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SUMARIO

Embora os pedidos de accdo e de reconvencdo sdo autébnomos e
cruzados entre si num processo, na medida em que transcende a
simples improcedéncia da pretensdo do autor e os corolarios dela
decorrentes, a apreciacdo do pedido de reconvengao, em principio
e no ponto de vista da ordem de apreciacdo, depende da
apreciacdo do pedido principal, e, o facto de ter examinado e
decidido o pedido subordinado ndo importa necessariamente que

tenha examinado o pedido principal.

O contrato de joint venture é um contrato atipico e misto, tanto

podendo ser associada uma limitacdo do objecto da cooperacdo
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relativamente a esfera da actuagdo das empresas participantes,
como podendo abranger o conjunto das actividades das empresas

envolvidas.

Tem quatro modalidades este contrato associativo de
empreendimento comum: a) a cooperagdo meramente obrigacional,
b) a empresa comum central, c) a associagdo consorcial simples e d)
a associacdo consorcial com empresa comum. Na primeira
modalidade, a cooperacdo de empresas estrutura-se numa mera
relagdo obrigacional complexa; na Segunda, o empreendimento
comum é realizado por uma empresa comum, que constitui o polo
organizativo da cooperacdo e dispde de meios préprios para o
efeito; a terceira caracteriza-se pela existéncia de uma organizacdo
de coordenacdo das actividades proprias das empresas
participantes, sem que seja constituida uma empresa comum,
enquanto a quarta caracteriza-se por aquela que a terceira tem, s6
que tem por objecto a coordenacdo das actividades proprias das
empresas-maes, entre si, e das actividades de cada uma delas com

a da empresa comum, bem como a orientagdo da empresa comum.

Constitui-se um principio basilar da dogmaética contratual o
principio de pacta sunt servanda, o que “implica o cumprimento
pontual e rigoroso do que, validamente, foi acordado, nessa altura
se estabilizando”, sob pena de incorrer na responsabilidade civil

contratual.

Trata-se do principio da pontualidade a regra bésica de que o

N

cumprimento deve ajustar-se inteiramente a prestacdo, de que o
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“solvens” deve efectud-la ponto por ponto, mas em todos os

sentidos e ndo apenas no aspecto temporal.

Sob o principio da integralidade do cumprimento, deve-se a
prestacdo ser efectuada por inteiro e ndo parcial, excepto se a

convencdo das partes, a lei ou os usos sancionarem outro regime.

No cumprimento da obrigagao, assim como no exercicio do direito

correspondente, devem as partes proceder de boa fé”.

Trata-se de boa fé objectivo, ou seja uma regra de conduta: o
exercicio dos direitos e o cumprimento dos deveres devem
respeitar toda uma série de regras implicitas na ordem juridica,
que sdo impostas pela consciéncia social e correspondem a um
determinado conjunto de valores éticos dominantemente aceites na

sociedade.

Verifica-se o0 ndo  cumprimento, incumprimento ou
inadimplemento de uma obrigacdo, sempre que a respectiva

prestacao debitoria deixe de ser efectuada nos termos adequados.

A critério da causa, distinguem-se entre o inadimplemento
imputével ao devedor, ao credor ou a nenhum deles, enquanto a
critério do efeito, distinguem-se o inadimplemento definitivo, o
simples retardamento no cumprimento ou o cumprimento

imperfeito.

No incumprimento imputavel ao devedor pode revestir as
formas de: a impossibilidade da prestagdo, o ndo cumprimento

definitivo e a mora.
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Considera-se por constituido em mora quando, por causa que
lhe seja imputavel, a prestagdo, ainda possivel, ndo foi efectuada

no tempo devido

Em principio, o devedor s6 fica constituido em mora depois
de ter sido judicial ou extrajudicialmente interpelado para cumprir,
mas, independentemente de interpelagdo, h4 mora do devedor
quando a obrigacdo tiver prazo certo, ou a obrigacdo provier de

facto ilicito ou o préprio devedor impedir a interpelagao.

O incumprimento definitivo tem de ser encontrado através de
situagdes de facto que o induzam, que sdo: a) a declaragao
antecipada de ndo cumprir, b) o termo essencial, ¢) a cldusula
resolutiva expressa, d) a impossibilidade da prestacdo e e) a perda

de interesse na prestacao.

Nas relagoes contratuais, ha as prestacdes principais que definem o
tipo ou o modulo da relacdo, e, ao lado destes deveres principais,
primaérios ou tipicos, surgem os deveres secundarios (ou acidentais)

de prestacao.

No contrato de empreendimento comum, ambas as partes tinham
direito da venda das fraccdes auténomas, cabem assim
respectivamente a quem vendia as frac¢des a prestar as contas do
dinheiro por si recebido, e entregar a outra parte, devendo por isso
cumprir os deveres especiais em conformidade. Deveres estes que
chamamos os deveres secundarios que se dirigem a realizacdo do

interesse no crédito (no cumprimento).
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Houve patentemente um incumprimento ipso facto por parte da ré,
podendo o credor exige o seu cumprimento, sendo a resolugao do

contrato, mesmo na situagdo do incumprimento definitivo.

O pedido pode ser, em qualquer altura, reduzido até a sentenca

final.

S6 o devedor que faltar culposamente ao cumprimento, mesmo
por simples mora, é que é responséavel pelos danos ou prejuizo que

causa ao credor.

O Relator,

Choi Mou Pan
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Recorrentes: - Companhia de Investimento Predial (L), S.A.R.L.
(LEF75a7)
(M) Companhia de Investimento e Desenvolvimento,
Limitada (M % ## & 7 "T2 @)

Recorridos: Os mesmos

.A.cordam no Tribunal de Segunda Instdncia da R.A.E.M.

“

(M) Companhia de Investimento e Desenvolvimento, Limitada”,
sociedade comercial por quotas com sede na Rua da Praia Grande, vem

intentar.

Accao ordindrio com processo comum contra “Companhia de
Investimento Predial (L), S.SA.R.L.”, com sede na Rua da Praia Grande,

pedindo:

a. condenar-se a ré a pagar a autora a quantia de HKD62.843.722,80,
acrescida de juros a taxa legal desde a citacdo até efectivo e

integral pagamento;

b. condenar-se a Ré a abster-se de praticar qualquer acto que
perturbe a detencdo, administracdo e comercializacdo do

empreendimento Jardins xx por parte da A.;
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condenar-se a Ré ao cumprimento do contrato de associagao
celebrado com a Autora, nomeadamente no que respeita ao
pagamento das despesas e distribuicdo dos lucros, a apurar no
futuro, decorrentes do reinicio e finalizacao da construcdo e

comercializacdo do empreendimento Jardins xx.

Da accdo, contestou a ré, a que deduziu a reconvengao, pedindo:

TSI-143/2001

Ser a. A. condenada a pagar a R. a quantia de $7.570.011,60, a
titulo de danos resultantes do ndo cumprimento da obrigagao de
comparticipar em 60% no pagamento do prémio devido pela

concessdo de uma area adicional de terreno por forga da revisao

de 1990;

Ser condenada a pagar a Ré a quantia de $2.007.446,10, a titulo de
danos moratérios pelo ndo pagamento atempado da obrigacdo
de pagamento identificado na alinea anterior, calculados com
base na taxa de juros legal, bem como os juros vincendos até

efectivo e integral pagamento daquela quantia;

Ser a A. condenada a pagar a Ré a quantia de $1.338.297,40, a
titulo de danos moratdérios pelo ndo cumprimento atempado da
obrigagao de conceder um empréstimo gratuito a R. no montante
de 40% do referido prémio, calculados com base na taxa de juros
legal, bem como os juros vincendos contados até ao termo do
aproveitamento do terreno concessionado e encerramento das

contas do empreendimento;
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Ser a A. condenada a pagar a R. a quantia de $3.501.608,00,
resultante do pagamento pela R. e por conta da A. do imposto

complementar de rendimentos referente ao ano de 1993;

Ser a A. condenada a pagar a R. a quantia de $321.691,70 a titulo
de danos moratérios pelo ndo pagamento atempado da
obrigacdo de pagamento identificada na alinea anterior,
calculados com base na taxa de juros legal, bem como os juros

vincendos até efectivo e integral pagamento daquela quantia;

Ser a A. condenada a pagar a R. a quantia de $270.000,00 a titulo
de danos resultantes do atraso no cumprimento das suas
obrigacdes resultantes do contrato de 1 de Novembro de 1989 e

seu aditamento de 18 de Dezembro do mesmo ano;

Ser a A. condenada a pagar a R. a quantia de $11.884,00 a titulo
de danos moratérios pelo ndo pagamento atempado da
obrigacdo de pagamento identificada na alinea anterior,
calculados com base na taxa de juros legal, bem como os juros

vincendos até efectivo e integral pagamento daquela quantia;

Ser a A. condenada a pagar a R. todos os demais danos
resultantes do incumprimento do contrato de 1 de Novembro de
1989 e seu aditamento de 18 de Dezembro do mesmo ano,
nomeadamente os que resultem de sanc¢des a aplicar pelo
Governo do Territério por incumprimento dos prazos
contratualmente fixados para o aproveitamento do terreno

concessionado a A.;
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Ser a A. condenada a pagar a Ré uma indemnizagao por todo os
danos causados a imagem e a consideracdo publicas da Ré,,
decorrente quer do incumprimento do referido contrato e seu
aditamento, quer da propositura do requerimento de providéncia

cautelar sem se munir da necessaria prudéncia;

Ser declarado que o contrato celebrado a 1 de Novembro de 1989
e o aditamento celebrado aos 18 de dezembro de 1989 foram
legalmente resolvidos pela Ré com fundamento no

incumprimento culposo da Autora.

Findos os articulados, foi proferido o despacho saneador, decidindo as

questdes prévias, e foi elaborada a especificagdo e organizado a questiondrio.

Realizada a audiéncia do julgamento, o Tribunal Colectivo respondeu

aos quesitos, cujo teor consta das fls. 2033 a 2034 que se da por integralmente

reproduzido.

Com base nos factos dados por provados pela especificagdo e pela

resposta aos quesitos, o Mm?° Juiz-Presidente proferiu sentenca final, e,

julgando parcialmente procedentes a ac¢ao e a reconvencao, decidiu:

TSI-143/2001

declarar que o contrato celebrado a 1 de Novembro de 1989 e o
aditamento celebrado aos 18 de Dezembro de 1989 foram
legalmente resolvidos pela Ré com fundamento no

incumprimento culposo da Autora;

condenar a Ré a pagar a Autora a quantia de HKD 18.503.308.25

(dezoito milhdes quinhentos e trés mil trezentos e oito ddlares de
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Hong Kong e vinte e cinco centavos), acrescida de juros a taxa

legal desde a citacdo até efectivo e integral pagamento;

c. condenar a Autora a pagar a Ré a quantia de $3.501.608.00,
resultante do pagamento pela R. e por conta da A. do imposto
complementar de rendimentos referente ao ano de 1993, quantia
a que acrescem os juros vencidos e vincendos a taxa legal desde

30/Nov./1995 até efectivo e integral pagamento daquela quantia;

d. condenar a Autora a pagar a Ré a quantia de $270.000,00 a titulo
de danos resultantes do atraso no cumprimento das suas
obrigagdes resultantes do contrato de 1 de Novembro de 1989 e
seu aditamento de 18 de Dezembro do mesmo ano, a que

acrescem 0s juros vencidos e vincendos a taxa legal desde

30/Nov./1995 até efectivo e integral pagamento daquela quantia.

e. Julgar improcedentes e ndo provados os demais pedidos da
accdo e da reconvengao, deles absolvendo, respectivamente, Ré e

Autora, de tais pedidos.

Inconformadas com a decisdo, recorreram ambas as partes, alegando,

respectivamente, o seguinte:

A ré Companhia de Investimento Predial (L), S.A.R.L.:

“1. E importante para a decisdo da causa saber para qué serviria o
dinheiro que, nos termos da clausula 22 da acta de 24 de Janeiro

de 1995, deveria ser entregue a recorrida.
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Para este efeito, é também importante apurar o contexto

especifico no qual se logrou obter o referido acordo.

Perante a paralizacdo das obras do empreendimento, urgia
convencer a recorrida a assumir o compromisso de, com toda a

urgeéncia, reiniciar as mesmas.

Pretendia a recorrente evitar que as importancias em jogo, fora
do seu controlo directo, viessem a ser afectas a fins alheios ao

empreendimento “Jardins de xx”.

Em 24 de Janeiro de 1995 era de todo inviavel prever-se, com
rigor matemadtico, o montante do remanescente do preco

acordado pela venda da torre B-1.

N3ao se teve em vista, com a reunidao de 24 de Janeiro de 1995, o

apuramento do montante das dividas da construgao.

Ficou provado, na resposta ao quesito 16°, que “estao ainda em
divida, relativamente a despesas com o desenvolvimento,

nomeadamente a construgao, montantes nao apurados”.

Impode-se assim a conclusdo de que a quantia de que fala a
. ~ “”
sentenca recorrida ndo corresponde a “despesas passadas e

assumidas perante terceiros”.

A recorrida tem também em seu poder fundos provenientes do
empreendimento em resultado da cobranca de 15% a 25% dos
precos de venda de muitas das fracgdes auténomas do respectivo

complexo urbanistico (alinea r) da especificacdo).
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10.

11.

12.

13.

14.

Nao existe base legal para a formulagdo do pedido formulado

pela recorrida nas suas alegagdes de direito.

A reducao de pedido ndo foi efectuada nos termos do artigo 273°

do Codigo de Processo Civil de 1961.

Nao ficou demonstrado que o montante de HK$18.503.308,25

resultava da redugdo do pedido primitivamente formulado.

Deu a sentenga recorrida como provado que estdo em divida
relativamente a despesas com o desenvolvimento do
empreendimento, nomeadamente a construcdao, montantes nao
apurados e que a distribuicdo dos lucros, pelo menos a partir de
determinada altura, se efectuaria no fim do empreendimento

projectado.

Conclui-se assim, que s6 no fim do empreendimento terao de ser

apuradas as contas.

15. Nao faz sentido enxertar-se numa accao ordinaria de condenacao,

16.

17.

TSI-143/2001

como a presente, uma mini—presta(;éo de contas.

Este prestacao de contas constituiria uma acumulagao de pedidos

nao permitida pela lei adjectiva (artigos 470° e 31° do C.P.C.).

E ndo se pode admitir que num mesmo questiondrio tinham sido
insertos dois quesitos sobre a mesma matéria: dividas por obras
ja executadas, visto que uma formulacdo deste tipo seria

verdadeiramente anomala.
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.
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E também importante para a decisdo da causa saber quando

deveria a recorrente proceder a essa entrega de dinheiro.

A recorrida ndo reiniciou as obras a partir de Junho de 1994, nem
mesmo apds a reunido de 24 de Janeiro de 1995, apesar das

sucessivas solicitacoes da recorrente.

Devido a essa condenavel postura da recorrida, decidiu-se
decretar a resolucdo do contrato mediante comunicacao
extrajudicial datada de 25 de Marco de 1995.

Perante a completa passividade da recorrida e a violagdo, por
parte dela, dos compromissos contratuais, ndo era exigivel a

recorrente que entregasse aquela o referido montante.

S6 no momento do acerto final das contas deveria a recorrente
proceder a entrega de dinheiro, caso exista saldo a favor da
recorrida, porquanto outra solugdo ofenderia a l6gica que esta
subjacente a prépria sentenca recorrida, por um lado, e daria azo

a locupletamento da autora a custa da ré, por outro.

O Coédigo de Processo Civil adopta a chamada teoria de
consubstanciagdo: as partes tém a obrigacdo de indicar os factos
juridicos concretos que constituem a causa de pedir, ainda que

esta seja de natureza complexa.

Ao invés, a recorrida lanca mao da acta do acordo de 24 de

Janeiro de 1995 para fundamentar o pedido de condenacao.
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25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.
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Esta nova pretensdo da recorrida opera uma verdadeira alteragao
da causa de pedir e do pedido, ao arrepio do que estabelece o
artigo 273° do C.P.C. de 1961.

Dos factos provados nada resulta que a recorrente esteve em
divida para com a recorrida qualquer quantia a esse titulo,

mesmo que iliquida.

A quantia que a recorrida se arroga nas alegacdes de direito
resulta, unica e exculusivamente, de um ponto da acta de 24 de
Janeiro de 1995 que nada tem a ver com as suas anteriores

pretensoes.

Este alteracao de causa de pedir e do pedido nado pode ser aceite,

por ser extemporéneo.

A recorrida afundou o seu pedido de condenacdo nos direitos
emergentes do contrato de associagdo, conjugados com a

alegacdo de que existiam lucros na posse da recorrida.

A recorrida aludiu ao acordo de 24 de Janeiro de 1995 apenas

para reforgar a tese da existéncia dos lucros em questao.

Foi junta aos autos diversa documentagao pela perita designada

pela recorrente.

Dessa documentagdo resulta que na pendéncia da causa foram
satisfeitos os créditos dos credores da associada da recorrida,
tendo o pagamento sido efectuado apds a data da comunicagdo
da resolugao do contrato de associacdo (apds, portanto, do dia 25
de Margo de 1995).
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33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.
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O montante total pago a esses credores pela recorrente foi de
MOP$1.185.379,77 e de HK$2.253.781,54.

Os credores da (O) cederam os respectivos créditos a favor da

recorrente.
O remanescente das vendas da torre B-1 é de HK$9.790.978,20.

Se ndo for revogada a douta sentenga recorrida na parte em que
decretou a condenacdo da recorrente a pagar a recorrida
HK$18.503.308,25, haverd lugar ao enriquecimento injusto da
recorrida, mercé das importancias destinadas ao pagamento das
dividas e que, posteriormente a resolucdo do contrato, foram

suportadas exclusivamente pela recorrente.

A douta sentenca recorrida violou as seguintes normas do direito
substantivo: artigos 397 406° e 769° todos do Codigo Civil de
1966, a que correspondem os artigo 391 do Codigo Civil de 1999.

A douta sentenca recorrida violou ainda as seguintes normas do
direito adjectivo: artigos 273° 470° e 31° todos do Coédigo de
Processo Civil de 1961.

Por outro lado, o meritissimo julgador nao chegou a retirar da
assercao, que se reproduz, as consequéncias que se impunham:
“Os pagamentos por conta do crédito sdo necessariamente
pressuposto da manutencdo do contrato e prosseguimento do

empreendimento”.
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40.

41.

42.

43.

44.

45.

46.

47.
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No acerto final das contas serao discutidas as receitas
arrecadadas pelas partes e as despesas directamente ligadas ao

empreendimento, feitas por cada uma delas.

As importancias pagas a titulo de prémio, em consequéncia da
revisdo do contrato de concessdo, com majoragdo da &rea bruta
de construgdo, sdo importincias perfeitamente distintas das
normais despesas do empreendimento, gozando por isso de

completa autonomia relativamente a estas.

O encargo assumido pela recorrida, ao abrigo do contrato “joint
venture”, designadamente o aditamento datado de 18 de
Dezembro de 1989, acabou por recair sobre a recorrente, em

consequéncia do incumprimento culposo daquela.

A recorrente viu-se na necessidade de actuar em substituicao da

recorrida, pagando parte do prémio da responsabilidade desta.

Néao é da responsabilidade da “joint venture”, substancial e

materialmente, desembolsar a quantia em questao.

Faz todo o sentido que a recorrida pague o que tempestivamente
ndo pagou uma vez que certamente receberd, no momento do

acerto de contas, os beneficios do empreendimento comum.

O nao pagamento da parte do prémio pretendida pela recorrente
traduzir-se-ia no enriquecimento sem causa e ilegitimo para a

recorrida.

Houve majoragao da area bruta de construcéo.
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48.

49.

50.

51.

52.

53.

54.
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Em consequéncia da revisdo do contrato de concessdo operada
em 1990, a recorrente foi efectivamente dispensada de ver
revertida a favor do entdo territério de Macau uma Aarea
correspondente a 10% da 4&rea util que se encontrava
anteriormente obrigada a entregar ao governo e a area bruta de

construcdo do terreno concessionado passou para 97.689m?2.
O que constitui um beneficio 6bvio e indesmentivel.

A recorrente procedeu ao pagamento de quantias diversas para

liquidagao total do prémio devido.

Era intencdo das partes de “joint venture” obter uma &rea
adicional de terreno para efeitos de construcao urbana, dentro do

proprio perimetro do empreendimento.

Em virtude da majoracdo da area de terreno, construivel sem
acréscimos de encargos infraestruturais, traduzida também num
acréscimo da area bruta de construcdo, os respectivos custos

deveriam ser suportados por cada um dos associados.

Convencionaram as partes que, atendendo a que, na repartigdo
dos lucro, caberia maior parcela a recorrida (60%), os custos da
majoracdo seriam pela mesma proporcao suportados pela

recorrida (60%) e pela recorrente (40%).

A recorrente despendeu no pagamento em numeréario do prémio

adicional e seus juros ao governo, no total de MOP$11.310.824,00.
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55.

56.

57.

58.

59.
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60% deste encargo pertence a recorrida - MOP$6.786.494,40 e
40% a recorrente - MOP$4.524.329,60.

Deve a recorrida ser condenada a pagar a recorrente a quantia de
MOP$6.789.494,40 e os respectivos danos moratérios pelo nao
pagamento atempado da respectiva obrigacdo de pagamento,
calculados com base na taxa de juros legal, bem como os juros

vincendos até efectivo e integral pagamento daquela quantia.

A recorrente em virtude da ndo concessao do empréstimo
gratuito que a recorrida se comprometera a conceder, teve que
recorrer a outros meios onerosos para satisfazer a obrigacao do

pagamento do prémio.

A recorrida é obrigada a indemnizar a recorrente pagando a
quantia peticionada, calculada com base na taxa de juros legal,

bem contas do empreendimento.

A sentenca recorrida violou as seguintes normas do direito
substantivo: 473°, 767°, 478°, 406°, 483°, 798° e 799° do Coédigo
Civil de 1966 (actualmente 467°, 757°, 472°, 400°, 477°, 778° e 788°
do Codigo Civil de 1999).

Em face do acima exposto, em provimento do recurso deve
ser revogada a sentenca recorrida na parte em que condenou a
recorrente a pagar a quantia de HK$18.503.308,25 e condenar-se a
recorrida a pagar a recorrente as quantias pedidas sob as alineas

a), b) e c¢) da reconvengao.”
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A Autora (M) Companhia de Investimento e Desenvolvimento,

Limitada:

111.

TSI-143/2001

O presente recurso da douta sentenca proferida em 12 instancia

2

pelo Meritissimo Juiz “a quo” é restringido:

a. as decisdes constantes das alineas a), c) e d) da parte

dispositiva (capitulo IV) da sentenca, bem como

b. a decisdo constante da alinea e) da parte dispositiva mas
apenas quanto a parte em julgou improcedentes os pedidos

da A. formulados nas alineas b) e c) do pedido final da p.i..

Além dos factos provados nesta ac¢do ordindria, ficaram ainda
provados, no apenso de embargos a providéncia cautelar (Proc.
N°79/95/B) com as mesmas partes, pelo mesmo Tribunal
Colectivo, diversos factos relevantes, os quais devem ser

atendidos.

1" z

Com efeito, como explica a douta sentenca “é nesta
contextualidade que se integrard a matéria factica, ndo olvidando
todos os elementos que necessério seja, ainda que apurados em
sede do julgamento de embargos, operado conjuntamente com
este, como das respectivas actas se alcanca, porque os autos a
estes se encontram apensos, deles tem o Tribunal conhecimento
oficiosamente e assim o quiseram A. e R. que, alids, as eles

recorrem neste e naquele passo das suas alegagdes escritas”.
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Pelo exposto, impde-se pois que estes autos e os de embargos se

mantenham apensos na apreciacdo dos respectivos recursos - o

que ora se requer expressamente.

A questdo da legalidade ou ndo da resolugcdo do contrato de
1/11/89 e do aditamento de 18/12/89 por banda da Ré sera

porventura a mais importante a analisar, uma vez que da solugao

a ela dada na sentenca dependeu (e depende) a analise e solugdo

dos dois pedidos da A. que foram julgados totalmente

improcedentes.

5.1.

Ora, a sentenca optou por julgar legitima a resolugdo por

banda da Ré, com os argumentos que a seguir se sintetizam:

a obrigacdo da A. - que se traduzia na prestacdo de
construcdo do empreendimento - estava perfeitamente

definida, era essencial e principal;

as obrigacOes da Ré - que se traduziriam, ora na prestagao
de contas, ora na entrega de determinados montantes para
fazer face as despesas de construcdo - nao estariam
definidas, “foram nascendo” e, assim, nao seriam

principais ou essenciais mas secundarias;

a A. recusou o cumprimento da sua prestacdo, embora a Ré
também tenha incumprido as suas obrigacoes
nomeadamente de entregar a A. determinado montante (18

milhdes) conforme assumira no acordo de 24/1/95;
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d)  essa prestagdo da A. ndo dependente da prestacdo da Ré
(ndo era sinalagmatica dessa), uma vez que os 18 milhdes
se destinavam a despesas passadas, pelo que a A. ndo

poderia invocar a excepgao de ndo cumprimento;

e) de resto, a A. ndo invocou, ab initio e nos articulados, a

excepgdo de ndo cumprimento.

52. Ora, sucede que, apesar da aparentemente coerente

fundamentacdo, nenhum desses argumentos procede.

53. Antes de mais, a descricdo da matéria de facto que a
sentenca reputa de pertinente para a andlise do problema, é,
salvo o devido e enorme respeito, redutora, porque dela
ndo consta uma série de postulados factuais por onde
deveria, em nosso entender, comecar a andlise da questao:
os acordos celebrados entre a A. e a Ré que serviram de

causas de pedir, nomeadamente a A..

5.4. Para fundamentar os seus pedidos ou pretensdes assenta a

Autora nas seguintes causas de pedir basicas:

e) o contrato de associagao ou joint-venture (“JV”) de 1/11/89

entrea A.eaR,;
f) o acordo adicional a JV de 18/12/89;

g)  acessao dos direitos da (N) de 1/7/91, aceite pela Ré nessa

mesma data; e
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5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

o acordo (acta) de 24/1/95.

Todas essas causas de pedir sdao contratos escritos
celebrados entre a A. e a R. que deveriam e devem ser
pontualmente cumpridos, com as modificacdes que
eventualmente os posteriores tenham introduzido aos
anteriores (art® 406° do Cod. Civil de 1966 e 400° do Cod.
Civil de 1999).

Ora, ficou provado que a A. e a R. celebraram, em 1/11/89,
o acordo de associagao (“JV”) de fls. 37 e ss. e, em 18/12/89,

o acordo adicional a JV de fls. 46 e ss.

Nos termos desses acordos (relativos as fases II e segs. do

Complexo):

as partes acordaram em distribuir os lucros na proporgao

de 60% para a A. e 40% para a Ré;

as receitas das vendas deveriam ser deduzidos os custos
(das infraestruturas, de constru¢do, de honorérios a
profissionais, de encargos financeiros) e os impostos, para
assim se apurar o lucro (totalmente) liquido (cfr. clausula 2.
(i) do acordo de JV - fls. 40 - eitem; 2(I) do acordo adicional
aJV -fls. 46).

Pelo que tais acordos tinham como pressuposto logico e

inevitdvel que as receitas das vendas servissem para
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amortizar os custos (e os impostos) e, assim, que quem as
detivesse tivesse de afecta-las a tal fim, em primeira linha,
Unica interpretacdo possivel face ao disposto nos artigos
237° e 762° do Cod. Civil de 1966 e as circunstancias

extrinsecas relevantes.

Pelo que, contrariamente ao que se diz na sentenca, tal

pressuposto e consequente obrigacdo estavam obviamente

previstos e definidos no contrato.

5.9.

5.10.

5.11.

Tal pressuposto e obrigagdo estdo expressos também no
acordo (entre a Ré e a (N)) de fls. 25000 e no acordo (entre a
(N) e a Autora) de cessdo dos direitos da (N) de fls. 56 (cfr.
clausula 4a deste (v. fls. 57)).

De resto, e contrariamente ao que se extrai da sentenga, tal
Pressuposto e obrigacdo vieram a ser expressamente
definidos e plasmados também no acordo (acta) de
24/1/95, entre a A. e a R. (cfr. fls. 103 ss.), quanto as

receitas recebidas pela R. por vendas por si efectuadas.

Com efeito, o Tribunal deu como provado que, nos termos
do acordo (acta) de 24/1/95 (fls. 103 e ss.), o remanescente
(do produto das vendas que a Ré efectuou) a entregar a A.
é, no minimo, de HKD$20.503.308,25, sendo certo que, nos
termos do mesmo acordo (acta), aquele montante deveria

N

ser entregue a A. que, por sua vez, a entregaria a “(O)”
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5.12.

5.13.

5.14.

(construtora) para que esta procedesse, em primeira linha,

ao pagamento de despesas da obra (cfr. fls. 103).

Ora, o Tribunal considerou provado que estdo ainda em
divida montantes relativamente a despesas com o
desenvolvimento do empreendimento, nomeadamente a
construgao, pelo que a obrigacdo principal da Ré expressa

no acordo (acta) teria de ser realizada.

Porém, apenas se deu como provado que, na sequéncia da
reunido, a Ré entregou a A. a quantia de HKD$2.000.000.00

- e nada mais -.

Apesar de a Ré ter alegado que j& despendeu tudo o que
recebeu - HKD$68.204.302.00 - com as vendas por si
efectuadas (o que incluia também o remanescente a
entregar a A. referido na acta de 24/1/95 - v. fls. 103), o
certo é que apenas provou que gastou o total equivalente a

HKD$36.963.754,00.

A regra do 6nus da prova fixada no art® 516° do C.P.C. de

1961 leva, neste caso, a concluir que a Ré reteve consigo esse

remanescente de HKD31.240.584,00.

5.15.

Por outro lado, no acordo (acta) de 24/1/95, a Ré
comprometeu-se a entregar a A. diversos elementos sobre

varios pagamentos que havia recebido (cfr. fls. 103 e ss.), o
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que visava assegurar a A. a possibilidade de controlo do

recebimento do prego e da sua afectacdo.

Tratava-se, com efeito, de um dever da Ré que decorria ja

do acordo de JV de 1/11/89 e do acordo adicional.

5.16.

5.17.

5.18.

Porém, a Ré, também aqui, entregou apenas parte desses
elementos pelo que, mais uma vez, a Ré violou os seu
compromissos e, bem assim, o direito de comercializagao
que cabia também a A., atento o disposto nos artigos 762°,
763° e 799° do Cod. Civil de 1966 e 752°, 753° e 788° do

actual.

Ora, o acordo (acta) de 24/1/95 é posterior a todos os
outros, explicitando-os ou, se assim ndo se entender,
modificando-os, pelo que, tendo tido como objectivo, além
de outros, o reinicio das obras, serd necessariamente
também a luz do mesmo e dos factos posteriores. (e nao
dos anteriores, como se fez na sentenca) que se ha-de aferir
se 0 nao reinicio total das obras por parte da A. foi legitimo
ou ndo e, consequentemente, se a resolugao por parte da Ré
foi ilegitima ou nao (cfr. artigo 406°, n°1, do Coéd. Civil de

66 e 400°, n°l do actual).

Com efeito, tratou-se de um acordo que as partes se viram
na necessidade de celebrar perante notario (cfr. fls. 103 e

ss. ) para fixar claramente as obrigacdes que nessa altura
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5.19.

5.20.

5.21.

(1/95) cabiam a cada uma, ou seja, “para arrumar a casa” ,
pelo que a sua importancia e as obrigacdes nele previstas
nao podem ser subestimadas ou relegadas para segundo

plano como se fez na sentenca.

Ora, tendo-se a Ré ai comprometido a entregar a A. 20
milhdes de HKD que, em primeira linha, serviriam para
pagar dividas de construcdo entdo de cerca de 8 milhdes
(cfr. fls. 103), é evidente que a Ré ndo poderia exigir da A. o
reinicio total das obras enquanto ndo cumprisse a sua

prestacao.

A essencialidade dessa prestacao para a A. e a dependéncia
da mesma para a continuacdo da obra resultam claras do
facto de a A. estar vinculada a pagamentos para com os
subempreiteiros em geral (incl. fornecedores e
trabalhadores), nos termos dos contratos de empreitada
reconhecidos pela Ré, sem efectuar os quais ndo podia
exigir deles a continuagao da obra, aliado ao facto de que,
nos termos do acordado entre a A. e a Ré tais pagamentos
deveriam ser efectuados com os montantes a entregar por

esta aquela.

Ou seja, estando em divida montantes a sub-empreiteiros,
fornecedores e trabalhadores (cfr. fls. 103), ndo Poderia a A.
exigir deles o reinicio total da obra enquanto a Ré ndo

entregasse as quantias a que se comprometeu e que se
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destinavam aqueles, ou seja, enquanto a propria Ré
inviabilizasse o pagamento dos montantes em divida

aqueles.

Eo que resulta do acordado e provado e, a evidéncia, do
disposto no art® 762°, n°2 e, de resto, no art® 237° do Céd. Civil de
1966.

5.22. Essa prestacdo a que a Ré se obrigou deveria pois ser
realizada antes de a A. estar compelida a reiniciar
totalmente as obras, dada a relagdo directa (sinalagma)

entre a prestacdo da Ré ea da A.

S6 assim tem cabimento o facto provado de que a reuniao -
e o que nela foi acordado - tivesse como objectivo o reinicio total

das obras.

5.23. Sucede, porém, a Ré ndo cumpriu a sua prestacdo, tendo
entregue a A., na sequéncia da reunido, apenas 2 milhdes
de HKD (10% do acordado), pelo que, sempre a A. teria a
faculdade de recusar a sua prestagao (o reinicio total das
obras), nos termos e ao abrigo do art® 428° do Coéd. Civil
entdo em vigor, até porque, como ficou provado,
encontram-se ainda em divida montantes a titulo de

despesas de construcao.

5.24. Acresce, de resto, que a Ré nem sequer cumpriu a sua

obrigacdo de entregar a A., até 28/2/95, os elementos
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5.25.

5.26.

5.27.

5.28.

pormenorizados sobre os precos recebidos expressamente
assumida na reunido de 24/1/95 o que reforca e justifica

plenamente a conclusado constante do ponto supra.

Tal conduta da Ré assume ainda mais gravidade se
tivermos em conta que a Ré, apesar de ter alegado, ndo
provou que sequer gastou um montante de cerca de 31-
milhdes de HKD, mais do que suficiente para honrar os seu

COMpromissos.

De notar, por fim, que as obras s6 pararam depois de a Ré
se recusar a prestar contas do dinheiro por si recebido, o
que, no quadro do exposto, significa que as obras so
pararam e foram interrompidas totalmente apds a reunido

de 24/1/95 e legitima totalmente o ndo reinicio das obras.

Com efeito, e como vimos ji, os diversos acordos
celebrados tinham como pressuposto que as receitas das
vendas servissem para amortizar os custos (e os impostos)
e, assim, que quem as detivesse tivesse de afecta-las a tal

fim, em primeira linha.

Assim sendo, a obrigacdo de a ré prestar contas do
dinheiro recebido, resultante do acordado (em termos
gerais nos acordos anteriores a acta e em termos especificos
na acta) e, a evidencia, do disposto no art® 762°, n°2, e 237°

do C.C. de 1966, sempre assumiu a maior relevancia para
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5.29.

5.30.

5.31.

que a A. pudesse custear a obra e aferir da necessidade ou
ndo de obter mais fundos seus para acorrer aos custos de

construcao e prosseguir a obras.

Nessa medida, a recusa da Ré em prestar contas e, nessa
medida, o incumprimento da obrigacdo de entregar os ja
referidos 20 milhdes de HKD e elementos, sempre
legitimaria a faculdade de a A. recusar o reinicio total das

obras, ao abrigo do art® 428° do Cod. Civil de 1966.

Por tudo o exposto, a interrupcao total das obras por parte
da A. foi legitima e legalmente justificada e, assim, a
resolugdo efectuada pela Ré., com fundamento nessa
interrupgdo total das obras, é ilegitima e ilegal, ja que os
artigos 808°, n°1, 22 parte, 801°, n°2 e 432° do Céd. Civil de
1966 ndo sao aplicdveis a conduta da A. sub judice pelo
simples facto de que a prépria lei conferia a A. a faculdade
de recusar reiniciar totalmente as obras (art® 428° do Cod.

Civil), ndo derivando portanto dessa recusa e das

interpelagdes da Ré qualquer incumprimento seu.

De outra forma, admitir-se-ia, como se admitiu na sentenca
que a Ré ndo cumprisse as prestacdes a que se vinculou
expressamente, nomeadamente a da entregar uma quantia
avultadissima a A. para habilitar esta, em primeira linha, a
saldar dividas da construcao, inviabilizando a continuacao

da obra, mas pudesse exigir da A. que esta reiniciasse
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totalmente a obra com vista a, mais tarde (ou melhor, logo
a seguir), resolver o contrato por incumprimento de tal
prestacdo, o que consubstanciaria um auténtico abuso de
direito nos termos do art® 334° do Coéd. Civil, que

subsidiariamente se invoca.

532. De salientar, de resto, que a propria doutrina e
jurisprudéncia tém entendido que nao cabe a parte que se
encontra em mora ou incumprimento a faculdade de

resolver o contrato.

5.33. Cai assim pela base a argumentacdo que, na sentenca,
conduziu a decisdao de julgar a resolugdo legalmente

efectuada.

533.1. Com efeito, contrariamente ao que se sustenta na
sentenca, as obrigacdes da Ré sempre estiveram

perfeitamente definidas face a prova produzida.

Com efeito, a Ré tinha, face ao acordo de associacdo de
1/11/89 e ao aditamento de 18/12/89, a obrigacdo de entregar as
receitas que detivesse (ndo despendidas) a A. (para que esta as
afectasse as despesas com a construcao e desenvolvimento do
projecto, de que estava encarregada nos termos do acordado), o
que implicava a obrigacdo de a Ré prestar contas a A. do dinheiro
por si recebido (para que a A. pudesse aferir da necessidade ou

nao de obter mais fundos seus para prosseguir as obras).
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Na verdade, a obrigacdo de prestar contas inculca, na sua
propria definicdo, a obrigacdo de entregar os montantes que o
saldo das contas revelar e, por isso, falar de uma obrigacdo ou de
outra traduz no essencial a mesma realidade, ndo havendo
qualquer razdo para, na sentenca, se entender que as obrigagdes

da Ré nao estavam claramente definidas.

533.2. Tais obrigacdes eram principais e essenciais,
contrariamente ao que se pretende na sentenga, ja que a
Unica contrapartida de relevo que a A. tinha para, ao longo
de varios anos, empreender uma obra de valor superior a
200 milhoes era exactamente a certeza de poder afectar as
receitas do empreendimento a tal fim e que a Ré entregaria
as receitas que detivesse, sendo assim irrealista, insensato e
demagogo ndo qualificar aquela obrigacdo da Ré de

principal e essencial.

Com efeito, sem a prestagdo de contas e a consequente
entrega das receitas retidas por banda da Ré, a A. ndo poderia
aferir da necessidade ou ndo de obter mais fundos seus para a
construcdo nem financiar-se com as receitas do empreendimento,

pelo que tais prestacdes da Ré eram obviamente essenciais.

5.33.3. Deste modo, a obrigacao da Ré de entregar os 18 milhdes
por si recebidos e ainda mostrar outras contas (elementos),

Unica com relevo que consta do acordo (acta) de 24/1/95,
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era obviamente principal e essencial, até para a

continuacdo da obra como ficou provado.

A demonstré-lo o facto de as partes terem atribuido uma
forma mais solene. a acta (assinada perante notdrio com as
assinaturas reconhecidas presencialmente) do que a qualquer

acorda celebrado anteriormente.

5.33.4. O ndo cumprimento (factual) por banda de ambas as
partes é algo que a sentenca reconhece e se encontra

provado.

Porém, ficou provado que a A. ndo efectuou a sua prestacao

porque a Ré ndo efectuou a sua.

533.5. Que tais prestacbes da Ré eram essenciais para a
continuagdo das obras é algo que j& demonstramos acima,
no que se refere a obrigacdo de prestacdo de contas e a
manifestacdo dessa obrigacdo plasmada no compromisso

de entregar 18 milhdes a A..

Pelo que a prestacdo da A. estava, como sempre esteve,
dependente dessa obrigagao da Ré, sem a qual a A. ndo poderia
afectar as receitas do empreendimento aos custos de construcao,
como lhe cabia nos termos do acordado em termos genéricos no

acordo de associagao e em termos especificos na acta de 24,/1/95.
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5.33.6. Sempre caberia assim a A., face a matéria provada, a
faculdade de recusar a sua prestacdo enquanto a Ré nao
cumprisse a sua, ou seja, socorrer-se da excepgdo de ndo

cumprimento plasmada no art® 428° do CC de 1966.

5.33.7. De resto, contrariamente ao que se diz na douta sentenca,
a A. alegou, ab initio e nos articulados, e provou factos que

configuram a “excep¢ao de ndo cumprimento”.

5.33.8. Pelo exposto, a argumentacdo da douta sentenca que
levou a considerar legitima a resolucdo do contrato nao

procede.

5.34. Concluindo, a resolucdo efectuada pela Ré foi ilegitima e a
margem da lei, pelo que deveria o pedido reconvencional
da Ré formulado na alinea j) do pedido final da

Reconvencao ser julgado improcedente.

Ao decidir que a resolucdo foi legal, a sentenca fez uma
analise e subsuncao errada dos factos relevantes, violando as
disposicdes dos artigos 406°, 237°, 762°, 763°, 799°, 428° e 334° do

CC. de 66 e os correspondentes artigos do actual CC.

5.35. Deve pois tal decisdao ser revogada e, com o douto
suprimento de V. Exas, ser substituida por outra que julgue
improcedente o respectivo pedido reconvencional da Ré
(em que pede que se declara que a resolucdo do contrato de

1/11/89 e do aditamento de 18/12/89 por parte da Ré foi
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legalmente efectuada com fundamento no incumprimento

culposo da A.).

6. A revogacao da decisao que julgou legal a resolucdo e a sua
substituicdo por outra que julgue improcedente o respectivo
pedido reconvencional da Ré implica que o pedido da A. de
condenacao da Ré a abster-se de praticar actos que perturbem a
detencdo, administracdo e comercializagdo do empreendimento
pela A., ja ndo esteja prejudicado e seja até julgado procedente,

ao contrario do que sucedeu na sentenca.

6.1. Esta pretensao da A. para proceder, teria de se
fundamentar na existéncia de direitos da A. a detencao,
administracdo e comercializacdo do empreendimento
resultantes dos contratos celebrados, pressupondo ou

prevendo a sua violacdo (art® 4°, n° 2, al.b), do CPC de 61).

6.2. Nos termos do acordo de associacdo de 1/11/89 e do
acordo adicional de 18/12/89, do contrato de cessao dos
direitos da (N) de 1/7/91, e do acordo (acta) de 24/1/95, e,

bem assim, do provado:
- competia também a A. a comercializagao do complexo;

- foi conferida a A. a administracao e detencao do

complexo até a entrega efectiva aos compradores.

6.3. Tais direitos foram sujeitos a diversas violacdes por parte

da Ré, prevendo-se ainda que continuarao a ser.
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6.3.1. Assim, ao prometer vender o Bloco Bl e a vivenda, a Ré
exorbitou os poderes ou faculdades que resultavam dos
acordos, violando o direito da A. a intervir, também ela, n
comercializagdo do complexo (atento o disposto no art®

762°, n°2 do Cod. Civil de 66 e 752°, n°2, do actual).

6.3.2. Além disso, a Ré entregou apenas parte dos elementos que
se comprometeu a entregar no acordo de 24/1/95, pelo
que, mais uma vez a Ré violou os seu compromissos e, bem
assim, o direito de comercializagdo que cabia também a A.,
atento o disposto nos artigos 762°, 763° e 799° do Céd. Civil
de 1966 e 752°, 753° e 788° do actual.

6.3.3. Tais violagdes justificariam pois a procedéncia do pedido
em andlise, pois demonstram a viola¢do do direito da A. a
comercializagdo (ou pelo menos a intervir na
comercializagdo) e fazem recear o incumprimento no que

toca ao direito da A. a administracao e detencao.

6.4. Além disso, a posicao da Ré plasmada nos artigos 10° e ss.,
15° e ss. e 47° e ss. da contestacao é clara: os acordos nao
conferiam nenhum direito a A. a comercializar ou

administrar o complexo.

Ao nao reconhecer tais direitos, a Ré demonstra nestes autos
que ndo considera estar vinculada a respeita-los, pelo que faz

necessariamente prever que os violara se ndo for condenada a
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respeitd-los, pelo que essa posicdo, s6 por si, fundamentaria

também a procedéncia do pedido ora em causa.

6.5. Mas, na verdade, o facto juridico que, com maior
gravidade, atenta contra os direitos da A. em causa
consiste na resolucdo do contrato efectuada pela Ré que
sendo ilegitima, como vimos, s6 por si justificaria o pedido

formulado e em anélise.

6.6. Ao julga-lo improcedente (alinea e) da parte dispositiva da
sentenca), a sentenca violou pois as normas desrespeitadas
quanto a questdo da resolucdo e, bem assim, as normas
aqui aplicaveis dos artigos 4°, n°2, al. b) do CPC de 61 e
405°, 406°, 237°, 762°, 763° e 799° do CC de 66 e dos

correspondentes artigos do actual CC.

6.7. Deve pois ser revogada a decisdo da sentenca que julgou
improcedente o pedido em andlise e, com o douto
suprimento de V. Exa ser substituida por outra que o julgue
procedente e, consequentemente, ser a Ré condenada a
abster-se de praticar qualquer acto que perturbe a detencdo,
administragdo e comercializagdo (ou, pelo menos, a
intervencdo na comercializagdo) do empreendimento

Jardins xx por parte da Autora.

7. A revogacdo da decisdao da sentenga que declarou que o contrato
celebrado em 1/11/89 e o aditamento de 18/12/89 foram

TSI-143/2001 Pagina 36



TSI-143/2001

legalmente resolvidos pela Ré com fundamento no
incumprimento culposo da A. e a sua substituicdo por outra em
que se julgue improcedente o pedido reconvencional da Ré nesse
sentido implicam que o pedido da A. de condenacdo da Ré ao
cumprimento do contrato de associacdo celebrado com a A.,
nomeadamente no que respeita ao pagamento das despesas e
distribuicdo dos lucros, a apurar no futuro, decorrentes do
reinicio e finalizacdo da construcao e comercializacao do
complexo, tenha sorte diferente e seja julgado procedente, ao

contrério de que sucedeu na sentenca.

71. Também esta pretensdo, para proceder, se teria de
fundamentar no direito da A. ao cumprimento por parte da
ré do contrato de associacdo em geral e, em particular, no
direito da A. a que a Ré efectuasse o pagamento de
despesas e a distribuicao de lucros (a apurar no futuro),
tendo como pressuposto a sua violagdo ou a previsao da

sua violacdo (art® 4°, n°2, al. b) do C PC de 1961).

7.2. E, tendo a Ré celebrado com a A. o contrato de associaciao
(e o acordo adicional), a Ré estava obviamente adstrita ao
seu cumprimento em geral (art® 406° do C. Civil de 1966 e

400° do actual).

7.3. Em particular, estava a Ré:
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74.

obrigada a proceder a distribui¢do dos lucros (a apurar no
futuro) decorrentes da finalizacdo da construcdao do

complexo; e

a efectuar o pagamento das despesas na medida em que
detivesse receitas do empreendimento ndo despendidas

(cfr. também artigos 237° e 762°, n°2, do Cod. Civil de 1966).

Analisamos ja as diversas violagcdes do contrato de
associacdo e dos acordos posteriores que resultam dos

factos provados, nomeadamente:

- as promessas de venda efectuadas exclusivamente
pela Ré, em violagdo do direito da A. a intervir na

comercializacao;

- a ndo entrega pela Ré de todos os elementos relativos
ao recebimento do preco, em violagdo do compromisso
assumido e do direito da A. a intervir na

comercializagao;

- o incumprimento por parte da Ré do compromisso de
entregar a A. 20 milhdes para o pagamento de
despesas da obra, em violagdo do compromisso
assumido e da obrigacdo de paga-las na medida em

que detém receitas ndo despendidas;

- arecusa da Ré em prestar contas;
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7.5.

7.6.

7.7.

- aresolucdo do contrato efectuada ilegitimamente pela

Ré;

- e, por fim, a posicdo assumida na contestacao (em que
pede a improcedéncia total da ac¢do e que o Tribunal

sancione a resolugao).

Tratam-se de Supra referidos no ponto a Se ndo for
condenada a tanto, até porque, face a resolucdo, se co.
desvinculada de entregar qualquer quantia para despesas e

a titulo de lucros (a apurar no futuro).

Ora, a resolucdo sendo ilegitima nado opera qualquer
modificacdo na ordem juridica que deriva do contrato de

associagdo e dos acordos posteriores com ele relacionados.

Pelo que o pedido em analise deveria ter sido julgado

procedente.

Ao julgd-lo improcedente, a douta sentenca violou as

normas desrespeitadas quanto a questdao da resolucao e, bem

assim, as normas aqui aplicaveis dos artigos 4°, n°2, b), do CPC, e

406°, 237°,762°, 763° e 799° do CC de 66.

7.8.

Pelo exposto, deve ser revogada a decisdo da sentenca que
julgou improcedente o pedido em analise e, com o douto
suprimento de V. Exas, ser substituida por outra que o

julgue procedente e, consequentemente, ser a Ré
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condenada ao cumprimento do contrato de associagao,
nomeadamente no que respeita ao pagamento de despesas
(na medida em que detenha receitas ndo despendidas) e
distribuicdo de lucros, estes a apurar no futuro, decorrentes
do reinicio e finalizacdo da construcdo e comercializacao

do complexo.

A condenacdo da A. a pagar a Ré MOP$3.501.608,00 (relativas ao
imposto Complementar de Rendimentos da A. referente ao ano
de 1993) e juros é independente da questdo da resolucao e
assentou antes nos pedidos reconvencionais da Ré formulados

nas alineas d) e e) do pedido final da Reconvengao.

8.1. Da matéria que serviu de causa de pedir ao mesmos,
apenas ficou provado que a Ré pagou o imposto
complementar devido pela A. ao Territério e referente ao
ano de 1993, de MOP$1.750.804,00 em 28/9/94 e em
28/11/94 igual montante, num total de MOP$3.501.608,00.

Porém, ficou ainda provado que a Ré recebeu, das
promessas de venda que efectuou, 68 milhdes de HKD, dos quais
MOP$3.501.608,00 foram gastos para efectuar aquele

pagamento.

8.2. E, salvo o devido respeito por opinido contraria, nao
corresponde a realidade a afirmacdo contida na sentenca
(fls. 2854v.) de que ndo havia qualquer acordo no sentido
de os impostos serem suportados pela “joint-venture”.
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Na verdade, como vimos j4, nos termos do acordo de
associacdo celebrado entre a A. e a Ré em 1/11/89 e do acordo
adicional de 18/12/89, as receitas das vendas deveriam servir
para amortizar os custos do aproveitamento e “os impostos” (cfr.

item 2(I) do acordo adicional - fls. 46 e ss.).

83 Pelo que, tendo a ré usado as receitas das vendas para
efectuar aquele pagamento, limitou-se a cumprir o
acordado, atento o disposto nos artigos 237°, 405°, 406° e
762° do Cod. Civil.

Nao despendeu, pois, qualquer dinheiro seu mas apenas
dinheiro proveniente do desenvolvimento do complexo
efectuado no ambito da associacdo entre a A. e a Ré, ao qual

deveria precisamente ser deduzido aquele montante do imposto.

8.4 Nao h4 assim qualquer obrigacao de a A. reembolsar a Ré
do pagamento que efectuou, nos termos do acordado
atentas as normas citadas ou as correspondentes normas

do actual Céd. Civil.

E, assim cai pela base a fundamentacdo da douta sentenca

que levou a julgar procedente tal pedido reconvencional da Ré.

8.5. E, ndo existindo a obrigacdo de a Ré reembolsar aquele
montante, ndo ha, consequentemente, a obrigagao de a ré

pagar qualquer indemnizacdo por danos moratérios
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correspondentes a juros a taxa legal (como resulta, a

contrario, dos art® 806° do Cod. Civil de 66 e 795° do actual).

8.6. Deveriam, pois os pedidos reconvencionais formulados nas
alineas d) e e) do pedido final da Reconvencgao ser julgados

improcedentes.

Ao julgéa-los procedentes, ainda que parcialmente (quanto
aos juros), a sentenca violou pois o disposto nos artigos 237°, 405°,
406°, 762° e aplicou indevidamente (j& que ndo eram aplicaveis)
os artigos 805°, 806° e até os artigos 473°, 767° e 478°, todos do CC

de 66, e os correspondentes artigos do actual CC.

8.7.  Deve pois a decisdo em causa ser revogada e, com o douto
suprimento de V. Exas, ser substituida por outra em que se
julgue improcedentes os pedidos reconvencionais formula

pela Ré nas alineas d) e e) do pedido final da Reconvencao.

9. A condenacao da A. a pagar a Ré MOP$270.000,00 (a titulo de
danos resultantes no atraso no cumprimento das suas obrigacdes)
e juros, constante da alinea d) da parte dispositiva da sentenca,
assentou nos pedidos reconvencionais da Ré formulados nas

alineas f) e g) do pedido final da reconvencao.

9.1. Porém, a andlise da questdo da resolucdo e a revogacao da
decisdo que julgou legal a resolugdo do contrato e a sua

substituicdo por outra em que se julgue improcedente o
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9.2.

9.3.

94.

94.1.

respectivo pedido reconvencional da Ré, conforme se

peticionou, repercute-se na andlise desta condenacdo.

Da matéria que serviu de causa de pedir a esses pedidos,

ficou apenas provado que:

a Ré pagou, em 16/5/95, a referida multa aplicada por
incumprimento do prazo de aproveitamento do terreno

concessionado (cfr. pontos 3.54 e 3.55);

que em 1/11/89, A. e R. assinaram o contrato de

associacdo de fls. 37 e ss. (cfr. ponto 3.5 supra).

Porém, ficou ainda provado que, em 18/12/89, A. e R.
subscreveram o acordo de fls. 46 e 47, nos termos do qual, e
como ja vimos, as receitas das vendas deveriam ser
aplicadas na amortizacdo dos custos do desenvolvimento
(incluindo de construcado e encargos financeiros) (cfr. item

2(I) do acordo adicional).

E, como vimos, resulta da matéria provada, por aplicagao
da regra do 6nus da provada fixada no art® 516° do CPC de
1961, que a Ré reteve cerca de 31 milhdes de HKD dos

montantes que recebeu.

Pelo que, ainda que se entendesse que cabia a A. suportar
aquela multa nos termos do acordado, é também nos

termos do acordado (e atento o disposto nos artigos 237°,
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9.5.

405°, 406° e 762° do C. Civil de 1966) que cabia a Ré aplicar
aquele montante retido (31 milhdes) nos custos de
construcao e encargos financeiros e, assim, no pagamento

da multa, pelo que nunca poderia haver qualquer

obrigagdo de a A. reembolsar a Ré das $270.000.,00.

Mas, na verdade, nos termos do acordado, ndo cabia a A.

suportar aquela multa.

E que ficou ainda provado que a A. e a R. celebraram o

acordo (acta) de 24/1/95, o qual, na medida em que foi celebrado

posteriormente e estd intimamente relacionado com o contrato de

associacdo, explicita ou até em certa medida modifica aquele,

pelo que é a sua luz que se terd de aferir se a A. incumpriu o

contrato de associagdo no que respeita ao atraso nas obras (cfr.

art® 406°, n°1, do Cod. Civil de 66 e 400°, n°l do actual).

9.6.

9.7.

Ora, a reunido de que resultou o acordo de 24/1/95 teve
como objectivo, entre outros, o reinicio das obras, e, nos
termos desse acordo (cfr. fls. 103) a Ré comprometeu-se a
entregar 20 milhdes a A. (cfr. ponto 3.60) para habilitar esta

a pagar dividas de construgao.

Pelo que h4, como vimos, uma relacdo directa entre a
prestacio da Ré (entrega do 20 milhdes) e a

contraprestagdao da A.
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9.8.

9.9

9.10.

9.11.

E, ndo tendo a Ré cumprido a sua prestacdo e, ndo tendo,
consequentemente, habilitado a A. a saldar as dividas de
construcdo (entdo de 8 milhdes - cfr. fls. 103), recusando-se
mesmo a prestar contas, o ndo reinicio total das obras por
parte da A. era uma faculdade que lhe assistia, ao abrigo

do art® 428° do C. Civil.

O atraso no aproveitamento que levou a aplicagdo da
multa em Junho de 95 ¢, assim, exclusivamente imputavel
a Ré, que inviabilizou o pagamento das despesas e, assim,

a continuacao da obra.

Como se ndo fosse suficiente, a Ré, por carta de Margo de
95, comunicou a A. a resolucdo do contrato (com
fundamento em incumprimento culposo da A.) o que
obviamente equivale a recusa de cumprimento por parte

da Ré de todos os compromissos assumidos.

E, ndo sendo tal resolucdo legitima, como vimos ja, o ndo
reinicio total das obras por parte da A. e o consequente
atraso do aproveitamento sao unicamente imputaveis a
conduta da ré, nos termos dos normas aplicaveis e citadas,
nomeadamente as referidas nos artigos 406°, 762°, 808° e

428° do C.C.
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9.12. E, assim, nao ha consequentemente qualquer obrigagao da
A. de pagamento de danos moratdrios ou juros (artigos

804° a 806°, a contrario, do C.C.).

9.13. Deveriam pois os pedidos formulados na alinea f) e g) do

pedido final da Reconvengao ser julgados improcedentes.

Ao ter julgado procedentes tais pedidos, a sentenga fez uma
interpretagao errada dos factos em jogo, violando o disposto nos
artigos 237°, 405°, 506°, 762°, 428° e 808° e aplicando
indevidamente os artigos 798°, 483° e 804° a 806° do Cod. Civil de
66.

9.14. Pelo que deve a decisdo que condenou a A. a pagar a Ré
$270.000,00 e juros ser revogada e, com o douto suprimento
de V. Exas, ser substituida por outra em que se julgue
improcedentes os pedidos reconvencionais formulados
pela Ré nas alineas f) e g) do pedido final da

Reconvencao.”

Dos recursos da contra-partes, a autora e a ré responderam

respectivamente o seguinte:

Do recurso da ré, respondeu a autora, sem ter concluido, pugnando

por ser regado provimento ao recurso.

E do recurso da autora, a ré respondeu, para concluir que:

TSI-143/2001
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“A) Da condenagdo da Ré a pagar a Autora HKD$18.503.308,25

acrescidos de juros.

TSI-143/2001

A Ré inicia as suas alegacdes de recurso defendendo que “nada
justifica a condengao da recorrente (Ré) no pagamento da quantia
de HKD$18.503.308,25, acrescida de juros, a recorrida (Autora)”

langando mao de varios argumentos que, porém, nao procedem.

O primeiro argumento ideia-chave ou conclusdao da Ré é - ou
parece ser - o de que a matéria provada impde a conclusao de
que tal quantia (cerca de 18 milhdes) ndo corresponde a
“despesas passadas e assumidas perante terceiros” nem sequer a
“despesas de obra prestada (executada) e de que a Ré vai,
necessariamente, beneficiar”, contrariamente ao que se afirma na

sentenca, motivo porque esta deveria ser revogada.

Porém, daquele primeiro argumento / ideia-chave / conclusao, a
Ré nao retira quaisquer consequéncias juridicas auténomas (mas
apenas ilagdes para outros dois argumentos meramente de cariz

processual).

Além disso, para fundamentar a conclusdo tal Ré adianta (nas
alegacOes e nas respectivas” conclusdes” varias insinuagdes ou
afirmagdes ndo provadas, falsas e até sem qualquer relevancia

para o caso.

Contrariamente ao que invoca nas alegacdes, a Ré ¢,
efectivamente, a beneficiaria da obra executada (como se afirmou,
e bem, na sentenca) e até a tnica beneficidria, ja que, face aos

efeitos da resolucdo, ficou com toda a “carne” do
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empreendimento (os edificios e obras por vender) deixando a
Autora apenas os “o0ssos” (as despesas passadas e assumidas

perante terceiros).

Além disso, foi a propria Ré que provocou, propositadamente,
que o mencionado montante (de cerca de 18 milhdes) s6 tenha
sido apurado em sede de audiéncia pelo que tal circunstancia

nao abona seja o que for em favor da Ré.

As diversas circunstancias do “contexto especifico” do acordo de
24/1/95 invocadas pela Ré nas suas alegacdes ndo s6 ndo
permitem qualquer conclusdo a seu favor como sao até falsas,
pelo que nunca poderiam justificar a revogacdo da sentenca na

parte em analise.

Entre a resposta ao quesito 16° (“estdo ainda em divida,
relativamente a  despesas com o  desenvolvimento,
nomeadamente a constru¢cdo, montantes ndo apurados”) e a
resposta ao quesito 21° (“o remanescente a entregar a autora, de
acordo com o especificado em S) é no minimo de
HKD$20.503.308,25”) nao ha qualquer duplicacao de matérias ou

contradicao.

Com efeito, ao entender que a quantia de 20 milhdes mencionada
no quesito 21°, deduzida da quantia de 2 milhdes mencionada no
quesito 23°-A, se referia a “despesas passadas e assumidas
perante terceiros”, o Tribunal mais ndo fez de que concluir o
6bvio face ao teor da acta de fls. 103 e as respostas aos quesitos

21°,22° e 23° A desta acgao e, bem assim, 21° e 22° dos Embargos.
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Nao ha ai pois qualquer contradicdo com a resposta ao quesito
16°, uma vez que, ndo obstante ndo estarem totalmente apurados
os montantes das dividas, o entendimento do Tribunal apenas
quis significar que, no minimo, cerca de 18 milhdes deveriam ser
entregues pela ré a autora para fazer face a despesas tidas por

esta ou em divida por desta.

A resposta ao quesito 16° nunca imporia ou sequer permitiria
pois a conclusdo de que os 18 milhdes de que fala a sentenga nao
correspondem a “despesas passadas e assumidas perante
terceiros”, como pretende a Ré, sendo até certo que o
entendimento da sentenca é o Unico possivel, face a matéria

provada.

Concluindo, a prova efectuada s6 permite concluir que os 18
milhdes que a Ré foi condenada a pagar a A. referem-se
efectivamente a “despesas passadas e assumidas perante
terceiros” ou, noutros termos, a despesas do desenvolvimento ou

da obra executada de que s6 a Ré vai beneficiar com a resolugao.

Pelo que é de todo descabido e infundado o invocado pela

Ré para concluir o contrario.

Cai assim pela base a justificagdo da Ré para vir afirmar que “nédo
existe base legal para a formulagdo do pedido formulado pela
recorrida (Autora) nas suas alegagdes de direito”, com os

seguintes 2° e 3° argumentos, ideias-chave ou conclusdes:
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15.

16.

17.
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- a “reducao” do pedido para cerca de 18 milhdes ndo resulta
da reducdo do pedido primitivament formulado e ndo é

assim admissivel face ao disposto no art® 273° do CPC,

- 560 no fim do empreendimento teriam de ser apuradas as
contas e, assim, a condenagao da Ré na sentenca implica que
se aceite enxertar nesta accdo, uma “mini-prestacdo de
contas”, cumulacdo inadmissivel face a lei adjectiva (artigos
470° e 31° do CPC).

De resto, ndo tem qualquer razao a Ré ao afirmar que a sentenca
veio aceitar uma reducdo do pedido nao admitida pelo disposto
no art® 273° do CPC, pelo simples facto de que a sentenca se
limitou a condenar em parte do pedido primitivamente

formulado.

Com efeito, com a condenacdo, a Autora obteve, nao todo o efeito
juridico que correspondia ao seu pedido inicial (o pagamento de
62 milhdes), mas apenas parte desse mesmo efeito juridicao (o

pagamento de 18 milhdes).

Por outro lado, a condenacdo ndo inculca qualquer “mini-
prestacdo de contas” ou qualquer cumulagdo de pedidos a que
correspondam formas de processo diferentes, contrariamente ao

que defende a Ré.

Com efeito, o proprio saneador desta acgao, ja transitado em
julgado, reconheceu que o processo era proprio, pelo que a

invocacdo da Ré de que a sentenca lancou mado de um processo
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que nao era o proprio nunca poderia ser atendida e originar a

revogacao da sentenga,sob pena de violagao de caso julgado.

De resto, nada ha a apontar ao saneador quanto a esta questdo,
uma vez que na presente accdo, ndo se pedia quaisquer contas:
alegou-se factos concretos com vista a fundamentar uma
condenagdo em quantia certa (que s6 em parte procedeu) - nada

mais -.

De salientar, de resto, que o apuramento que a Ré invoca que s6
se poderia fazer a final, face & prova produzida, referia-se apenas
aos lucros e ndo as despesas, conforme resulta do exposto nas
alegacdes da propria Ré, dai se concluindo que ndo poderia
obviamente a sentenca ser revoga da com base nessa invocacdo

da Ré.

Em resumo, ndo houve qualquer cumulacdo de pedidos a que
correspondessem formas de processo diferentes, nem se enxertou
qualquer “mini-prestacdo de contas” nesta accdo, pelo que nao
houve qualquer violagdo, com a sentenga, do disposto nos artigos
470° e 31° do CPC, sendo certo que o transito em julgado da
saneador sempre imporia que ndo se pudesse revogar ou

modificar a sentenga com esse argumento da ré.

Contrariamente ao que a Ré pretende nas suas alegacdes, do
acordo de 24/1/95 ndo resulta qualquer compromisso de a ré

reiniciar as obras - v. Fls. 103-.

Porém, ja resulta 6bvio dessa acta que os montantes que a Ré se

compromenteu a entregar o deviam ser de imediato (i.é, logo a
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seguir a receber o remanescente do preco da torre Bl, que a ré
assumiu na contestagao ter recebido), uma vez que a acta é clara
em afirmar que tais montantes iriam servir para pagar dividas do

desenvolvimento, nomeadamente da construcao, ja vencidas.

Porém, a Ré ndo respeitou o seu compromisso, incumprindo o
acordo de 24/1/95, conforme resulta das respostas aos quesitos
21°, 22° e 23°A da acgdo e, expressamente, da resposta ao quesito

59° dos Embargos.

Acresce que, citada para esta ac¢do, em que se pedia 62 milhdes,
com fundamento no contrato de “joint-venture” e, bem assim, no
acordo de 24/1/95, a Ré nada pagou, contestando antes a sua
obrigagdo, o que s6 por si revela recusa de cumprimento e, assim,

incumprimento definitivo.

Além disso, tendo o Tribunal declarado legitima a resolugao do
contrato de “joint-venture”, os efeitos consequentes - a
“liquidacao” efectuada pelo Tribunal - impunham que o Tribunal
fizesse o acerto imediato das contas para as quais tivesse dados

concretos e/ ou compromissos expressos.

Em tal acerto contava-se obviamente o montante de 18 milhdes
que faltava a Ré entregar a A. para esta fazer face a “despesas
passadas e assumidas perante terceiros” de que (s6) a Ré passou

a beneficiar.

Caso contrario, a Ré ndo so6 ficaria com todo o empreendimento

como nem sequer pagaria as despesas do mesmo, ndo obstante a
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isso se ter expressamente comprometido em documento que nao

dé azo a quaisquer duavidas.

Concluindo, a quantia que a Ré foi condenada a pagar deveria
ser entregue, pelo menos, logo apds a citagdo para esta acgao,
sendo totalmente justificada a decisdo da sentenca que operou tal
condenacdo, a qual nem ofende a légica da sentenca nem da azo
a qualquer locupletamento a custa da ré (até pelo contrario),
motivo porque improcede em toda a linha este argumento da ré
que nunca poderia originar a revogacdo da sentenca na parte em

analise.

Demonstrado, apesar de 6bvio, que o montante de 18 milhdes se
referia na verdade a “despesas passadas e assumidas perante
terceiros” fica demonstrado que nunca poderia haver, mesmo no
entendimento peregrino da ré, qualquer alteracdo da causa de

pedir e do pedido.

De resto, quanto a questdo da alteragdo do pedido vimos ja que
nao houve qualquer reducdo ou alteracdo do pedido: a autora
obteve a procedéncia exactamente de parte do pedido (i.é, do

efeito juridico) que formulou inicialmente.

Por outro lado, basta uma breve leitura da p.i. para concluir que,
para fundamentar as suas pretensdes, a A, assentou em vdrias
causas de pedir (ou factos juridicos) basicas, entre as quais o
acordo (acta) de 24/1/95.

Na verdade, do acordo (acto) de 24/1/95 nasceu uma obrigacdo

da Ré, decorrente do compromisso que ai assumiu, de entregar
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33.

34.

35.

36.

37.
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certo montante a A., e o correspectivo direito da A. a receber tal

quantia.

E, sera bom de realcar, a realizacao da reuniao onde foi celebrado
o acordo (junto aos autos) de onde nasceu aquela obrigacdo e o
correspectivo direito e, bem assim, o incumprimento da
obrigacdo de Ré de entregar a quantia nele mencionada, foram

efectivamente alegados na p.i.

Pelo que, ao atender a esse acordo, a sentenca limitou-se a
atender a uma das causas de pedir alegadas na peticdo inicial,

como lhe competia.

Nao houve assim qualquer nova pretensao ou alteracdo da causa
de pedir, contrariamente ao que pretende a Ré, sendo certo, de
resto, que a acta ndo visou apenas “reforcar a tese da existéncia
dos lucros” mas sim reforgar a obrigacdo da Ré de entregar uma

parte da quantia total peticionada.

Concluindo, a decisdao da douta sentenca em anélise nao violou o
disposto no art® 273° do CPC pelo simples facto de que nao
implicou qualquer alteracdo do pedido e/ou da causa de pedir,

improcedendo em toda a linha também esse argumento da ré.

Por fim, a ré, ciente da sua falta de razao, vem socorrer-se de um
derradeiro e desesperado argumento: o de que, através da perita
designada pela recorrente (ré), foi junta aos autos, diversa
documentagdo, cujo teor ndo foi impugnado pela recorrida
(autora), e que demonstraria que a sua condenacdo conduziu a

um enriquecimento injusto da recorrida (autora).
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38. Porém, é falso que a documentacdo junta pela perita da ré
comprove plenamente qualquer dos factos invocados pela ré nas

conclusodes 32 a 35 das suas alegacoes.

39. De resto, ao pretender que o tribunal atenda a novos factos (até
em contradicdo a matéria considerada assente), aré impugna a
decisdo de facto, pelo que estava obrigada a indicar os concretos
meios probatérios que impunham decisdo diversa da recorrida
(art® 599° do CPC actual), o que ndo fez, limitando-se a remeter
para a “documentacdo junta através da perita” que abarca

centenas ou milhares de papéis.

40. Como se nao bastasse, a documentacgao junta “ através da perita
z 177 N

da ré” nunca foi notificada a autora, pelo que nunca faria

qualquer prova contra a mesma.

41. Por tudo o exposto, improcede também este desesperado
argumento da ré, motivo porque ndo pode o mesmo originar a
revogacdo da douta decisdo da sentenca ora em andlise que,
obviamente, ndo violou o disposto nas normas invocadas dos
artigos 397°, 406° e 769° do Cod. Civil de 66 (correspondentes aos
artigos 391°, 400° e 759° do CC de 99) e dos artigos 273°, 470° e 31°
do CPC de 61.

B) Da absolvicio da autora dos pedidos reconvencionais da Ré

formulados nas alineas A), B) e C) do pedido final da reconvengao.

42. Alega a ré, que os pedidos recovencionais formulados pela
recorrente (ré) nas alineas a), b) e c) do pedido final da

reconvengao, foram, sem razao, julgados improcedentes”.
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Para fundamentar a sua afirmagao, argumenta a ré, por um lado
que o encargo assumido pela autora (de pagar 60% do prémio e
emprestar os restantes 40%) acabou por recair sobre a ré, em
consequéncia do incumprimento culposo da autora, e, assim, a
absolvicdo desta traduz, nesta parte um enriquecimento sem

causa e ilegitimo da mesma.

Por outro lado, argumenta que, com a revisdo da concessao,
verificou-se efectivamente o beneficio de que dependia a

obrigacao da autora.

Salvo o devido respeito, ndo assiste qualquer razao a ré.

Pretendia a Ré, com os pedidos agora em andlise que a Autora

fosse condenada a pagar-lhe:

- MOP$7.570.011,60, pelo ndo cumprimento do obrigacdo da A.
de comparticipar em 60% no pagamento do prémio devido

pela concessdo de uma &rea adicional por forca da revisdo de
1990;

- MOP$2.007.446,10 de juros vencidos (ou, como diz a Ré,
danos moratérios pelo ndo pagamento atempado daquela

quantia) bem como juros vincendos;

- MOP$1.338.297 ,40 a titulo danos moratérios (correspondes a
juros a taxa legal) pelo ndo cumprimento da obrigacdo de
conceder um empréstimo gratuito a Ré equivalente a 40% do

prémio e juros vincendos (cfr. pedido final da reconvencao).
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Da causa de pedir, alegada pela ré para o efeito apenas ficou
provada, com relevancia para a questdo, a matéria que consta das
alineas C, E, G, I, ], V e X da Especificagdo e das respostas aos

quesitos 28° (apos reclamagdes), 46°, 54°, 55°, 29°, 47°, 48° e 60°.

Ora, resulta do acordado que a Ré assumiu, nos termos do
acordo, a obrigacdo (esclarecida na “carta adicional”) de obter do
Governo mais 10% de area ttil da concessdo destinada a
construgao que estava anteriormente obrigada a reverter,
correspondente a cerca de 100.000 pés quadrados (9.290m2) da
area de construcdo, por um prego (prémio adicional) que nao
excedesse HKD$25.000.000,00.

Em contrapartida, a A. assumiu a obrigacdo de suportar
60% do prémio adicional e conceder a Ré um empréstimo sem

juros correspondente a 40% do prémio.

De notar que o empréstimo seria reembolsado a A. por dedugao
nos lucros, sendo certo que a parte que a A. suportasse seria
também deduzida nos lucros, ndo assistindo assim razao a ré até
para afirmar, nas suas alegacdes, que tais quantias nada tinham a

ver com as despesas de empreendimento.

Ora, nos termos da revisdo da concessdao e do provado, a Ré
obteve menos cerca de 57,000p2, i.é, menos de metade do que o

se havia obrigado.

Além disso, com a revisdo, a area total do terreno foi

reduzida em 5.334m?2.
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Ou seja, a revisdao da concessao nao trouxe a concessao O
beneficio com base no qual as partes fixaram, no acordo de JV e
no acordo adicional, a contrapartida da A. de suportar 60% do

prémio e emprestar os outros 40%.

Pelo que, face a tanto, a A. ndo deveria Suportar qualquer
montante do prémio ou emprestar qualquer montante, atento o

disposto nos artigos 405°,406°, 762° e 237° do Cod. Civil.

é o que, de resto, consideraram os Mm’s. Juizes do tribunal
Colectivo, na decisdo sobre as reclamagdes as respostas aos

quesitos.

Com ,efeito, o Tribunal, com a resposta ndo deu como
provado o que se perguntava no quesito mas apenas que a A.
caberia (condicional) suportar aquelas quantias, se se verificasse

a respectiva condigdo, o que ndo ficou demonstrado.

Ou seja, o proprio Tribunal ndo considerou estar demonstrado
tivesse havido o beneficio para o empreendimento (ou Joint-
Venture) de que dependia a contraobrigacdo da A. de adiantar

60% do prémio adicional e emprestar os restantes 40%.

Por isso, na sentenca escreveu, e muitissimo bem, o Meritissimo
Juiz “a quo” que “da factualidade pertinente (...) ndo é possivel
retirar com certeza a verificacdo da condi¢do de que dependia a

comparticipagdo no pagamento do prémio”.
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Improcede assim totalmente o argumento da ré de que a revisdo
da concessdo operou o beneficio de que dependia a obrigagao da

ré, uma vez que tal ndo resultou provado.

Fica de igual modo prejudicado o argumento de que o
encargo assumido pela autora acabou por recair sobre os ombros
da ré traduzindo-se, num enriquecimento sem causa e ilegitimo
da autora pelo simples facto de que ndo resultou sequer provado

que tal encargo era da ré nos termos do acordado.

E, ndo resultando do acordado e provado essas obrigacdes
pecunidrias da A., ndo hd consequentemente qualquer obrigacdo
desta de indemnizar danos moratoérios ou de juros (artigos 804° a
806° do C.C. de 66 e 793° a 795° do actual, a contrario).

Sempre deveriam pois os pedidos formulados pela Ré nas alineas
a) b) e ¢) do pedido final da Reconvencao ser julgados

improcedentes.

Ainda que assim nao se entendesse, por se entender que houve
um beneficio para a associacdo ou “Joint-Venture” (JV) ndo igual
ao acordado mas correspondente a cerca de 50% do acordado,
hipétese que por mera cautela de patrocinio se coloca, entdo,
quanto muito a A. deveria suportar inicialmente apenas 30%
(metade de 60%) e emprestar a Ré 20% (metade de 40% ) do

correspondente ao prémio.

Porém face a prova produzida e aos respectivos documentos, ha

que concluir que, ainda que a A. estivesse obrigado a suportar /
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emprestar o correspondente a 50% do prémio, tais obrigacoes
sempre seriam cumpridas com as construgdes que teria de

efectuar - e efectuou quase totalmente -.

Pelo que, ainda assim, haveria que concluir face ao acordado e a
revisdo, que a A. nem sequer estava obrigada a entregar qualquer
dinheiro a Ré para suportar o prémio (artigos 405°, 406°, 702° e
237°do C.C))

Ainda que se entendesse que, nos termos do acordo do JV e do
adicional” , a A. deveria suportar ou emprestar alguma quantia
em dinheiro, o quantitativo da mesma nunca poderia resultar

liquido face a tal acordo e a revisao da concessao, s6 por si.

Seria necessario um acordo posterior quanto a tal questdo,
que respeitasse os termos da JV ou, pelo menos, que a Ré
solicitasse (0 que ndo provou) o empréstimo e fixasse (o que
também ndo provou) a quantia deste e da parte a suportar
inicialmente pela propria autora, por forma a torna-la liquida e

exigivel, o que ndo aconteceu nem mesmo nesta accao.

E para reflectir o supra exposto, 1é-se ainda na sentenga que “a
eventual repercussdo e beneficio de utilidades passadas em
eventual aumento de area tutil de construcdo s6 em sede de
apuramento de contas, globalmente consideradas, pode ser

avaliada”.

Pdgina 60



63.

64.

65.

TSI-143/2001

“Nesta conformidade, a mingua dos indispensaveis
elementos de suporte, ndo deixardo de improceder tais pedidos”

(cfr. sentenga).

Ou seja, nem o beneficio para o empreendimento de que
dependia a obrigacdo da autora resulta do acordado e provado,
nem dai se extrai qualquer encargo que autora devesse suportar,
ndo se podendo assim assacar da absolvicdo da autora qualquer

enriquecimento ilegitimo seu.

A douta sentenca, deve, pois, manter-se nesta parte, jé nao que
ndo viola quaisquer das normas que a ré cita - artigos 473°, 467°,
478°, 406°, 483° e 798° Cod. Civil de 66 (ou os correspondentes
artigos do actual CC).

Acresce, por fim que ainda que se entendesse que cabia a A.
adiantar / emprestar alguma quantia do prémio nos termos do
acordado, é também nos termos do acordado (e atento o disposto
nos artigo 237°, 405°, 506° e 762° do C. Civil de 1966) que cabia a
Ré aplicar montante que (resultou da prova que) reteve consigo
(31 milhdes) nos custos de construgdo e encargos financeiros e,
assim, no pagamento do prémio, pelo que nunca poderia haver
qualquer obrigacdo de a adiantar / emprestar a Ré qualquer

quantia de prémio.

Sempre deveriam improceder pois os pedidos reconvencionais

em analise.”
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Foram colhidos os vistos legais dos Mm°s Juizes-Adjuntos.

Cumpre-se decidir.

Quanto a matéria de facto, foi dada por assente a seguinte

factualidade, (para facilitar a leitura, sem incorrer em risco de alterar o que

tivesse sido consignado, elencamos os factos na ordem essencialmente

cronolégica e com a respectiva numeracao utilizada pela sentenga):

TSI-143/2001

A autora é uma sociedade comercial por quotas que tem por objecto a
constru¢do urbana; doc. de fls. 12 e ss. que aqui se tem por

integralmente reproduzido. (n°1 dos factos provados)

A Ré, é uma sociedade anénima de responsabilidade limitada que tem
por objecto o fomento predial; doc. de fls. 18 e ss. que aqui se tem por

reproduzido na integra. (n° 3 dos factos provados)

Por escritura publica de 16 de Dezembro de 1980, o Governo de Macau
concedeu a Ré, por arrendamento, um terreno situado junto a Estrada
dos sete Tanques na Ilha da Taipa, descrito na Conservatéria do
Registo Predial de Macau, sob o n° 21xxx a fls. 116 do Livro B-50,
encontrando-se o direito ao arrendamento inscrito a favor da Ré sob o
n° 10xxx do Livro FK 12; doc. de fls. 28 e ss. que aqui se tem por

integralmente reproduzido. (n° 5 dos factos provados)
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- O aproveitamento acordado para o supra referido terreno,
consiste na construgdo de um vasto complexo habitacional,

comercial e hoteleiro. (1n° 6 dos factos provados)

- O complexo “Jardins xx” é composto por 4 Blocos, (designados Al,

A2, A3 e A4), 3 Torres, (designadas B1, B2 e B3) um conjunto de 10

vivendas, ( designadas M1 ), um conjunto de 14 moradias

geminadas, (designadas M2), um conjunto de 12 moradias em

banda, (designada M3) e ainda um clube, um hotel e uma escola.

(n° 16 dos factos provados)

- Do complexo estdo concluidos os blocos Al, A2 e A3, as Torres B1,
B2 e B3, dez vivendas (M) a escola e as infraestruturas inerentes,
restando concluir um bloco (A4), catorze moradias geminadas
(M2), doze moradias em banda (M3) e o clube. (n° 17 dos factos

provados)

- Ohotel ainda ndo comegou a ser construido por ser intengdo da Ré
proceder a sua substituicdo por um edificio para habitagao, para o
que requereu em Outubro de 1993, a alteragdo da sua finalidade;
doc. de fls.72 e ss. que aqui se tem por integralmente reproduzido.

(n° 18 dos factos provados)

- Em 1 de Novembro de 1989 a Autora e a Ré assinaram o contrato junto

a fls. 37 e ss. na versdo portuguesa, ! a fls. 43 e ss. na versdo chinesa’ e a

1O texto integral é o seguinte:
Este acordo e feito no primeiro dia do més de novembro de 1989 entre:

1. Companhia de investimento predial (L) S.A.R.L. de Macau, Rua da Praia Grande (“A
Concessionaria”) e

2. (M) Companhia de Investimento e Desenvolvimento Limitada, de Macau, Av. Rodrigo
Rodrigues (“A PROMOTORA")
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Em que:

a. A Concessiondria é uma subsididria de (U) International Limited (“(U)”) cujas acgdes estdo
cotadas na bolsa de Hong Kong (“Bolsa”).

b. A Concessiondria é a beneficidria e titular legal da concessao por arrendamento dos terrenos
adjacentes a Estrada dos Sete Tanques, Taipa, Macau, conforme trés contratos de concessao
por arrendamento assinados com o Governo de Macau datados de 5 de Dezembro de 1980, 11
de Julho de 1984 e 5 Junho de 1987 respectivamente (“contratos anexos”), tendo desenvolvido
em parte desses terrenos um complexo residencial e comercial constituindo a Fase I dos
Jardins de xx. Novos planos para desenvolvimento das Fases II, III, IV e V para os Jardins de
xx foram submetidos ao Governo de Macau para aprovagao, em 4 de Marco de 1989.

c. O prazo contratual para construgdo estipulado no contrato de concessdo acima referido
datado de 5 de Dezembro de 1980 e 11 de Julho de 1984, expirou em Fevereiro de 1988 e o
Governo de Macau concordou com a prorrogacdo desse prazo contratual e com a revisdo das
condic¢des dos contratos. A Proprietaria estd negociando com o Governo de Macau a referida
revisao.

d. As duas partes concordaram em estabelecer um contrato de “Joint-Venture” relativo ao
desenvolvimento das Fases II, III, IV e V dos Jardins de xx que terdo uma 4area bruta de
construcdo de 800.000 pés quadrados aproximadamente, nos termos e condicdes seguintes:

Assim, e por este meio acordado:

1. Condicdes precedentes

Este acordo é condicionado a:
a. Deliberacao tomada em Addembleia Geral extraordinaria da (U) aprovando este acordo e

b. Aprovagdo pelo Governo de Macau das novas condigdes do contrato de concessao.

2. “Joint Venture”

a. Este acordo entrara em vigor logo que se verifiquem as condi¢des precedentes mencionadas
na clausula 1 acima, ou em data porterior conforme as partes acordarem (“data de inicio de
vigéncia”).

b. A Concessionaria, na data de inicio de vigéncia, pde a disposi¢do da Promotora os terrenos
mencionados no considerando (B) com excepcao dos que dizem respeito a Fase I dos Jardins
de xx (“Terrenos”) a fim de lhe permitir o desempenho das obrigacdes assumidas neste
contrato.

c. A Concessionaria diligenciara:

(i) A finalizacdo da revisdo das condigdes dos contratos de concessdo por arrendamento com
o Governo de Macau dentro do mais curto espago de tempo que for possivel; e

(ii) O pedido ao Governo de Macau de uma nova concessdo por arrendamento de uma
parcela de terreno adjacente aos terrenos objecto deste acordo, por um valor que ndo
exceda HK$25.000.000 para desenvolvimento de uma drea de construgdo adicional de
100.000 pés quadrados. Os Terrenos adicionais a obter por esta concessdo fardo parte
integrante dos Terrenos, objecto deste acordo.

d. A Promotora terd a seu cargo, a administracao dos Terrenos e o desenvolvimento das Fases II,
111, IV e V dos Jardins de xx, conforme estipulado neste acordo.
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e. A Promotora, completara o desenvolvimento nas Fases II, III, IV e V dos Jardins de xx,
tomando a sua responsabilidade todos os custos e despesas, incluindo nomeadamente:

(i) Construcdo e acabamento das Fases II, III, IV e V dos Jardins de xx de acordo com os
planos aprovados pelo Governo de Macau.

(ii) Preparagdo por arquitectos qualificados dos planos necessérios das Fases II, III, IV e V
dos Jardins de xx para serem aprovados pelas entidades competentes do Governo de
Macau, dando prévio conhecimento por escrito a Concessionaria de qualquer alteracdo
relativa aos planos de desenvolvimento dos Terrenos.

(iii) Supervisdo da construgdo das Fases II, 1II, IV e V dos Jardins de xx e cumprimento de
todas as leis e regulamentos aplicaveis, vigentes em Macau.

(iv) A venda, apds acabamento, das Fases I, 111, IV e V dos Jardins de xx.

f. A Promotora proporcionara a Concessiondria um empréstimo sem juros de montante igual ao
que tiver que ser pago ao Governo de Macau pela concessdo da parcela adicional referida na
clausula 2(c) acima, que sera reembolsado com os lucros liquidos provenientes da venda das
Fases II, III, IV e V, dos Jardins de xx.

g. A partir da data de inicio de vigéncia deste acordo a Promotora sera responsavel por dano,
prejuizo ou reclamacdo em ligacdo com o desenvolvimento dos Terrenos, indemnizando a
Concessiondria se for caso disso.

h. A Concessiondria prestard a Promotora toda a necessaria assisténcia em matéria legal relativa
ao desenvolvimento dos Terrenos.

i. A Concessionaria tera direito a receber 40% dos lucros liquidos provenientes das vendas das
Fases II, IlI, IV e V dos Jardins de xx, deduzidos do empréstimo, referido na clausula 2(f)
acima, e a Promotora tera direito a receber o remanescente.

3. Cessao

Este acordo é vinculativo e vigora em beneficio dos sucessores e dos cessiondrios legais das
partes nele intervenientes mas ndo podera ser objecto de cessdo sem o consentimento dado
por escrito a outra parte.

4. NotificacOes e outras comunicacoes

Qualquer notificacdo ou outra comunicagao relativas a este acordo deve ser feita por escrito
podendo ser usado o telex, o telegrama ou o fax. As notificagdes ou comunica¢des devem ser
enviadas para a parte interessada e devem ser claras na identificacdo dos assuntos tratados.
Quando enviadas por telex ou telegrama sou fax devem considerar-se como recebidas no dia
atil seguinte ao do seu envio e quando enviadas por correio devem considerar-se como
recebidas dois dias titeis apds o seu envio.

5. Confidencialidade

Salvo consentimento escrito das partes nenhuma informacdo podera ser fornecida a entidades
estranhas a este contrato sobre o conteddo deste acordo; exceptuam-se as informagdes que a
(U) possa ser chamada a prestar a bolsa de Hong Kong (Stock Exchange, Securities and
Futures Commission).

6. Custos e despesas

Cada uma das partes intervenientes tomard a seu cargo os custos e as despesas com
honorarios relativos a preparagdo deste acordo.
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7. Lei aplicavel

2

Este acordo é regulado pela lei vigente no Territério de Macau.

O texto integral é o seguinte:

AELERT 1989 & 11 2 1 p 373

54

A.
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fls. 46 do apenso na versao inglesa. (n° 7 dos factos provados) ~ Nos
termos do contrato .. competia também a Autora proceder a

comercializacdo do complexo. (1n° 30 dos factos provados) Nesse
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ambito a Autora também competia, efectuar diligéncias no sentido de

colocar a venda as construgodes. (n° 31 dos factos provados)

As partes acordaram em associar-se com vista ao
desenvolvimento das fases II, III, IV e V do complexo designada

por Jardins xx. (n° 8 dos factos provados)

Nos termos deste contrato, a Ré, designada por concessionéria,
diligenciara no sentido de rever com o Governo as condi¢gdes da
concessdo, com vista a obter a concessdo de mais um terreno
adjacente ao acima indicado, com uma é&rea de construcdo de
100.00 pés quadrados (correspondentes a 9.290m?), por um preco
ndo superior a HKD$25,000,000.00 (vinte e cinco milhdes de
délares de Hong Kong) - al. C) da clausula segunda do contrato

de associagdo. (n° 9 dos factos provados)

- As partes acordaram ainda em distribuir os lucros na proporgao de

60% para a Autora e 40% para a Ré. (n° 10 dos factos provados)

Os terrenos em questdo foram postos a disposicdo da A. que ficou
encarregada da administracdo dos mesmos e do desenvolvimento
do projecto, de acordo com as alineas b) e d) da cldusula 22 do

contrato especificado em 7. supra. (n° 11 dos factos provados)

- Em 18 de Dezembro de 1989 a Autora e a Ré subscreveram o acordo de

fls. 46 e 47 cujo teor aqui se tem por reproduzido na integra. (n° 12 dos

* Tem a seguinte redacgao chinesa e portuguesa:
#1989 # 11" 1 p M&E Lot g kg3
1989 F 117 1p ME(FEFRPE LEEX AP L83 E xx F%- ~=2 ~n2 %
IPLERETORRPAAES ¢ ERE AT RO T R

B2 2.(F) :
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HRAES RRDRIES D L BRAAAR S IV FEREAe oot o2 - <] = 100,000
CERGAERT Y LREET R WIBF A R B RAERZAT R %’,ﬂ L &%
perfde s L IE G ATenp AR prAES Lo HAF W £ BRI O R BT P cniE R J'ﬁnh’ I AT T &
d L MAHE LE#EA% MEE60% M#w Lite-fa i Fi o B8t mhd L
Herittf & > Fd L B EFHED fmfmwi? |2 ¢ ¥ i 3p o R e

Bt 2.(I) :

AP ERAELAE40% 0 M A (8 60%cfits ZALE » B 250 40T

Lt o i@ e~ 4%

2. AA#HEE S A
TEREE RN
ER S
B
I3 (2+43+4+5)
famZa g (1-6)
ot
ftsZxAlE (7-8)

AE3TE RARILITI989 & 11 % 1p L8 M2 FF 47§37k en— 3805 o

1989 & 12 % 18 p BFP AT EF MEEHFEF L2 7)

1989 # 12 % 18 p BT 5% (LE £73 1o 9)

No acordo firmado entre (M) Companhia de Investimento e Desenvolvimento Limitada e
Companhia de Investimento Predial (L) S.AR.L. no dia um de Novembro de 1989 para

desenvolvimento das Fases 1II, III, IV e V dos Jardins de xx, vimos por este meio esclarecer os
seguintes pontos que foram discutidos e acordados entre a duas partes:

ITEM 2. (F):

Nos termos do contrato de concessdo original, (L) devera entregar ao Governo, livre de
quaisquer encargos, dez por cento da area util destinada a construgdo, correspondendo a
cerca de 100.000 pes quadrados de construgdo. O Governo de Macau concordou, em principio,
garantir a (L) a concessdo por arrendamento, deste terreno adicional a um preco a acordar
entre as duas partes. Nos termos do acordo de joint venture esta estipulado que o preco a
pagar serd suportado entre (L) e (M) na proporgao de.40 por cento por (L) e 60 por cento por
M). (M) providenciard um emprestimo sem juros a (L), no montante da parte que lhe
corresponde no pagamento do preco adicional, emprestimo esse que sera liquidado por (L),
por dedugdo, na parte que lhe corresponde no lucro liquido depois de impostos.

ITEM 2. (1):

A formula para determinar o lucro liquido depois de impostos a ser repartido entre (L) e (M)
na proporcao de 40 por cento para (L) e 60 por cento para (M) e a seguinte:

Y X N o 0w

1. Receita das vendas
Menos:

2. Custos das infraestruturas
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factos provados) De acordo com o estipulado ... caberia a A. pagar
60% do prémio e conceder a Ré um empréstimo correspondente a 40%

do prémio. (n° 50 dos factos provados)

Pelo despacho n°® 135/SATOP/90 publicado no suplemento ao n° 52 do
B.O. de Macau, o Governo do Territério autorizou a revisdo da
concessao nos precisos termos ai consignados; doc. de fls. 49 e ss. que
aqui se tem por integralmente reproduzido. (n° 13 dos factos provados)
Em virtude da revisao ... a drea concedida foi reduzida de 45.351m?2
para 40.017m? (n° 26 dos factos provados), (que) ... resultou da reversao
para o Territério de uma parcela de 5.334m? (n° 72 dos factos
provados) ... a area bruta de construcdo passou a ser de 97,689m?. (n°

66 dos factos provados)

Area esta, cujo terreno é rochoso e montanhoso.

A Ré foi dispensada de entregar ao Territério 4.001.72m? correspondente a

10% do terreno concessionado. (n° 27 dos factos provados)

3. Custos de construcao dos edificios

4. Honorarios a profissionais

5. Encargos financeiros
6. Sub-total (2 +3 +4 +5)

7. Lucro liquido antes de impostos (1- 6)

8. Impostos

9. Lucro liquido depois de impostos (7- 8)

Esta carta é parte integrante do acordo assinado por (L) e (M) no dia primeiro de Novembro

de 1989
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- Em 1 de Julho de 1991 foi celebrado entra a (N) Industries Limited e a

Autora o contrato junto a fls. 56 e ss. cujo teor aqui se tem por

reproduzido na integra.* (n° 14 dos factos provados)

* A versdo original (chinés) tem o seguinte texto:
ARERI -4 4 - FE= 0 - pd TR BT
(A N)FE£73 22 > BRERAFEXSERFT (“(N)” ) -
BMEEHFEF A7 »pp  BP g 2P XX<E (M)

B

;

(@) w45 N LEHF 127 (L) Gimen- stk (N)J B4 B ok = 28 xx 5
FoWadE sEATReHE RIS R REAHS S F T EFR o I g
B kiR ERMIEHE LT o

b N)rtdafFadF B e RKETXAAZFH > e EAAER -WF - BEF2HFRELI B D
;t;!fg%‘fqr o

R R AT

1O NFEEM=2 = xxTTH% - # 5 B ey B

QMAER 227 FREXXTHS -5 - BRI e XM KE S AAER2 ¥
?”lé’%‘ *dafﬁ%ﬁl%ﬁ}i—mﬁ%

B) L} &yt MEFZ2 RIFH LY 22222 2hE% 2 G R2F R -T2 B35
Erd LEMB 2 -

(4) ez 2 Al B orEB Y Pl L M2 FFomimiasky chifa & o

GYME &% (N H AR ETP 20 TAL F BHEE > B2 2 AAERFT A o 407 ¢
EAERRETR A E 2B 19,000,000.00 (& FxiwF ~) o AFciE s 13,000,000.00 A A =
#t s & 90 = ’Aﬁﬂ/§'“*325000000 - MR ABBRETP A, LA Lo

(6) (NYfe M e 53— =i/ Ef5 3 §F & Fomi o
FHEE
ARRXBP RO IBRRRREF R RRFL -
E a sua versdo portuguesa textuou-se:
Este Acordo Foi Assinado Por Ambas As Partes No Dia 1 de Julho de 1991
(A) (N) Industries Limited
Morada: Rua do Comandante Mata e Oliveira, n°xx, r/c ("(N)")
e
(B) Companhia de Investimento e Desenvolvimento (M), Ld?
Morada: Rua da Praia Grande, (" (M)")
Atendendo a que
a) Nos termos do contrato assinado entre a (N) e a Companhia de Fomento (L), Lda (" (L)"), (N)

tem o direito de desenvolver a primeira fase da obra de construgédo dos Jardins de xx, sitos na

TSI-143/2001 Pagina 71



- Na mesma data de 01/07/1991, foi celebrado entre a Ré, a (N)

Industries Lda. e a Autora o acordo de fls. 60 e ss. que aqui se tem por

integralmente reproduzido.5 (n° 15 dos factos provados)

Estrada dos Sete Tanques, na Ilha da Taipa, que inclui quatro edificios de habitagdo e um
edificio de estacionamento, cuja area total de utilizagdo é de 200.000 pés quadrados, e
responsabiliza-se pela construcado, geréncia da parte financeira e vendas.

b) A (N) na construcao da 4rea acima mencionada responsabilizou-se pelos custos e despesas,
que incluem os de infraestruturas, edificios, despesas especificas e outras despesas
relacionadas com a construcao.

Acordam o seguinte:
(1) A (N) cede a (M) o direito de construir o segundo médulo da primeira fase dos Jardins de xx.

(2) A (M) responsabiliza-se pelos custos e despesas no desenvolvimento da obra do segundo
modulo da primeira fase dos Jardins de xx, incluindo, geréncia da parte financeira, construgéo,
infraestruturas e despesas especificas e ainda se responsabiliza pela venda das frac¢des e os
lugares do parque de estacionadmento apds a sua concluséo.

(3) A (L) tem o dever de tratar os documentos de venda e os documentos legais das fracgdes e
dos lugares de estacionamento, auxiliando na assinatura daqueles documentos. Quantos aos
precos das fracgdes e dos lugares de estacionamento, serdao determinados pelo acordo entre a
(Lyea (M).

(4) As receitas da venda das fraccdes e das construgdes serdo divididas nos termos das cldusulas
do acordo estipulado entre (L) ea (M).

(®5) A (M) concorda em pagar a (N) as despesas especificas e os custos das infra-estruturas, os
custos do direito de desenvolvimento adquirido antes da data de assinatura do presente
acordo, da seguinte maneira:

- Na data de assinatura do presente acordo, paga uma entrada inicial de HKD$19.000.000,00
(dezanove milhdes de ddlares de Hong Kong);

- A quantia remanescente, no valor de HKD$13.000.000,00 (treze milhdes de délares de Hong
Kong) sera paga em quatro prestagdes trimestriais. O valor de cada prestagdo é de
HKD$3.250.000,00 (trés milhdes duzentos e cinquenta mil délares de Hong Kong). A
primeira prestacdo vencer-se-4 dentro de noventa dias a contar da data de assinatura do
presente acordo.

(6) A (N) e a (M) concordam contratar um advogado de Macau para ser testemunha de
assinatura do presente acordo.

2

O presente acordo é supervisionado pelas leis de Macau e serd executado de acordo com as
mesmas leis.

> A sua versao chinesa textuou-se:
B LEEF 27 (L)
EPNFEF L2 (N)
EPMEEFEF L2 (M)
(-) A1~A22 AB~Ad14zfF i T xx 0, 2 % - #1142
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- Os acordos especificados em 14 e 15 supra abrangem os quatro blocos
da fase I do complexo. (n° 33 dos factos provados) Os blocos Al e A2,
bem como algumas infraestruturas inerentes, foram construidas pela
(N) Ind. Lda. ao abrigo do contrato que esta sociedade havia celebrado

com a Ré. (n° 34 dos factos provados)

- Para realizar a construcdo da urbanizacdo a autora contratou uma
sociedade denominada Empresa de Construcdo e Fomento Predial (O)

Lda. (n° 19 dos factos provados)

- A (O) Lda., sub-contratada da Autora, angariava, por conta desta,
potenciais interessados em adquirir fracgdes auténomas, com quem
celebrava contratos provisorios de promessa de venda. (n° 20 dos factos
provados) Os contratos ... eram mais tarde, com a anuéncia da Autora,
substituidos por contratos celebrados entre os interessados e a Ré. (n°

38 dos factos provados)

Al2 A2z 1232 R & o

FHALZ A22 ¥ A1 fe2 2 ¥t 240 23d (N)f F o

T A3E Adz 18 M#ELHE > L3 Zw (N)iFEmpaif o

TR MN)FELALZ A2vhz aqegt o#d MEF R L2gET -
Tendo, também, a seguinte versao em portugués.

1) As obras designadas por Al, A2, A3 e A4 correspondem ala Fase de obra dos “Jardins de

”

xx”.
2) Neste momento, as obras designadas por Al eA2 ja se encontram concluidas.

3) Todos os custos relativos as fundagoes e de construgdo dos edificios das obras designadas
por Al e A2, sdo suportados por (N).

4) Em relagdo as obras designadas por A3 e A4, serdo executadas por (M). (L) ndo necessita
de efectuar qualquer indemnizacao a (N).

5) Quanto aos custos extras pagos pela (N), relacionados com as obras designadas por Al e
A2, serdo restituidos pela (M). (L) ndo se responsabiliza por qualquer pagamento.
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- A (O) Lda. recebia dos interessados, por conta da (M) Lda., um
depésito cujo montante variou entre 15% e 25% do preco da compra e

venda. (n° 21 dos factos provados)

- Em 24 de Janeiro de 1995 a Ré¢, a Autora e a (O) Lda. efectuaram uma

reunido de que resultou o acordo junto a fls. 103 e ss. que aqui se tem

por integralmente reproduzido.® (n° 23 dos factos provados) A reuniao ...

% A sua versdo original tem o seguinte texto:
E. i 4 ;q \ =
MER#EF A7
OzZasy ‘,% 7 (R
TR § e

3 24/01/95 8 9:30 €3k 0 FiEAE xx A4 0 3 xx A4 EE x A2 AHRF 0 - RiE ST

PRk o TR R E T IT .

- XX FERxx & (B1) A B~k XX A Bd MEEFEF 29§ Fy02

ZLoxx FEHxx & (B1) » ol 5 il 75% % HKD4155329400 Yo F Hg*; 4%» #4c% B1
HEREHFS  pHE2IE> MEEFET AP 'M AHBOREAEES 2P d
O)4 # xx THF #1431 F > Az Hidx (8w ]HKDsoo,g;) ,a( ) - BE
PARTE 0 R HE 0 B3 2NH G A o RiFE AR ,T#&ﬁé Fyy e (B3)

7 PR R o
xx o (B1) » e B ¥F U@ ¢ oz s HKD13,851,098.00 2 i¥-m F AL 2 M1 W
248 ﬂt%ﬁﬁﬁﬁ?iﬁl‘iﬁ LEF*»28/2/%5mk2EMEEFEF L2 %A o

E a sua versao portuguesa é o seguinte:

In

Realizou-se na noite de 24 de Janeiro de 1995, as nove horas e trinta minutos, uma reuniao
entre os Senhores Jong XX, Vong XX e Pat X, tendo chegado ao presente acordo em face do
qual ha que realizar o seguinte:

1. As formalidados que se seguem a licenca de utilizagdo do Edificio XX Téi (B1), dos Jardins
de xx, serdo tratadas pela Companhia de Investimento e Desenvolvimento (M). Ld2 no X
andar do Edificio XX:

2. Apbs o recebimento das quantias devidas com a obtengdo da licenga de utilizagdo do Edificio XX
T'oi (B1), dos Jardins de xx, que totalizam HKD$41.553.294,00 (quarenta ¢ um milhdes quinhentos
e cinquenta e trés mil duzentos e noventa e quatro doélares de Hong Kong), equivalente a 75% do
valor total do edificio, e depois de deduzir o valor do empréstimo do Banco relativamente ao bloco
B 1, o montante remanescente deve ser entregue a Companhia de Investimento e Desenvolvimento
(M), Ld* que, por sua vez, paga, em primeiro lugar, & Empresa de Construgdo ¢ Fomento Predial
(O), Lda. Esta pagara aos operarios da obra dos Jardins de xx, aos sub-empreiteiros e as despesas
relativas aos materiais adquiridos (neste momento totalizam cerca de HKD$8.000.000,00 (oito milhdes
de dolares de Hong Kong) ). A Empresa de Construgdo ¢ Fomento Predial (O), Lda ao receber a
quantia de cada fracgfo, deve entregar as respectivas chaves até pagamento integral do valor ainda
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supra teve como objectivo, além , de outros, o reinicio das obras (n° 28
dos factos provados). O que passava também pela angariacdo de
interessados que seriam posteriormente apresentados a Ré para efeitos
de celebracdo dos contratos definitivos (n° 32 dos factos provados). Tanto
a Autora como a Ré podiam angariar eventuais interessados na compra
das fracgdes (n° 35 dos factos provados), apds a fixacdo do preco das
fracgdes autonomas (n° 36 dos factos provados). No ambito do provado
em 35. supra a Ré prometeu vender as frac¢des da Torre Bl e a vivenda
n°® 8 do complexo M1 (n° 37 dos factos provados). De acordo com o
referido em 23. supra a Ré comprometeu-se a entregar até 28/02/1995,
os elementos pormenorizados sobre os pagamentos de
HKD$13,851,098.00 (n° 52 dos factos provados), parte dos quais a
Autora recebeu antes da entrega das frac¢des da Torre Bl (n° 53
dos factos provados), bem como os elementos sobre a
comercializacdo e os pagamentos da vivenda n° 8 de M1 (n° 54 dos

factos provados).

Durante a construcdo foi sendo efectuada a comercializacio das

frac¢des auténomas. (n° 22 dos factos provados)

A Ré procedeu ela propria a comercializacao da totalidade das fracgdes
da Torre Bl e da vivenda n° 8 do conjunto M1, prometendo vender a
Pung XX, aquelas pelo preco de HKD$55,404,392.00 e esta por
HKD#$8,500,000.00. (n° 29 dos factos provados)

em divida. Apds o pagamento das despesas da obra, sera liquidado o empréstimo do Banco
referente ao Edificio yy T'oi (B3).

3. A L Ld* tem de entregar uma lista promenorizada do prego recebido, antes da emissdo da licenga de
utiliza¢do do bloco B1, no montante de HKD$13.851.098,00 (treze milhdes, oitocentos e cinquenta
e um mil e noventa e oito dolares de Hong Kong ), e também da venda das moradias (M1). Estes
recebimentos deverdo ser entregues aos socios da Companhia de Investimento e Desenvolvimento

M),
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Recebendo a Ré o remanescente do preco em relagao a alguns contratos.

(n° 39 dos factos provados)

Com a venda das frac¢des autonomas a Ré ja arrecadou até ao presente,
pelo menos HKD$68,204,302.04, sendo este o valor resultante da venda

por si efectuada. (n° 40 dos factos provados)

Estao ainda em divida relativamente a despesas com o
desenvolvimento do empreendimento, nomeadamente a construcao,

montantes ndo apurados. (1n° 41 dos factos provados)

Autora exigiu que a entrega das fraccdes da Torre Bl fosse por ela feita

e na sua sede. (n° 42 dos factos provados)

O remanescente a entregar a Autora, de acordo com a clausula 2 de 23.

supra é, no minimo, de HKD$20,503,308.25. (n° 43 dos factos provados)

Dado que o montante entregue ao Banco da China, para financiamento
parcial da construcdo da Torre B1, foi de HKD$21,049,985.75. (n° 44 dos

factos provados)

Na sequéncia da reunido referida em 23° supra (24 de Janeiro de 1995 -
acrescentado nosso) a Ré entregou a Autora a quantia de

HKD$2,000,000.00. (n° 45 dos factos provados)

Pelo menos a partir de determinada altura entende-se que a
distribuicdo dos lucros se efectuaria no fim do empreendimento

projectado. (n° 49 dos factos provados)
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- A Ré comunicou a Autora a resolucdo do contrato ... (de 1 de
Novembro de 1989) por carta datada de 25/03/95 e subscrita pelo seu

mandatario. (n° 2 dos factos provados)

- A obra levada a cabo pela Autora no empreendimento “Jardins de xx”
foi interrompida por varias vezes em Junho de 1994. (n° 4 dos factos

provados)

- Uma das razdes por que as obras pararam foi devido a recusa da Ré

em prestar contas do dinheiro por si recebido. (n° 46 dos factos provados)

- Em 12 de Julho de 1995 a Autora recebeu a notificagdo judicial avulsa

junta em copia a fls. 107, cujo teor se tem aqui por reproduzido na

integra; 7 (n’ 24 dos factos provados) sendo facto determinante “a

interrupgao pela A. da construgdo da obra”. (n° 55 dos factos provados)

- A Ré solicitou por diversas vezes a Autora que recomecasse as obras,
dando-lhe sucessivos prazos, sem contudo o conseguir. (n° 56 dos factos

provados)

- A Ré substituiu as fechaduras de 21 portas das fracgdes da Torre B1. (n°
25 dos factos provados) A Ré fez ... visto que a Autora se recusava a
entregar as respectivas chaves aos promitentes compradores. (n° 62 dos

factos provados)

- As chaves das frac¢des do bloco Bl e da vivenda n° 8 foram todas

entregues aos seus compradores. (1n° 64 dos factos provados)

113

7 Tem a notificagdo o teor essencial o seguinte: .. o acordo de 1 de Novembro de 1989, bem como o
respectivo aditamento de 18 de Dezembro de 1989, se encontram resolvidos, por sua culpa exclusiva,
devendo, por isso, desocupar imediatamente os terceiros em referéncia, por forma a que possam ser
reiniciadas as obras de construg@o, sob pena de lhe ser exigida toda a responsabilidade pelas sangdes e demais
prejuizos que a requerente venha a sofrer”.
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As chaves das fracgdes B2 e B3 e do bloco A3 foram entregues pela (O)

Lda. aos respectivos promitentes compradores. (1n° 65 dos factos provados)

A Ré teve frequentemente de dar satisfagdo aos promitentes
compradores sobre a razdo de nao lhes poder entregar as chaves dos
apartamentos ja pagos na integra e de ndo poderem ser realizadas as

respectivas escrituras. (n° 74 dos factos provados)

A Ré entregou a Autora e a (O), pelo menos, HKD$74,790,000.00.
(n° 47 dos factos provados)

A Ré amortizou empréstimos e o0s respectivos encargos
financeiros correspondentes a cerca de HKD$83.000.000.00. (n° 48

dos factos provados)

O prémio referente aos 10% da area concessionada foi fixado em
MOP$12,616,686.00. (n° 51 dos factos provados)

A Ré informou a Autora de que recebeu da promessa de venda
da torre B1 e 37 parques de estacionamento desta torre, 4 fracgdes
auténomas da torre B2 e 1 parque de estacionamento desta torre,
uma vivenda do conjunto MI e 3 parques de estacionamento da
torre B3, HKD$68,204,302.00, (n° 57 dos factos provados)

1. os quais foram gastos HKD$21,049,985.75 para
amortizacdo do empréstimo destinado a construgdo da
Torre B1, seus juros e demais encargos financeiros, (1° 58

dos factos provados)
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ii.

1ii.

1v.

HKD$7,307,111.85 para amortizacdo do empréstimo
destinado a construgdo da torre B3, seus juros e demais

encargos financeiros; (n° 59 dos factos provados)

MOP$3,501,608.00 para pagamento do imposto
complementar de rendimentos devido pela Autora; (n°
60 dos factos provados) (que) .. ndo obstante os
promitentes compradores terem pago na integra os

precos devidos; (n° 63 dos factos provados)

HKD$5,000,000.00 para transferéncia a favor da Autor;
(n° 61 dos factos provados)

Por conta do prémio a ré teve de fazer os seguintes pagamentos:

i.

ii.

em 26/01/1991 MOP$3,229,856.00; (n° 67 dos factos

provados)

Em 26/07/1991, em 27/01/1992, em 21/12/1992 e em
30/07/1991, MOP$2,020,217.00 de cada vez; (n° 68 dos

factos provados)

A Ré pagou o imposto complementar devido pela Autora ao
Territorio e referente ao ano de 1993, de MOP%1,750,804.00 em
28/09/1994 e em 28/11/1994 igual montante. (n° 69 dos factos

provados)

A Ré pagou ao Territério, em 16/05/1995, uma multa de
MOP$270,000.00; (n° 70 dos factos provados) Multa aplicada por

incumprimento do prazo de aproveitamento do terreno

concessionado; (n° 71 dos factos provados).
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- Parte do prémio, no montante de MOP$6,002,550.00, a ser pago
através de infraestruturas construidas, foi parcialmente pago
através de infraestruturas, efectivamente construidas pela Autora.

(n° 75 dos factos provados)

- Ao Sr. Jong XX, presidente do conselho de administracao da Ré,
foram conferidos poderes para movimentar, juntamente com
outro administrador da Ré, Sou XX, as contas bancéarias da

Autora. (n° 76 dos factos provados)

- Situagdo que se manteve até principios do ano de 1995. (n° 77 dos

factos provados)

Nesta parte, a autora alegou, para além dos factos acima elencados,
os factos dados por provados no julgamento dos embargos do procedimento
cautelar, entendendo que se tratam de factos que o Tribunal teve
conhecimento em virtude do exercicio das suas fungdes nos termos do artigo
514° do Codigo de Processo Civil. Para tal argumentou também que, embora
o Tribunal a quo ndo transcrevesse os factos dados por provados naqueles
embargos, ponderou efectivamente na sua fundamentacdo da decisdo, fl. 40

do texto do Acoérdao.
Dispde o artigo 514° do Cédigo de Processo Civil:
“1. ...
2. Também ndo carecem de alegacdo os facto de que o Tribunal tem

conhecimento por virtude do exercicio das suas fung¢des; quando o Tribunal
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se socorra destes factos, deve fazer juntar ao processo documento que os

comprove.”

Em principio, o procedimento cautelar e a acgdo principal sado
independente, como dispunha o artigo 386° do Cédigo de Processo Civil de
1961: “o indeferimento da providéncia requerida ndo impede o requerente
de propor a respectiva accdo, em cuja apreciagdo ndo influi a decisdo

proferida no procedimento cautelar”.

Quer dizer, a prova factual nas providéncias cautelares, assumindo
quase sempre natureza perfunctéria (summaria cognitio), tem apenas em mira
fazer criar no espirito do julgador um juizo de mera probabilidade ou
verosimilhanga acerca da existéncia do direito do requerente (o chamado
fumus boni juris). A razdo deste sera que “[é] irrelevante, para este efeito , que
o R. haja ou ndo deduzido oposicdo no procedimento cautelar, sendo que,
para prevenir o inéxito da providéncia, sempre poderia o tribunal prescindir
da audiéncia do requerido - conf. art® 385° n°l do CPC. Foi, de resto, o que
sucedeu no caso vertente, no qual o ora recorrido, entdo requerido, ndo
chegou a ser previamente ouvido, pelo que ndo pode ter exercitado

oportunamente o respectivo direito de contraditério”. 8

Porém, os factos dados por assentes nos embargos a providéncia
cautelar serdo diferentes, que ndo escapam do contraditério das partes,
designadamente a parte do requerido. E os factos ndo servem apenas para

criar um juizo de probabilidade, mas sim de realidade legal.

Anotou o Prof. Alberto dos Reis: “O juiz pode servir-se de factos que

tenham chegado ao seu conhecimento no exercicio da sua fungao

¥ Vide o Acoérdao do STJ de Portugal de 06 de Fevereiro de 2003, in http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/ .
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jurisdicional, o que significa que ndo pode servir-se de factos de que tenha
obtido conhecimento fora do exercicio da sua fung¢do.” S6 que, acrescentou o
mesmo Professor, “o facto ha-de constar de qualquer processo, acto ou peca
avulsa em que o juiz tenha intervindo como tal” e que “nao basta, é evidente,
que o facto tenha sido alegado em processo em que o juiz tenha intervindo; é

indispensavel que tenha ai sido apurado ou demonstrado”.?

Os factos apurados nos embargos encontram-se constados no apenso
da presente accdo (processo principal) e foram objectos do contraditério das
partes. Assim deve este Tribunal também tomar em conta dos mesmos, caso

forem pertinente para a decisdo da causa.

Assim sendo, esta parte da matéria de facto ainda inclui a seguinte

factualidade, (embora alguma seja a repeticdo dos factos da accao principal):

- Em 1 de Novembro de 1989 a embargante e a embargada assinaram
o contrato junto em fotocopias a fls. 38 a 42 da providéncia cautelar
apensa e fls 20 a 33, 56 a 60 e 100 a 103 dos presentes autos, nas
versdes em lingua portuguesa, chinesa e inglesa, respectivamente,

cujos dizeres aqui se tém por integralmente reproduzidos.

- A embargante prometeu vender as fraccdes da Torre Bl e a vivenda

n® 8 do conjunto M1.

- Relativamente as fracgdes do bloco A3 e Torres B2 e B3 a embargada
canalizava parte do dinheiro recebido dos promitentes compradores
para a conta bancéria aberta junto do Banco da China com vista a

amortizacdo dos empréstimos bancarios.

9
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Outra parte canalizou a embargada para a conta da embargante, a

titulo de reembolso dos adiantamentos por esta efectuados.

E “parte significativa” ficava retida pela embarga - da ou pela (O)
Lda.

A embargada entregou a embargante HKD$39.958.207,16.

Em 24 de Janeiro de 1995 teve lugar uma reuniao entre a embargante,
a embargada e a (O) Lda., a qual se reporta a acta junta a fls. 35 e ss.,

cujo teor aqui se tem por reproduzido na integra.

Em 1 de Julho de 1991 foi celebrado entre a embargada e a firma (IN)
Industries Lda. O contrato junto em fotocépia a fls. 56 e ss. da

providéncia cautelar, cujo teor aqui se da por reproduzido na integra.

Foi a embargada que na reunido especificada. em 7. exigiu que a

entrega das fracgdes da Torre Bl fosse por ela feita e na sua sede.

Para além de outras obrigacdo recaia também sobre a embargada a
obrigacdo de realizar, suportando os respectivos encargos, accoes

tendentes a promogao da venda das fracgdes auténomas.

Passando pela angariacio dos interessados que seriam

posteriormente apresentados a embargante para celebracdo dos

contratos definitivos.

A autora ndo podia intervir na concepcdo dos projectos de

construcao.

Cabia a embargada suportar todos os custos relativos a esses

projectos e aos honorarios dos profissionais que neles interviessem.
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O contrato especificado em 9. supra conferiu também a embargada a
comercializacdo das fases II, III, IV e V, do Complexo “Jardins xx” e
conferiu-lhe a sua administracdo até a entrega efectiva aos proprios

compradores.

Pelo contrato especificado em H) a embargada obteve os mesmos

direitos relativamente a fase 1.

Na sequéncia da revisdo do contrato de concessdo o Territério

autorizou um acréscimo da area bruta de construcdo, que passou a
ser de 97689m?2.

Os blocos Al e A2 e respectivas infra-estruturas foram construidas
pela (N) Industries Limited ao abrigo do contrato que esta sociedade

celebrou com a embargante.

Os blocos A3 e A4 nao fazem parte do contrato de associacdo cuja

resolucao foi declarada pela embargante.

Fazem parte do contrato de cessdo dos direitos da (IN) Industries Ltd.

a favor da embargada.

Ap6s a fixacdo do prego das fraccdes, tanto a embargante como a

embargada podiam angariar eventuais interessados.

Uma vez chegado a acordo sobre as demais condicdes, seriam

celebrados os correspondentes conratos-promessa.

No ambito do provado na resposta ao quesito 16° prometeram-se

vender as fracgdes da Torre Bl e a vivenda n®8 do conjunto M1.

Além do especificado em B) a embargante prometeu vender 37

parques de estacionamento da Torre B1.
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Também quatro frac¢des da Torre B2, 1 parque de estacionamento da

Torre B2 e 3 parques de estacionamento da Torre B3.

A embargada concordou ainda que o remanescente dos precos fosse
destinado a amortizagdo dos empréstimos bancarios concedidos para
financiamento da construcdo das Torres Bl e, em seguida, ao
pagamento dos trabalhadores, sub-empreiteiros e fornecedores e s6

depois para amortiza¢do do financiamento da Torre B3.
As vendas foram feitas pelo preco do Mercado.

A embargante assinou a favor do sécio da embargada e da (O) Lda.,
José Lei, contratos-promessa de compra e venda relativos a 16

fraccdes autbnomas.
Doze da Torre B3 e 4 do bloco A3.
As referidas fracgdes correspondiam a HKD$10,230,774.00.

O total das vendas realizadas permitia a cobranca de
HKD$215,177,180.48.

A embargante arrecadou pelo menos HKD$68,096,415.00 com as

vendas por si realizadas.

A embargada entregou o montante especificado em F) para efeitos de

compensagdo dos encargos por esta adiantados.

A embargante entregou a embargada e a (O) pelo menos totalizando,
aproximadamente, HKD$74,900.000,00.

A embargante amortizou os empréstimos bancdrios e os respectivos

encargos financeiros correspondentes a cerca de HKD$83,000,000.00.
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Pelo menos a partir de determinada altura entendeu-se que a
distribuicdo dos lucros se efectuaria no fim do empreendimento

projectado.

Permitindo, deste modo, a constituicdo de fundos necessarios para

acorrer aos gastos provenientes das diversas obras.

A interrupcao da construgdo das obras determinou a embargante a

resolver o contrato especificado em 1 supra.

A embargada ocupou os terrenos ndo permitindo o reinicio da obra

de construcao.

O montante perguntado no quesito 31° foi gasto, HKD$21,049,985.15,
para amortizacdo do empréstimo destinado a construcao da Torre B1,

juros e demais encargos financeiros.

Ainda HKD$7,301,111.85 para amortiza¢do do empréstimo destinado

a construcao da Torre B3, juros e demais encargos financeiros.

Ainda MOP$3,501,608.00 para pagamento do imposto complementar

de rendimentos devido pela embargada.
Também HKD$5,000,000.00 para transferéncia a favor da embargada.
A embargante tem ligacdes com o grupo econémico denominado (I).

A (I) possui investimento em Macau (fdbrica da marmores em
Coloane) e na R.P.C.

A (I) tem participagdes sociais na (J) Marble and Granite Co. Ltd.,
cuja principal actividade consiste na extraccdo de mdarmores e

granitos.
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A (I) tem ainda participac¢des na (K) real Estate Co. Ltd., tendo como
principais investimentos a constru¢do de um complexo na cidade de
Fang Cheng, a urbanizacdo de um vasto terreno e a construcdo de

um “resort” turistico em Zhan Shan Da Ping Po.

A (I) tem ainda participagdao na (X) Gasoline Station, cuja actividade

consiste na venda de gasolina, 6leos e lubrificantes.

A (I) tem também participacdo na (X) Textile Co. Ltd., cuja actividade
consiste na producdo e venda de grande variedade de produtos

téxteis.

Foi noticiado em Margo de 1994 que o grupo econémico com quem a
embargante tem ligacdo ia liderar um projecto imobilidrio na
provincia de Guanxi que implicaria o investimento em 10 anos de

cerca de 1,000 milhdes de patacas.

A (O) Lda. Entregou as chaves das fraccdes do blocos e A3 e das

Torres B2 e B3 aos respectivos promitentes-compradores.

As chaves da Torre B-1 foram também entregues aos promitentes-

compradores.

A embargante substituiu as fechaduras de 21 portas das frac¢des da
Torre Bl visto que a embargada ndo entregava as chaves aos

promitentes-compradores.

Nao obstante os promitentes-compradores tem pago na integra o

remanescente dos precos devidos.

As chaves da vivenda n“8 foram também entregues aos promitentes-

compradores.
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A embargante ndo cumpriu integralmente as promessas

mencionadas na reuniao especificada em G).

Os promitentes-compradores detém as respectivas fraccoes

autoénomas nelas habitando.

Por isso a providéncia decretada também causa prejuizos aos

promitentes-compradores das frac¢des auténomas.

O tal das receitas arrecadas pela embargante com a venda das
fracgdes por si efectuadas ascende a HKD$68,204,302.04.

A titulo de custos de construcdo estio em divida montantes nao

apurados.

As despesas de construcado efectuadas até ao presente e previstas nos
contratos montam a HKD$136,961,521.46, sendo HKD$15,405,211.00

relativas aos Blocos Al e A2.

Tendo ainda sido efectuadas obras ndao previstas nos contratos, mas
essenciais ao empreendimento e que ascendem pelo menos a
HKD$14,928,232.00, sendo HKD$1,739,479.00 para o Al e A2 e
HKD$1,043,656.00 para as obras ndo essenciais da “Pequena xx”.

Os empréstimos pedidos e aplicados no empreendimento ndo
ultrapassam HKD$74,500,000.00, ndo incluindo o Al e o A2.

Os quais estdo inteiramente pagos com as receitas entretanto geradas.

I - Delimitacao do Objecto dos recursos

TSI-143/2001
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Ha dois recursos nos presentes autos, pelos quais ambas as partes

impugnaram a sentenca respeitante as partes em que ficaram

respectivamente vencidas.

Os vencimentos dos respectivos pedidos sdo os seguintes:

Condenacoes -
Pedidos
procedéncia

A. Condenar-se a ré a pagar a autora a quantia de | Procedente o pedido
HKD62.843.722,80, acrescida de juros a taxa | alteradas
legal desde a citagdo até efectivo e integral
pagamento;
Depois, alterou-se o pedido nas alegacdes de
direito, para HKD18.503.308,35

g B. Condenar-se a Ré a abster-se de praticar Improcedente

§' qualquer acto que perturbe a detencao,

o administracao e comercializacao do

& empreendimento Jardins xx por parte da A.;

”%1 C. Condenar-se a Ré ao cumprimento do contrato | Improcedente, por ter

de associacdo celebrado com a Autora, | julgado procedente o
nomeadamente no que respeita ao pagamento | pedido

das despesas e distribuicao dos lucros, a apurar | reconvencional de
no futuro, decorrentes do reinicio e finalizacdo | resolucdo do

da construcao e comercializacao do | contrato.

empreendimento Jardins xx.
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a. Ser a. A. condenada a pagar a R. a quantia de

$7.570.011,60, a titulo de danos resultantes do
nao cumprimento da  obrigacio  de
comparticipar em 60% no pagamento do
prémio devido pela concessao de uma éarea

adicional de terreno por forca da revisao de
1990;

Improcedente

b.

P SOpPIpad

Ser condenada a pagar a Ré a quantia de
$2.007.446,10, a titulo de danos moratorios
pelo ndo pagamento atempado da obrigacao
de pagamento identificado na alinea anterior,
calculados com base na taxa de juros legal,
bem como os juros vincendos até efectivo e

integral pagamento daquela quantia;

Improcedente

0BSUIAUO0III ©

c. Ser a A. condenada a pagar a Ré a quantia de

$1.338.297,40, a titulo de danos moratorios
pelo ndo cumprimento atempado da obrigagao
de conceder um empréstimo gratuito a R. no
montante de 40% do referido prémio,
calculados com base na taxa de juros legal,
bem como os juros vincendos contados até ao
termo do aproveitamento do terreno
concessionado e encerramento das contas do

empreendimento;

Improcedente
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d. Ser a A. condenada a pagar a R. a quantia de

$3.501.608,00, resultante do pagamento pela R.
e por conta da A. do imposto complementar
de rendimentos referente ao ano de 1993;

Procedente.

Condena-se a
autora a pagar a Ré a
quantia de

$1.338.297,40, a titulo
de danos moratérios

pelo nao
cumprimento

atempado da
obrigacao de
conceder um

empréstimo gratuito
a R. no montante de
40% do  referido
prémio, calculados
com base na taxa de
juros legal, bem como
os juros vincendos
contados até ao termo
do  aproveitamento
do terreno
concessionado e
encerramento das
contas do

empreendimento;

e. ser a A. condenada a pagar a R. a quantia de

$321.691,70 a titulo de danos moratérios pelo
ndo pagamento atempado da obrigacdo de
pagamento identificada na alinea anterior,
calculados com base na taxa de juros legal,
bem como os juros vincendos até efectivo e

integral pagamento daquela quantia;

Procedente,
fixando a contagem
dos juros a partir da
data de notificacido da

reconvencao.

TSI-143/2001

Pagina 91




f. ser a A. condenada a pagar a R. a quantia de
$270.000,00 a titulo de danos resultantes do
atraso no cumprimento das suas obrigacdes
resultantes do contrato de 1 de Novembro de
1989 e seu aditamento de 18 de Dezembro do

mesmo ano,

Procedente.

Condena-se a

Autora a pagar a Ré a

quantia de
$270.000,00 a titulo de
danos resultantes do
atraso no
cumprimento das
suas obrigacoes
resultantes do

contrato de 1 de
Novembro de 1989 e
seu aditamento de 18
de Dezembro do
mesmo ano, a que
acrescem  0s  juros
vencidos e vincendos
a taxa legal desde
30/Nov./1995 até
efectivo e integral
pagamento daquela

quantia.

g. ser a A. condenada a pagar a R. a quantia de
$11.884,00 a titulo de danos moratérios pelo
ndo pagamento atempado da obrigagdo de
pagamento identificada na alinea anterior,
calculados com base na taxa de juros legal,

bem como os juros vincendos até efectivo e

integral pagamento daquela quantia;

Procedente,
fixando a contagem
dos juros a partir da
data de notificacido da

reconvencao.
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h.

ser a A. condenada a pagar a R. todos os
demais danos resultantes do incumprimento
do contrato de 1 de Novembro de 1989 seu
aditamento de 18 de Dezembro do mesmo
ano, nomeadamente os que resultem de
sancdes a aplicar pelo Governo do Territorio
por dos

incumprimento prazos

contratualmente fixados para 0

aproveitamento do terreno concessionado a
A

Improcedente

ser a A. condenada a pagar a Ré uma
indemnizacdo por todo os danos causados a
imagem e a consideracdo pubicas da Ré,
do do

referido contrato e seu aditamento, quer da

decorrente quer incumprimento

propositura do requerimento de providéncia
da

cautelar sem se munir necessaria

prudéncia;

Improcedente

j-

ser declarado que o contrato celebrado a 1 de

Novembro de 1989 e o aditamento celebrado
aos 18 de Dezembro de 1989 foram legalmente
resolvidos pela Ré com fundamento no

incumprimento culposo da Autora.

Procedente.

Declara-se que o
contrato celebrado a 1
de Novembro de 1989
e o aditamento
celebrado aos 18 de
Dezembro de 1989
legalmente
Ré

com fundamento no

foram
resolvidos pela
incumprimento

culposo da Autora;
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No recurso da autora, impugnou-se a decisdo da parte em que ficou

vencida, nomeadamente as constantes das alineas a), c) e d) da parte

dispositiva da sentenca e a decisdo constante da alinea e) da parte

dispositiva mas apenas quanto a parte em que julgou improcedentes os

pedidos da autora formulados nas al. b) e c) do pedido final da p. i..

No recurso da ré, impugnou-se a decisdo respeitante as partes que

condenou a autora a pagar a ré a quantia de $18.503.308,25 (alinea b) da

decisao final) e a improcedéncia dos pedidos reconvencionais constantes das

alineas a), b) e c), pugnando pela revogacao daquela e procedéncia dos

ultimos.

Sdo os pedidos das partes que cabem a este Tribunal a tomar decisao:

Da autora:

TSI-143/2001

que julgue improcedente o respectivo pedido reconvencional da
Ré (em que pede que se declara que a resolucdo do contrato de
1/11/89 e do aditamento de 18/12/89 por parte da Ré foi
legalmente efectuada com fundamento no incumprimento

culposo da A.).

que o julgue procedente e, consequentemente, ser a Ré
condenada a abster-se de praticar qualquer acto que perturbe a
detencdo, administracdo e comercializacdo (ou, pelo menos, a
intervencdo na comercializacdo) do empreendimento Jardins xx

por parte da Autora.

que o julgue procedente e, consequentemente, ser a Ré

condenada ao cumprimento do contrato de associacdo,
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nomeadamente no que respeita ao pagamento de despesas (na
medida em que detenha receitas ndo despendidas) e distribuicdo
de lucros, estes a apurar no futuro, decorrentes do reinicio e

finalizacdo da construcdo e comercializagao do complexo.

que se julgue improcedentes os pedidos reconvencionais
formulados pela Ré nas alineas d) e e) do pedido final da

Reconvencao.

que se julgue improcedentes os pedidos reconvencionais
formulados pela Ré nas alineas f) e g) do pedido final da

Reconvencao.

Da ré:

TSI-143/2001

Que revogue a sentenca na parte em que condenou a recorrente a
pagar a quantia de HK$18.503.308,25;

Ser a. A. condenada a pagar a R. a quantia de $7.570.011,60, a
titulo de danos resultantes do ndo cumprimento da obrigacdo de
comparticipar em 60% no pagamento do prémio devido pela
concessdao de uma area adicional de terreno por forga da revisdao
de 1990;

Ser condenada a pagar a Ré a quantia de $2.007.446,10, a titulo de
danos moratérios pelo ndo pagamento atempado da obrigacdo
de pagamento identificado na alinea anterior, calculados com
base na taxa de juros legal, bem como os juros vincendos até

efectivo e integral pagamento daquela quantia;
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- Ser a A. condenada a pagar a Ré a quantia de $1.338.297,40, a
titulo de danos moratoérios pelo nao cumprimento atempado da
obrigagdo de conceder um empréstimo gratuito a R. no montante
de 40% do referido prémio, calculados com base na taxa de juros
legal, bem como os juros vincendos contados até ao termo do
aproveitamento do terreno concessionado e encerramento das

contas do empreendimento.

Na apreciagdo do recurso em processo civil, as questdes levantadas
em recurso podem nao corresponder aos pedidos na acgdo ou/e na
reconven¢do, mas nos presentes autos, as questdes dos recursos, que
prendem apenas com o mérito da causa, ou seja as questdes substanciais, sdo
quase uma reproducdo das questdes levadas para a accdo e para a

reconvencao. Assim a ordem de apreciacdo segue a regra geral.

Torna-se assim o julgamento desta instancia também quase uma nova

apreciacdo da acgao e da reconvengao.

Na apreciacdo dos pedidos, o Tribunal a quo antecipou a apreciacdo do
pedido da reconvencdo da ré acerca da legitimidade da resolucdo do
contrato, conjuntamente com o pedido n° c) da p. i., que pediu a condenagao

da ré ao cumprimento do contrato de associagao celebrado com a autora.

Embora os pedidos de accdo e de reconvencdo sdo auténomos e
cruzados entre si num processo,'” na medida em que transcende a simples

improcedéncia da pretensdo do autor e os corolarios dela decorrentes,!! a

M. A. Domingues de Andrade, Nogdes Elementares de Processo Civil, Coimbra 1993, p. 146.
""" Antunes Varela etc., Manual de Processo Civil, 2* Edi¢do, 1985, p.323.
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apreciacdo do pedido de reconvencdo, em principio e no ponto de vista da

ordem de apreciacdo, depende da apreciacdo do pedido principal.

E, como ensina o Pref. Alberto Reis, “se a sentenga acolhe o pedido
subordinado, sem examinar o pedido principal, hd omissao de prontncia (o
juiz deixa de pronunciar-se sobre questdo de que devia conhecer), porque o
facto de ter examinado e decidido o pedido subordinado ndo importa

necessariamente que tenha examinado o pedido principal”.12

In casu, embora a sentenca nado se omitisse de pronunciar o pedido da
acgdo, optou por comegar pela prontncia do pedido reconvencional, a qual o
pedido da acgdo se apresenta como posicdo absolutamente oposta, e por
outro lado, se constitui eventualmente, pela sua natureza, uma “excepgdo de
ndo cumprimento do contrato sinalagmatico (exceptio non adimpleti

contractus)” nos termos do artigo 428° do Codigo Civil.

Assim, admite-se que decidida uma destas questdes ficaria
prejudicada a outra, e que a apreciacdo das restantes questdes depende da
decisdo sobre estas questdes essenciais, nomeadamente sobre as
indemnizagdes dai emergentes, considera-se por ser mais correcto conhecer

em primeiro lugar o pedido da acgao.

Vejamos entao.

II.  Situacao juridica obrigacional entre as partes

Delimitado o objecto do recurso, é tempo configurar o tipo do contrato

em causa, que constitui base legal de determinar os deveres das partes em

12- Alberto dos Reis, Codigo de Processo Civil anotado, Vol. V, 1984 (reimpressio), p. 63.
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causa, e, em consequéncia, apreciar se ocorreu o incumprimento de uma das

partes contratuais.

Sao todas as partes representadas pelos comerciantes de etnia chinesa
e assinaram os contratos principalmente em chinés, ndo obstante
acompanhada a tradugdo em portugués e inglés. E intitularam o seu contrato
pela expressdo chinesa “#%” . Mas isto ndo é aquele que na China se refere
a empresa de joint venture, pois conforme a experiéncia da Republica
Popular de China, tem-se sido traduzida em joint venture a expressdo em
chinés “ & & A 3" (incluindo “H & B E” e “HE A K™ estas duas
modalidades),’3 que se trata de uma empresa constituida pelas duas ou mais
pessoas naturais ou colectivas - em principio uma delas é estrangeira ou de
Hong Kong ou de Macau - pelas finalidades no investimento comum, na
exploracdo comum, em assumirem riscos e na participacdo de lucros e

prejuizos.14

E o Tribunal a quo, bem como a autora o chamaram o contrato de

associacdo ou joint venture (empreendimento comum).

O contrato de joint venture é um contrato atipico e misto, que oferece
um bom exemplo para apreender as diferencas de intensidade e de

complexidade possiveis na unido interna de contrato.

A joint venture pode ser um tnico contrato simples (a “unincorporated
joint venture”), e, muitas vezes, também, a “joint venture” origina a celebracao
de outros contratos (os “contratos satélites”). Por vezes da lugar a

constituicdo de uma sociedade personalizada (a “incorporated joint venture”),

BB, (REEBCA AR BRI, 1999, pp.136 a 142.
OBl e (B | BT HAL 1987 4R, p.193.
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enquanto outras vezes a celebragao de verdadeiras constelagdes de contratos,
grupos de sociedades com participacdes cruzadas, acordos parassociais,
nucleos duros, consorcios, ACEs, SGPS; as empreitadas, contratos de 1&D,
acordos de comercializacdo, de partilha de mercado, de fornecimento de
mao de obra. A joint venture pode ser constituida para um tnico negécio, por
exemplo, uma grande empreitada, limitada no tempo, mas praticamente
indissolavel. Pode sé-lo, também, para o exercicio nao hostil, por tempo
indeterminado, de actividade num sector de mercado, com simples
obrigacdo de troca de informacdes quanto a concorréncia hostil de terceiros e
enquanto qualquer das partes nisso mantiver interesse. A joint venture
atravessa horizontalmente as classes da unido de contratos e dos contratos

mistos. E um contrato legalmente atipico e socialmente tipico.15

Os autores portugueses traduzem, em principio, a expressdo joint
venture por contrato de empreendimento comum, e o conceito de contrato de
cooperacdo de empresa na realizagdo de empreendimento comum foi, no
entanto, objecto de um conjunto de precisdes relativamente ao uso corrente

da expressao joint venture.1®

E, por outro lado, ao joint venture é frequentemente associada uma
limitacdo do objecto da cooperacado relativamente a esfera da actuacdo das
empresas participantes. Embora a cooperacdo de empresas na realizacdo de
empreendimento comum tenha normalmente um objecto limitado, nao se
exclui que esta cooperagdo possa abranger o conjunto das actividades das

empresas envolvidas. Razdo por que a limitagdo do objecto da cooperagao

15 Pedro Pais de Vasconcelos, Contratos Atipicos, Coimbra, 1995, p. 220 a 221.
' Luis de lima Pinheiro, joint venture, contrato de empreendimento comum em DIP, xx, 1998, p.
195.
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ndo constitui uma nota delimitadora do contrato de empreendimento

comum.1”

Tem quatro modalidades este contrato associativo de
empreendimento comum: a) a cooperacdo meramente obrigacional, b) a
empresa comum central, ¢) a associagdo consorcial simples e d) a associagado
consorcial com empresa comum. Na primeira modalidade, a cooperacao de
empresas estrutura-se numa mera relacdo obrigacional complexa; na
Segunda, o empreendimento comum é realizado por uma empresa comum,
que constitui o polo organizativo da cooperacdo e dispde de meios préprios
para o efeito; a terceira caracteriza-se pela existéncia de uma organizagao de
coordenagdo das actividades proprias das empresas participantes, sem que
seja constituida uma empresa comum, enquanto a quarta caracteriza-se por
aquela que a terceira tem, s6 que tem por objecto a coordenacdo das
actividades proprias das empresas-maes, entre si, e das actividades de cada
uma delas com a da empresa comum, bem como a orientacdo da empresa

comum.18

In casu, o Tribunal a quo atribuiu ao mesmo a primeira modalidade, ou

seja a de cooperagao obrigacional complexa.

Cremos ser correcta esta qualificacdo da relacdo juridica entre as
partes, pois, ndo contaram as partes com uma organizacdo coordenadora,
limitando-se a distribuicdo de tarefas na exploragdo comum do terreno
arrendado, com as condicdes estabelecidas na comparticipagao dos lucros na
venda das vivendas e dos departamentos em regime de propriedade

horizontal.

17 Sup. cit., p.195.
'* Sup. cit., p.280.
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Admite-se, como o Tribunal a quo também citou, que “pode ser dificil
ou impossivel determinar no contrato todas as prestacdes que serdo
necessarias a realizagdo do empreendimento comum”, por “dai ser frequente
que, a par de uma distribuicdo inicial de tarefas ou de areas de actuacdo
entre as partes, a determinacdo das prestacdes a efectuar va depender das
circunstancias concretas encontradas ao longo da execucao”, ndo seria tao
dificil que noutros casos de contrato de empreendimento comum determinar
juridicamente as prestagdes necessdrias e as respectivas tarefas inicialmente
distribuidas, perante as clausulas estabelecidas no contrato, bem assim nos
actos adicionais subsequentes, conjugando com a sua finalidade estrita da
cooperacdo no fomento e na exploracao imobilidria, actividades tipicas no

sector comercial nesta Regido.

Como as relacdes obrigacionais, sendo embora complexas, consistem
essencial e principalmente nos referidos contratos escritos, pelos quais, a ré

sendo concessionario, estava sujeita aos seguintes deveres:

- Diligenciar: (i) a finalizacdo da revisdo das condi¢des dos contratos
de concessdo por arrendamento com o Governo de
Macau dentro do mais curto espaco de tempo que for

possivel; e

(i) ao pedido ao Governo de Macau de uma nova
concessdo por arrendamento de uma parcela de
terreno adjacente aos terrenos objecto deste acordo,
por um valor que nao exceda HK$25.000.000 para
desenvolvimento de uma &area de construcao

adicional de 100.000 pés quadrados. Os Terrenos
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adicionais a obter por esta concessdo fardo parte

integrante dos Terrenos, objecto deste acordo.

- Prestar a autora toda a necessdria assisténcia em matéria legal

relativa ao desenvolvimento dos Terrenos.

Por sua vez, a autora, sendo promotora e tendo a seu cargo a
administracdo dos Terrenos e o desenvolvimento das Fases II, III, IV e V dos

Jardins de xx, estava sujeita aos seguintes deveres:

- Completar o desenvolvimento nas Fases II, III, IV e V dos Jardins de

xx, tomando a sua responsabilidade todos os custos e despesas, incluindo

nomeadamente,

(i) construcdo e acabamento das Fases II, III, IV e V dos Jardins de

xx de acordo com os planos aprovados pelo Governo de Macau;

(ii) preparacdo por arquitectos qualificados dos planos necessarios
das Fases II, III, IV e V dos Jardins de xx para serem aprovados
pelas entidades competentes do Governo de Macau, dando
prévio conhecimento por escrito a Concessiondria de qualquer

alteracdo relativa aos planos de desenvolvimento dos Terrenos;

(iii) supervisdo da construcao das Fases II, III, IV e V dos Jardins de

xx e cumprimento de todas as leis e regulamentos aplicaveis,

vigentes em Macau;

(iv) A venda, apds acabamento, das Fases II, III, IV e V dos Jardins de

XX.
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- Proporcionar a ré um empréstimo sem juros de montante igual ao

que tiver que ser pago ao Governo de Macau pela concessdo da parcela

adicional referida na cldusula 2(c), que serd reembolsado com os lucros

liquidos provenientes da venda das Fases I, IIl, IV e V, dos Jardins de xx. E

em virtude da carta adicional de 18 de Dezembro de 1989, ficou estipulado
que o preco a pagar sera suportado entre ré e autora na proporgao de 40 %
por (L) e 60 % por (M). (M), a autora, providenciard um empréstimo sem
juros a (L), a ré, no montante da parte que lhe corresponde no pagamento
do preco adicional, empréstimo esse que sera liquidado por (L), por

deducdo, na parte que lhe corresponde no lucro liquido depois de impostos.

- E responséavel por dano, prejuizo ou reclamacdo em ligacdo com o

desenvolvimento dos Terrenos, indemnizando a Concessionéaria se for caso

disso.

Na participacdao dos lucros, e em virtude da carta adicional de 18 de

Dezembro de 1989, a ré, sendo concessiondria, tera direito a receber 40% dos
lucros liquidos provenientes das vendas das Fases 11, III, IV e V dos Jardins
de xx, deduzidos do empréstimo, e a Promotora tera direito a receber o
remanescente. Também ficou acordado que a formula para determinar o
lucro liquido depois de impostos a ser repartido entre (L) e (M) na

proporcdo de 40% para (L) e 60 % para (M) nos termos de:

1. Receita das vendas
Menos:
2. Custos das infraestruturas
3. Custos de construcao dos edificios
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4. Honorarios a profissionais

5. Encargos financeiros

6. Sub-total (2+3+4+5)

7. Lucro liquido antes de impostos (1 - 6)
8. Impostos

9. Lucros liquido depois de impostos(7 - 8)

Resumindo, as partes celebraram um contrato de joint venture
associativo (e ndo societario), pelo qual a ré entregaria os terrenos a autora
para que esta administrar, desenvolver e construir os mesmos e finalmente
promover a venda das frac¢des, com a finalidade de participacdo nos lucros

auferindos destas vendas.

Com a cessao da Companhia (N) pelo contrato de 1 de Julho de 1991,
as relacdes entre a autora e a ré nao se alteraram, nem a finalidade de

participacdo nos lucros.

Infelizmente, nomeadamente a partir do ano 1994, a construcao das
obras foram véria vezes interruptas, e mesmo ap6s o acordo resultante da
reunido de 24 de Janeiro de 1995 até a proposicdo da presente accdo e
durante esta, as partes litigaram sem qualquer tendéncia de reconciliacdo, de
modo de regressar a mesa de negociagdo e de dialogo, de modo de se ter
criado uma situacdo pela qual se impusesse a concluir que a resolucao do
contrato constituiria um facto manifestamente inegdvel, provavelmente

porque as partes perderam os interesses em continuar a manter as relagdes
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de colaboragao e mutuo entendimento, ou seja ndo seria ttil discutir esta

questao.

E parecia também que a constante discussdao ndo consistia na questao
de sabe se tivesse havido razdo para a resolugdo do contrato, mas sim em
saber quem teria responsabilidade pela interrupcdo do contrato de
empreendimento, e com a consequéncia de determinagdo da indemnizacdo

pelos danos causados para a parte ndo culposa.

Até o Tribunal a quo também concluiu, “a manutencdo daquele
contrato, morto e desactivado, héd largos anos, com brechas que o abalaram
irremediavelmente, corresponderia a uma solugdo espuria e de todo

inviavel”.

Vejamos se realmente assim seja e comecemos pela questdo de

incumprimento do contrato, assim invocado pela autora.

IIT O incumprimento do contrato
3.1. Consideragao geral

Como se sabe, constitui-se um principio basilar da dogmatica
contratual o principio de pacta sunt servanda, o que “implica o cumprimento
pontual e rigoroso do que, validamente, foi acordado, nessa altura se
estabilizando”,1° sob pena de incorrer na responsabilidade civil contratual

nos termos do principio geral consagrado no artigo 798° do Cédigo Civil.

' O Acérdao do TSI de 23/03/2000 do processo n°® 1273.
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Bem assim, as partes devem cumprir as suas obrigacdes sob o
principio de da pontualidade (artigo 762° n° 1 e artigo 406 n° 1 do Cédigo
Civil), de boa fé (artigo 762° n° 2 do Cdédigo Civil) e integralmente (artigo
763° do Codigo Civil).

Trata-se do principio da pontualidade a regra basica de que o
cumprimento deve ajustar-se inteiramente a prestacdo, de que o “solvens”
deve efectué-la ponto por ponto, mas em todos os sentidos e ndo apenas no
aspecto temporal. E segundo o principio de boa fé, tanto a actuagdo do
credor no exercicio do seu crédito como a actividade do devedor no
cumprimento da obrigacdo devem ser presididas pelos ditames da lealdade
e da probidade.?0

Dispde o artigo 762° n° 2 do Cédigo Civil que “no cumprimento da
obrigagdo, assim como no exercicio do direito correspondente, devem as

partes proceder de boa fé”.

Trata-se de boa fé objectivo, ou seja uma regra de conduta:2! o
exercicio dos direitos e o cumprimento dos deveres devem respeitar toda
uma série de regras implicitas na ordem juridica, que sdo impostas pela
consciéncia social e correspondem a um determinado conjunto de valores

éticos dominantemente aceites na sociedade.

A relevancia especial do principio de boa fé enquanto a relagdo
sinalagmatica, dir-se-a, conforme Meneses Cordeiro, que “sobre as partes de
um contrato bilateral impende, entre outros, o dever acessoério (de lealdade)

de ndo accionar, de modo desproporcionado, aquele meio de defesa. O

2 In Almeida Costa, Direito das obrigagdes, 3" edi¢do 1979, p.715.
21 A. Varela “Das Obrigagdes em Geral”, 11, nota 3 ao artigo 762° Meneses Cordeiro, Direito das
Obrigacgdes, I, p. 127; ]. Jodo Abrantes, sup. cit. P. 122.
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exercicio da excepcdo em termos desproporcionados constitui uma actuacgdo

de ma fé, como tal ilegitima”.22

O principio de boa fé, por forca do artigo 762° n° 2, “tanto se aplica ao
devedor (no cumprimento da obrigagdo), como ao credor (no exercicio do
direito correlativo)”, diz o Professor Antunes Varela, “o devedor ndo pode
cingir-se a uma observancia puramente literal das cldusulas do contrato, se a
obrigacdo tiver natureza contratual. .. a obrigacdo ficou condensada,
interessa a colaboracao leal na satisfacdo da necessidade a que a obrigagao se

encontra adstrito” .23

Por outro lado, “além dos deveres de prestacdo principal ou
secundéria, que fluem da relacdo obrigacional, o cumprimento pode
envolver a necessidade de observancia de multiplos deveres acessorios de
conduta. Estes deveres acessérios de conduta ndo podem, pela sua natureza,
ser objecto da accdo de cumprimento(judicial), a que se refere o artigo 817°.
Mas a sua inobservancia pode, além do mais, dar lugar a um cumprimento
defeituoso, nos termos do n° 2 do artigo 762°, obrigando o devedor a reparar

os danos dele resultantes ou a sofrer outras consequéncias”.2*

Escreve o Prof. Almeida Costa, “Seria contrario a boa fé que um dos
contraentes recusasse a sua inteira prestacdo s6 porque a do outro enforma

de uma falta minima ou sem suficiente relevo” .25

Quanto ao principio da integralidade do cumprimento, diz-se que a

prestacdo deve ser efectuada por inteiro e ndo parcial, excepto se a

2 Meneses Cordeiro, Da boa fé em Direito Civil, I, p. 612, citado pelo J. Jodo abrantes, sup. cit. p. 123.

2 Vide Antunes Varela, Das Obrigagdes, I, 5%, p.12. Também in Parecer de “Cumprimento imperfeito do
contrato de compra ¢ venda, A excepcdo do contrato nao cumprido, Col. Jur. Ano XII-1987, Tomo 4, p. 21.
* Vide Antunes Varela, Das Obrigagdes, 11, 5% p.11.

¥ InRev. Leg. Jur. Ano 119° p. 114.
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convengao das partes, a lei ou os usos sancionarem outro regime (artigo 763°
n°1 do Cédigo Civil).2e

Verifica-se 0 ndo cumprimento, incumprimento ou inadimplemento
de uma obrigagao, sempre que a respectiva prestacao debitoria deixe de ser

efectuada nos termos adequados.

Como diz o Prof. Almeida Costa, “este conceito representa, todavia,
um simples ponto de partida, visto que na sua moldura genérica se incluem
varias situacdes com efeitos juridicos muito diversos”, considerando por isso,
que “sdo dois os critérios que permitem a definicio das modalidades mais

importantes”: a causa e o efeito.

A critério da causa, distinguem-se entre o inadimplemento imputével
ao devedor, ao credor ou a nenhum deles, enquanto a critério do efeito,
distinguem-se o inadimplemento definitivo, o simples retardamento no

cumprimento ou o cumprimento imperfeito.?

E no incumprimento imputével ao devedor pode revestir as formas de:

a impossibilidade da prestacdo, o ndo cumprimento definitivo e a mora.

Considera-se por constituido em mora quando, por causa que lhe seja
imputédvel, a prestacdo, ainda possivel, ndo foi efectuada no tempo devido
(n°2 do artigo 804° do Codigo Civil).

O devedor s6 fica constituido em mora depois de ter sido judicial ou
extrajudicialmente interpelado para cumprir - artigo 805° n° 1 do Cédigo
Civil.

% Almeida Costa ob. sup. p.717.
%" In Direito das obrigagdes, 3" edigdo 1979, p.753-755. Vide também Antunes Varela, Das Obrigagdes, 11, 5%
p.61-64.

TSI-143/2001 Pagina 108



Mas, independentemente de interpelagdo, ha mora do devedor
quando a obrigacdo tiver prazo certo, ou a obrigacdo provier de facto ilicito
ou o proprio devedor impedir a interpelacao - artigo 805° n° 2 do Cédigo
Civil.

O incumprimento definitivo tem de ser encontrado através de
situagOes de facto que o induzam, que sdo: a) a declaragdo antecipada de ndo
cumprir, b) o termo essencial, c¢) a clausula resolutiva expressa, d) a

impossibilidade da prestacdo e e) a perda de interesse na prestacao.

Excluem-se as hipoteses da clausula resolutiva expressa, a
impossibilidade da prestacdo e a perda de interesse na prestacdo, que ndo
estdo em causa, podemos definir o incumprimento ipso facto ou a declaragao

antecipada de ndo cumprir e o termo essencial.

O incumprimento ipso facto é patente na recusa de cumprir contida em

declaracao “absoluta e inequivoca” de “repudiar o contrato”2s.

E o termo essencial pressupde um acordo expresso, aquando da
celebragao do contrato, sendo, porém, que a essencialidade pode resultar da
natureza ou da modalidade da prestacdo, gerando, entdo, as situagdes

previstas no artigo 808° do Codigo Civil.

Encontrando uma das situagdes, o credor pode exigir o cumprimento
do que for possivel ou resolver o contrato, alegando nao ter interesse no

cumprimento parcial.

2 Cfr. Brandao Proenca, in “Do incumprimento da Contrato-Promessa bilateral”, 91.
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Com a presente acgao, a autora pretendia que o Tribunal condenasse a
ré, essencialmente, o cumprimento do contrato e a indemnizagdo pelo

incumprimento do contrato, com os seguintes fundamentos essenciais:

1- Em conformidade com o contrato de empreendimento e outros
adicionais, a autora, que tinha sido disponibilizada os terrenos, ficou
encarregado da construcdo, administracdo e venda do complexo
habitacional, comercial e hoteleiro, e assim, desenvolvendo de todo o

projecto;

- Para realizar a construcao da mencionada urbanizacdao a autora
contratou uma sociedade denominada Empresa de Construcao e Fomento
Predial (O) Ld? que recebia dos interessados, por conta da autora um
depésito cujo montante variou-se entre 15% e 25% do preco da compra e
venda, para que se permitisse ir amortizando parte das despesas de

construcao, nos termos acordados;

- Os contratos provisoérios, celebrados pela (O) Ld* eram mais tarde
substituidos por contrato-promessa de compra e venda celebrados pelos
mencionados interessados com a ré que, com a anuéncia da autora a quem
cabia e cabe o direito a comercializagao, recebia o remanescente do preco; e
foi este o sistema utilizado para as fraccdes comercializadas pela autora, com

a cooperacao da (O).

- A ré ja arrecadou no minimo, a quantia de HKD$130.539.210,66,
estando ainda em divida HKD$23.204.298,010 relativamente a despesas com

o desenvolvimento do empreendimento, mormente com a construcao;

- A ré nado entregou ainda a autora qualquer quantia relativa a

participacdo nos lucros.
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2 - A ré com o desconhecimento da autora e em manifesta violacao do
contrato de 1/11/89 procedeu ela préprio a comercializagdo das fracgdes

que compdem a torre designada por B1, e depois M1;

- a autora predisp0Os-se a reconhecer os contratos-promessa celebrados
pela ré, a revelia da autora, desde que a ré demonstrasse de modo sério a
sua intencdo de cumprir até final o acordado, nomeadamente no que
respeito ao pagamento da totalidade das despesas e a distribuicdo dos lucros,
pelo que houve lugar a reunido de 24 de Janeiro de 1995, onde resultou o
acordo que a ré comprometeu-se com o montante correspondente ao 75% do
preco da venda da torre Bl saldar o empréstimo bancario contrario com o
Banco da China para financiamento parcial da construgao daquele torre e a
entregar o remanescente a autora para pagamento das despesas de

construcgao;

- Comprometeu-se também a entregar o montante o preco resultante
da venda da M1, totalizando HKD$22.351.098,00;

- Malgrado as insisténcia da autora, a ré nao lhe entregou qualquer

montante;

- A ré ndo s6 comercializa por sua conta a urbanizagdo em causa
contra o que fora acordado, como retém em seu poder as receitas que tem
vendo a receber, imobilizando o paramento das despesas de construcdo e a

distribuicao dos lucros;

3 - A ré declarou a resolucdo do contrato, tendo para tal requerido a

notificagdo judicial avulsa;
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- razdo pela qual as obras tiveram de para, exclusivamente pela

ilegitima recusa da ré em prestar contas de todo o dinheiro por si recebido;

4 - A ré introduziu-se na torre Bl e substituiu as fechaduras das
portas dos apartamentos ainda vagos, cujas chaves s6 seriam entregues
mediante o pagamento das receitas proveniente da sua venda, nos termos

acordados na reuniao.

Ou seja, e em resumo, sdo fundamentos essenciais da autora para
invocar o incumprimento da ré, por um lado, a ré, tendo intervindo na
comercializagdo e detencao das fraccao, poder exclusivo da autora, recusou
em prestar contas de todo o dinheiro por si recebido na comercializacao das
frac¢es, por outro lado, declarou a ré unilateralmente a resolucdao do
contrato, manifestando a vontade de ndo cumprir o contrato por si tinha

afirmado.

Na contestacdo da ré, deduziu a reconvencdo, pedindo essencialmente
a resolucdo do contrato pelo incumprimento definitivo da autora, e

consequente pedido da indemnizacao pelos danos sofridos.

Depois do julgamento, ficaram provados, para além dos contratos e os
adicionais, inclusivé a acta da reunido de 24 de Janeiro de 1995, factos

interpretativos dos contratos que:

- Nos termos do contrato de 1/11/1989, competia também a autora

proceder a comercializacdo do complexo;

- Neste ambito a autora também competia efectuar diligéncias no

sentido de colocar a venda as fracgoes;
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- Tanto a autora como a ré podiam angariar eventuais interessados na

compra das fracgoes, ap6s a fixagdo do preco das frac¢des auténomas;

- As partes acordaram ainda em distribuir os lucros na proporcao de

60% para a autora e 40% para a ré;

- Pelo menos a partir de determinada altura entende-se que a

distribuicdo dos lucros se efectuaria no fim do empreendimento projectado;

N

- Os terrenos foram postos a disposicio da autora que ficou
encarregada da administragdo dos mesmos e do desenvolvimento do
projecto, de acordo com as alineas b) d) da cldusula 2* do contrato de
1/11/1989;

- Durante a construcido foi sendo efectuada a comercializacdo das

fraccoes auténomas;

- A reunido de 24 de Janeiro de 1989 teve como objectivo, além de

outros, o reinicio das obras; Etc.

Perante os factos dados por provados, a sentenca, considerando o
incumprimento definitivo da autora, declarou ser legitimamente resolvido
pela ré, tendo, para tal, considerado improcedente a excepgdo do nao

cumprimento invocada pela autora.

Como a sentenca se errou na inversdo a ordem da apreciacdo dos
pedidos das partes, e s6 na apreciacdo da excepcao do ndo cumprimento
(invocada nas alegacdes de direito pela autora) ponderou que a relagdo
sinalagmatica ndo abranger as obrigacdes secundarias, “que tém cardcter
acessorio ou complementar em relagdo a estrutura do contrato e ao escopo

fundamental prosseguido pelas relagdes obrigacionais dele derivadas”,
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diriamos que o Tribunal ndo tinha correctamente examinado a eventual

violacdo dos deveres secundarios por parte da ré.
Fazemos agora, de seguida.
3.2. Violacao dos deveres secundarios

3.2.1. Dispde o artigo 397° do Cédigo Civil, “a obrigacdo é o vinculo
juridico por virtude do qual uma pessoa fica adstrita para com outra a

realizagdo de uma prestacao.

E composta a obrigagdo por trés elementos constitutivos: sujeito,

objecto e vinculo.

Entre estes, o vinculo é o nexo ideal que liga os poderes do credor aos
deveres do obrigado, ou seja, é composta pelo direito do credor a prestacao
(objecto da obrigacdo) e pelo dever de devedor de prestar, como diz o Prof.
Antunes Varela, “através do vinculo ... forma o ndcleo central da obrigacéo,

o elemento substancial da economia da relacao”. 2

E s6 havendo tal vinculo é que surge o direito de exigir do credor face

a nao cumprir do devedor.

Por sua vez o dever de prestar é um instrumento de satisfagdo de um

interesse de outrem a que o devedor fica adstrito.

Nestas relacdes, hd as prestagdes principais que definem o tipo ou o
modulo da relagdo. E ao lado destes deveres principais, primdrios ou tipicos,

surgem os deveres secundarios (ou acidentais) de prestacao.

¥ Prof. Antunes Varela, Das Obrigagoes, I, 7%, p. 73 e 111.
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Dentro destes deveres acessérios, ndo s6 ha deveres acessorios da
prestagdo principal que se destinam a preparar o cumprimento ou a
assegurar a perfeita execucdo da prestacdo, como também ha deveres
relativos a prestacdes substitutivas ou complementares da prestacdo
principal, que se traduz o dever de indemnizar os danos moratérios ou o
prejuizo resultante do cumprimento defeituoso da obrigacdo, e ainda os
deveres compreendidos nas operagdes de liquidacdo das relagdes

obrigacionais duradouras.

A par dos deveres secundérios de prestacdo e dos direitos subjectivos
correspondentes, como entende o prof. Mota Pinto, nascem a cada passo,
para uma e outra das partes, direitos potestativos, excepgdes, 6nus e
expectativas, que se inserem na relagao obrigacional. Esta, como verdadeira

relacdo complexa, a todos absorve e encorpora no mesmo processo.

Quanto aos deveres secundarios acessorios da prestacdo principal,
trata-se de deveres exclusivamente dirigidos a realizacdo do interesse no
crédito (no cumprimento) e sdo assim acessérios do dever primario de

prestagao.3!

Importa ainda considerar os deveres acessérios de conduta, que foi

referido acima quando apreciou o principio de boa fé, (aqui nao se repete).

E em caso concreto?

P

3.2.2. Neste caso, a prestacdo principal, para a ré, é a entrega dos
terrenos a autora, e para esta, a construcdo e desenvolvimento do complexo,

tendo, por isso, o direito de participagao em lucros.

30 Citado pelo Prof. Antunes Varela, in Das Obrigagées, I, 7 p. 125.
3! Mota Pinto, Cessdo da posicdo contratual, Coimbra, 1982, p. 337, citado pelo Acérdao do TUI de 30 de
Abril de 2003 do Processo n® 2/2003.
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Tendo em conta a natureza especial do contrato, para a finalidade de
participacdo em lucros das partes, as partes sdo impostas varios deveres
secundérios, nomeadamente, a procederem as diligéncias necessarias para a
venda, para a administracdo das obras construidas e a administracdo das
receitas resultantes da venda, que se destinavam a realizacdo da finalidade
do empreendimento e que se afigurava ser importante e “tendo sempre em

primeira linha de afericdo os interesses actuais das partes.”32

Com o elenco dos factos dados como provados, sabemos que nao se
trata de uma relacdo de contrato de empreiteiro, pois, como se disse, ao
contrario a alegacdo da autora acerca do seu exclusivo direito de
comercializacdo das obras por si construidas, “a autora também competia
proceder a comercializagdo do complexo e efectuar diligéncia no sentido de

colocar a venda as construcdes”, podendo ambas as partes “angariar

eventuais interessados na compra das frac¢oes”.

Quer isto se traduz que, sendo embora o contrato de natureza bilateral,
independentemente da intervengdo da Companhia (O) como subcontratada
da parte da autora, as obrigagdes das partes sdo complexas, e ndo tém uma
relacdo nitidamente correspectivas, nem as prestacdes se caracterizam de
simultaneidade, pois todas as prestacbes impostas as partes visam a
finalidade comum de participagdo nos lucros, suportando conjuntamente

para tal pelos riscos e prejuizos.

Nestes termos, a propria ré também procedia a comercializagdo da
totalidade das fraccdes da Torre Bl e da vivenda n° 8 do Conjunto M1,
prometendo vender a Pung XX aquelas pelo preco de HKD$55.404.390,00 e
esta por HKD$8.500.000,00.

32 José C. Branddo Proenca, A resolugio do contrato no Direito Civil, Coimbra Editora, 1996, p.133.
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Como foi sendo efectuada, durante a constru¢ao do complexo, a
comercializacdo das fracgdes, com a venda das frac¢des auténomas a ré ja
arrecadou pelo menos HKD$68.204.302,04, sendo este o valor resultante da
venda por si efectuada. Mas a ré recusou a prestar a conta do dinheiro por si
recebido. Foi esta uma das causas que a construcdo foi interrompida por

varias vezes em Junho de 1994.

Imaginemos: se a autora, sendo “promotora” do complexo, incumbido

a sua construcao a seus proprios custos e despesas, tendo, com certeza, a

expectativa e finalidade de participacdo nos 60% de lucros, e s6 vindo no
final de empreendimento a efectuar a distribuicdo dos lucros, visse a
confusdo dos elementos pormenorizados acerca das vendas das fracgdes cuja
comercializacdo seria sendo efectuada durante a construcdo do complexo,

que nos pareceria?

Sendo certo, estd provado que os lucros s6 se veriam distribuidos no
final do empreendimento, mas tem que distinguir a distribui¢do dos lucros

das seguintes:
- aprestacdo da conta sobre as receitas, inclusivé os lucros;

- o pagamento das despesas da construcdo, pelo menos apds a

venda;

Estd expressamente acordado, como acima transcreveu, o modo de
distribuicdo dos lucros nos seguintes termos, nomeadamente em
conformidade com o acordo de 18 de Dezembro de 1989 que reviu as
cldusulas 2/fe2/1 do Acordo de 1/11/1989:
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A clausula 2/f do acordo de 1/11/1989, acordaram que a ré terd
direito a receber 40% dos lucros liquidos provenientes das vendas das Fases
I, III, IV e V dos Jardins de xx, deduzidos do empréstimo, e a autora tera
direito a receber o remanescente. E a cladusula 2/1, também ficou acordado
que a formula para determinar o lucro liquido depois de impostos a ser
repartido entre (L) e (M) na proporcdo de 40% para (L) e 60 % para (M)

nos termos de:
1. Receita das vendas
Menos:
2. Custos das infraestruturas
3. Custos de construcao dos edificios
4. Honorérios a profissionais
5. Encargos financeiros
6. Sub-total (2+3+4+5)
7. Lucro liquido antes de impostos (1 - 6)
8. Impostos
9. Lucros liquido depois de impostos(7 - 8)

O contrato nao ficou clausulado como e por quem efectuava as contas
dos montantes recebidos das vendas das fraccoes durante a constru¢ao, mas
perante o modo acordado de distribuicao dos lucros, é uma acordo evidente

sobre as contas das receitas.
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Primeiro, como ambas as partes tinham direito da venda das fracgdes
auténomas, cabem assim respectivamente a quem vendia as fracgdes a
prestar as contas do dinheiro por si recebido, e entregar a outra parte,
devendo por isso cumprir os deveres especiais em conformidade. Deveres
estes que chamamos os deveres secundarios que se dirigem a realizacdo do

interesse no crédito (no cumprimento).

Segundo, vendidas as fraccdes, devem as despesas e impostos
elencados nos pontos 2 a 5 e 8 pagos com as receitas, sem prejuizo do
pagamento provisorio durante a construcdo em conformidade com as regras
industriais do sector de construcdo, que seria sujeito as devidas correccdo e

ajustamento. E a conta por prestar tem precisamente este contetado.

Da economia do contrato também se vé que o fim da autora em
prestacdo da construcdo a que ficou vinculada era a participagao dos lucros.
E em face do entendimento das partes sobre o tempo da distribuicao dos
lucros, a autora teria minimamente o interesse e expectativa de se ver,
independentemente da exigéncia de boa fé e da cortesia das partes, que as

receitas resultantes das vendas ficariam progressivamente contadas.

Nesta conformidade, é obvio que ha que entender que a autora, sendo
promotora do complexo, enquanto ficava obrigado a construir o complexo
“a sua responsabilidade todos os custos e despesas”, ao longo da construgao
do complexo, com a progressiva comercializacdo das frac¢es acabadas, se
via o progressivo pagamento das despesas e custos por si prestados na

construcdo, pelo que resultaria os lucros.

Sem ter prestado as conta por parte da ré, as obras de construcao

ficava varias vezes paradas. Com vista de resolver este problema e para o
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reinicio da construcdo interrupta, as partes vieram a reunir-se, em 24 de

Janeiro de 1995, estabelecendo as condigdes para esse efeito.

Nesta reunido acordaram, entre outros, que “A (L) Ld® tem de
entregar uma lista pormenorizada do prego recebido, antes da emissdo da
licenca de utilizacdo do bloco B1l, no montante de HKD$13.851.098,00 e
também da venda das moradias (M1). Estes recebimentos deverdo ser
entregues aos socios da Companhia de Investimento e Desenvolvimento
(M), Ld?, até ao dia 28 de Fevereiro de 1995”.

Se bem que, e tendo em conta a natureza do contrato de
empreendimento comum, as partes ndo tivesse contratado sobre a prestacdo
da conta das vendas das frac¢des por parte da ré, a partir desse reunido, as
partes estabeleceram precisamente esta “clausula” definindo os deveres de
prestacdo da conta e pagamento das despesas da construcao e saldrio dos

trabalhadores.

Estd provado que a ré ndo cumpriu integralmente as promessas
mencionadas na reunido de 24/1/91 (resposta ao quesito 59° no processo

dos embargos).

Assim e nestes termos expostos, em face da actuacao descrita, a ré nao

cumpriu, pelo menos, as obrigacdes contratuais secundarios.
Que consequéncia tera esta violagao?

No recente acérdao de Tribunal de Ultima Instancia acima citado de
30 de Abril de 2003 do processo n°® 2/2003, decidiu-se que a violacdo da
obrigagdo secunddria pode implicar a resolucdo do contrato, quando se

reflectir no incumprimento de concluir o contrato principal.
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Em principio, o devedor que falta culposamente ao cumprimento da
obrigagdo torna-se responsavel pelo prejuizo que causa ao credor - artigo
798° do Codigo Civil.

Porém, com acima referiu a autora nao lancou mao a resolucao do
contrato, pretendendo apenas a condenacdo da ré o cumprimento do

contrato e consequente condenacdo da prestacdo dele resulta.

Sendo assim, a solugdo ndo seria tdo dificil que a determinacdo da

resolucao do contrato.

Houve patentemente um incumprimento ipso facto por parte da ré,
podendo o credor exige o seu cumprimento, sendo a resolugao do contrato,

mesmo na situagao do incumprimento definitivo.

Este é o proprio direito a prestagdo do credor, pela qual o devedor
ficava vinculado. E também se encontra consagrado no artigo 817° do
Codigo Civil.

Dispde o artigo 817°:

“Nao sendo a obrigagao voluntariamente cumprida, tem o credor o

direito de exigir judicialmente o seu cumprimento ... .”

Assim sendo, é de julgar procedente o pedido de condenacao a ré o
cumprimento do contrato, com a especial observancia dos deveres

secunddarios acima referidos.

3.2.3. Logo, decidida esta questdo essencial e crucial, e pela sua
natureza de controvérsia intrinseca relativamente ao pedido de

reconvencional de resolucdo do contrato, ndo se pode proceder o
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fundamento por que a ré invocou para a resolucdo do contrato, porque a
mesma pressupde a existéncia do incumprimento (definitivo), o que nao

sucedeu em comprovar.

Ou seja, ha que entender que o contrato ndo foi legitimamente

resolvido.
Assim sendo é de ponderar as suas consequéncias legais resultadas.

3.2.4. Porém, antes de continuar, h4 um ponto que merece de referir,

até é essencial para uma boa decisdo da causa.

Admite-se que perante a situagdo em que se encontram,
nomeadamente pelo facto de um contrato “morto”, “inactivado” e da quase
absoluta impossibilidade de cumprir, seria mais facil decidir a resolugao do

contrato das partes do que decidir a sua manutencgao da validade.

Reconhecemos francamente também que é quase impossivel tomar
uma decisdo equilibrada e proporcionada de modo de satisfazer as
respectivas exigéncias e os interesses das partes, perante tal situacdo que
tivesse sendo criada e complicada durante os longos anos de “cooperagao”

entre si.

Mas afirmamos que quando ndo aparecer a impossibilidade absoluta,
tentaremos salvar os maiores interesses das partes que tém sofrendo de cada

vez mais e maior prejuizos econdmicos e sociais.

Para a autora, a solucdo nao se dirigia para a resolugdo do contrato,
pretendendo a condenacdo da ré a cumprir o contrato e a reparacdo dos
danos causados pelo seu incumprimento. E o que ela pode alegar, para além

do que ja sucedeu, basta uma mera mora do devedor, geradora da
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responsabilidade de “reparar os danos causados ao credor” - artigo 808° n° 1
do Coédigo Civil - e por causa de mora “o credor ndo perder o interesse na
prestacdo ou se as partes nado tiverem previsto uma cldusula resolutiva ou

um termo essencial” .33

A solucdo contrdria causaria o maior prejuizo para as partes.
Imagina-se que, ndo estando as contas do presente negdcio liquidas e existe
muitos elementos por esclarecer em que envolviam os interesses materiais
das partes e estando ligados aos imensos moradores dos edificios, como e a
que meios as partes vao recorrer para a solugdo dos problemas tao dificeis e
embaragosas. Isto € o maior interesse que se afigura ser merecedor da maior

proteccdo legal.

Como se sabe, a questdo de saber se as partes perdem ou nao
interesses é matéria de facto carece de comprovar, tudo os que agora ficou

referido verifica-se na matéria de facto, expressamente e por via de ilagao.

Nestes termos, e em consequéncia da decisdo do incumprimento por
parte da ré por violagdo dos deveres secundarios do contrato, cremos ndo ha
razdo decidir a resolucdo do contrato, e, em consequéncia, estamos em
condicdo de decidir as restantes questdes, nomeadamente a determinacdo

das responsabilidades da parte culposa.

Conhecemos por ordem dos pedidos da accdo e da reconvencdo,

tendo em conta a absoluta controvérsia das posi¢des das partes.

3 Acérddo do TUI da RAEM de 30 de Abril de 2003 do processo n® 2/2003, onde citou a doutrina do J.
Baptista Machado, Pressupostos da resolug¢@o por incumprimnento,in Obra Dispersa Scientia Iuridica, Graga,
1991, Vol. I p. 164.
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IV. A condenacdo da ré a pagar a autora da quantia de
HKD18.503.305,25

Houve uma reducdo do pedido por parte da autora, ainda em sede de
alegacOes, e a sentenca deu provimento ao recurso desta parte, condenando

a ré a pagar esse montante.
S6 a ré veio a impugnar a decisdo nesta parte.

Em primeiro lugar impugnou a reducdo do pedido por nao ter
observado o disposto do artigo 273° do C.P.C. de 1961, nem demostrado que
o montante de HKD18.503.308,25 resultava da reducdo do pedido

primitivamente formulado.
Nao tem razao.
Dispde o artigo 273° do CPC:
“1. ...

2. O pedido pode também ser alterado ou ampliado na réplica; pode,
além disso, o autor, em qualquer altura, reduzir o pedido e pode amplia-lo
até ao encerramento da discussdo em 12 instancia se a ampliacdo for a

desenvolvimento ou a consequéncia do pedido primitivo.
3 14

Quanto a reducao do pedido, a lei dispde que a mesma pode ser feita
em qualquer altura. Expressdo - em qualquer altura - esta equivale a “até a

sentenca final”, pelo que, conforme o ensino do Prof. Alberto dos Reis, “a

TSI-143/2001 Pagina 124



reducao do pedido s6 é admissivel enquanto ndo houver decisdo final”,3*
seja a reducdo de pedido ndao pode prejudicar a decisdo transitada em

julgado, ou o esgotamento do poder jurisdicional do Tribunal.

O que a ré alegou parece ser aplicdvel ao caso de ampliagdo, como

bem define a lei adjectiva, mas isto ndo aconteceu, in casu.

Em segundo lugar, a ré invocou que era importante para a decisdo da
causa saber quando deveria a recorrente proceder a essa entrega de dinheiro,
entendendo s6 no momento do acerto final das contas deveria a recorrente
(ré) proceder a entrega de dinheiro, caso exista saldo a favor da recorrida
(autora). Por outro lado, a condenacdo da ré “ofenderia a légica que esta
subjacente a propria sentenca recorrida” e consequentemente “daria azo a

locupletamento da autora a custa da ré.”

Como acima se referiu, embora a distribuicdo de lucros fosse
efectuada no final do empreendimento, com a reunido de 24 de Janeiro de
1995, ficou acordado que a ré entregaria um montante para o pagamento das

despesas da construcdo e do salédrio dos trabalhadores.

Nesta parte, entendemos por correcta a seguinte consideracdo da
sentenca recorrida, sendo embora ponderado no ambito de decidir a

resolucao do contrato:

“E ndo sendo possivel uma distribuicdo de lucros, entio, a A. peticiona um
acerto, em sede de prestagio de contas, a fim de justificar entregas da contraparte
para fazer face aos custos da construgio. E veja-se ainda ai a construgio superior,
inteligente e l6gica a que uma das partes tem de chegar para concluir a forma como

sdo suportados os custos das obras. Perdoe-se o desabafo ao julgador que deve ser

3 Alberto dos Reis, Comentario ao CPC, 2°, p-498.
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anodino na sua apreciagdo, mas ndo deixa de ser inconcebivel, mais uma vez, que,
em projecto de tal envergadura, nem sequer seja pacifico, a determinagio de quem
paga a obra ou de onde hd-de sair o dinheiro para tal. E o que parecia claro, linear e
cristalino, isto é, que o proprietdrio contrata uma empresa para construir — embora
a ela se associando - (4 (M)), para que ela, por si ou por interposta pessoa (O)
construisse, suportando os custos inerentes com capitais proprios ou financiados e
arrecadando os ganhos resultantes da adjudicagdo da obra e a comparticipagio em

60% dos lucros gerados, nem sequer isso aconteceu.

E assim que vemos a A. a ter de argumentar que era um pressuposto 1dgico
e inevitdvel que as receitas das vendas servissem para amortizar o0s custos e 0s
impostos e quem as detivesse tivesse de afectd-las a tal fim em primeira linha.. E
que tal pressuposto estaria expresso no acordo entre a Ré e a (N) de fls 2500 e no
acordo entre esta e a Autora de fls 56, jd que na cldusula 4 deste acordo (fls. 57) se

remete para os acordos de 1/11/89, de 18/12/89.

Anota-se o facto de que, na referida cldusula e acordo, tal ndo estd ali

previsto.

Mas compreende-se que perante as lacunas que se constatam na
requlamentagio do empreendimento e perante a situacdio de falta de liquidez
houvesse necessidade de financiar as despesas da obra e tanto assim que, em
24/1/95, as partes acordam no sentido de a Ré entregar parte das receitas das

vendas por si efectuadas, chegando-se a um valor, nos termos acima aludidos de

HKD18.503.308,25.”

Este montante fixado derivou de uma obrigacdo acordada aquela

referida reunido de 24/1/1995, a titulo de adiantamento das referidas
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despesas e vencimento dos trabalhadores. Mas, tal montante deve, por outro
lado, integrar os elementos pormenorizados de conta final, sujeito ao calculo

pelo mecanismo fixado no Acordo Adicional de 1/11/1989.

Assim, mantém-se a decisdo nesta parte.

V. O pedido da autora de intimar a ré a abster-se de praticar actos
perturbatorios a sua deten¢ao, administracao e comercializagao

do empreendimento

Como a sentenca recorrida tinha decidido a resolucao, ficou
improcedido este pedido, ipso facto. Porém, com a decisdo ora tomada,

impde-se a conhecer o pedido.

No fundo a autora pretendeu que o Tribunal proferisse uma decisdao
no sentido de reconhecer o seu poder exclusivo da detencao, administragao e

comercializacdo do complexo objecto de empreendimento.

Analisando os factos dados por provados, ndo parece ser dificil

procurar a solucao.
Estéa provado que:

- Os terrenos em questdo foram postos a disposicdo da A. que ficou
encarregada da administracio dos mesmos e do desenvolvimento do
projecto, de acordo com as alineas b) e d) da clausula 22 do contrato

especificado em 7. supra (n° 11 dos factos provados);
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- Nos termos do contrato de 1/11/1989, competia também a Autora

proceder a comercializacdo do complexo. (n° 30 dos factos provados) ;

- Nesse ambito a Autora também competia, efectuar diligéncias no sentido

de colocar a venda as construgdes. (n° 31 dos factos provados);

A questdo crucial existente na presente lide consiste na
comercialidade promovida pela propria ré, sendo titular da concessao do
terreno. Assim o Tribunal organizou os quesitos, perante a nao clareza do
contrato de empreendimento, sobre o direito de comercialidade das fracgdes

constituidas pela autora, e por este meio, interpretando o contrato.

Uma vez que as partes pretenderam no seu contrato que ambas as
partes tinham poder de pdr em comercializagdo das fraccdes do complexo,
ndo se colocaria a questdo de saber se existiria o poder exclusiva de
“detengao”, “administracao” e “comercializacdo” da parte da autora, e em
consequeéncia, ndo se veria haver qualquer base legitima convencional para a
procedéncia do seu pedido de intimacdo da ré a nado perturbagdo desses

poderes.

Assim a decisdo do recurso desta parte ndo seria outra sendo a

improcedéncia.

O que se exige é que as partes, com a continuacao da validade do
contrato, devem cumprir as clausulas da comercializacdo do complexo com
boa fé, a fim de evitar a criar obstaculo para esta sensivel area da base e

condicao essencial da colaboracdo entre as partes.

VI. Pedidos reconvencionais
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Nos presentes autos, como acima também transcreveu, a ré deduziu

os seguintes pedidos reconvencionais:

TSI-143/2001

Ser a. A. condenada a pagar a R. a quantia de $7.570.011,60, a
titulo de danos resultantes do ndo cumprimento da obrigacdo de
comparticipar em 60% no pagamento do prémio devido pela
concessdo de uma area adicional de terreno por forga da revisao
de 1990;

Ser condenada a pagar a Ré a quantia de $2.007.446,10, a titulo de
danos moratérios pelo ndo pagamento atempado da obrigacdo
de pagamento identificado na alinea anterior, calculados com
base na taxa de juros legal, bem como os juros vincendos até

efectivo e integral pagamento daquela quantia;

Ser a A. condenada a pagar a Ré a quantia de $1.338.297,40, a
titulo de danos moratérios pelo nao cumprimento atempado da
obrigagdo de conceder um empréstimo gratuito a R. no montante
de 40% do referido prémio, calculados com base na taxa de juros
legal, bem como os juros vincendos contados até ao termo do
aproveitamento do terreno concessionado e encerramento das

contas do empreendimento;

Ser a A. condenada a pagar a R. a quantia de $3.501.608,00,
resultante do pagamento pela R. e por conta da A. do imposto

complementar de rendimentos referente ao ano de 1993;

Ser a A. condenada a pagar a R. a quantia de $321.691,70 a titulo
de danos moratérios pelo ndo pagamento atempado da

obrigacdo de pagamento identificada na alinea anterior,
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calculados com base na taxa de juros legal, bem como os juros

vincendos até efectivo e integral pagamento daquela quantia;

Ser a A. condenada a pagar a R. a quantia de $270.000,00 a titulo
de danos resultantes do atraso no cumprimento das suas
obrigagdes resultantes do contrato de 1 de Novembro de 1989 e

seu aditamento de 18 de Dezembro do mesmo ano;

Ser a A. condenada a pagar a R. a quantia de $11.884,00 a titulo
de danos moratérios pelo ndo pagamento atempado da
obrigacdo de pagamento identificada na alinea anterior,
calculados com base na taxa de juros legal, bem como os juros

vincendos até efectivo e integral pagamento daquela quantia;

Ser a A. condenada a pagar a R. todos os demais danos
resultantes do incumprimento do contrato de 1 de Novembro de
1989 e seu aditamento de 18 de Dezembro do mesmo ano,
nomeadamente os que resultem de sang¢des a aplicar pelo
Governo do Territério por incumprimento dos prazos
contratualmente fixados para o aproveitamento do terreno

concessionado a A.;

Ser a A. condenada a pagar a Ré uma indemnizagao por todo os
danos causados a imagem e a consideracdo publicas da Ré.,
decorrente quer do incumprimento do referido contrato e seu
aditamento, quer da propositura do requerimento de providéncia

cautelar sem se munir da necessaria prudéncia;

Ser declarado que o contrato celebrado a 1 de Novembro de 1989

e o aditamento celebrado aos 18 de dezembro de 1989 foram
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legalmente resolvidos pela Ré com fundamento no

incumprimento culposo da Autora.

Vimos que todos os pedidos eram os pedidos de indemnizagao pelos
danos causados pelo alegado incumprimento do contrato por parte da
autora. E a sentenca decidiu no sentido de, com base na resolucdo do
contrato pelo incumprimento definitivo da autora, julgar improcedentes os

pedidos dos pontos a), b), c), h) e i) e procedentes os pontos d), e), {), g) ej).

Quanto ao ponto j), em consequéncia da decisdo supra, deve ser
revogada. E respeitante aos restantes, para a autora, para além do ponto j),
deve revogar a decisdo quanto as alineas d) e), f) e g), enquanto para a ré,
deve ser revogar a decisdo respeitante as alineas a), b) e c), ndo insistindo os

pedidos das alineas h) e i).

Admite-se que nalguns casos os pedidos reconvencionais possam ser
autéonomos e independentemente da decisdao tomada quanto aos pedidos da
accdo, ou seja ndo ficou prejudicada, pela natureza, pela decisdo tomada
quanto a accdo. Mas, no presente caso, com a decisdo que acima tomamos,
em principio, pela natureza de controvérsia dos pedidos, a procedéncia do
pedido da autora, nomeadamente pela subsisténcia do ndo cumprimento da
ré, impde-se a improcedéncia dos pedidos reconvenionais quanto a
indemnizacdao pelos danos e danos moratérios em consequéncia do

incumprimento do contrato.

Dispde o artigo 798° e 804° do C.C., s6 o devedor que faltar
culposamente ao cumprimento, mesmo por simples mora, é que é

responsavel pelos danos ou prejuizo que causa ao credor.
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Logo, sdao manifestamente incompativeis com a decisao supra, para
além de ter sido prejudicado o ponto j) - resolucdo do contrato, os restantes
pedidos reconvencionais nomeadamente as alineas d) e), f) e g) que foram
julgados procedentes pelo fundamento do incumprimento definitivo da
parte da autora e da consequente resolugdo do contrato; e, ja nao se diga
que deve manter-se a decisdo quanto as alineas a), b) e ¢) dos pedidos
reconvencionais, que, mesmo com base na decisao de resolugdo do contrato,

julgou improcedentes desses.

Sem necessidade de mais alongadas, julgam-se improcedentes, para
além da alinea j), os pedidos reconvencionais alineas d) e), f) e g) e

mantendo-se a decisdo respeitantes as restantes alineas.

Pelo exposto, acordam neste Tribunal em:

- Conceder provimento parcial ao recurso interposto pela autora (M)
Companhia de Investimento e Desenvolvimento, Limitada (M % %% & 3

'L #), e, em consequéncia:

- Julgar procedente o pedido c) da accdo, revogando a
decisdao que declarou que o contrato foi legitimamente
resolvido (improcedendo também o pedido de alinea j)

da reconvencao;

- Julgar improcedente do pedido b)da autora;

TSI-143/2001 Pagina 132



- Revogar a decisdo respeitantes aos pedidos

reconvencionais das alineas d) e), f) e g).

- Negar o provimento ao recurso interposto pela ré Companhia de
Investimento Predial (L), SSAR.L. (L & ¥ 73 3= &) e, em consequéncia,
manter-se a decisdo respeitantes ao pedido a) da autora e aos restantes

pedidos reconvencionais.
Custas pela ré e pela autora, pelo seu decaimento.

Macau, aos 25 de Setembro de 2003

Choi Mou Pan (Relator) — José Maria Dias Azedo — Lai Kin Hong (com
declaracdo de voto parcialmente vencido a apresentar em 3 de Outubro de

2003)
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Recurso n°® 143/2001
Declaracao de voto parcialmente vencido

Subscrevo apenas o acérdao antecedente na parte decisoria que
negou provimento ao recurso interposto pela Ré (L) da condenacéo do
pagamento da quantia de HKD$18.503.308,25, ndao acompanhando
todavia o resto do acérdao pelas razbes que passo a expor a seguir:

O acordao antecedente concluiu pela violagdao das obrigacdes
contratuais secundarias (cf. pag. 116 do texto do acérdao) por parte da
Ré ( L), o que, na optica do mesmo acordao, implica desde logo a
improcedéncia do pedido reconvencional da Ré (declaragdo da
resolucao do contrato e do seu aditamento por incumprimento culposo
da Autora (M).

No raciocinio do mesmo acérdao, dada a “natureza especial do
contrato” e a “finalidade de participacdo em lucros das partes”, mesmo
na auséncia de clausulas nesse sentido (com se vé no contrato datado
de 01NOV1989, cf. fls. 43 a 48 dos p. autos), a Ré fica obrigada a
prestar contas das receitas provenientes das vendas que foram sendo
efectuadas ao longo das obras de construcdo a que a Autora fica
obrigada a levar a cabo.

Para fundamentar estas obrigagcdes contratuais ditas secundarias
a que a Ré fica adstrita, o acérddo lancou mé&o, entre outros, ao
principio de boa fé.

Salvo o devido respeito, esse entendimento ndo s6 carece do
suporte contratual fundado na autonomia privada das partes (tal como
se vé no acima mencionado contrato de 01NOV1989) como também
contraria e o que resultou provado na matéria de facto assente pelo
tribunal colectivo de 12 instancia.

Na verdade, analisado o teor do contrato, verifica-se que na al. e)
do ponto 2 desse contrato de O01NOV1989 foi estabelecido
expressamente que “a promotora (in casu a autora M), completara o
desenvolvimento nas Fases II, I, IV e V dos Jardins de xx, fomando a
sua responsabilidade todos os custos e despesas” (subl.nosso) e que
na al. i) foi estipulado que “a concessionaria (in casu a Ré (L)) tera
direito a receber 40% dos lucros liquidos provenientes das vendas das
Fases II, Ill, IV e V dos Jardins de xx, ...... e a promotora (in casu a
Autora M) tera direito a receber o remanescente”
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Quanto ao tempo de cumprimento da obrigacdo de pagamento de
60% de lucros a que tem direito a Autora, ficou provado que ‘pelos
menos a partir de determinada altura entende-se que a distribuicdo
dos lucros se efectuaria no fim do empreendimento projectado”.

Como é do dado adquirido, vigora no mundo juridico-civilista a
regra de que a qualquer direito corresponde um dever. Na esteira
desse regra inquestionavel, para que a Ré ficasse obrigada a prestar
contas das receitas ao longo da realizacdo das obras de construcao
que cabia a Autora, seria preciso que a Autora tivesse um direito,
fundado ou na lei, ou no contrato, ou na falta desses, no principio de
boa fé. Mas nesse ultimo caso, sO nas situagbes em que haja razdes
suficientemente convincentes que justifiquem tal dever tendo em conta
a natureza do objecto e da finalidade do contrato em causa.

Se lermos e interpretarmos bem o clausulado no contrato de
01NOV1989 e a matéria de facto provada, o que podemos afirmar com
seguranca € que a Autora tem direito a receber 60% de lucros liquidos
no fim do empreendimento.

Ora, o essencial direito que a Autora tem ao abrigo do contrato de
associagao € justamente participar na reparticdo de lucros nos termos
acordados e nao acompanhar até interferir na gestdo do dinheiro, na
posse da Ré, proveniente da celebracdo dos contratos-promessa de
compra e venda das frac¢gdes do Complexo Jardim de xx.

O acordao procura fundamentar a existéncia de um dever de
prestar contas por parte da Ré por um lado na finalidade do contrato
que se traduz na participagdo pela Autora nos lucros em 60% e por
outro lado na ideia de que “em face do entendimento das partes sobre
o tempo da distribuicdo dos lucros, a autora teria minimamente o
interesse e expectativa de se ver, independentemente da exigéncia de
boa fé e da cortesia das partes, que as receitas resultantes das
vendas ficariam progressivamente contadas” (sic. cf. pag. 114 do texto
do acordao).

Apesar de ter sido transcrita, no acdérdao antecedente, uma
abundancia de fragmentos das doutrinas de varios mestres civilistas
sobre o principio de boa fé, o que, salvo o devido respeito, ndo passa
de consideracbes abstractas e € de pertinéncia duvidosa a situagao
concreta em apreco, permancemos em duvida para compreender em
que termos, face a estipulacdo do contrato de associacdo (ndo
estipulagdo dessa obrigacédo de prestar conta a que a Ré fica adstrita)
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e sO em nome das consideragdes abstractas do principio de boa fé, a
Ré fica obrigada por esses deveres, adjectivados pelo acordao
antecedente como “deveres secundarios que se dirigem a realizacéo
do interesse no crédito” (cf. pag. 114 do texto do acérdao).

Vistas as coisas sob outro prisma, podemos dizer que o que esta
em causa € a preocupacao, por parte da Autora, de vir a ver frustrada
a sua expectativa na distribuigao de 60% de lucros liquidos pela Ré a
seu favor, motivado pelo simples ndo conhecimento, por parte dela, e
da forma como a Ré estava a gerir as receitas arrecadas com a
celebracido dos contratos-promessa de compra e venda de fracgoes
integrantes do complexo Jardim de xx, assim como as dificuldades
financeiras da Autora face as despesas realizadas nas suas relacdes
com os subempreiteiros e operarios. Ora, a tal preocupacao e as tais
dificuldades, obviamente, de per si, ndo legitimam nem justificam o
nao cumprimento da sua obrigagdo principal que se traduz na
continuacdo das obras a que a Autora fica adstrita, uma vez que nao
ha interdependéncia entre as ditas obrigagdes contratuais secundarias
de prestar contas (para mim nem sequer existem) e a continuacao das
obras ja iniciadas mas nao acabadas. Existe sim realmente a relagao
sinalagmatica e a interdependéncia entre a realizagdo das obras de
contrugao, a que fica obrigada a Autora, e a entrega do terreno e a
distribuicdo dos lucros no fim do empreendimento, a que fica adstrita a
Ré.

Dos autos resulta que o terreno foi entregue a Autora e o
empreendimento ndo se encontra ainda finalizado, desta maneira
nunca a Autora pode invocar a excepg¢ao de nao cumprimento, dado
que de acordo com a matéria de facto provada, foi estabelecido um
beneficio de prazo a favor da Ré no que diz respeito a distribuicdo de
lucros, prazo esse ainda nao chega ao seu termo (no momento da
conclusdo das obras pela Autora).

Como argumento subsidiario que defende a existéncia de tais
obrigagdes contratuais secundarias, o acordao antecedente pega do
acordo celebrado na reuniao de 24JAN1995 entre M (a Autora), (L) (a
Ré) e (O) (empresa sub-contratada pela Autora), para concluir que “se
bem que, e tendo em conta a natureza do contrato de
empreendimento comum, as partes ndo tivesse contratado sobre a
prestacdo da conta das vendas das frac¢cées por parte da ré, a partir
desse reunido, as partes estabeleceram precisamente esta “clausula”
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definindo os deveres de prestacdo da conta e pagamento das
despesas da construgcdo e salario dos trabalhos” — cf. pag. 115 do
texto do acordao.

Pelo teor do acordo celebrado nessa reunido (cf. fls. 105 dos p.
autos e aqui se da por inteiramente reproduzido), pelos participantes
na mesma, verifica-se logo que ndo ha identidade subjectiva entre o
contrato celebrado em 01NOV1989 (celebrado entre aM e a (L)) e o
tal acordo celebrado na reunido de 25JAN1995 (em que participaram
ndo s6 a M, a (L), como também a (O)) e que, como afirmou na
sentenca recorrida (cf. pag. 67 do texto da sentencga recorrida nas fls.
1911 dos p. autos), o acordo visa a retoma da construgéo e o dinheiro
nele referido visa a afectagdo de compromissos passados perante
terceiros (operarios, subempreiteiros etc.), conteudo esse que nao sé
ndo dimana do contrato inicial de 01NOV1989, como também nunca
pode ser interpretado como constituinte de uma modificacdo objectiva
desse contrato no sentido de estabelecer para futuro a obrigacédo da
prestacao das contas a que a Ré passaria a ficar adstrita.

Efectivamente, o] tal acordo de 25JAN1995 visa
fundamentalmente adoptar medidas de transferéncia de fundos a favor
da Autora para resolver ou aliviar as suas dificuldades financeiras ja
verificadas da Autora, nomeadamente nas suas relacdes com 0s seus
empreiteiros e sub-empreiteiros e pér a Autora a par da gestdo pela
Ré das receitas_ja arrecadas (e ndo também as futuras receitas). Tal
como referiu na sentenca recorrida, o papel da Autora, no acordo de
24JAN1995, seria meramente instrumental e o dinheiro a receber seria
para pagar a terceiros — cf. pag. 80 do texto da sentenca recorrida.
Assim, o acordo de 25JAN1995 nao impde, no futuro, a Ré a
obrigacao de prestar contas sobre as receitas futuras.

Pelo exposto, nao havendo tais obrigagcbes contratuais
secundarias a que fica obrigada a Ré, cessa logo qualquer
possibilidade da violacdo por ela deles mesmos, o que determina por
sua vez a improcedéncia do primeiro pedido da Autora.

Consequentemente, ha que se debrucar sobre o pedido
reconvencional de declaragdo da resolucao do contrato celebrado em
01NOV1989.

Aqui limito-me a subscrever (a excepcédo das partes em que se
afirmou a existéncia das obrigacbes secundarias de prestacdo de
contas a que a Ré ficava adstrita) integralmente as doutas e judiciosas
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consideragcbes e a decisdo no sentido de declarar a resolugao do
contrato celebrado em 01NOV1989 e do aditamento de 18DEZ1989
com fundamento no incumprimento culposo da Autora.

Quanto ao recurso interposto pela Ré da sentenca a quo na parte
que a condenou no pagamento a Autora da quantia de
HKD$18.503.308,25, subscrevo o acérddao antecedente no que diz
respeito a legalidade e tempestividade, face ao art® 273° do CPC de
1961, da reducdo do pedido, dado que essa quantia se reporta as
despesas realizadas nas obras ja executadas pela Autora, ou seja,
despesas passadas e assumidas perantes terceiros, sendo pois parte
do pedido inicialmente formulado.

No demais sobre esta questdo, subscrevo a fundamentacao e a
decisao constante da douta sentenca recorrida.

Quanto ao recurso interposto pela Ré da sentenca a quo na parte
que julgou improcedente o pedido de condenagao da Ré a abster-se
de praticar actos que perturbem a detencdo, administracdo e
comericalizacdo do empreedimento pela Autora, limito-me a dizer que,
como consequéncia necessaria da manutengao da sentenca recorrida
na parte que reconheceu a legalidade da resolugdo do contrato pela
Ré, essa parte do recurso da Autora € de improceder.

No demais das partes da sentengca a quo postas em crise quer
pela Autora quer pela Ré mediante os recursos por elas interpostos,
nada tenho a acrescentar e subscrevo e julgo ser de manter as doutas
fundamentacao e decisdes expostas na sentencga recorrida.

R.A.E.M., 030UT2003

O juiz
Lai Kin Hong
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