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O relator

Lai Kin Hong

658/2011-1



Processo n° 658/2011

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

I
A, devidamente identificada nos autos, prop0s contra B, accao
declarativa de condenacao, registada sob o n° CV3-09-0098-CAO,
na qual peticiou que:

1. Ser reconhecida e declarada a resolucdo contratual dos
dois contratos de licenca de utilizacao identifcados
nagueles autos, com efeito a partir de 04NOV2009;

2. Ser a Ré condenada a restituir a Autora os Edificios sitos
na Doca dos Pescadores, composto por r/c e 1° andar dos
Blocos | e Il do Edificio XXX, a XXX e 0 XXX;

3. Ser a Ré condenada a pagar a Autora a quantia de
HKD$20.659.030,10, equivalente a MOP$21.278.801,00
correspondente as retribuicbes mensais devidas e nao
pagas pela utilizacdo dos referidos espagos comerciais e
outras despesas comuns de ar condicionado, promocao,
administracao, telefone, agua e electricidade; e

4. Ser a Ré condenada a pagar os juros moratérios vencidos
e vincendos, a taxa convencional sobre os montantes em
divida contados desde a data do vencimento e até efectivo
e integral pagamento.

Posteriormente em sede de réplica, veio a Autora ampliar o seu
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pedido para a quantia de MOP$72.735.863,70.

Na pendéncia dessa accdo declarativa de condenacédo, foi
requerida a presente providéncia cautelar, pedindo, em sintese,
com fundamento na alegada resolucdo dos contratos e no
consequente direito a restituicdo dos imdveis e no perigo da lesdo
grave e dificilmente reparavel do direito da propriedade, da
disponibilidade econémica e do seu direito enquanto proprietaria
ao uso e fruicdo dos imoveis.

Veio a final nesse procedimento cautelar a ser proferida a seguinte
sentenca:

A, Pessoa Colectiva n° 14038 (SO) com sede na Av. da Amizade n®© 555,
Edificio Landmark 21 Macau, vem requerer procedimento cautelar de arresto contra
B, Pessoa Colectiva n°20364 (SO) com sede em Macau na Av. de Marciano Baptista
n® 26, Centro Comercial Chong Fok, 16° andar A a G, pedindo que se decrete a
restituicdo imediata dos Blocos | e Il do Edificio XXX, a XXX e 0 XXX todos sitos

na Doca dos Pescadores.

Para tanto alega que em Dezembro de 2005 celebrou com a requerida dois
Contratos de licenca de utilizacdo de lojas do complexo comercial doca dos
Pescadores no ambito do qual conferiu a requerida o direito de utilizacdo da
totalidade de trés edificios, pelo prazo de 3 anos com opcao de duas renovacdes por
igual periodo, mediante o pagamento por banda da requerida a requerente das
guantias que indica, acrescidas do pagamento das despesas de ar condicionado,
despesas gerais de administracdo do complexo e de promocéo, telefone, &gua e
electricidade. Porém, apesar de para tanto ter sido interpelada a Requerida néo
procedeu ao pagamento da totalidade das quantias em divida sendo devedora do
montante de MOP$72.735.863,70.
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Para além de ndo pagar os valores em divida a Requerida desde o més de
Abril de 2009 que mantém encerrados 0s espagcos comerciais sem lhes dar qualquer

uso.

A Requerente ndo mais conseguiu estabelecer contacto com a Requerida

apesar das varias tentativas que realizou para esse efeito.

A requerida deve avultadas quantias a terceiros, ndo lhe sdo conhecidos bens

gue garantam o pagamento da divida.

N&o podendo dispor das lojas a que se reportam 0s autos a requerente esta
impedida de ceder a utilizacao dos referidos espagos a outros, deixando de receber
mensalmente cerca de MOP$1.500.000,00, para além da manutencdo daqueles
espacos encerrados ser prejudicial para a imagem do complexo comercial da

Requerente.

Notificada a Requerida para querendo responder veio esta fazé-lo alegando
que ha falta de interesse processual uma vez seja ou ndo ordenada a restituicdo isso
em nada afecta o efeito Gtil da sentenca caso a Requerente venha a obter vencimento

na acc¢éo.

Mais invoca a falta de relagdo entre a providéncia cautelar e a ac¢do de que é
apenso, a desconformidade entre a o fim da providéncia e o que nela foi peticionado e
ndo ser provavel o direito invocado na peticdo inicial uma vez que contra ele
procedem a excepcdo da alteracdo dos direitos e obrigagbes emergentes do
Memorandum Of Understanding, do Escrow Undertaking Letter, Surrender
Agreement e Amendment Agreement; A excepc¢do de ndo cumprimento resultante do
incumprimento pela Requerente dos contratos que invoca na acgdo principal bem
como a excepgdo de nulidade desses contratos; A excepcao do direito de retencdo e a

excepcao da compensacdo de créditos.
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Invoca ainda a Requerida a inexisténcia do periculum in mora e impugna os

fundamentos invocados pela Requerente.

Finalmente, pede que caso a providéncia seja concedida seja condicionada a

prestacdo de caucao face ao seu direito de retencdo, sem prejuizo de concluir pela

improcedéncia da providéncia.
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Procedeu-se a inquiricio das testemunhas.

Dos elementos existentes nos autos consta que:

a)

b)

d)

f)

A Autora é uma sociedade comercial que desenvolve actividade de
prestacdo de servigos e investimento nas areas da industria e do
comércio.

A Ré é uma sociedade comercial que desenvolve actividade de
restaurante e bar.

A Autora é dona e legitima proprietdria do complexo comercial
denominado Doca dos Pescadores, também conhecido por A,
construido sob o terreno sito na Avenida da Amizade s/n, omisso na
matriz, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob 0 n©23121 do
livro.

O complexo comercial Doca Dos Pescadores é constituido por lojas
destinadas ao exercicio de actividades comerciais de retalho e de
prestacdo de servicos complementares, sendo ainda servido por um
parque de estacionamento.

A Autora exerce a gestdo do referido complexo comercial, nela se
incluindo a organizagdo e administragdo do seu funcionamento e
utilizacdo pelos lojistas nele instalados, e de um modo geral a
promocdo, organizacio, administracdo, direccdo e fiscalizacdo do
funcionamento e utilizagdo do mesmo.

Com inicio em 1 de Janeiro de 2006 entre a Requerente e a Requerida

foram celebrados os contratos cujas copias constam de folhas 28 a 62 e
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9)

h)

)

k)

m)

0)

63 a 66 dos autos principais os quais aqui se d&o por integralmente
reproduzidos para todos os efeitos legais, de acordo com 0s quais a
Requerente cedia a licenca de uso a Requerida dos Edificios XXX 1, 11,
XXX e XXX, ali melhor identificados, mediante o pagamento das
quantias ali referidas por banda da Requerida a Requerente;

A Requerente emitia mensalmente as notas de Débito a pagar pela
requerida conforme documentos de fls. 119 a 207 do processo principal
no montante global de MOP$76.055.418,61;

A Requerente emitiu a favor da Requerida as notas de crédito de folhas
208 a 211 do processo principal no montante global de
MOP$3.268.132,74;

Até ao presente a Requerida procedeu apenas ao pagamento da quantia
de MOP$839.450,,00 — confissdo da Requerente -;

A Requerida ndo exerce qualquer actividade nos locais referidos em f)
nao sendo possivel contacta-la — cf. depoimento das testemunhas -;

Os edificios e espagos objecto dos contratos referidos em f) estdo
encerrados ndo exercendo a requerida neles qualquer actividade desde
Abril de 2009 — cf. depoimento das testemunhas -;

Os bens arrestados no ambito do arresto decretado em bens da
Requerida e que constitui o apenso A dos autos principais foram
avaliados em MOP$290.764,50 — cf. fls. 148/174 do apenso A -;

O facto dos espacos referidos em f) estarem encerrados e sem utilizagcéo
€ negativo para a imagem da requerente desmotivando eventuais
investidores — depoimento das testemunhas -;

A Requerente tem pessoas interessadas em ficar com a licencga de uso
dos espagos referidos em f) — depoimento das testemunhas —;

Entre a Requerente e a Requerida foi celebrado o acordo designado
“Memorandum Of Understanding” de 19 de Outubro de 2006 o qual
consta de fls. 252 a 255 dos autos principais e aqui se da por integral

reproduzido para todos os efeitos legais.



p) Em 5 de Setembro de 2008, ambas as partes assinaram um pacote de
“documentos de investimento” integrados numa Escrow Undertaking
Letter, constituida por “Surrender Agreement”, Subscription
Agreement”, e “Amendment Agreement” e cujas copias constam de fls.
295 a 416 dos autos principais que aqui se ddo por reproduzidos.

g) A Requerida iniciou a sua actividade em 4 dos onze estabelecimentos
indicados no ponto 5 do “The Schedule” de fls. 56 dos autos principais.

r)  Nunca foi obtida a licenca de utilizacéo relativa aos Blocos I, 1l e Il do
Edificio XXX nem do XXX.

A convicgdo do tribunal relativamente aos factos considerados como assentes
resultou da factualidade ja dada por assente na accéo principal, documentos indicados
e depoimentos das testemunhas da Requerente, prestados nestes autos uma vez que
sendo funcionérios da requerente tinham conhecimentos dos factos relativamente aos

guais depuseram.
Cumpre apreciar e decidir.

As providéncias cautelares podem ser conservatdrias — manutencéo do statu
quo de modo a garantir a reintegracdo — ou antecipatdrias — antecipacao da realizacdo

do direito que venha, eventualmente, a ser reconhecido -.

O efeito que a Requerente pretende com esta providéncia — que lhe seja
restituida a coisa cuja restituicdo € igualmente pedida na accéo principal por forga da

resolucao dos contratos de que € objecto - é antecipatorio.

E manifesta a falta de raz&o da requerida quando invoca a falta de relacéo
entre o procedimento cautelar e a acgdo principal e a desconformidade entre a
providéncia e o que nela foi peticionado, uma vez que a Requerente aqui apenas

pretende antecipar, cautelarmente, um dos pedidos formulados na acg&o principal.

Vejamos entéo!
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«O sucesso da ac¢éo cautelar depende sempre de dois requisitos:
- A verificacdo da aparéncia dum direito;

- A demonstrac&o do perigo de insatisfacdo desse direito.»*

Da aparéncia do direito.

Da factualidade existente e ja dada por assente, resulta que entre Requerente e
Requerida foram celebrados dois contratos que as partes intitularam de licenga de

uso.

Nos termos desse contrato a Requerente cede & Requerida 0 gozo dos espagos
comerciais marcados nas plantas anexas aos mesmos mediante o pagamento da
Requerida a Requerente de uma quantia devida pela licenca de uso e outras quantias
devidas pela utilizagdo do ar-condicionado, administracio e promog&o, consumos de

gas, agua e electricidade.

Os referidos contratos comegaram a vigorar em 01.01.2006 pelo prazo de trés

anos com possibilidade de duas renovagao por mais trés anos.

Nos termos do art®399° do C.Civ. as partes tém a liberdade de celebrar os
contratos que tiverem por convenientes desde que ndo violem normas legais

imperativas.

No caso em apreco o contrato celebrado é semelhante ao arrendamento, tendo
contudo relativamente a este algumas especificidades, sendo certo que, as partes
dentro da liberdade contratual de que dispunham, ao utilizarem o tipo de contrato

celebrado pretenderam manifestamente afastar a figura do arrendamento.

! Manual de Direito Processual Civil, 22Ed., Viriato Manuel Pinheiro de Lima, pag. 597.
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Alega a requerida que o contrato € nulo uma vez que os edificios em causa
ndo dispunham de licenca de utilizacdo — cf. artigos 88°a 91° da contestacdo nos

autos principais “ex vi” artigo 49° da resposta nesta providéncia -.

Da factualidade apurada resulta demonstrado que “nunca foi obtida a licenga

de utilizagdo relativa aos Blocos I, Il e Il do Edificio XXX nem do XXX.”

Nos termos da lei n° 6/99/M a utilizagdo dos prédios estd dependente da

emissdo da licenca de utilizacao.

Estabelece o art® 273° n° 1 do C.Civ. que “é nulo o negdcio juridico cujo

objecto seja fisica ou legalmente impossivel, contrario a lei ou indeterminavel.”

Ora, estando a utilizacdo dos prédios urbanos sujeita a emissao da respectiva
licenca de utilizacdo e ndo tendo esta sido emitida é legalmente impossivel a

utilizagdo daqueles.

Destarte, sdo nulos os contratos de “licenca de uso” a que se reportam 0s

autos uma vez que o objecto (imovel) esta legalmente impedido de ser utilizado.

Acrescenta-se ainda, que pese embora as testemunhas terem referido que a
auséncia da licenca de utilizacdo era conhecida por ambas as partes e que apenas seria
pedida depois da requerida realizar as obras de adaptacdo/alteracdo dos locais que
pretendia, a verdade é que, ndo sé essa clausula ndo foi consagrada nos contratos em
causa 0 que impede a conviccdo do tribunal no sentido da sua existéncia, como
também, ndo estando nenhuma das partes acima da lei, tendo ou néo sido contratada,
0 certo € que a lei impede a utilizacdo de imoveis que ndo tenham a respectiva
licenca, pelo que, ainda que as partes contratantes o quisessem, mais ndo poderiam ter
feito que ndo fosse um contrato de promessa de licenca de uso, cujos efeitos nunca
poderiam iniciar-se antes dos prédios terem licenca de utilizacdo. Assim como, ndo
procede 0 argumento de que a inexisténcia de licenca € imputavel apenas a

Requerida, pois o Bloco Il do Edificio XXX ja foi entregue a Requerente h4 anos e o
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XXX € um espaco exterior de livre acesso, e ambos se encontram igualmente sem

licenca de utilizacao.

A nulidade é invocéavel a todo o tempo por qualquer interessado e pode ser
conhecida oficiosamente pelo tribunal — art®279°do C.Civ. -.

A declaracdo de nulidade tem efeitos retroactivos e implica a restituicio de
tudo quanto houver sido prestado ou, se a restituicdo em espécie nao for possivel, o

valor correspondente — art®282°n°1 do C.Civ. -.

Ora, havendo indicios bastantes de que serdo nulos os contratos de licenga de
uso subjacentes a estes autos as partes podem vir a ser condenadas a restituir tudo

guanto haja sido prestado.

A ser assim, a Requerente tera direito a que lhe sejam restituidos os espacos o
gue constitui o pedido formulado nesta providéncia, pelo que, ficando prejudicada a
apreciacio das demais questBes suscitadas tanto é j& o bastante para que se possa

concluir pela aparéncia do direito a favor da Requerente.

Vejamos agora se ha o periculum in mora.

A providéncia cautelar visa acautelar o efeito util da acg&o.

Ora, no caso em apreco quanto a restituicdo dos imoveis, considerando a
situacdo dos autos, caso se venha a concluir pelo direito da Requerente a que os
mesmos Ihe sejam restituidos néo resulta demonstrado qualquer perigo que possa vir

a inviabilizar a concretizacdo da mesma.

Quanto ao prejuizo resultante do decurso do tempo até a restituicdo.

Ora, da andlise dos autos o que decorre € que 0s imdveis em causa ndo podem

ser de modo algum utilizados por ndo terem licenca de utilizacao.
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Assim sendo, cai toda a argumentacdo da Requerente de que esta a sofrer
prejuizos com a falta de pagamento de rendas e com a impossibilidade de os arrendar,
uma vez que, objectivamente ndo pode ser dada qualquer utilizacdo aos indicados

prédios.

E néo se diga que tal resulta da circunsténcia de estarem a ser ocupados pela
Requerida, pois no que concerne aos tramites a realizar com vista & obtencdo da
licenga de utilizacdo a requerente tem nos termos dos contratos de licenca de uso toda
a legitimidade para entrar e vistoriar os edificios em causa, podendo praticar todos 0s
actos necessarios com vista a obtencao daquela, o que, como também ja se referiu ndo

fez relativamente a outros prédios que estdo inteiramente na sua disponibilidade.

Destarte, porque de imoveis se tratam, estando na detencdo da Requerida
apenas ao abrigo de uns contratos de licenca de utilizagdo, sendo pedida a sua
restituicdo na accao principal, ainda que se admita que no que concerne a restituicdo a
accdo pode vir a ser julgada procedente ndo pelos argumentos da Requerente mas
pela nulidade dos contratos, ndo resulta demonstrado qualquer perigo decorrente da
demora resultante do normal andamento do processo nem a existéncia de qualquer
prejuizo na delonga da sua efectivacdo que demande seja proferida uma deciséo

cautelar.

Assim sendo, ficando prejudicada a apreciacdo dos demais argumentos
juridicos invocados pelas partes uma vez que se entende haver indicios bastantes da
nulidade dos contratos e ndo estando demonstrado o perigo na mora, deve a presente

providéncia ser julgada improcedente.

Termos em que pelos fundamentos expostos vai indeferida a providéncia
cautelar requerida de restituicdo imediata dos Blocos | e 11 do edificio XXX, a XXX e

0 XXX da Doca dos Pescadores.

Custas a cargo da Requerente.
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N&o se conformando com essa sentenca, veio a requerente A
recorrer da mesma concluindo que:

I. O presente recurso vem interposto da douta sentenca proferida no 3° Juizo do
Tribunal Judicial de Base, que indeferiu a providéncia cautelar de restituicdo imediata
a ora Recorrente dos imdveis identificados Blocos I, Il e 11l dos Edificios "XXX" e
"XXX" sitos no complexo comercial Doca dos Pescadores construido sobre o prédio
s/n, sito na Avenida da Amizade, omisso na matriz e descrito na Conservatéria do

Registo Predial de Macau sob o nimero 23121.

I1. Entendeu o douto Tribunal a quo que os contratos assinados entre a Autora e a Ré
s&o nulos por néo ter sido emitida a licenca de utilizagdo para os imoveis sobre os
guais recaem, donde resulta (de acordo com o raciocihio formulado por aquele douto
Tribunal) que nos autos ndo existe periculum in mora porguanto ndo pode ser dada

qualquer utilizagdo aos edificios em causa.

I11. O requerimento da providéncia cautelar ora em causa, advém da declaracéo de
resolucdo dos contratos celebrados com a Recorrida, pretendendo a Recorrente

antecipar a restituicdo das lojas a sua proprietaria.

IV. E pois, com base no exercicio do direito potestativo & resolucio que a Recorrente

constitui o seu direito de ver serem-Ihe restituidas as lojas sub judice.

V. A providéncia requerida ndo encontra correspondéncia em nenhum dos
procedimentos cautelares especificados previstos no Cddigo de Processo Civil de
Macau, pelo que o procedimento cautelar comum, enquanto providéncia inominada, €
0 adequado nos termos latos enunciados no n.1 do artigo 326°do Codigo de Processo
Civil:

VI. Com a presente providéncia, pretende pois a Recorrente evitar o dano decorrente
do facto de ndo ter o imodvel na sua disponibilidade e de perceber os frutos civis

decorrentes dessa fruicdo.
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VII. Por outro lado, e considerando que se encontra indiciariamente provado que A
Requerida ndo exerce qualquer actividade nos locais referidos em A) ndo sendo
possivel contacta-la,” do decretamento da presente providéncia ndo resultaria
qualquer prejuizo para a Requerida, na medida em que a sua inércia demonstra que

ndo existira qualquer quebra de fruicdo, legitima ou ilegitima,

VIII. A sentenca proferida conclui pela verificagdo do fumus boni juris, mas suporta
esse entendimento na conclusdo de que 0s contratos em causa estdo viciados de
nulidade, o que, nos termos do Artigo 2829 n.° 1 do Cddigo Civil, implica a
restituicdo do que houver sido prestado o que, in casu, sempre levaria a restituicéo

das referidas lojas a Recorrente.

IX. Distanciando-nos momentaneamente da questdo da nulidade (ndo obstante,
sabermos ser questd@o prejudicial na medida em que, se for nulo o contrato, 0 mesmo
ndo é resoltvel), importa evidenciar que estdo preenchidos todos os elementos que
permitem concluir que a Recorrente exerceu devidamente o direito de resolver os

referidos contratos. Na verdade,

X. De acordo com a matéria havida como indiciariamente provada resulta que a
Recorrente € titular de um crédito sobre a Recorrida, no montante global de
MOP$76.055.418,61, que do referido valor a Recorrida apenas procedeu ao
pagamento da quantia de MOP$839,450,00 e que a Recorrida deixou de exercer
qualquer actividade nas referidas lojas, tendo-se colocado na situacdo de ndo ser

possivel contacta-la.

XI. O comportamento da Recorrida constitui um incumprimento contratual,
constituindo assim na esfera juridica da Recorrente o direito de resolver o contrato
com todos os efeitos legais, direito que esta veio exercer por carta de 4 de Novembro
de 2009.

XII. Os efeitos da resolucao estéo previstos no artigo 427°do Caédigo Civil, sendo que,
na falta de disposicao especial, 0s mesmos sdo equiparados aos efeitos da nulidade ou

anulabilidade do negdcio juridico, com algumas importantes ressalvas.
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XII. A Recorrida ndo conseguiu nos presentes autos provar, ainda que
indiciariamente, nenhum facto que obste o direito a resolucdo por banda da
Recorrente, tendo-se limitado a juntar aos autos uma série de contratos segundo 0s
guais, poderia ter obtido financiamento da Recorrente, se para tanto tivesse cumprido
as conditions precedent ou condicdes prévias neles previstas, dado que 0s mesmos se
encontravam em escrow, Ou Seja, encontravam-se entregues a depositarios e soO
poderiam ser eficazes se o cumprimento dessas condicfes fossem devidamente

verificados pelos respectivos depositarios.

XIV. Nos termos da referida Escrow Undertaking Letter de 5 de Setembro de 2008, a
Recorrida, intitulada por "subsidiary”, e a Recorrente, intitulada por "subscriber",
acordaram que todos os documentos entregues a sociedade de advogados Haldanes
ficariam sob escrow e ndo poderiam ser libertados, ndo produzindo quaisquer efeitos
juridicos até que fossem cumpridas todas as condicbes (“conditions precedent")

constantes na clausula 10 do Subscription Agreement.

XV. Nos termos da Clausula 4.1 do Subscription Agreement, a C (sociedade do
Grupo da Recorrida) deveria comecgar a cumprir as suas obrigacoes de pagamento a
MFW em 31 de Julho de 2009, o que n&o sucedeu.

XVI. No caso destes contratos, ndo estd em causa apenas a existéncia do direito a
resolucdo dos mesmos, uma vez que eles s6 poderiam ser libertados, como j& se
evidenciou, quando tivessem ganho eficacia, ou seja, se a condicdo a que ficaram

sujeitos se verificasse (se a Recorrida tivesse cumprido 0s mesmos).

XVII. Assim, para 0 que importa nesta providéncia, a Recorrida ndo conseguiu
demonstrar que os referidos contratos de alguma forma ganharam eficécia, para o que

teria de demonstrar ter cumprido com as suas obrigages neles constantes.

XVIIl. Ora, ndo tendo sido indiciariamente provados factos impeditivos,
modificativos ou extintivos do direito invocado pela Recorrente encontra-se
indiciariamente provada a existéncia do direito de resolver o contrato por parte da

Recorrente e de ver restituidas as lojas em causa.
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XIX. A Recorrente ndo pode deixar de discordar da tese plasmada na sentenca em
crise segundo a qual os contratos sdo nulos uma vez que 0s autos contém matéria de
facto e confissdo bastante da parte da Recorrida que demonstram que a existéncia da

licencga de utilizac&o era, ela propria, um resultado das obrigagGes da Recorrida.

XX. A propria Recorrida formula um pedido reconvencional no valor de
HK$33,624,062.84 resultante dos pretensos investimentos que a mesma assume que
tinha de realizar no local e que eram necessérios para a exploragéo das referidas lojas,
existindo nos autos documentacdo bastante que indica que a generalidade dos
utilizadores procedeu a concluséo das obras, 0 que constitui, como se sabe, conditio

sine qua non para que a licenga pudesse ser emitida.

XXI. Com efeito, as lojas foram entregues a Recorrida em bruto, precisamente para
que a mesma adaptasse o imével ao conceito pela mesma escolhido e sé depois da
boa finalizacdo das obras e da obtencdo de todas as licencas por parte da Recorrida,
gue a mesma assume serem da sua responsabilidade, é que poderia esta dar o

respectivo uso aos imaveis.

XXII. Os im6veis ndo foram entregues a Recorrida para que a mesma os utilizasse
sem licengca e se assim o fez, a Recorrida incorreu também em incumprimento

contratual.

XXIII. A invocacdo de uma nulidade por parte de quem a causa constitui uma
inalegabilidade formal, por integrar um comportamento de abuso de direito, na
modalidade "tu quoque", cujo exercicio é condenado nos termos do artigo 326° do
Cadigo Civil.

XXIV. Nestes termos, salvo devido respeito, a sentenca ora em crise laborou em
manifesto equivoco ao ter assumido indiciariamente a nulidade dos contratos em

guest&o.

XXV. De todo o0 modo, e ainda que com fundamento diverso (a nulidade) o Tribunal
a quo admitiu a existéncia de fumus boni juris na medida em que "a declaracdo de

nulidade tem efeitos retroactivos e implica a restituicdo de tudo quanto houver sido
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prestado ou, se a restituicdo em espécie ndo for possivel, o valor correspondente.
Artigo 282° n.©1 do Cdédigo Civil." e que "a ser assim a Requerente tera direito a
gue lhe sejam restituidos 0s espacgos, 0 que constitui o pedido formulado nesta
providéncia, pelo que, ficando prejudicada a apreciacdo das demais questdes
suscitadas tanto j& é o bastante para que se possa concluir pela aparéncia do direito
a favor da Requerente.”

XXVI. A douta Sentenga, com todo o devido respeito, € manifestamente contraditoria
no que respeita ao requisito de periculum in mora, porquanto por um lado, a Sentenca
(ainda que indiciariamente), aceita que Os edificios e espacgos objecto dos contratos
referidos em A estdo encerrados ndo exercendo a requerida neles qualquer
actividade desde Abril de 2009, que O facto dos espagos referidos em A estarem
encerrados e sem utilizacdo é negativo para a imagem da Requerente desmotivando
eventuais investidores, que "a Requerente tem pessoas interessadas em ficar com a
licenca de uso dos espacos Referidos em A", e que "a Requerida iniciou a sua
actividade em 4 dos onze estabelecimentos indicados no ponto 5 do "The Schedule™

de f1s. 56 dos autos principais";

XXVII. Por outro lado, entende néo se ter dado como provado o periculum in mora
na medida em que, sendo os contratos nulos (na tese adoptada e a qual nos opomos),
face a inexisténcia de licenca de utilizacdo dos imoveis, 0s mesmos ndo podem ser
utilizados de todo 0 modo, sendo certo que a Recorrente ndo se encontra impedida de
realizar as diligéncias necessérias para a obtencao das referidas licencas de utilizag&o,

uma vez que tem acesso ao local e nada impede que a mesma tome essas diligéncias.

XXVIII. Se apenas 4 das onze lojas estavam em condicdes de serem usadas, ndo
poderia o Tribunal a quo, afirmar que a Recorrente pode tomar todas as diligéncias
necessarias por forma a obter a desejada licenca de utilizag&o, porquanto, a Sentenca
recorrida ao ndo ordenar a restituicao das lojas a Recorrente impede-a de concluir as

obras que a Recorrida deixou de realizar.

XXIX. S6 com a entrega a Recorrente das referidas lojas (todas) € que podera a

mesma dar o destino as mesmas de acordo com os acordos que a Recorrente ja

658/2011-16



negociou com 0s novos investidores, ou seja, s6 com a compleicdo das obras é
possivel proceder administrativamente com vista a obtencéo da licenca de utilizac8o e,

dessa forma, permitir a Recorrente a fruicdo civil das lojas em guestao.

XXX. Sustenta ainda o Tribunal a quo a inexisténcia de periculum in mora no facto
de, em relagdo a outros edificios que se encontram na disponibilidade da Recorrente
por j& Ihe terem sido entregues, a mesma nado ter procedido ainda as referidas

diligéncias conducentes a obtencéo da desejada licenca de utilizagéo, contudo,

XXXI. Os presentes autos referem-se apenas e tdo s6 aos imoveis a que 0s autos
respeitam e ndo aos demais, sendo certo que a Recorrente conseguiu demonstrar a
existéncia de investidores que pretendem tomar as referidas lojas adapta-las ao seu

conceitos.

XXXI. Para além de constituir uma sequéncia légica em sede de investimentos desta
natureza, uma vez que em centros comerciais ou em complexos comerciais, cada loja
corresponde ao conceito proposto e negociado com cada investidor (lojista), € ainda
da liberdade e direito da Recorrente que a mesma pretenda que as primeiras obras néo
sejam realizadas por si e sejam ja o reflexo do conceito que um investidor queira dar

aloja em causa, evitando-se assim 0s custos inuteis e demoli¢cGes desnecesséarias.

XXXII. In casu, retirar as referidas lojas ao lojista, ora Recorrida, que,
confessadamente, nem tampouco as usa, evitard a continuacdo e agravamento do dano
da Recorrente, permitindo-lhe nomeadamente proceder ao reinvestimento nas
mesmas, concluindo, ainda que com outro thema e conceito, as obras necessérias e
seguidamente, permitir a obtencdo das licencas em causa e ainda, in fine, poder

perceber os frutos civis dairesultantes.

XXXIII. Incorreu a sentenga ora em crise em contradi¢do insanavel, nos termos
expostos, 0 que determina a nulidade da mesma, conforme disposto do artigo 571 n.°©

1, al. ¢) do Cddigo do Processo Civil.

Termos em que devera a sentenca

recorrida revogada e ser proferido douto
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Acorddo que decrete a providéncia
requerida.
Assim se fazendo a costumada

JUSTIC A!

Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.

No ambito do procedimento cautelar foram indiciariamente
demonstrados 0s seguintes factos:

Dos elementos existentes nos autos consta que:

a)

b)

c)

d)
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A Autora é uma sociedade comercial que desenvolve actividade de
prestacdo de servigos e investimento nas areas da inddstria e do
comeércio.

A Ré é uma sociedade comercial que desenvolve actividade de
restaurante e bar.

A Autora é dona e legitima proprietaria do complexo comercial
denominado Doca dos Pescadores, também conhecido por A, construido
sob o terreno sito na Avenida da Amizade s/n, omisso na matriz,
descrito na Conservatoria do Registo Predial sob 0 n®23121 do livro.

O complexo comercial Doca Dos Pescadores é constituido por lojas
destinadas ao exercicio de actividades comerciais de retalho e de
prestacdo de servigos complementares, sendo ainda servido por um
parque de estacionamento.

A Autora exerce a gestdo do referido complexo comercial, nela se
incluindo a organizacdo e administracdo do seu funcionamento e



f)

9)

h)

)

K)

utilizacdo pelos lojistas nele instalados, e de um modo geral a
promocgdo, organizacdo, administracdo, direccdo e fiscalizacdo do
funcionamento e utilizagdo do mesmo.

Com inicio em 1 de Janeiro de 2006 entre a Requerente e a Requerida
foram celebrados os contratos cujas copias constam de folhas 28 a 62 e
63 a 66 dos autos principais 0s quais aqui se d@o por integralmente
reproduzidos para todos os efeitos legais, de acordo com o0s quais a
Requerente cedia a licenca de uso a Requerida dos Edificios XXX I, Il,
XXX e XXX, ali melhor identificados, mediante o pagamento das
quantias ali referidas por banda da Requerida a Requerente;

A Requerente emitia mensalmente as notas de Débito a pagar pela
requerida conforme documentos de fls. 119 a 207 do processo principal
no montante global de MOP$76.055.418,61;

A Requerente emitiu a favor da Requerida as notas de crédito de folhas
208 a 211 do processo principal no montante global de
MOP$3.268.132,74;

Até ao presente a Requerida procedeu apenas ao pagamento da quantia
de MOP$839.450,,00 — confissdo da Requerente -;

A Requerida néo exerce qualquer actividade nos locais referidos em f)
nao sendo possivel contacta-la — cf. depoimento das testemunhas -;

Os edifkcios e espagos objecto dos contratos referidos em f) estéo
encerrados ndo exercendo a requerida neles qualquer actividade desde
Abril de 2009 — cf. depoimento das testemunhas -;

Os bens arrestados no a&mbito do arresto decretado em bens da
Requerida e que constitui o apenso A dos autos principais foram
avaliados em MOP$290.764,50 — cf. fls. 148/174 do apenso A -;

m) O facto dos espacos referidos em f) estarem encerrados e sem utilizacio

n)
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€ negativo para a imagem da requerente desmotivando eventuais
investidores — depoimento das testemunhas -;

A Requerente tem pessoas interessadas em ficar com a licenca de uso
dos espacos referidos em f) — depoimento das testemunhas —;



0) Entre a Requerente e a Requerida foi celebrado o acordo designado
“Memorandum Of Understanding” de 19 de Outubro de 2006 o qual
consta de fls. 252 a 255 dos autos principais e aqui se da por integral
reproduzido para todos os efeitos legais.

p) Em 5 de Setembro de 2008, ambas as partes assinaram um pacote de
“documentos de investimento” integrados numa Escrow Undertaking
Letter, constituida por “Surrender Agreement”, Subscription
Agreement”, e “Amendment Agreement” e cujas copias constam de fls.
295 a 416 dos autos principais que aqui se dao por reproduzidos.

g) A Requerida iniciou a sua actividade em 4 dos onze estabelecimentos
indicados no ponto 5 do “The Schedule” de fls. 56 dos autos principais.

r) Nunca foi obtida a licenca de utilizac&o relativa aos Blocos I, Il e 111 do
Edificio XXX nem do XXX.

Como vimos na sentenca recorrida, integralmente transcrita supra,
diversamente do que preconizou a requerente no seu
requerimento inicial, entendeu o Tribunal a quo, acolhendo a tese
defendida pela requerida, que os contratos assinados entre a
Autora e a Ré sdo nulos uma vez que os edificios em causa néo
dispunham de licenca de utilizacdo, donde resulta que nos autos
nao existe periculum in mora porquanto ndo pode ser dada
qualquer utilizacdo aos edificios em causa.

Nos termos do disposto no art® 427° do Cédigo Civil, a resolucéo é
equiparada, quanto aos seus efeitos, a nulidade ou anulabilidade
do negdcio juridico, com ressalva do dispostos nos art®s 428° e s.s.
do mesmo caédigo.

Por sua vez, o art® 282°1 do Cddigo Civil, reza que tanto a
declaracéao de nulidade como a anulacéo do negécio tém por efeito
a restituicdo de tudo o que tiver sido prestado.
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Assim, qualquer seja a via a ser seguida na accéo principal, isto é,
quer por via de nulidade dos contratos, quer por via de
incumprimento definitivo dos contratos por parte da arrendataria,
ora requerida, o efeito dai adveniente ndo pode deixar de ser a
restituicdo dos imoveis a ora sua proprietaria, ora requerente.

N&o vamos, na sede do presente recurso, debrucar-nos sobre a
verificacdo da aparéncia do direito a propriedade por parte da
requerente, uma vez que a tal conclusdo néo foi posta em causa
pela ora recorrente.

Entdo limitamo-nos a apreciar a demonstracdo ou n&o do
periculum in mora.

o Prof. Alberto dos Reis, empregou brevissimas palavras para
salientar a funcdo das providéncias cautelares, destacou
sensatamente que € para proteger o titular do direito contra a
eventual situacao indesejavel em que se formou uma sentenca
lusta, mas inutil.

A este propésito adianta mais o Mestre que:

A funcédo das providéncias cautelares consiste justamente em
eliminar o periculum in mora, em defender o presumido titular
do direito contra os danos e prejuizos que |lhe pode causar a
formacéo lenta e demorada da deciséo definitiva.

E o que Calamandrei assinala no seguinte passo:

«As providéncias cautelares representam uma conciliacéo
entre as duas exigéncias, que estdo frequentemente em
conflito: a da celeridade e a da ponderacao. Entre o fazer
depressa e o fazer bem, mas tardiamente, as providéncias
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cautelares visam, antes de tudo, a fazer depressa, permitindo
qgue o problema do bem e do mal, isto €, da justica intrinseca
da decisdo, seja resolvido ulteriormente, com a necessaria
ponderacado, segundo os tramites vagarosos do processo ordi-
nario. Dao, assim, ensejo a que este processo funcione com
calma, porque dispbem e ordenam preventivamente 0s meios
idéneos para que a providéncia definitiva, quando chegar a ser
pronunciada, possa ter a mesma eficacia e 0 mesmo
rendimento  pratico que teria, se fosse proferida
imediatamente.» (Introduzione cit., pag. 20).

Qual o mecanismo da providéncia cautelar? Como consegue
ela prover ao fim a que, se destina, isto &, eliminar o periculum
in mora?

Muito simplesmente: submetendo a relacdo juridica litigiosa a
um exame sumario, e por isso rapido, tendente a verificar se a
pretensdo do requerente tem probabilidades de éxito e se,
além disso, da demora do julgamento final pode resultar, para
o interessado, dano irreparavel ou, pelo menos, consideravel.
Se tribunal, neste exame preliminar e perfuntdrio, se apercebe
da existéncia dos dois requisitos (aparéncia do direito e perigo
de insatisfacédo), decreta a providéncia.

Decretar a providéncia quer dizer autorizar os actos ou meios
necessarios e aptos para por o requerente a coberto do dano
provavel, do perigo iminente de insatisfacao do direito.

Ora, para concluir pela ndo demonstracao do invocado periculum
in mora, o raciocinio do Exm®° Juiz a quo substanciado na sua tese
vertida na sentenca recorrida é simplesmente que os imoveis que
a requerente pretende ver antecipadamente restituidos ndo podem
ser de modo algum utilizados por nao terem licenca de utilizacao.

658/2011-22



E verdade que, enquanto ndo tiver sido obtida a competente
licenca de utilizacdo, os imoOveis ndo podem ser legalmente
aproveitados.

Todavia, isto ndo quer dizer que os tais imoveis, pela sua propria
natureza ou caracteristicas, nunca podem ser aprovados pelos
servicos competentes para efeitos da emissao da licenca de
utilizacao.

Ora, néo resulta demonstrado nos autos por que motivo nao foi
emitida a licenca de utilizagdo, o que como se sabe, pode ser
causado por variadissimas razdes, por deficiéncia das estrutura
dos imdveis em si, por falta de preenchimento de alguns dos
requisitos legalmente exigidos, quer no aspecto técnico quer no
juridico, removiveis ou ndo, por ndo conclusdo da tramitacdo do
procedimento administrativo com vista a emissdo da
licencga, ...... etc.,

A simples circunstancia de nao ter sido emitida licenca de
utilizacdo ndo deve conduzir a conclusdo de que os tais iméveis
nao podem ser utilizados e que assim sendo, mesmo nhao
restituidos as maos da requerente, esta ndo perde nada porque a
coisa € inutil. Inatil pura e simplesmente por néo utilizavel por falta
da licenca de utilizac&o.

Todavia, ndo nos se afigura ser de manter essa tese defendida
pelo Exm® Juiz a quo.

Tal como vimos supra, ndo se sabe por que motivo n&o foi emitida
pela entidade competente a licenca de utilizacdo, ndo podemos
concluir seguramente estes bens, mesmo restituidos as méaos da
requerente, esta ndo pode levar a cabo diligéncias necessarias
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com vista a obtencéo da licenca.

Assim sendo, cai por terra toda a argumentacao sufragada pelo
Exm®° Juiz a quo para concluir pela inexisténcia do periculum in
mora.

E de revogar sentenca recorrida nessa parte e por forca da regra
da substituicdo consagrada no art® 630° do CPC, passemos a
analisar se se verifica in casu o invocado periculum in mora.

Na Optica da requerente, os alegados prejuizos que ao seu direito
da propriedade sobre os iméveis poderiam causar a formacao
lenta e demorada da decisdo final a ser proferida na accao
principal ndo se referem aos imoveis em si, mas sim a parte do
conteudo do direito de propriedade sobre os iméveis.

Como se sabe, o direito de propriedade confere ao seu titular
todas as prerrogativas integradas no mesmo direito, quais sao o
gozo pleno e exclusivo dos direitos de uso, fruicao e disposicao da
coisa — art® 1229° do CC.

Enquanto proprietario, a requerente deveria poder dispor dos
imoOveis em causa.

SO que enquanto os imoveis estiverem detidos pela requerida, a
requerente fica impossibilitada de gerir e dispor dos mesmos,
nomeadamente tirar proveitos econdmicos deles.

Ficou indiciariamente demonstrada aparéncia do seu direito a

restituicdo dos imoveis, quer em consequéncia da declaracédo da
nulidade do contrato quer da resolucao do contrato.
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Tanto um como outro tem efeito retroactivo — art®s 282°/1 e 428°/1
do CPC.

Na accéo principal, pede a Autora, a aqui requerente, ndo sO a
restituicdo dos iméveis, como também a condenacéo da Ré, a aqui
requerida, no pagamento dos precos da utilizacao e ocupacao dos
imoveis, ja vencidos e vincendos na pendéncia da ac¢ao, no valor
total de MOP$72.735.863,70.

Nao resultando indiciariamente dos autos quaisquer factos que
legitimaram a requerida a continuar a deter os imoveis, esta
podera vir a ser condenada a pagar a contrapartida
correspondente a utilidade e disponibilidade econdémica dos
imoéveis.

E verdade que 0s prejuizos pecuniariamente compensaveis,
enquanto tais, dificimente podem ser qualificados como leséo
grave e dificilmente reparavel.

SO que ser ou ndo uma lesdo dificilmente reparavel depende
muitas vezes da capacidade econdmica-financeira do devedor.

Ficou sumariamente indiciado nos autos a seguinte matéria de
facto pertinente:

g) A Requerente emitia mensalmente as notas de Deébito a pagar pela
requerida conforme documentos de fls. 119 a 207 do processo principal
no montante global de MOP$76.055.418,61;

h) A Requerente emitiu a favor da Requerida as notas de crédito de folhas
208 a 211 do processo principal no montante global de
MOP$3.268.132,74;
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i) Até ao presente a Requerida procedeu apenas ao pagamento da quantia
de MOP$839.450,,00 — confissdo da Requerente -;

J) A Requerida ndo exerce qualquer actividade nos locais referidos em f)
ndo sendo possivel contacta-la — cf. depoimento das testemunhas -;

k) Os edificios e espacos objecto dos contratos referidos em f) estdo
encerrados ndo exercendo a requerida neles qualquer actividade desde
Abril de 2009 — cf. depoimento das testemunhas -;

I) Os bens arrestados no ambito do arresto decretado em bens da
Requerida e que constitui 0 apenso A dos autos principais foram
avaliados em MOP$290.764,50 — cf. fls. 148/174 do apenso A -;

Factualidade essa que nos leva a concluir razoavelmente que os
prejuizos econdmicos resultantes da privacdo da utilidade e da
disponibilidade econdémica dos imoveis, causados e a ser
causados pela conduta da requerida, na pendéncia da accao
principal sdo de dificil reparacdo, tendo em conta a situacéo
econdmica e a capacidade financeira débeis da requerida
demonstrada pelos acima transcritos factos indiciados.

Sem mais delonga, é de concluir ser de decretar a requerida
restituicdo antecipada dos iméveis em causa por verificagcdo do
requisito “periculum in mora”.

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam conceder
provimento ao recurso, revogando a sentenca na parte que
considerou inverificado o periculum in mora e a decisao que
indeferiu a requerida restituicdo, e em substituicdo julgando
procedente o presente procedimento cautelar e ordenando a
imediata restituicdo dos Edificios sitos na Doca dos Pescadores,
composto por rés-do-chdo e 1° andar dos Blocos | e Il do Edificio
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XXX, a XXX e 0o XXX, objecto dos contratos de Licenca e Uso
celebrados entre a requerente e a requerida.

Custas pela recorrida.
Notifique.

RAEM, 03NOV2011
Lai Kin Hong

Choi Mou Pan

Joao A. G. Gil de Oliveira
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