Processo n° 299/2017
(Autos de recurso civel)

Data: 7/Junho/2018

Assuntos: Impugnagdo da matéria de facto
Livre apreciagdo da prova

SUMARIO

- Vigora, no processo civil, o principio da livre
apreciacdo da prova, previsto no artigo 558° do Cdbdigo de
Processo Civil, nos termos do qual o tribunal aprecia
livremente as provas e fixa a matéria de facto em
sintonia com a convicgdo que formou acerca de cada facto
controvertido, salvo se a leili exigir, para a existéncia
ou prova do facto juridico, qualquer formalidade
especial, caso em que esta ndo pode ser dispensada.

- A decisdo do tribunal de primeira insténcia
sobre a matéria de facto pode ser alterada pelo Tribunal
de Segunda Instédncia se, entre outras situacdes, do
processo constarem todos os elementos de prova que
serviram de base a decis&o sobre os pontos da matéria de
facto em causa ou se, tendo ocorrido gravacdo dos
depoimentos prestados, tiver sido impugnada a decisdo com
base neles proferida, nos termos do artigo 599° do CPC.

- Reapreciada e valorada a prova de acordo com o
principio da livre conviccdo, se ndo conseguir chegar a

conclusdo de que houve erro na apreciacdo da prova que

Recurso Civil 299/2017 Pagina 1



permita a alteracdo da resposta dada a matéria de facto

controvertida, improcede o recurso nesta parte.

O Relator,

Tong Hio Fong
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Processo n° 299/2017
(Autos de recurso civel)

Data: 7/Junho/2018

Recorrente:
- B (Autor)

Recorrida:
- Sociliedade de Investimento Imobilidrio C, S.A. (Ré)

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instdncia da RAEM:

I) RELATORIO

B, com sinais nos autos, Autor na accéao
declarativa comum sob a forma de processo ordindrio que
correu termos no TJB, inconformado com a sentenca final
que absolveu a Ré Sociedade de Investimento Imobilidrio
C, S.A. do pedido, interpds recurso Jjurisdicional para
este TSI, em cujas alegacdes formulou as seguintes
conclusdes:

“A. O presente recurso vem interposto da sentenca proferida
a fls. 514 a 555 dos autos que considerou improcedente a acgédo
ordinédria proposta pelo ora Recorrente.

o

B. Salvo o devido respeito, o Mm.° Tribunal a quo incorreu
em erro de julgamento na apreciagdo da matéria de facto relativa aos
quesitos 1° e 2° da Base Instrutdédria, ao dar-lhes uma resposta

negativa.

C. Com efeito, considerando dque a obrigagdo principal
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resultante de um contrato-promessa de compra e venda é a celebracéo
do contrato prometido, e que a D ndo fez qualquer promessa de um
contrato a ser celebrado por si, mas antes que iria determinar a Ré
a reconhecer o contrato em causa e a celebrar os contratos de compra
e venda prometidos por aquela via.

D. N&o poderia ter a sentenca recorrida concluido que a D
agiu em seu nome, mas antes que agiu por conta e em nome da ora Ré.

E. N&o sendo para tanto despiciendo o facto do acordo
outorgado pela D referir expressamente a possibilidade de celebracéo
de um contrato-promessa directamente com a Ré, quando tal se afigure
necessario (cfr. 2° pardgrafo da clédusula 6 do citado acordo).

F. Por outro lado, o Tribunal ao fundamentar a resposta
negativa ao quesito 2° da Base Instrutdédria incorre, salvo o devido
respeito, numa evidente contradicdo ldégica, j& que da mesma parece
resultar que a Ré reconheceu os actos praticados pela D ou que, no
minimo, assumiu como sua a referida promessa de venda, uma vez dJue
estava disposta a aceitar as promessas de venda, permitindo a outrem
obter financiamento Dbancdrio para o efeito de aquisicdo das
fraccdes.

G. Contudo, o Tribunal acaba por se escudar numa questdo de
seméntica, para sustentar que “aceitar” ou “reconhecer” as citadas
promessas ndo significam mais do que mera “ndo oposicdo”, situacdo
que, sem prejuizo de melhor opinid&o, ndo sb6 ¢é indistinguivel da
“Yaceitacdo” ou “reconhecimento” do negbébcio entdo celebrado.

H. Como afrontaria ainda as regras da experiéncia comum
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concluir-se que a Ré prestou perante advogados a declaracdo referida
na alinea C) dos Factos Assentes, “aceitando”, “reconhecendo” ou

AN

ndo se opondo” a um negbécio que previa ao initio esse mesmo
“reconhecimento”, “aceitacdo” ou “ndo oposicdo”, sem que dai se
possa concluir por qualquer tipo de vinculacdo da Ré a celebracdo do
negdécio em causa.

I. Fazendo-se tédbua rasa do que dispde o artigo 228° do
Cédigo Civil, que determina que a declaracdo negocial vale com o
sentido que um declaratédrio normal, colocado na posicdo do real
declaratario, possa deduzir do comportamento do declarante.

J. Reforcando a tese do Autor, constata-se que o Tribunal
recorrido considerou provado que a Ré consentiu na cessdo que a H
fizesse a terceiros, acto que seria incompativel no &ambito de um
negdécio ao qual a Ré era completamente alheia!

K. Por outro lado, e no que a prova testemunhal diz
respeito, e sem prejuizo de melhor opinido, sempre se dird que houve
uma incorrecta valoracdo dos elementos probatdrios coligidos em sede
de audiéncia de discussd&o e julgamento da causa, Jj& que a conviccgéo
do Mm.° Tribunal a quo carece, salvo melhor opinido, violou as
regras da experiéncia comum.

L. E que confrontando-se os depoimentos claros, escorreitos
e detalhados das primeiras duas testemunhas com o depoimento
prestado pelo Sr. E, ¢é evidente que ndo se pode simplesmente
descredibilizar os depoimentos do Sr. F e do Sr. G fazendo-os

equivaler, em termos préaticos, ao depoimento do Sr. E, com o simples
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critério de que a fé dos mesmos se mostra abalada pelo interesse que
Os mesmos possam ter na causa.

M. Sobretudo quando a globalidade dos elementos probatdrios
recolhidos, acrescido de um critério de plausibilidade e
razoabilidade, deduzido das regras da experiéncia comum, confirmam a
versdo dos factos descrita por aquelas testemunhas, n&do podendo ser
o mesmo tido, para efeitos praticos, equivalente ao depoimento do
Sr. E.

N. Devendo ter ficado demonstrado que a Ré, através do seu
ex—administrador E, ndo sb recebeu o Autor como também o reconheceu
como promitente-comprador da fracgdo autdnoma “B7”.

0. Em suma, os elementos probatdérios recolhidos nos autos
impunham decis&o diversa quanto aos dquesitos 1° e 2° da Base
Instrutdéria e, consequentemente, da decisdo de direito proferida.

P. J&d que a Ré é, efectivamente, promitente-vendedora da
fracgdo “B7”, sendo o Autor o respectivo promitente-comprador,
porquanto a Ré ratificou, ou pelo menos, assumiu como seu o negdcio
outorgado pela D, wvindo a reconhecer as sucessivas cessdes da
posicdo contratual até ao Autor, inclusivamente, como resulta das
vadrias reunides que um ex-administrador manteve com aquele.

Q. Ora, recusando-se a Ré a cumprir o negdcio, nos termos
da matéria de facto dada por assente e provada nos autos, deveria o
Mm.° Tribunal a quo ter determinado a execucdo-especifica nos termos
do artigo 820° do Cdébdigo Civil.

Nestes termos deve o presente recurso Jjurisdicional ser
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julgado procedente, devendo a decisdo que recaiu sobre a matéria de
facto ser modificada quanto aos quesitos 1° e 2° da Base
Instrutdéria, passando a dar-se os dols dguesitos em causa por
provados e, por conseguinte, ser revogada a sentenca proferida por
forca do preenchimento dos requisitos de aplicabilidade do artigo
820° do Cbédigo Civil, devendo ser substituida por outra que produza
os efeitos da declaracdo negocial da Ré faltosa, declarando que o
Autor é proprietidrio da fraccdo autdé4noma designada por “B7”, do 7°
andar “B”, do prédio urbano sito em Macau, no Fecho da Baia
da ...... , Zona ..., Lote ..., descrito na Conservatdéria do Registo
Predial sob o n.° XXXXX, a fls. 81, do Livro B-8K, com o inerente
registo de aquisicdo de propriedade Jjunto da Conservatdéria do

Registo Predial de Macau.”

Ao recurso respondeu a Ré, formulando as
seguintes conclusdes alegatdrias:

“A. N&o merece reparo a decisdo recorrida no que diz
respeito a resposta aos artigos 1° e 2° da base instrutédria. N&do hé
nenhum indicio, muito menos prova, de que a D tenha agido em
representacdo da Recorrida quando assinou o contrato-promessa com a
H de 23/07/1996, e do texto da declaracdo da Recorrida de 2/12/1996
ndo resulta que esta tenha ratificado esse contrato, pelo que deve o
presente recurso ser julgado improcedente.

B. No caso de o Tribunal ad quem entender de modo diverso

e, ao contrario do que se espera, determinar a procedéncia do
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presente recurso, o que, sem conceder, apenas se admite a beneficio
do raciocinio, sempre se diria a titulo meramente subsididrio e ao
abrigo do n.° 1 do artigo 590° do CPC, que:

C. Salvo o respeito devido, o Tribunal a quo andou mal
quando julgou provados os artigos 5° e 7° da base instrutodria.

D. Quanto ao artigo 5° da base instrutdria, estd em causa
saber se a Recorrida recebeu uma quantia devida nos termos de um
contrato entre a H e a R, alheio a Recorrida.

E. As testemunhas que prestaram depoimento sobre este facto
nada esclareceram. O Sr. G (G), no excerto do seu depoimento
transcrito nesta contra-alegacdo, disse n&do saber se foram feitos
pagamentos a Recorrida. As testemunhas E (E) e I (I) referiram que
tal pagamento ndo existiu porque a data (em 1996) a Recorrida né&o
tinha contas bancéarias (forma mais usual de pagamento de valores da
ordem de grandeza em causa) .

F. O contrato em causa nada refere quanto a pagamentos
devidos ou a serem efectuados a Recorrida.

G. N&do havendo qualquer indicio no sentido de que a
Recorrida devesse ou pudesse ter recebido o montante em causa, nao
poderia, salvo o respeito devido, o artigo 5° da base instrutédria
ter sido julgado provado.

H. Quanto ao artigo 7° da base instrutdéria, esta em causa
saber se a intervencdo dos Srs. J (J) e K (K) num determinado
contrato, em nome e representacdo da D, vinculam de alguma forma a

Recorrida, devido ao facto de J (J) ser membro do Conselho de
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Administracdo da mesma.

I. Salvo o respeito devido, a Recorrida entende que, nos
termos do artigo 236° e do n.° 4 do artigo 468°, ambos do Cbédigo
Comercial, sé poderia considerar-se vinculada ou representada pelos
Srs. J (J) e K (K) se em alguma secgdo do contrato em causa se
referisse (pelo menos) a firma da Recorrida e algum deles alegasse
estar em representacdo da mesma.

J. Ora, o contrato ali em causa qualquer referéncia
(directa ou indirecta) a Recorrida, nem os aludidos Srs. J (J) e K
(K) invocaram estar a agir em representacdo da Recorrida.

K. Assim, salvo o respeito devido, ndo poderia o douto
Tribunal a quo ter Jjulgado provado, no admbito do artigo 7° da base
instrutéria, gque a Recorrida tomou conhecimento do contrato em
causa, apenas porque vem assinado pelo Sr. J (J).

L. Decidindo nesse sentido, o douto Tribunal a quo violou o
artigo 236° e o n.° 4 do artigo 468°, ambos do Cbébdigo Comercial.

M. N&o poderiam, assim, ter sido Jjulgados provados oS
artigo 5° e 7° da base instrutéria, pelo que devera, a titulo
subsidiario, para o caso de o recurso interposto pelo Recorrente vir
a ter provimento, o que ndo se espera, ser dado provimento a
presente ampliacdo do recurso e, em consequéncia, ser proferido
Acbrddo que Julgue nédo provados os artigos 5° e 7° da Dbase
instrutdéria e consequentemente improcedente, por ndo provada, a
presente accgao.

Nestes termos, e nos mais de Direito aplicéveis, requer-se

Recurso Civil 299/2017 Pagina 7



a v. Exas. que se dignem:

a) Jjulgar improcedente o presente recurso, mantendo-se, em
consequéncia, a douta Decisdo recorrida; ou, caso assim néo
entendam, o que ndo se espera, subsidiariamente;

b) apreciar a ampliacdo do presente recurso nos termos
apresentados, revogando a douta decisdo recorrida, por deficiente
apreciacdo da matéria de facto e por violagcdo do artigo 236° e do
n.° 4 do artigo 468°, ambos do Cbédigo Comercial, substituindo-a por
outra que Jjulgue ndo provados os artigos 5° e 7° da base instrutédria
e, consequentemente, improcedente, por ndo provada, a presente
accdo, assim se fazendo a costumada JUSTICA!”

Corridos os vistos, cumpre decidir.

* k%

II) FUNDAMENTACAO

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte
factualidade:

A Ré tem inscrita a seu favor a aquisicd&o do
direito resultante da concessdo por arrendamento do
prédio urbano constituido em propriedade horizontal, sito
em Macau, no Fecho da Baia da ...... , Zona ..., Lote ...,
descrito na Conservatdéria do Registo Predial sob o n.°
XXXXX, a fls. 81, do Livro B-8K, o qual tem uma das suas
fracgdes autdnomas designada por “B7” (alinea A) dos
factos assentes).

Em 23 de Julho de 1996, a sociedade D - SOCIEDADE
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DE INVESTIMENTO E FOMENTO PREDIAL LIMITADA, sociedade
comercial por quotas, com sede em Macau, matriculada na
Conservatdéria dos Registos Comercial e de Bens Mdbveis sob
0 n.°% XXXX(S0O) declarou prometer vender a COMPANHIA DE
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS H, LIMITADA, sociedade
comercial por quotas, com sede em Macau, matriculada na
mesma Conservatdéria sob o n.° XXXX(S0), pelo preco de
HKD$778,219,000.00, J& integralmente pago & data da
celebracdo daquela promessa, todas as fracgdes autdnomas
do prédio identificado em A), por acordo celebrado por
escrito na lingua chinesa com o seguinte teor que aqui
também se traduz para a lingua portuguesa (alinea B) dos
factos assentes):

IR T EE S
IRIA B DHEREARLA (LR
g - AT ... Bro.. 98 ..... AEHT. .. o
&7 HEFEANRE (LLFEREZ )
g - AP .. ... Bro. . 9. ... AEHT. .. o
TR 1993 47 H 23 HUZ L SRITEFAFAIEANC EFERREFNRL A"
EHRIE » "C EFEREFIRLFE - . . ... BREFE]. . . BZE. . FHE
N » ZHOER Z SRR TFE G0/ B — 8K M 81 HwHe XXXXX -
HEG(FIEE— g 2 REFFIEAE (LT A& ) ZH o T2
33,323m” - [FHEGTEF LSRR 8,141 m' o BUNF I EFIF A AN Z 2 E R
FERFFIEHEN E P FGZ TTRS (B~ 1 %2 13 1R 1 15
IR 47 7 5 FEE 21 BEREFIZ/HFEI# 136 ) - EFE
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R RAIEFT L LI T 57 Al (R AL [ 7528 B A s L AR T H
BFEr RIFEFATT -

L. R LOAPT A (E & 7 (75 B T (18 55 77 (B IE
(MOP801,565,570.00) » HIH 1 BEEFZHF I BB ERTHIER A E5
A(TIELE (HK$778,219,000. 00) 5 LAL£ AT B S T7RZ - [ITZT77)
JE S LINEIS R - O LLARIF - B LA B (2 B

2. AAEZ FRAKE B RE T2 FJREEE &5 HIFT A
B A KBF 7 & B LA 15T

3. AAKEZ LNFTE R IEN 3 LK L £ 078 » B T EH T
FEFIIHIL F 25 T R 1 3 O LB EL AL E R L

4. BEFETFFHEXGIREETTERY) -

5.1 C BEFERRELIRINFIZILEHINAEEEHAINE @ 755
it BIRIREFLIF  SEFELFFEET/HE R LAE T maE
BN » — RBP4 - R TS E PR -

6. HITLNRNEF "C BRI FIRL A" HRE— O B T8 5 [T
R BLL_LAEASGH— 5 S L 73R THT =77 5 1A » LA EHI A AT R0
R TRIE I 2 7 BT RN A TG EHT (T 5 =77 205 R — I 2 K - - -
A TR HENL -

BT C BRI AIRE 7] A A Bl o] i i 3w —
IFEA EHFZF LAEC EER AR A 2 2 5 B EG aF I K A AT
LB B AR THE LT

7. I RIEF C B EFNRE A" IR — U BT TEIL - .
PR AT KNEIE TR B AN L HIET T 77 /&5 W7 E & 50w/
7 — 1l TR 5L B B LA B ([P 2L F48 5 B EIRAT
LR -
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8. B LILH Z)FIBRN ~ 2E - S0 B RIFATEIIHIE T
HEXST

S. HIIEREZ T AR #6255 S A .~ RIS (7 1 e T H
LTI R =4 WAL TR M S K a7 ] < HE 3L -

10. ASRYLERFZHE 830 AT EAFIERIR -

11. AERIRAIINZFIE » B EZ AP -

12. AE8—A=17 - SEEGRIZEFAIESHE D BIE - &%

Z1R I RIERC
72 I
SN FE L L A0

M M AAEHf

N N A7

0 O 1Al

p P BN

Contrato de Promessa de Compra e Venda de Bem Imoével

Outorgantes:

Vendedor: D Sociedade de Investimento e Fomento Predial
Lda. (doravante designada simplesmente por “Outorgante A”)
Endereco: Macau, Rua de ...... , n.° ..., EDF. ...... ,
rés-do-chéo

Comprador: Sociedade de Investimento Imobilidrio H, Lda.
(doravante designada simplesmente por “Outorgante B”)
Endereco: Macau, Rua de ...... , n.° ..., EDF. ...... ,
rés—-do-chédo

Em 23 de Julho de 1993 a Outorgante A prometeu comprar
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por forma de celebragcdo de contrato todas as acgbes da
Sociedade de Investimento Imobilidario C, S.A. A Sociedade
de Investimento Imobilidrio C, S.A. & concessiondrio
do ....° lote do Distrito ... do Plano de Desenvolvimento
da ....... Este lote foi descrito sob n.° XXXXX a fls. 81
do Livro B-8K na Conservatdria do Registo Predial e
utilizado para construir um edificio comercial e de
escritdorios (doravante designado simplesmente por “tal
edificio”), com a drea de construcdo de 33.323 m°’ e a drea
do parque de estacionamento de 8.141 m?. Ora a Outorgante
A promete alienar para a Outorgante B todos os direitos e
interesses das fraccbdes autdénomas de tal edificio
(incluindo 47 fracgbes autdnomas para uso comercial no
rés-do-chdo e nos 1.°9,2.°,3.° e 4.°; 136 fraccdes
autdénomas para uso de escritérios nos 5.° a 21.° andares).
O planto de construcdo e as especificagdes tém como
padrdes o plano aprovado pela Direcgdo dos Servigos de
Solos, Obras Publicas e Transportes. Ambas as partes
concordam em celebracdo do contrato de promessa de compra
e venda, com as seguintes condig¢des:

1. A Outorgante A  pretende alienar para a
Outorgante B todas as fracg¢des autdnomas acima referidas
pelo  precgo de MOP801.565.570,00, equivalentes aos
HKD778.219.000,00 segundo o cambio do dia e a Outorgante

B aceita este preco. A celebracdo do presente contrato, a
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Outorgante A declara que ja& recebeu o preco integral das
supracitadas fracg¢des.

2. As despesas da fonte da &dgua e dos cabos da
electricidade de tal edificio serdo da conta dos
proprietdrios das diversas frac¢gbdes autdénomas e pagas a
respectiva proporgdo por estes a Outorgante A a entrada.

3. 0s corredores publicos e as escadas sS&o
passagens de segurangca ao publico. O0s proprietdrios ou
locatdarios das diversas frac¢gbes autdnomas ndo podem
aproveitar esses localis publicos para colocar artigos
diversos ou apoderar-se desses para uso pessoal, para
evitar a afectar a saude e seguranca publica.

4. Os proprietdrios das diversas fracgdes
auténomas ndo podem construir nenhuma construg¢do no
terraco.

5. A Sociedade de Investimento Imobilidrio C, S.A
vail designar uma empresa administrativa para administrar
este edificio e ser responsdvel por manutencdo da saude
ambiental e dos elevadores. Os proprietdrios das diversas
fracgbes ndo podem alterar o uso de escritdorio e, no
futuro quer seja desocupada quer seja arrendada a outrem,
quando receber notificacdo do gabinete de gestdo, tem de
pagar mensalmente a despesa administrativa.

6. A outorgante A tem de 1instar a Sociedade de

Investimento Imobilidrio C, S.A para adoptar todos os
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actos necessdrios para assinar o contrato trilateral de
hipoteca/promessa ou/e com objecto de uma ou varias
fracgdes autdnomas do supracitado edificio, para esta ir
reconhecer ao banco de crédito que a Outorgante B ou
qualquer um terceiro por esta designado adquirir
legitimamente uma ou varias fracgbes autdnomas do
edificio situado no ....° lote.

7. A Outorgante A tem de 1instar a Sociedade de
Investimento Imobilidrio C, S.A para tomar todos os actos
necessdrios para proceder ao registo de condominio logo
depois da conclusdo do edificio construido no ....° lote
e da emissdo da notificacdo de entrada, assim como trata
dos respectivos processos de celebragcdo de contrato
relativo a compra e venda da supracitada fracg¢do autdnoma
dentro de um més depois do registo do condominio. Caso
ambas as partes ja tenham combinado do prazo, o prazo
acima referido pode ser ignorado.

8. 0O imposto de cessdo de bem imovel, a despesa de
celebracdo do contrato, a despesa de registo e o0s
honordrios ao advogado serdo pagos pelo comprador.

9. A Outorgante A concorda que a Outorgante B pode
alienar todos os direitos e 1interesses da qualidade de
promitente-comprador do integral ou de vdrias das
fracgbes autdnomas do presente contrato a qualquer

terceiro e reconhece que sdo validos os contratos de
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compra e venda celebrados entre a Outorgante B e outros
compradores

10. O presente contrato é regulado pelo regime
especial de execucdo previsto no art.°830.° do Cddigo
Civil.

11. Quanto aos casos ndo estipulados neste
contrato, tratam-se nos termos do direito vigente em
Macau.

12. O presente contrato é elaborado em triplicado,
ficando um exemplar a cada parte e um aos advogados de
testemunha para efeito de prova € entrard em vigor apos
assinado.

Outorgante A: Outorgante B:
Testemunhas:
L

M
N

23 de Julho de 1996”
Em 02/12/1996 a ré declarou por escrito, na
lingua chinesa e que aqui também se traduz para a lingua

portuguesa, o seguinte (alinea C) dos factos assentes):

%%gggg
TETEA ——— CHHEBRANLGT (LR AT ) ... Bt
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.. . EBE. .. JHEATEHN - ZHEEZ G B T &30 /B - 8K
F81 HAHeXXXXX » WEFIE—IEZF  HFEREFEGAE (LT
AARE" ) 2/ -

ALY BB - R DI FEIRE AR AR R IR F 1996 4E7 [ 23 H 2%
G “EGIETHEE SR A 0 HESF AR A7 o & E b 1N LA
B2 o A2 A RGEHEFE IR 5 (1 5 = E ARG L EZY)
FhrE s FE T HBGRY HINE  ILEGEEFERII AN+ &
9 7 -

BN -—- CEHFERERIRLANREE -

HIEN#E - L LA

M MATER)
N NAEAT
0 OALEHN
P PATEAN
FHHEY 2 DEC 1996
Declaracdo
Declarante - Sociedade de Investimento Imobilidrio C, S.A

(doravante designada simplesmente por “esta sociedade”),

@]

concessiondria do lote do Distrito ... do Plano de
Desenvolvimento da ....... Este lote é descrito sob n.°
XXXXX a fls. 8 do Livro n.° B-8k da Conservatdria do
Registo Predial e wusado para construir um edificio
comercial e de escritdrios com parque de estacionamento

(doravante designado simplesmente por “tal edificio”).

Ora esta sociedade declara que: Admitimos que é valido o
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“Contrato de Promessa de Compra e Venda do Prédio
celebrado em 23 de Julho de 1996 entre D Sociedade de
Investimento e Fomento Predial Lda. e Sociedade de
Investimento Imobilidrio H, Ltd. em 23 de Julho de 1996.
A Sociedade de Investimento Imobilidrio H, Lda.
compromete adquirir todas as fracgbes autdnomas do
supracitado edificio através do supracitado contrato.
Esta sociedade reconhece o teor integral do "“Contrato de
Promessa de Compra e Venda do Prédio” celebrado entre a
Sociedade de Investimento Imobilidrio H, Lda. e qualquer
terceiro acerca da alienacdo dos bens imévels construidos
em tal edificio e admite que tais contratos sdo todos
vdlidos. Lavra-se esta declaracdo para efeito de prova.
Declarante: Assinaturas dos representantes da Sociedade
de Investimento Imobilidrio C, S.A: (vide o original)
Testemunhas:
L
M
N
o
P
Data: 2 de Dezembro de 1996”

No dia 31 de Maio de 2013, a ora Ré apresentou,
junto da Conservatéria do Registo Predial, um

requerimento para registo da aquisicdo (provisdria) das
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fracgbes autdnomas designadas por AC/V3-66, DR/C, LR/C,
MR/C, H1, A5, B5, C5, A7, B7, C7, D7, H7, All, G17, B20,
C20 e H20, a favor da COMPANHIA DE INVESTIMENTO MACAU Q,
LIMITADA, sociedade comercial por gquotas, com sede em
Macau, matriculada na Conservatédria dos Registos
Comercial e de Bens Mobvels sob o n.° XXXXX (SO),
declarando que celebrou com aquela sociedade um contrato-
promessa de compra e venda outorgado em 08/05/2013
(alinea D) dos factos assentes).

A Ré prometeu vender a COMPANHIA DE INVESTIMENTO
MACAU Q, LIMITADA a fraccdo “B7” (alinea DD) dos factos
assentes) .

Através da declaracdo referida em C) dos factos
assentes, a Ré consentiu na cessd&o que viesse a ser feita
para terceiros da posicdo contratual que a Companhia de
Investimentos Imobilidrios H, Limitada tinha na promessa
de venda feita pela D - Sociedade de Investimento e
Fomento Predial, Limitada, referida em B) dos factos
assentes (resposta ao quesito 3° da base instrutdria).

Mediante acordo datado de 6 de Dezembro de 199¢,
a Companhia de Investimentos Imobilidrios H, Limitada
cedeu a sua posicdo contratual de promitente-compradora,
relativamente a fraccdo autdénoma denominada “B7” a
sociedade Agéncia Comercial R, Limitada (resposta ao

quesito 4° da base instrutodria).
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Por tal cedéncia, a sociedade Agéncia Comercial R,
Limitada pagou MOP$5.365.270,00 a Ré (resposta ao quesito
5° da base instrutdria) .

Por acordo celebrado em 26 de Agosto de 1998, a
Agéncia Comercial R, Limitada cedeu a sua posicéo
contratual a sociedade Empresa de Importacdo e Exportacgdo
S, Limitada (resposta ao quesito 6° da base instrutodria).

A Ré tinha conhecimento da cess&o da posicéo
contratual referida na resposta ao quesito 6° (resposta
ao quesito 7° da base instrutdria).

Em 11 de Marco de 2005, a sociedade Empresa de
Importacdo e Exportacdo S, Limitada, cedeu a sua posicgdo
contratual de promitente-compradora da fracgcdo “B7” a G
(G) (resposta ao quesito 8° da base instrutodria).

Tendo o referido G, no mesmo dia, cedido a sua
posicdo contratual de promitente-comprador da fraccdo “B7”
ao Autor (resposta ao quesito 9° da base instrutdria).

O Autor informou a Ré das aquisicdes de posicéo
de promitente-comprador relativamente a fraccdo “B7” por
parte de G e do prdéprio autor (resposta ao quesito 10° da
base instrutdria).

A Ré nédo pretende vender ao Autor a fraccgéo
auténoma referida em DD) (resposta ao quesito 11° da base
instrutdria) .

Nos autos de providéncia cautelar gque correm por
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apenso a estes autos, a Ré alega que “(..) nunca celebrou
qualquer contrato promessa de compra e venda em que seja,
ou tenha vindo a ser, parte (..)” o ora Autor, que “(..)
ndo é, nem nunca foi, parte no Contrato Promessa (...)"”,
“(..) Como até entdo a Requerida ndo tinha assinado, ou
ratificado, qualquer promessa de venda (da fraccdo B7)
esta ndo tinha qualquer impedimento contratual ou legal
de encetar outras negociagdes para venda (da fraccdo B7)
com terceiros, o que fez, tendo, efectivamente, vindo a
celebrar, em 8 de Maio de 2013 o contrato-promessa de
compra e venda com a Companhia de Investimento Macau Q,
Limitada (“Macau Q”). (..)” (resposta ao quesito 12° da

base instrutdria).

Da impugnagdo da matéria de facto

O Autor ora recorrente vem impugnar a decisdo da
matéria de facto dada pelo Tribunal a quo, defendendo que
0s quesitos 1° e 2° da Dbase instrutdria foram
incorrectamente julgados, nomeadamente:

- Deveria o Tribunal dar como provado que a
Sociedade D, Limitada actuou em representacdo da ré
quando prometeu vender as fraccgdes autdénomas do prédio
urbano a Companhia de Investimentos Imobiliadrios H,
Limitada (quesito 1°); e

- Deveria também dar como provado que conforme a
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declaracdo feita pela Ré em 2 de Dezembro de 1996, esta
declarou assumir como sua ou ratifica a promessa de venda

feita pela D (quesito 2°).

Dispde o artigo 629°, n°® 1, alinea a) do CPC que a
decisdo do tribunal de primeira instédncia sobre a matéria
de facto pode ser alterada pelo Tribunal de Segunda
Instédncia se, entre outros casos, do processo constarem
todos os elementos de prova dque serviram de base a
decisdo sobre os pontos da matéria de facto em causa ou
se, tendo ocorrido gravacdo dos depoimentos prestados,
tiver sido impugnada a decisdo com base neles proferida.

Quando exista gravacdo dos depoimentos prestados
em audiéncia, nos termos do n°® 2, a Relacdo vai, na sua
veste de tribunal de apelacéo, reponderar a prova
produzida em qgque assentou a decisdo impugnada, para tal
atendendo ao contetdo das alegacdes do recorrente e do
recorrido, que tém o oénus de identificar os depoimentos,
ou parte deles, que invocam para infirmar ou sustentar a
decisdo de 12 insténcia. (..), na verdade, o alegado erro
de Jjulgamento normalmente ndo inguinard toda a deciséo
proferida sobre a existéncia, inexisténcia ou
configuracdo essencial de certo facto, mas apenas sobre
determinado e especifico aspecto ou circunsténcia do

mesmo, gque cumpre a parte concretizar e delimitar
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claramente.’

Em boa verdade, estatui-se nos termos do artigo
558° do CPC que:

“1. O tribunal aprecia livremente as provas,
decidindo os juizes segundo a sua prudente convicg¢do
acerca de cada facto.

2. Mas quando a lei exija, para a existéncia ou
prova do facto juridico, qualquer formalidade especial,
ndo pode esta ser dispensada.”

Como se referiu no Acdérddo deste TSI, de 20.9.2012
(Processo 551/2012), “este principio da livre apreciacdo
da prova ndo surge na lei processual como um dogma que
confere total 1liberdade ao julgador, uma vez que O
tribunal ndo pode alhear-se de critérios especificos que
o obrigam a caminhar em direccdo determinada, de que é
exemplo a 1inversdo do oénus de prova em certos casos, a
prova legal por confissdo, por documentos auténticos, por
presuncdo legal, etc. Todos sabemos isso muito bem.

Mas, por outro lado, nem mesmo as amarras
processuals concernentes a prova sdo constritoras de um
campo de accdo que ¢é caracteristico de todo o acto de
julgar o comportamento alheio: a 1ivre convicg¢do. A

convicgcdo do julgador é o farol de uma luz que vem de

! José Lebre de Freitas e Armindo Ribeiro Mendes, in Cédigo de Processo Civil Anotado,
Vol. 39 pag. 96 e 97
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dentro, do 1intimo do homem que aprecia as acg¢gdes e
omissdbes do outro. Nesse sentido, principios como os da
imediacdo, da aquisicdo processual (art® 436° do CPC), do
onus da prova (art® 335° do CC), da duvida sobre a
realidade de um facto (art® 437° do CPC), da plenitude da
assisténcia dos juizes (art® 557° do CPC), da livre
apreciacdo das provas (art® 558° do CPC), conferem 16gica
e legitimagdo a convicgdo. Isto é, se a prova SO é
“livre” até certo ponto, a partir do momento em que O
julgador respeita esse espaco de liberdade sem
ultrapassar os limites processuais imanentes, a
sindicdncia ao seu trabalho no tocante a matéria de facto
sO0 nos casos restritos no dmbito dos arts. 599° e 629° do

CPC pode ser levada a cabo.”

w

Mais se especificou naquele mesmo Acbdrddo que “.se
o colectivo da 1% 1instédncia, fez a andlise de todos os
dados e se, perante eventual duvida, de que alids se fez
eco na explanagcdo dos fundamentos da convicgdo, atingiu
um determinado resultado, sé perante uma evidéncia é que
o tribunal superior poderia fazer inflectir o sentido da
prova. E mesmo assim, em presenca dos requisitos de ordem
adjectiva plasmados no art. 599°, n°s 1 e 2 do CcPC.”

No mesmo sentido, decidiu-se no Acdérddo deste TSI,

no Processo n® 332/2015 o seguinte':

“A primeira instdncia formou a sua convicgdo com
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base num conjunto de elementos, entre o0s qualis a prova
testemunhal produzida, e o tribunal “ad quem”, salvo erro
grosseiro e visivel que logo detecte na andlise da prova,
ndo deve 1interferir, sob pena de se transformar a
instdncia de recurso, numa nova instdncia de prova. E por
isso, de resto, que a decisdo de facto so6 pode ser
modificada nos casos previstos no art. 629° do CPC.

E é por tudo 1isto que também dizemos que O
tribunal de recurso ndo pode censurar a relevdncia e a
credibilidade que, no quadro da 1imediacdo e da livre
apreciac¢do das provas, o tribunal recorrido atribuiu ao
depoimento de testemunhas a cuja 1inquiri¢cdo procedeu
(neste sentido, v.g., Ac. do TSI, de 19/10/2006, Proc. n°

439/2006) .”

Analisada a prova produzida na primeira insténcia,
nomeadamente atendendo aos depoimentos de todas as
testemunhas na audiéncia de Jjulgamento e a prova
documental Jjunta aos autos, entendemos gque ndo Somos
capazes de dar razdo ao recorrente, por gque os dados
permitem chegar a mesma conclusdo a que o Tribunal a quo
chegou, ndo se vislumbrando gualquer erro gJgrosseiro e
visivel por parte do Tribunal recorrido na analise da

prova.

De facto, embora a versdo do recorrente tenha sido
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sustentada pelo depoimento de algumas testemunhas, mas
ndo deixa de ser contrariada pelo depoimento de outras.
Dai que, n&o sendo o caso de prova plena, todos os
meios de prova tém idéntico wvalor, cometendo-se ao
julgador a liberdade da sua valoracdo e decidir segundo a
sua prudente convicgdo acerca dos factos controvertidos,

em funcdo das regras da légica e da experiéncia comum.

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

“A convicgédo do Tribunal baseou-se nos documentos juntos aos autos, no
depoimento de parte da Ré que reconheceu o facto constante do quesito 9°da base
instrutoria e no depoimento das testemunhas ouvidas em audiéncia que depuseram
sobre os quesitos da base instrutoria, cujo teor se da por reproduzido aqui para todos
os efeitos legais, 0 que permitiu formar uma sintese quanto aos apontados factos.

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

sentido.
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Também ndo deu como provado que, através da declaracdo referida na
alinea C) dos factos assentes, a Ré aceitou assumir a posi¢ao contratual da D e
ratificar esta promessa de venda.

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

A letra do acordo ndo consente uma interpretacdo além disso.

Isso mantém-se mesmo tendo em conta o teor do acordo referido na alinea
B) dos factos assentes visto que aia Ré apenas era referida como concessionéria do
prédio onde foi construida a fraccao autonoma discutida nos autos, de quem a D ficou
obrigada perante a H de conseguir colaboracdo para que esta Gltima sociedade ou
quem este indicasse pudesse obter o financiamento bancario necessario.

Ou seja, da articulacdo desses dois instrumentos, consegue-se apenas
concluir que a Ré reconheceu os actos praticados pela D, através do acordo referido
em B) dos factos assentes, e 0s que a H viesse a praticar com terceiros.

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

As duas primeiras testemunhas nunca participaram nos actos de outorga
dos instrumentos referidos em B) e C) dos factos assentes. Apenas declararam que,
depois da celebracdo dos acordos com a Empresa de Importacdo e Exportacdo S,
Limitada (adiante simplesmente S), tiveram alguns contactos com a 32 testemunha,

que chegou a ser administrador da Ré, e que a 22testemunha teve alguns contactos
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com a 32 testemunha em 2004, factos que esta reconheceu e os demonstram 0s
documentos juntos a fls 269 e 273. No entanto, o declarado por essas duas
testemunhas de que a Ré, através da 32testemunha, reconhecera as aquisi¢des feitas
pelo Autor, ndo foi confirmado pela 32testemunha.

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

A 12testemunha tem interesse directo na causa porque, segundo a mesma,
tem uma quota-parte de 45% na aquisicao feita pelo Autor junto da 22testemunha e a
28testemunha também porque adquiriu a posicao contratual de promitente-comprador
que a S tinha relativamente a duas outras fracgBes autonomas do mesmo
empreendimento estando actualmente pendente uma accao sobre esta aquisicao.

A 32 testemunha, ex-administrador da Ré, ao prestar declaragbes ora
afirmava algo, ora desmentia o que mal acabara de afirmar, ora esquivava-se das
questdes, ora respondia de uma forma propositadamente imprecisa, ora escudava-se
na falta de memoria por forca da idade.

Apesar dessa atitude da 32testemunha, tal atitude ndo permite concluir
que a Ré reconheceu a posicdo contratual do Autor como declararam as duas
primeiras testemunhas o que impede dai retirar a concluséo de que, apesar da letra
dos dois instrumentos acima referidos, a Ré sempre aceitou assumir a posicdo
contratual de promitente-comprador que a D tinha no acordo referido em B) dos
factos assentes.

Essa conclusé@o ndo é prejudicada pelas declaragbes da ultima testemunha,
contabilista da Ré, que chegou a ver copias de contrato(s) assinado(s) pela S nos
arquivos da Ré. Com efeito, a existéncia de copias ndo implica necessariamente o

reconhecimento desses contratos nem a assuncao da posicéo contratual da D.”
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Nesta conformidade, por ndo se vislumbrar qualquer
erro notdério na apreciacdo da matéria de facto, improcede
O recurso nesta parte.

* Kk %

III) DECISAO

Face ao exposto, acordam em negar provimento ao
recurso interposto pelo recorrente B, confirmando a
sentenca recorrida.

Custas pelo recorrente.

Registe e notifique.

* k%

RAEM, 7 de Junho de 2018

Relator

Tong Hio Fong

Primeiro Juiz-Adjunto

Lai Kin Hong

Segundo Juiz-Adjunto

Fong Man Chong
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