufragar o julgamento de facto produzido sob os

n.% 48.°r) e 53.°t), factos alegados pela recorrida em sede de oposicao.

12. Do Direito

12.1. Como é 6bvio ndo vamos ocupar aqui da matéria de facto em
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que o recorrente insiste, a pretexto de consideracdes de Direito.

N&o tendo o recorrente logrado uma alteracdo do julgamento da
matéria de facto, quanto ao respectivo enquadramento juridico, remetemo-nos

para quanto ficou dito na sentenca recorrida:

“O requerente diz que tem direito a adquirir da requerida uma fraccao
auténoma de um prédio urbano de que a requerida € dona e que esta pretende
vendé-la a terceiros, 0 que, a acontecer, inviabiliza o exercicio do direito que o
requerente tem de adquirir da requerida em execucdo especffica de um
contrato-promessa de que adquiriu a posicdo de promitente-comprador. A requerida
diz que o requerente ndo tem aquele direito, mas admite que ela propria pretende

vender a terceiros a frac¢do autbnoma em questéo.

Ora, sendo duas as condigBes essenciais de procedéncia das providéncias
cautelares comuns, como ja foi dito na primeira deciséo proferida (a existéncia de um
direito e o risco de lesdo grave ou dificilmente reparavel desse direito), as partes
aceitam que se a requerida vender, como pretende, o direito invocado pelo requerente

fica impossivel de ser exercido.

Cabe, pois, decidir aqui apenas se 0 requerente tem o direito de adquirir da
requerida, mesmo contra a vontade desta, rectius, se ha probabilidade séria de que o
requerente tenha o direito de adquirir coercivamente da requerida a fraccdo autonoma

de prédio urbano de que é proprietaria.

Os direitos, enquanto posicdes de vantagem a que a ordem juridica oferece

proteccao coactiva, nascem na esfera juridica dos seus titulares como efeitos de factos
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juridicos, os factos constitutivos. E as obrigagBes surgem nas referidas esferas
juridicas a partir das respectivas fontes, aquelas situagBes a que a ordem juridica
atribui a eficacia de criar vinculos juridicos, as fontes das obrigagdes. O Cadigo Civil
regula, como fontes das obrigacdes, 0s contratos, os negdcios juridicos unilaterais, a
gestdo de negdcios, o enriquecimento sem causa e a responsabilidade civil. Tendo em
conta o alegado pelo requerente, o seu direito e a obrigacédo da requerida sao se fonte
contratual. O requerente invocou um contrato como facto genético do seu direito de
adquirir um bem da requerida e da obrigacdo desta de lhe transmitir tal bem. Os
contratos sdo, efectivamente fontes de obrigagGes. Sdo realidades a que a ordem
juridica atribui efeitos juridicos, adstringindo quem os celebra a cumpri-los
pontualmente. Os contratos sdo acordos de vontades humanas exteriorizadas. Disse 0
requerente que uma outra sociedade comercial, denominada "C", actuando em
representacdo da requerida, prometeu vender uma fraccdo autonoma de um prédio
urbano de que a requerida € proprietaria. As pessoas podem celebrar contratos
através de outras pessoas, seus representantes. Os representantes actuam em nome dos
representados. Exprimem uma vontade negocial em nome de outrem (art. 251°do CC).
Exprimem uma vontade negocial de outrem e em nome deste. Para que a
representacao faca nascer direitos e obrigagdes na esfera juridica do representado tem
de ocorrer uma de trés situacOes: - o representado ter anteriormente concedido
poderes ao representante para celebrar o neg6cio; - ndo lhe ter concedido poderes,
mas ratificar o negocio celebrado em seu nome; ndo ter concedido poderes nem
ratificado o negocio, mas ter conscientemente levado a outra parte a convencer-se que
0 representante tinha poderes para celebrar o negécio em seu nome (arts. 251°e 261°
do CC). A representacao € a actuacdo em nome de outrem. J& a actuacao por conta e

no interesse de outrem ndo tem a ver com a representacdo, mas com o mandato e a
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gestdo de negocios, fontes das obrigagdes que aqui ndo relevam por ndo terem sido

invocadas pelo requerente.

No caso em apreco, como ficou provado (n° 8. dos factos provados), quem
celebrou o negécio prometendo vender, a sociedade comercial "C", fez a sua
declaracdo negocial em seu proprio nome e ndo em nome da requerida, logo, ndo
houve representacao e, por esta via, ndo surgiu na esfera juridica da requerida o dever
de vender, cujo correspectivo direito o requerente aqui invoca para ser posteriormente

exercido em accao para execucao especffica de contrato-promessa.

Como forma de demonstrar que estd na esfera juridica da requerida a
obrigacdo de vender ao requerente, este diz ainda que a requerida ratificou o negécio
celebrado pela "C". A ratificag@o consiste na declaracdo de adeséo ou de aceitacao de
um negdcio juridico celebrado em nome do declarante que ratifica. Ora, a "C" néo
celebrou o contrato-promessa em nome da requerida, razdo porque o facto de esta o
ratificar ndo o retira da esfera juridica da "C" para a esfera juridica da requerida ou
de outrem. Mantém-se na esfera juridica de quem o celebrou em seu préprio nome. A
ratificacdo do negécio tem a sua eficacia juridica mais relevante no ambito da
representacdo sem poderes. Assim, através da ratificacdo, o representado fica
contratualmente vinculado a um contrato a que ndo estava adstrito por ter sido
celebrado em seu nome por alguém que ndo tinha poderes de representacdo. Mas, no
caso presente ndo se provou que a requerida ratificou o negocio celebrado pela "C",
dizendo que o aceita para a sua esfera juridica. Nem a ratificacdo bastaria para
transferir as obrigacdes criadas por via contratual da esfera juridica da "C" para a da
requerida. Uma vez que ndo se provou que a "C™" actuou em nome da requerida, seria

necessario, pelo menos, o acordo da "C", acordo esse que ndo esta alegado nem
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provado.

Conclui-se, pois, que por via da representacdo ou da ratificacdo ndo se
mostra provavel a existéncia na esfera juridica do requerente do direito a adquirir que
invoca e que pretende exercer coercivamente atraves da execucdo especifica de um
contrato promessa. Na verdade, resulta dos factos provados que ndo houve

representacdo nem ratificacao.

A qualificacdo juridica dos factos pertence a lei e ndo as partes. Deste modo,
tendo o requerente dito que a declaracdo da requerida consistiu e consubstancia
ratificacdo e tendo-se concluido que néo se trata deste instituto juridico, nem por isso
fica o tribunal dispensado de procurar se aquela declaracéo, ainda que com diferente
qualificacdo juridica, tem a eficacia juridica de fazer surgir na esfera juridica do

requerente o direito a adquirir a fraccdo autonoma da requerida.

Provou-se (n%. 10°, 11 ° e 27° 0) dos factos provados) que, depois de a "C"
ter prometido vender a fraccdo autonoma propriedade da requerida, esta declarou que
considera valido este contrato-promessa e que da o0 seu consentimento para que o
promitente-comprador ceda a sua posicao contratual a terceiros (documento n° 5
junto com o requerimento inicial). Que eficicia juridica tem esta actuacdo da
requerida? A eficacia juridica é a susceptibilidade de um facto provocar alteracoes no
mundo juridico. O requerente entende que esta actuacdo da requerida cria na esfera
juridica desta a obrigacdo de vender ao promitente-comprador. Esta declaragdo da
requerida trata-se de um negocio unilateral que deve ser interpretado segundo as
regras da interpretacdo da declaracio negocial para se apreender o seu conteudo. S6

se 0 contetido da declaracdo da requerida configurar uma promessa de venda podera
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vincular a requerida nos termos pretendidos pelo requerente (arts. 405°, 451° e 452°

do CC).

A declaracao negocial vale com o sentido que um declaratario normal,
colocado na posicdo do real declaratario, possa deduzir do comportamento do
declarante. A requerida, face a uma promessa de venda de um bem da sua propriedade,
feita por um terceiro, declara que tal promessa € valida e que reconhece a cedéncia da
posicdo do promitente vendedor. Que se pode entender da declaracdo da requerida?
Que promete que horara ela propria a promessa alheia? E um entendimento possivel.
Mas o entendimento que releva na definicdo e criacdo dos direitos e das obrigacoes é
a entendimento que teria um normal destinatario da declaracdo, colocado na posicao
do requerente. Ora, se se considerar que um declaratario normal que vai adquirir a
posicdo de promitente-comprador analisa 0 contrato-promessa em que vai ingressatr,
ja a declaracédo da requerida, perspectivada em face do teor do contrato promessa,
nao serd normalmente entendida como uma promessa de cumprimento. Na verdade, o
contrato promessa, que um declaratario normal ndo deixara de considerar, da outro
sentido a declaracdo da requerida. Com efeito, designadamente das clausulas 63 e 73
do contrato-promessa (n%. 16° g), 22° m) e 23° 1) dos factos provados), aponta-se
para que a declaracdo da requerida seja entendida, ndo como uma promessa de que a
propria declarante cumprird a promessa de venda, mas como uma declaracdo que
confirma perante os bancos o que se refere no contrato-promessa, designadamente que
a promessa de venda surge em determinado contexto negocial entre a requerida e a
promitente vendedora "C". Parece ndo poder um declaratario normal entender a
declaracdo da requerida como uma promessa unilateral de venda segundo as

condigbes de um contrato-promessa celebrado por terceiros ("C" e "D").
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Diferentemente se poderia concluir no caso de se estar perante um mandato sem
representacdo. Com efeito, no caso de estar provado que a requerida havia incumbido
a "C" de celebrar o contrato-promessa e tendo-o esta celebrado em seu proprio nome,
mas por conta da requerida e estando provado que o declaratario conhecia ou néo
devia ignorar o mandato sem representacéo, a declaracdo da requerida constante do
documento n° 5 junto com o requerimento inicial teria para um normal declaratario o
sentido de assuncao da obrigacao de celebracdo do contrato prometido nos termos do

disposto no art. 1108° do CC.

Conclui-se, pois, que, ndo sendo a declaracdo da requerida uma promessa
unilateral de venda para um declaratario normal colocado na posicdo do real
declaratario - o requerente - e ndo podendo ser entendida como tal segundo as regras
da interpretacdo da declaracdo negocial, tal declaracdo ndo tem a eficacia juridica
que o requerente pretende (fazer nascer na esfera juridica da requerida a obrigacao
de cumprir o contratopromessa celebrado pela "C" como promitente vendedora). Tera,
eventualmente outros efeitos juridicos para requerente e requerida, mas ndo cabe

cuidar de tal questao aqui.

Do que fica dito, conclui-se que os novos factos provados séo de molde a
afastar um dos fundamentos da providéncia decretada sem o qual ndo pode proceder a
pretensdo do requerente, a probabilidade séria da existéncia do direito que através

daquela providéncia o requerente pretende acautelar.

Conclui-se, pois, ndo estar demonstrado que o requerente tenha, contra a
requerida, o direito a execucdo especifica de um contrato-promessa celebrado pela

sociedade comercial "C" como promitente vendedora, havendo que alterar a deciséo
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que decretou a providéncia cautelar substituindo-a por outra decisdo que julgue

improcedente o presente procedimento cautelar.”

12.2. Na verdade, 0 que o recorrente invocou foi um direito a uma
execucdo especifica sobre uma determinada fracgdo contra a requerida, por ter
adquirido a posicao contratual do cedente que, numa cadeia de transmissoes, de

guem era o promitente comprador dessa fraccao de que a requerida é titular.

Ora, isto sé era possivel se a requerida tivesse vendido a fraccdo que
estd em causa e tal ndo se provou. O que se provou é que a sociedade C
prometeu vender uma série de fraccBes — onde se inclui a dos autos -, apenas
com base num contrato-promessa de aquisicdo da totalidade das acgbes da

requerida.

Desde logo importa ndo confundir acgbes com fracgdes. O que
promete comprar sdo acgdes e 0 que vai prometer vender a D sdo as fraccdes da

requerida.

Tudo bem, se essa promessa pela C tivesse sido em representacdo da
requerida. N&o o foi e ndo podemos sair desta posicéo, introduzindo um outro

qualquer negdcio por conta de requerida ou de gestdo de negdcios.

So faria sentido, aliés, continuar a pugnar pela ratificacdo operada pelo
jafalado DOC. n.©5 se tivesse havido representacdo, ainda que sem poderes, em

face do disposto no artigo 261°, n.°1 do CC.

Representacdo negocial € o acto em que alguém, o representante, no

exercicio de um poder funcional, celebra um negocio juridico destinado a
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produzir efeitos directamente em relacdo a outra pessoa, o representado.’

Para isso € necessario que haja poderes representativos, 0 que, no caso,
ndo resultam de forma nenhuma nos diferentes contratos analisados. Se estes
poderes representativos ndo existirem, estaremos perante uma representacdo

sem poderes, prevista no artigo 261°

Em qualquer das situacfes pretende-se que os efeitos do negécio

recaiam na esfera juridica do representado, o que ndo se afigura verificar-se.

Em principio todo o contrato arrasta direitos e obrigacbes que se
repercutem na esfera juridica das partes. O que a C pretende, na expectativa de
adquirente das accOes da requerida, € que seja a requerida a assumir as
obrigacdes da venda das fracches que detém, mas mas ja ndo a beneficiaria das
vantagens — veja-se que a requerida ndo recebeu qualquer pagamento pela venda

das fraccoes, fosse a titulo de sinal, fosse a qualquer outro tiulo.

Nem € razoavel acreditar, sO porque a promitente adquirente das
accles, que por sua vez comeca a prometer vender as fracgdes da requerida,
iniciando-se uma cadeia de cessdo de uma posicao contratual de promitente de
compra de coisa alheia e futura, que vem a desembocar no requerente, s6 por
ISS0, sem mais, que a requerida, sem saber se esse contrato chegaria ao fim,

comecava logo a abrir m&o do seu patrimonio, neste caso, a favor do requerente.

Comos elementos disponiveis, e ha que ndo esquecer que eles sdo

perfunctorios, ndo faz sentido.

% _ Galvdo Telles, Man. dos Contratos em Geral,308.
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12.3. Né&o é verdade que o contrato-promessa e 0s contratos de cessao
de posicdo contratual tratem a recorrida como parte outorgante ou contraria ao

negacio.

Na&o é verdade que dairesulte qualquer representacdo. Alias, 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 €, tal significa que a C
nao tinha quaisquer poderes de representacao da recorrida, pois que, se tivesse,
tal contrato-promessa considerar-se-ia celebrado com a prépria recorrida, ndo

havendo qualquer necessidade de celebrar outro contrato directamente com esta.

Estando-se, pois, no ambito que foi alegado, ndo se provando a
representacdo, ainda que sem poderes, cai a possibilidade de ratificagcdo - art.
2619 n.°le 2.

N&o se preenche, pois, 0 requisito da aparéncia ou da probabilidade
séria da existéncia do direito invocada pelo recorrente, pelo que ndo podera a

providéncia requerida ser decretada - art. 332° n.°1 do CPC.

12.3. Quanto a matéria do art. 145° e quanto ao justo receio de
incumprimento por banda da requerida leséo grave e irreparavel do direito do
recorrente torna-se desnecessario analisar esse requisito, na exacta medida em

que se conclui que o direito que reclama n&o lhe assiste.

O que temos por configurado € que a C, em seu nome e interesse

proprio, prometeu vender um bem alheio e futuro, cujo direito ndo estava na sua
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disponibilidade, mas que tinha a expectativa de vir a estar indirectamente, por

aquisicéo da totalidade do capital social da titular desse bem, a requerida.

Nos termos do artigo 202.°, n.° 2 do Cddigo Civil “sio coisas
absolutamente futuras as que ainda ndo existem ao tempo da declaragdo negocial” € n0Ss do
N.°3 “relativamente futuras as que, embora jd tenham existéncia, ndo estdo em poder do

disponente, ou a que este ndo tem direito, ao tempo da declaragdo negocial.

Nos termos do artigo 882.° do CC, se a venda de bem alheios é nula,
jando 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 fracgdo em causa consideraram que
o direito a transmitir n&o era propriedade da promitente vendedora, mas que iria
estar no futuro na sua disponibilidade, ainda que indirectamente pela aquisicéo
da totalidade do capital social da recorrida, pelo que as partes consideraram esse

direito como futuro - vide facto provado sob 0 n.©18.°i).

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
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comprador adquira os bens vendidos, segundo o que for estipulado ou resultar

das circunstancias do contrato.

A C 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 constituicdo da propriedade horizontal e a
outorga das escrituras publicas de venda das fraccbes a construir, devendo ser
dentro deste quadro que se deve ler o que o recorrente pretende por ratificacao,
foi conseguindo algumas facilidades e reconhecimento da posicdo contratual da
primeira transmitente, mas compreende-se que deixe de colaborar, maxime, de
vender, se 0 negdcio originario se frustra, como podera ser o caso de a C ndo ter

adquirido o capital social da ora recorrida.

Como se mostra evidente a execucdo especifica ndo se compagina
com a venda de bens alheios e ainda por cima futuros, donde, sem representacéo
e sem ratificacdo - desprezando aqui a gestdo de negécios que ndo vem

invocada - afigura-se, ainda por ai, cair a pretenséo do recorrente.

12.4. Quanto a interpretacdo que um declaratario normal possa fazer
de uma dada declaracdo - sempre o referido Doc. n.°5 -, tendo em vista 0
disposto no art. 228° n.°1 do CC, ja nos pronuncidmos que a interpretacéo
possivel desse documento, dele ndo se retirando uma assuncdo de obrigaches
que a requerida ali tenha assumido, nomeadamente por via de uma qualquer

promessa unilateral de venda.

Qualquer direito que o recorrente possa ter, tera que exercé-lo contra

quem €, efectivamente, parte no contrato em que aquele passou a ocupar a
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posicdo de promitente-comprador - ou seja, a C.

12.5. Por fim, analisa-se um argumento trazido pela recorrida e que
ndo é de menos importancia. Mesmo que se considerasse que a C agiu em
representacdo da recorrida e que esta ratificou o negocio, por via da declaracéo
junta como Doc. n.°5 com o requerimento inicial, a recorrida declarou que
apenas reconheceria a validade do contrato de cesséo de posicdo contratual que
a D celebrasse com terceiros - isto € o que resulta do teor do documento e do

facto provado sob 0 n.211 (vide Doc. n.°5 com traducéo a fls. 284).

No caso, a ora recorrida ndo autorizou previamente toda e qualquer
cessdo, limitando expressamente esse consentimento a transmissdo da posicao
contratual da D a terceiros, reconhecendo, apenas, a posicdo de promitente

comprador de quem tivesse adquirido tal posicéo directamente da D.

Como o recorrente ndo adquiriu a sua posicao contratual directamente
da D, a recorrida ndo se encontraria vinculada a reconhecer a alegada qualidade
de promitente comprador, pelo que, também assim, ndo poderia a presente

providéncia cautelar ser decretada.

A cessdo ao ora recorrente ndo foi autorizada pela requerida, pelo que
nos termos do artigo 4189 n.°1 do CC. Esta depende do consentimento do
cedente, do cessionério e do cedido; faltando a autorizacdo deste, a cessdo €

ineficaz em relacdo a ele.”

Por todas estas razdes o recurso ndo deixara de improceder.

* - Ac. do STJ, de 5/11/1998, CJ, Acs STJ, 1998, 3° 93
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B- Recurso relativo ao efeito fixado

Trata-se de matéria que ja foi apreciada pelo presente relator e
mereceu apreciacdo em sede de reclamagéo para a Conferéncia, para onde nos

remetemos, pelo que se tem por inGtil o conhecimento desse recurso autbnomo

interposto pela recorrida.

IV - DECISAO

Pelas apontadas razdes, acordam em negar provimento ao recurso de

A, confirmando a decisao recorrida.
Custas deste recurso pelo recorrente.

Mostra-se prejudicada, por inutilidade, a apreciacdo do recurso da

Sociedade de Investimento Imobiliario B, SARL nos termos expostos.

Sem custas este recurso

Macau, 12 de Fevereiro de 2015,
Jodo A. G. Gil de Oliveira
Ho Wai Neng

José Candido de Pinho
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