Processo n.° 278/2005 Data do acordao: 2005-12-01

(Recurso civil)

Assuntos:
— contrato-promessa de venda de bem imovel
— mandato
— promessa de venda de bem futuro
— promessa de venda de bem de titularidade incerta
— indeferimento liminar da peti¢ao
— manifesta improcedéncia da ac¢do

— art.° 394.°, n.° 1, alinea d), do Codigo de Processo Civil

SUMARIO

1. O preceito legal que dispde que a promessa sobre a compra e
venda de algum bem imodvel so6 € valida se constar de documento assinado
pelos respectivos promitentes, ndo tem a virtude de excluir a hipotese
juridica de algum deles estar a cumprir um verdadeiro mandato através do

acto de celebracdo do contrato-promessa.

2. E que o facto de ndo constar no texto do contrato-promessa,

qualquer mengdo expressa de o promitente-vendedor estar a agir em nome
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de uma outra pessoa ou como sua mandataria, ndo implica forcosamente
que esse promitente-vendedor ndo possa ser mandatario de outrem na

outorga do mesmo contrato.

3. Outrossim, ¢ juridicamente possivel haver promessa de venda de

bens futuros, ou até de bens de titularidade incerta.

4. Se ndo ha elementos seguros para concluir logo pela manifesta
improcedéncia da pretensio do autor, o juiz ndo deve indeferir
liminarmente a petigdo inicial a luz do art.® 394.°, n.° 1, alinea d), do
Cdodigo de Processo Civil de Macau, mas sim deixar o autor provar, em
sede de ulterior audiéncia contraditoria e através de todos os meios de
prova ao alcance deste, os termos da relacio material controvertida

configurada na peti¢do, a ndo ser que haja outro motivo legal a tal obstar.

O relator,

Chan Kuong Seng
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Processo n.° 278/2005

(Recurso civil)

Recorrente (Autora):

A

Recorrida (Ré):

B

ACORDAM NO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA DA
REGIAO ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU

Em 17 de Setembro de 2004, foi introduzida em juizo uma peti¢ao
inicial de seguinte teor, subsequentemente distribuida ao entdo 4.° Juizo do

Tribunal Judicial de Base como sendo acc¢ao ordinaria n.° CAO-026-04-4:

<<Meritissimo Juiz de Direito do
Tribunal Judicial de Base da
RAE de Macau
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A, (XXX) [...], natural [...], de nacionalidade [...], residente em Macau na Rua
[...], Edificio [...], Bloco [...], [...] andar [...], portadora do Bilhete de Identidade de
Residente de Macau n.° [...], emitido pela Direc¢ao dos Servigos de Identificagao
de Macau,

vem intentar contra:

B, Sociedada registada em Macau com sede em Macau, na Avenida [...], S/N,

[...], [...] andar.

ACCAO DE EXECUCAO ESPECIFICA DE CONTRATO PROMESSA
DE COMPRA E VENDA

Ao abrigo do disposto no art®. 820°. Do Cddigo Civil de Macau nos termos e

pelos fundamentos seguintes:
1°.

Em 12 de Julho de 1994 a ora R. celebrou, atravéz da sua mandataria, C,
Limitada, dois contratos promessa de compra ¢ venda em que prometeu vender de
duas fracgdes auténomas sitas em Macau, designadas como parque de
estacionamento n.° 31 e n.° 32 — actualmente registadas em P.H. como frac¢ado
Al-31e Al1-32 (Doc. n° 1 ¢ 2).

2°,

Nos referidos contratos-promessas constam os seguintes termos e condicoes:

(parque n.° 31).
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: (parque n.° 32)
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Tais frac¢oes/parque — fraccdo: Al1-31 e Frac¢do A1-32, encontram-se agora

descritas na Conservatoria do Registo Predial de Macau sob o n°. 21937 a fls 34v

do /ivro B-104A (Doc. n°. 3).

5°.
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E inscritas em nome da Sociedade R. proprietaria sob o n°. 69587G, a Livro G,
com a apresentacao n.° 120 de 22/08/2003 (Doc. n.° 4).

6°.

Encontrando-se inscritas na Matriz Predial Urbana da freguesia de Sto.
Antonio sob o art®. 7343-RC-ASRC (Doc. n.° 3)

7°.

Neste contrato-promessa supra de 1994 as partes outorgantes estipularam
como prego total dos dois parques a quantia de HK$2.000,00 (duas mil dolares de
Hong Kong) equivalentes a MOP$ 2.060,00 (duas mil e sessenta patacas) (Doc. n.°
1).

8°.

Na data da assinatura do referido contrato, a ora R. recebeu, a titulo de prego
total, a quantia de HK$2.000.00 (duas mil de dolares de Hong Kong) dando a R.
(pela sua mandataria) o recibo oficial da quitagao total (Doc. n°. 5).

9°.

No dia 19/05/2004 atravéz das guias n°. 2004-08-911052-4-0 e guia n.°
2004-08-911049-4-0 da Direc¢ao dos Servigos de Finangas foi pago o Competente
Imposto do Selo devido (Docs. n.°s 6 € 7).

10°.

No dia 12 de Dezembro de 1994, por Declaracdo adicional do
contrato-promessa de compra e venda celebrado no escritério da Mandataria da Ré
D (promitente-compradora do contrato de 1994) prometeu-vender e cedeu a sua
posicao contratual das frac¢des parque de estacionamento, sub judice, ao Sr. G,

novo promitente-comprador nos seguintes termos e condigdes:
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(Doc. n. 8¢9).
11°.

Nestas duas Declaracdes de contrato-promessa dos parques n.° 31 e 32 (agora
descrito como fracgdes Al — 31 e Al — 32) as partes estipularam o prego total
(unitario de cada parque) de HK$1.000,00 (mil dolares de Hong Kong). (Doc. n.° 8
e9).

12°.

Na data da assinatura do referido contrato, o Sr. G, entregou, a titulo de prego
total a quantia global de HK$2.000,00 (duas mil dolares de Hong Kong) dando a
Sociedade — Ré — (pela sua mandataria, C) os recibos da quitagdo total datados de
29/12/1994 que juntam e se dao por integralmente reproduzidos para efeitos
legais .(Docs. n.% 10 e 11).

13°.

A cedéncia da posi¢do contratual feita pelo conirato-promessa de .dos parques
n.° 31 e 32 supra foi conhecida e autorizada expressamente por escrito pela
Sociedade R. — (atravéz da sua mandataria legal) (Doc. n.° 8 € 9).

14°.

No dia 19/05/2004 atravéz das guias n.° 2004-08-911113-0-0 e guia n.°
2004-08-911114-8-0 da Direcgao dos Servicos de Financas foi pago o competente
Imposto do Selo devido (Docs. n.% 12 e 13).
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15°.

Ainda no dia 18/05/2004 por contrato-promessa de compra e venda celebrado
entre o Sr. G (promitente-comprador no contrato celebrado em no escritorio da
Sociedade da ora R.) prometeu-vender e cedeu a sua posicdo contratual das
fraccoes parque de estacionamento, sub judice, ao Sr. H, novo
promitente-comprador “contrato que se junta e da por integralmente reproduzido
para todos efeitos legais”. (Doc. n.° 14)..

16°.

Neste contrato-promessa dos parques n.° 31 e 32 que as partes outorgantes,
assinaram no Cartorio Notarial das Ilhas, estipularam o preco total (unitario de cada
parque) de HK$ 40.000,00 (quarenta mil dolares de Hong Kong) (Doc. n.° 14).

17°.

Nessa mesma data da assinatura do referido contrato, o Sr. H, entregou, a titulo
de preco total a quantia global de HKS$ 80.000,00 (oitenta mil de dolares de Hong
Kong) dando o Sr. G o recibo da quitagdo total (Doc. n.° 15).

18°.

No dia 19/05/2004 atravéz das guias n.° 2004-08-911106-7-0 da Direc¢ao dos
Servigos de Financas foi pago o competente Imposto do Selo devido (Doc. n.° 16).

19°.

Finalmente, no dia 19/05/2004 por contrato-promessa de compra € venda
celebrado no escritéorio do Ilustre Advogado e Notario Privado Dr. Porfirio
Azevedo Gomes entre o Sr. H (promitente-comprador no contrato celebrado em
18/05/2004) prometeu-vender e cedeu a sua posicao contratual da fraccdo dos

parques de estacionamento n.° 31 e 32, sub judice, a ora Autora Sr’. A, nova
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promitente-compradora (Doc. n.° 17).
20°.

Neste contrato-promessa de dois parques n.° 31 e 32, em aprego as partes
estipularam o preco total (unitario de cada parque) de HK$62.000,00 (sessenta e
dois mil de dolares de Hong Kong) (Doc. n.° 17).

21°.

Na data da Assinatura do referido contrato a ora Autora, entregou, a titulo de
prego total a quantia global de HK$124..000. 00 (cento e vinte e quatro mil dolares
de Hong Kong) dando o Sr. H - o recibo da quitacao total (Doc. n.° 18).

22°,

No dia 24/05/2004 atravéz da guia n.° 2004-08-911358-2-0 da Direc¢ao dos
Servicos de Finangas foi pago o competente Imposto do Selo devido dos dois
parques (Doc. n.° 19).

23°

Ora, de acordo com o do contrato promessa assinado entre as partes e a carta
adicional da Mandatéaria da R. de 01 de Fevereiro de 2000 a escritura publica
deveria ter lugar até ao dia 30 de Abril de 2000. (Doc. n.° 20).

24°,

Cabendo a ora Sociedade R. proceder a marcacdo da mesma - Documento que
se junta e da por integralmente reproduzido para todos os efeitos legais. (Doc. n.°
20).

25°.
Acontece que, por diversas vezes, a A. (e 0s anteriores promitentes

compradores) solicitou a Sociedade ora R. marca¢ao ou a documentagdo necessaria
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para o efeito, sem que o mesmo lhe tivesse dado cumprimento hé ja mais de 4 anos
que a R. estd em mora. (Docs. n°. 20 e 21).
26°.

Com efeito, qualquer contacto com a ora R. se manifestou infrutifero, pois esta,
mesmo notificada por Carta Registada, recusou-se, terminantemente, a comparecer
no Cartorio Notarial a fim de outorgar a escritura publica em execug¢do do
contrato-promessa antes assinado em 1994 - Documentos que se juntam e dao por
integralmente reproduzidos para todos efeitos legais. (Doc. n.° 22 e 23).

27°.

Esta, expressamente, consagrada a na lei (quer no Codigo Civil — anterior art®.
830° quer e no Cddigo Civil de Macau art®. 820°) a faculdade de execucao
especifica no contrato promessa de imdveis.

28°.

O contrato-promessa ¢ o titulo formal valido previsto no art.® 404°. e segs. do
Codigo Civil de Macau e art.® 410°. Segs. do Codigo Civil anterior, para a
promessa de venda de bens imoveis.

29°.

A Sociedade R. ja recebeu o preco total pela venda das duas fracgdes imoveis

e deu a quitacdo legal.
30°.

A notificagcdo para outorga da escritura publica feita por Notario foi legal e

tempestiva.
31°.

A recusa ou impossibilidade da outorgada da escritura pela R. pode ser suprida

Processo n.® 278/2005 Pag. 12/28



por decisao judicial.

Temos em que,

32°.

O Tribunal é o competente e as partes estdo dotadas de personalidade e

capacidade juridicas.

Nestes termos e nos demais de Direito
aplicaveis deve a presente acgdo ser julgada
procedente por provada, proferindo-se
decisdo que produza os efeitos da

declaracdo negocial da faltosa, devendo:

a) Determinar-se o cancelamento da quota
parte (68/206 Avos) da inscri¢ao n°. 69587G
do Livro G. Na fraccao AI-31 e fraccao

al-32; actualmente em nome da B;

b) Determinar-se a nova inscricdo da
propriedade das fracgcoes agora designadas
pelas letras A1 — 31 e A1 — 32 andar do
prédio n. 21937 a fls. 34v do Livro B104A a
favor da ora Autora A, ..., natural de ...,

residente em Macau na Rua ...,

Requere-se a V. Ex‘. que D. e A. se digne
mandar citar a Ré para, querendo, contestar,

seguindo-se os ulteriores termos até final.

Valor: MOPS$127.906,00 (cento e vinte e sete mil novecentos e seis patacas)
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Factos provados: Os art’s. 1°ad 24°inclusive e art’. 26°.
Factos a provar: Os restantes se necessdrio

Junta: 1 procuragdo e duplicados legais.

Protesta Juntar: 23 documentos.

[..]>> (cfr. o teor (sic) da peticdo inicial de fls. 2 a 12 dos presentes
autos correspondentes, € com omissao nossa de alguns dados concretos
atinentes a identificagdo e endereco de algumas pessoas envolvidas, em

prol da intimidade dos mesmos).

Entrementes, em 29 de Outubro de 2004, a Autora apresentou um
pedido de rectificacdo da sua peticao inicial, nos termos constantes de fls.

20 a 21 dos autos.

Pedido esse que foi decidido em 3 de Novembro de 2004 pelo Mm.°
Juiz entdo titular da ac¢do civel em questdo, no sentido de determinar a
notificacdo da Autora <<para que esclare¢a se a redac¢io do artigo 1° da peti¢do
inicial se mantém nos mesmos termos ¢ se pretende que no artigo 11° e nas alineas
a) e b) do pedido, onde agora se 1€ “A - 317 ¢ “A - 327, passe a ler-se “A - 131" ¢
“A-132”, pois s assim a rectificagdo pretendida fara algum sentido til.>> (cftr. o

teor literal da parte final do despacho de fls. 22 a 22v dos autos).
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Notificada desse despacho judicial, veio a Autora apresentar, em 15 de
Novembro de 2004, o seguinte esclarecimento:
<<[...]
A, Autora nos autos supra notificada do douto despacho de fls. 22 e segs. vem
esclarecer:
1. A redaccdo do artigo 1°. da peticdo inicial deve ser alterada, pois para
além do art.° 11 e nas alineas a) e b) do pedido, onde se 1€ A-31 e A-32,

deve passar a lér-se A1-131 ¢ A1-132;

2. Como em todos os artigos da peticao inicial onde se 1€ A-31 e A-32, deve
passar a lér-se A1-131 e A1-132.

3. Esta rectificagdo deve-se ao facto de que houve modificacdo do titulo
constitutivo da propriedade horizontal requerido na Conservatoria
competente em 29 de Julho de 2004, pelo proprietario do prédio e apenas

registado recentemente.

[...]>> (cftr. o teor de fls. 20 a 21 dos autos, ¢ sic).

Subsequentemente e ja depois de a acg¢do em causa ter sido
redistribuida ao actual 1.° Juizo Civel do Tribunal Judicial de Base com
sendo processo n.° CV1-04-0037-CAQO, foi em 17 de Janeiro de 2005

proferido o seguinte:

<<DESPACHO LIMINAR

skesksk

Vem a autora A intentar a presente ac¢do ordinaria contra a ré B, ja

Processo n.® 278/2005 Pag. 15/28



identificadas nos autos.

Ora, ap6s inteirado o teor da peticdo inicial, e salvo melhor opinido em
contrario, vou indeferi-la liminarmente, por a pretensio da autora nido pode
proceder, ao abrigo do art® 394°, n° 1, alinea d) do Codigo de Processo Civil de

Macau.

Invoca a autora o incumprimento do contrato-promessa por parte da ré, pelo
que vem pedir o cancelamento da quota-parte da inscri¢ao n°® 69587G, referentes as
fraccoes Al1-31 e Al-32, actualmente em nome da B, e a consequente nova

inscri¢do da propriedade da fracgdes a favor da autora.

Verificava-se que o contrato-promessa foi celebrado por uma sociedade
denominada por C e a D. Este, posteriormente, cedeu a sua posi¢do contratual a G,
e que por seu turno cedeu a um outro individuo de nome H, e finalmente este cedeu

a sua posic¢ao contratual a ora autora.

Em primeiro lugar, a autora veio alegar que a sociedade promitente-vendedora
das fracgdes em causa (C) actuava em nome da ré, entretanto, ndo havia elementos
pertinentes nos autos permitia fazer esta afirmacdo, pois para além da prépria
certidao do registo predial emitida pela Conservatoria em que se referiu o nome da
sociedade ré, em nenhum dos contratos constantes dos autos podemos encontrar o

nome da ora ré.

Termos que saber que nos termos do art® 410°, n® 2 do Codigo Civil revogado,
consagra-se que "a promessa relativa a celebra¢do do contrato para o qual a lei
exija documento, quer auténtico, quer particular, so vale se constar de documento
assinado pelos promitentes”, ou seja, para que um contrato-promessa de compra e
venda de imovel possa ser valido quanto a forma, ¢ necessario que seja feita

documentalmente. Ora, segundo o conteudo da peti¢do inicial, disse a autora que a

Processo n.® 278/2005 Pag. 16/28



sociedade promitente-vendedora agiu como mandatidria da ré, mas niao ha
documento que permitia suportar tal versao.

Mesmo que assim ndo entenda, julgo igualmente ndo assistir razdo a autora
quando veio dizer que aquando da feitura do contrato-promessa, a
promitente-vendedora agiu em nome da ré, uma vez que conforme a certidao do
registo predial emitida pela Conservatoria, ¢ de verificar que a ré so veio a adquirir
as ditas fracgdes em causa, pelo facto de compra, por escritura de 13 de Agosto de
2003, e registada na Conservatoria sob a inscrigdo 69587G na data de 22 de Agosto
de 2003.

Este elemento vem indiciar que, pelo menos a data em que foram feitos os
respectivos contrato-promessa € posteriores contratos de cessdo da posicao
contratual, a ré ndo tinha intervindo na feitura dos mesmos, quer em nome proprio

quer através de algum mandatario.

Face ao acima exposto, ndo resta outra alternativa sendo o indeferimento

liminar da peti¢ao inicial, nos termos acima mencionados.
Custas pela autora.

Condeno a autora no pagamento de 4 U.C. por apresentacdo tardia dos

documentos.
Notifique.

[...>> (cfr. o teor do despacho de fls. 117 a 118 dos autos, e sic).

Inconformada com essa decisdo, veio recorrer a Autora para este

Tribunal de Segunda Instancia, tendo para o efeito concluido a sua minuta
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de recurso de 12 de Julho de 2005 e nela peticionado como segue:

<<[..]

I.

O douto Despacho a quo, salvo o devido respeito, baseou-se, essencialmente,

na falta de documentos e na pretensa ilegitimidade da Ré.

Ainda que os documentos nao fossem patentes diz o Codigo do Processo Civil
que “Se nao forem apresentados com o articulado respectivo os documentos
pode ser apresentados até ao encerramento da discussdo em primeira

instancia...” (cfr. art. 450°, n.° 2 do Codigo do Processo Civil).

Além de que “os documentos destinados a provar factos posteriores aos
articulados, ou cuja apresentacdo se tenha tornado necessaria por virtude de
ocorréncia posterior, podem ser oferecidos em qualquer estado do processo”.

(cfr. art.?451° n.° 2 do Codigo do Processo Civil).

De resto, as partes ainda podem apresentar documentos € prova na contestagao
(art.® 403° do Codigo do Processo Civil), ou na replica (art.® 420°, do Codigo
do Processo Civil) ou mesma na tréplica (art.” 421° do Codigo do Processo
Civil).

O Cdédigo do Processo Civil também prevé o despacho de aperfeicoamento
para “quando ndo ocorra nenhum dos casos previstos no n.° 1 do artigo 394°,
mas a petigdo ndo possa ter seguimento por falta de requisitos legais ou por
ndo vir acompanhada de documentos essenciais, ou quando apresente
insuficiéncias ou imprecisdes na exposicao da matéria de facto alegada, pode
ser convidado o autor a corrigir ou completar a peticdo ou a peticdo ou a
apresentar os documentos em falta, marcando-se prazo para o efeito”. (art.°

397° do Codigo do Processo Civil)
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6. Salvo melhor e mais douta opinido a peti¢cdo inicial ndo devia ser liminarmente
indeferida nos termos do art.® 394° do Cddigo Processo Civil por falta de

documentos de prova.

7. O Cédigo do Processo Civil prevé expressamente a forma de apefeigoamente
das peti¢des iniciais.

8. A prova documental pode ser oferecida até ao julgamento em Primeira

Instancia.

9. Ora, nao distinguindo a lei tratamento diferente para as acgdes de execucao
especifica ndo devera, assim, o intérprete fazer qualquer distin¢do de entre as

demais acg¢des (ubi lex non distinguit nec nos distuinguere debemus).

Nestes termos e nos melhores de Direito, se requer [...] se dignem considerar
procedente o presente recurso e, consequentemente, revogarem o despacho
proferido pelo Senhor Juiz do Tribunal a quo com as consequéncias legais fazendo,

assim, a habitual Justica!

[..]>> (cfr. o teor de fls. 147 a 149 dos autos, e sic).

A este recurso respondeu a Ré em 11 de Novembro de 2005,
pugnando pelo improvimento do mesmo, através da invocacdo de um
conjunto de razodes ja sumariadas materialmente de seguinte modo na parte

final da sua contra minuta:

<<[..]

5. A parte inicial das alegagoes de recurso em que se reproduziu, na integra a

peticdo inicial foi um exercicio de pura perda de tempo, pois o Tribunal de
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10.

11.

recurso ndo pode fazer um julgamento do mérito da causa em substitui¢do do

Tribunal recorrido;

Ao Tribunal ad quem apenas cabe reapreciar as decisoes tomadas no
Tribunal a quo, tendo em consideragdo os vicios que lhe foram imputados
pela Recorrente, e ndo resolver em primeiro grau a lide;

A peti¢do inicial sub judice foi, e bem, liminarmente indeferida pois o
normativo legal a que se fez referéncia no despacho recorrido, artigo 394.°,
n.’ 1, alinea d), assim o impunha;,

Como bem se referiu na decisdo recorrida, a pretensdo do autor vertida na
peticdo inicial sub judice é manifesta e evidentemente improcedente, desde
logo, porque a Recorrente alega que a sociedade que figura nos contratos sub
judice como promitente vendedora (C) agiu em representagcdo da Ré nos ditos
contratos-promessa de compra e venda celebrados em 12 de Julho de 1994, o

que ¢ absolutamente falso e desmentido pelo teor dos contratos;

Como bem realgou o Julgador a quo, resulta dos contratos que a promitente
vendedora C interveio em nome proprio, jamais na qualidade de representante

ou procuradora de quem quer que seja, muito menos da Ré, ora Recorrida;

E se a pretensdo da Autora assenta toda ela na alegacdo de que a promitente
compradora C interveio nos contratos-promessa de compra e venda
celebrados em 12 de Julho de 1994 na qualidade de procuradora da Ré, entdo
bem andou o Julgador a quo quando decidiu indeferir liminarmente a peti¢do;
Mas mais,

Ao contrario do que é referido em sede de alegacoes de recurso, o teor de
alegadas procuragoes ai transcritas nada prova em contrario daquilo que

atras fica dito, nem nada indicia relativamente a fantasiosa representa¢do da

Processo n.® 278/2005 Péag. 20/28



12.

13.

14.

15.

16.

17.

Ré nos contratos promessa de 1994;

Alias, em sede de peticdo inicial nem sequer é aventada a existéncia de tais
procuragoes, que tdo pouco foram juntas aos autos. Acresce que o alegado
conteudo de tais documentos nao foi tido em conta na prolagdo do despacho
recorrido, ndo podendo por conseguinte ser agora considerado para efeitos de

Jjulgamento do recurso,

E mesmo que a Ré tenha outorgado em Fevereiro de 2003 uma procura¢do a
favor da C tal ndo significa que esta fosse sua procuradora em 1994 para
efeitos dos contratos promessa sub judice, antes indicia que em 1994, nove

anos antes da outorga da procuracdo, a relagdo de mandato ndo se verificava

entre ambas,

A peticdo inicial apresentada nos autos ¢ ainda manifestamente inepta, por
contradicdo do pedido e da causa de pedir, nos termos do disposto no artigo
139.° n.°2, alinea b),

A causa de pedir é o eventual incumprimento de dois contratos-promessa de
compra e venda datadas de 12 de Julho de 1994, relativos as fracgoes AI-131
e AI-132 do prédio descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o
numero 21937, celebrado entre a C, alegadamente em representagdo da ora

Recorrida, e a D;

E o pedido consiste em que se profira decisdo que produza efeitos da

declaracdo negocial faltosa, (...), i.e. ¢ pedida a execucdo especifica dos

contratos-promessa e consequente inscricdo da Recorrente como proprietaria

registada das Fraccoes;

Sucede porém que, apenas quem outorgou nos contratos promessa originais —

C - poderia proceder as declara¢oes negociais alegadamente faltosas, e
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18.

19.

20.

21.

22

23.

apenas se essa sociedade fosse titular do direito de propriedade sobre as
fracgoes sub judice;

Mas nem a C foi demandada na presente ac¢do para eventualmente ser
condenada no pedido de execugdo especifica, nem tal sociedade era, nem
nunca foi em qualquer momento posterior a 12 de Julho de 1994, proprietaria
registada das frac¢oes em causa, como se pode comprovar por certiddo

predial junta aos autos;

A promessa feita pela C em 12 de Julho de 1994 é pois uma promessa de
venda de bem alheio que naturalmente ndo é susceptivel de execucgdo
especifica (Cfr. artigos 870.° e 883.° do Codigo Civil);

Pelo supra exposto, a Recorrente jamais poderia peticionar a execugdo
especifica de contratos-promessa de compra e venda sem demandar a
promitente vendedora e nos quais foi promitente vendedora quem ndo é a
proprietaria registada das Fracgoes (Recorde-se que a data a proprietaria

ndo era nem a C nem a Recorrida, mas sim a sociedade XXX);

No que toca ao pedido da Recorrente de “determinar-se o cancelamento da
quota-parte (68/206 avos) da inscri¢do n.° 69587 do Livro G, na frac¢do
Al-131 e frac¢do Al-132, actualmente em nome da B”, representa o mesmo

um verdadeiro absurdo;

Salvo o devido respeito, demonstra a Recorrente um total desconhecimento
das regras estipuladas no Codigo de Registo Predial de Macau, mormente, os
seus artigos 8.° e 10.°, pois para peticionar o cancelamento dos factos

comprovados pelo registo teria necessariamente de se impugnar o seu titulo

constitutivo;

Demonstra ainda a Recorrente um total desconhecimento do principio do trato
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24.

25.

26.

27.

28.

sucessivo, uma vez que peticiona o cancelamento da inscri¢do das frac¢oes a
favor da Ré ao mesmo tempo que solicita ao Tribunal que profira sentenca
equivalente a declaracdo negocial, que na forma imaginativa como a
Recorrente configura a relagdo material controvertida, deveria ser efectuada
pela propria Ré;

A Recorrente, deduziu uma pretensdio que o Tribunal dificilmente pode
apreender ou compreender, e muito menos satisfazer, raiando a peti¢do inicial

apresentada a ininteligibilidade,

Finalmente, a Autora arvora-se titular da posi¢do contratual de promitente
compradora das frac¢oes desde 19 de Maio de 2004, por alegadamente lhe ter
sido cedida a posi¢do contratual, mas nos termos do disposto no artigo 418.°
do Codigo Civil, que regula, imperativamente, a cessdo de posi¢do contratual
exige-se, como condig¢do de validade do contrato, que o outro contraente,

consinta na transmissdo, o que ndo sucedeu in casu;

Nem a C — a verdadeira promitente vendedora — nem a ora Recorrida — a
imaginaria promitente vendedora, na teoria da Recorrente — deram o seu
assentimento ao negocio celebrado em 19 de Maio de 2004 no escritorio do
ilustre advogado Porfirio Azevedo Gomes, facto que de resto, ndo é sequer

alegado pela Autora, ora Recorrente;

Dai que a Autora e Recorrente ndo é, sequer, promitente compradora dos

contratos promessa em causd...,

Sendo a peticdo inicial manifestamente inepta por contradi¢do do pedido e da
causa de pedir, e ainda, por a pretensdo da Recorrente ndo poder
manifestamente proceder, outra alternativa ndo restava ao Julgador se ndo o

indeferimento liminar.
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Nao merece o despacho recorrido a minima censura e o douto entendimento do

Julgador a quo s6 pecou por ter sido brando na censura feita a peti¢do inicial.

Ao recurso devera, consequentemente, ser negado provimento [...]>> (cft. o

teor das pags. 11 a 16 da mesma contra alegacgao, € sic).

Concluido o exame preliminar e corridos os vistos legais, cumpre

agora decidir.

Para o efeito, ha que atender a que o Mm.° Juiz a quo indeferiu
liminarmente a peticdo da Autora ora recorrente com base na norma do
art.® 394.°, n.° 1, alinea d), do Cddigo de Processo Civil de Macau (CPC),
por ter considerado a ac¢do manifestamente improcedente, por duas ordens

de razdes seguintes:

— a luz da primeira delas, tida por principal, opina 0 mesmo Mm.°
Julgador que se bem que a Autora alegue na sua petigdo que a
sociedade promitente-vendedora das frac¢des em causa (C) tenha
actuado em nome da ora Ré como mandataria desta, o certo ¢ que
ndo had elementos pertinentes ou documento nos autos que

permitam a mesma Autora fazer ou suportar essa afirmacao;

— € mesmo que assim nao se entendesse, continuaria 0 mesmo Mm.°
Magistrado realizar que nao assistiria razdo a Autora na afirmacao

de que aquando da feitura dos -contratos-promessa, aquela
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sociedade agiu em nome da Ré, ja que entende 0 Mm.° Juiz a quo
que como esta sO veio a adquirir as ditas fraccoes por compra
titulada e registada em data posterior a daqueles contratos-promessa
iniciais e dos ulteriores contratos de cessdo da posi¢do contratual,
ela ndo tinha intervindo na celebraciao desses mesmos instrumentos
contratuais, quer em nome proprio quer através de algum

mandatario.

Contudo, no nosso entender, ndo tem razdo o Mm.° Juiz @ quo em

qualquer das linhas argumentativas acima referidas.

E que no que toca aquela fundamentagio principal, ha que notar que
os contratos-promessa considerados no despacho ora recorrido nao
constituem documento com forg¢a probatéria plena quanto a “conclusao”
de ndo estar aquela C, a actuar em nome da Ré na outorga dos mesmos
instrumentos contratuais, como tal pressuposta por aquele Ilustre

Magistrado ao proferir a decisao ora sob impugnagao.

E se ¢ certo que a promessa sobre a compra e venda de algum bem
imovel so6 ¢ valida, se constar de documento assinado pelos respectivos
promitentes, nos termos exigidos mormente pelo art.® 410.°, n.° 2, do texto
do Codigo Civil Portugués de 1966 entdo vigente em Macau e aplicavel a
data das promessas em questdo nos presentes autos, também ndo € menos
certo que este preceito, citado pelo mesmo Mm.® Juiz no seu despacho

recorrido, ndo tem a virtude de excluir, para ja, a hipotese juridica, também
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plausivel, de existéncia de um verdadeiro mandato.

Isto ¢, o facto de ndo constar no texto dos contratos-promessa em
questdo, qualquer mengao expressa de aquela C estar a agir em nome da
Ré ou como sua mandataria, ndo implica forcosamente que essa mesma
“promitente-vendedora” nao possa ser mandataria da Ré na outorga do
mesmo instrumento, questao factica essa que deve ser melhor apurada e de
modo mais seguro em sede processual probatdria ulterior, através da
apreciagdo também, e nomeadamente, de outros elementos probatérios a
carrear aos autos pela Autora em cumprimento do seu 6nus da prova, € a

acrescentar aos ja por ela apresentados com a sua peticao.
Por ai se v€ que a accdo sub judice nao € manifestamente infundada.

E agora a proposito da fundamentagdo subsidiaria invocada pelo
mesmo Mm.° Julgador no indeferimento liminar da peticdo da Autora, ¢ de
verificar também que mesmo em teoria juridica, a questdo da data da
aquisi¢ao efectiva pela R¢ das frac¢des prometidas vender em causa, nao ¢
decisiva para fazer concluir, por ora, que a mesma Ré ndo interveio na
celebragdo dos contratos de promessa e de cessdo da posicdo contratutal
dai resultante, porquanto, como se sabe, a luz do art.° 880.°, n.° 1, ou do
art.® 881.° do mesmo Codigo Civil, qualquer um deles aplicavel por forga
do art.° 410.°, n.° 1, parte inicial, do mesmo diploma, pode subsistir no
caso dos autos, a hipotese juridica, identicamente plausivel, de promessa
de “venda de bens futuros” ou até de promessa de “venda de bens de
titularidade incerta”, o que ja nos basta para concluir pela ndo manifesta

improcedéncia da acgao.
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Dest’arte, nao € curial, por ser algo prematuro, dar agora como que por
evidentemente infundada a versdo factica entretanto invocada pela Autora
na sua peticao, segundo a qual foi a Ré que se obrigou efectivamente como
promitente-vendedor nos contratos de promessa € de cessdo da posicao

contratual referidos no mesmo petitorio.

Deve, por isso, a ac¢ao prosseguir para frente, a fim de caber a mesma
Autora provar, em sede de ulterior audiéncia contraditoria e através de
todos os meios de prova ao seu alcance, os termos da relacdo material
controvertida por ela assim configurada e demais factos constitutivos do

seu direito, alegados na peti¢ao inicial.

Nao pode consequentemente ser mantida a decisdo recorrida,
exactamente porque até agora, se nos afigura ainda ndo existirem
elementos suficientes e seguros para se concluir logo pela manifesta

improcedéncia da pretensdo da Autora.

E com isso, ja ndo se torna mister aquilatar da justeza de outras razdes

alegadas no recurso.

Desta feita, e ainda que com base em fundamentacao algo diversa da
alegada pela Autora, acordam em conceder provimento ao seu recurso,
revogando a decisdo de indeferimento liminar ora recorrida, devendo, pois,
os autos prosseguir na Primeira Instincia, a ndo ser que haja outro motivo

legal a tal obstar.

Custas do presente recurso pela Ré, mas apenas caso esta fique
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vencida a final na accio.

Macau, Primeiro de Dezembro de 2005.

Chan Kuong Seng
(relator)

Jodo Augusto Gongalves Gil de Oliveira
(Primeiro Juiz-Adjunto)

Lai Kin Hong
(Segundo Juiz-Adjunto)
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