Processo n®1147/2017

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 22 de Marco de 2018

ASSUNTO:

Impugnacdo da decisdo da matéria de facto
Contrato promessa de compra e venda
Clausula resolutiva

Abuso de direito

SUMARIO:

Segundo o principio da livre apreciacdo das provas previsto n° 1 do
artigo 558.° do CPC, “O tribunal aprecia livremente as provas,
decidindo os juizes segundo a sua prudente convicgdo acerca de cada
facto”.

A justificar tal principio e aquilo que permite a existéncia do mesmo,
temos que o Tribunal a quo beneficia ndo s6 do seu prudente juizo e
experiéncia, como da mais-valia de um contacto directo com a prova,
nomeadamente, a prova testemunhal, o qual se traduz no principio da
imediacéo e da oralidade.

Assim, a reapreciacdo da prova matéria de facto tem um campo restrito,
limitando aos casos em que ocorre flagrantemente uma
desconformidade entre a prova produzida e a decisdo tomada,
nomeadamente quando ndo exista qualquer sustentabilidade face a
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compatibilidade da resposta com a respectiva fundamentacao.

- O contrato-promessa é, ~em regra, Vvinculado para o
promitente-vendedor, pelo que o exerckio do chamado direito ao
arrependimento ou o afastamento da execucdo especifica sO €
permitido no caso de haver convencdo expressa, a qual tem que ser
clara, com a manifestacdo inequivoca da vontade de conferir ao
promitente vendedor o direito de resolver o contrato.

- Na&o integra no conceito de abuso de direito a conduta do Autor, na
qualidade de promitente-comprador, quando lanca m&o ao mecanismo
legal de execucdo especifica, que Ihe é conferido pela lei, em face do
incumprimento da promessa por parte da Ré.

O Relator
Ho Wai Neng
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Processo n®1147/2017

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 22 de Marco de 2018
Recorrentes: A (Autora)

Sociedade de Investimento Imobiliario B, SARL (Ré)
Recorridos: As mesmas

ACORDAM 0OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA
DAR.AEEM.:

| — Relatério

Por despacho saneador de 14/06/2016, julgou-se improcedente a
excepcdo de abuso de direito alegada pela Ré Sociedade de Investimento
Imobiliario B, SARL e admitiu o seu pedido reconvencional.

Dessas decisbes vém recorrer a Ré Sociedade de Investimento
Imobiliario B, SARL e a Autora A, alegando, em sede de conclusdes, 0s
seguintes:

Da Autora, na parte gue admitiu 0 pedido reconvencional da Ré:

A.O direito a resolugdo dos contratos especificados na alinea B) dos Factos
Assentes ja foi exercido pela Ré e tal resolucédo, a ser valida, produziu
efeitos na data em que a respectiva declaracao chegou ao poder dos AA. ou
foi, pelos mesmos conhecida (cf. art 216.° do Codigo Civil), pelo que ndo
cabe ao Tribunal declarar tais contratos resolvidos, mas limitar-se a

apreciar a validade dessa resolucdo quando conhecer o mérito desta accao,

1147/2017 3



em face das excepcdes alegadas pela Ré.

B. Isto porque o efeito pretendido com a reconvencéo (resolucdo dos contratos e
consequente cancelamento do seu registo) coincide com aquele que resulta
da improcedéncia da presente accao.

C.Com efeito, caso a accao improceda em nada é beliscado o direito da Ré a
resolucao dos contratos, nem, por conseguinte, a validade dessa resolucéo,
pelo que ndo dispde a Ré de interesse processual para formular o pedido
reconvencional (principal), de que ndo podera, por isso, conhecer-se, por
forca do disposto no artigo 412.°, n.°2 ex vi do 413.°, alinea h), ambos do
CPC.

D.Ao admitir o pedido reconvencional formulado, a tiulo principal, nas alinea
d) e e) do petitdrio de fls. 137-138 da Contestacdo/reconvencao, a decisdo
recorrida ndo deu pela falta do interesse processual da Ré para o efeito,
cuja inexisténcia integra uma excepcao dilatéria, insuprivel, de
conhecimento oficioso, conduzindo, nesta parte, a absolvicdo dos
AA/reconvindos da instancia.

E.Deveria assim o pedido reconvencional de prolacdo de sentenca que
declarasse que os contratos promessa foram validamente resolvidos,
mediante notificacdo judicial avulsa, com o consequente cancelamento dos
registos realizados com base nesses titulos, ter sido rejeitado, por falta de
interesse processual, absolvendo-se, nesta parte, os AA. da instancia.

F.A decisdo, na parte recorrida, inobservou, portanto, o disposto nos artigos
72.°,73.°,429.°,n.°1, a), 413.°, h), 412.°, n.°1 e 2, 414.° e 415.°, todos do
CPC, pelo que devera ser revogada com as legais consequéncias.

*

A Ré respondeu a motivacdo do recurso acima em referéncia nos
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termos constante a fls. 338 a 343 dos autos, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido, pugnando pela improcedéncia do recurso.

*

Da Ré, na parte que julgou improcededente a excepcado de abuso

de direito:

A.A Ré, ora Recorrente, alegou matéria de facto em sede de contestacdo que
justifica a alegada excepcéo de abuso do direito quanto a recusa do ajuste
do preco de compra das Fraccdes.

B.E, salvo o respeito devido, o douto Tribunal a quo, antes de realizado o
julgamento da matéria de facto (e, ad maioris, antes de a seleccionar), ndo
deveria ter proferido decisdo sobre a alegada excepgéo.

C.A Recorrente entende que, provando-se os factos que alega, maxime:

(i)que a Autora sabia, quando assinou 0s Contratos-Promessa, que lhe iria
ser solicitado o pagamento de uma participacdo nos custos de
construcdo do edificio (cuja construcdo esteve parada durante
décadas, s6 tendo sido concluida devido a intervencdo da
Recorrente);

(i) que esse pagamento é ajustado a evolucdo dos precos de
construgdo em Macau ao longo dos tempos; e

(iii)  que se recusou a fazer esse pagamento (ao arrepio do principio da
boa fé), entdo a Autora ndo pode, sob pena de abuso do (putativo)
direito, requerer a execucao especifica dos Contratos-Promessa.

D.Ao decidir pelo respectivo indeferimento em sede de Despacho Saneador, o
douto Tribunal a quo violou, salvo o respeito devido, o citado artigo 326.°
do CC.

E.O douto Tribunal a quo escreve, e bem, a fls. 254, que "Alias, uma coisa é
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apresentar o pedido e outra coisa é a procedéncia do pedido que sé depois
do julgamento da matéria controvertida € que possa saber do resultado.”.

F.N&o sendo compreensivel como, antes mesmo de haver decisdo sobre se a
Autora assiste o direito que alega, se possa decidir antecipadamente que
esta ndo o esta a exercer de forma abusiva.

G.A Recorrente alegou ainda a excepcéo do abuso do direito quanto ao pedido
da Autora referente a indemnizacdo pelo dano excedente, cujo direito Ihe
nédo reconhece.

H.Alegando a Recorrente que, ainda que a Autora tivesse direito a
indemnizacdo pelo dano excedente (que ndo concede), a forma de calculo
apresentada pela Autora nao tem reflexo na lei, devendo considerar-se que
esta pretende exercer tal (putativo) direito de forma abusiva.

I. Ao indeferir a excepcgdo de abuso do direito em sede de Despacho Saneador
antes mesmo de determinar se a Autora tem direito a indemnizacédo pelo
dano excedente, o douto Tribunal a quo violou, salvo o respeito devido, o
citado artigo 326.°do CC.

*

A Autora respondeu & motivagédo do recurso acima em referéncia nos
termos constante a fls. 346v a 350v dos autos, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido, pugnando pela improcedéncia do recurso.

*
Por sentenca de 14/07/2017, julgou-se:
- improcedente a excepcdo peremptoria invocada de que oS
contratos de promessa de compra e venda foram resolvidos;
- a accdo procedente por que provada e em consequéncia em
substituicdo da Ré declara-se transmitido para a Autora, o direito
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resultante da concesséo por arrendamento incluindo a propriedade
de constru¢do sobre as fracgdes autonomas “G16” e “F17” do
prédio descrito na Conservatoria do Registo Predial sob 0 n©22295
a fls. 81 do Livro B8K e inscrito na matriz sob o n® 073784,
condenando-se a Ré a pagar a Autora o montante do débito
garantido pela hipoteca acrescido dos juros respectivos vencidos e
vincendos no valor que se vier a apurar em execucdo de sentenca
para expurgacdo da hipoteca incidente sobre o prédio na parte
correspondente as fracgdes autdbnomas objectos destes autos.
improcedente todos os pedidos reconvencionais da Ré absolvendo
a Autora dos mesmaos.

Dessa decisédo vem recorrer a Ré, alegando, em sede de concluséo, o

seguinte:

A.
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Em resposta ao artigo 2.°da base instrutoria, o douto Tribunal a quo julgou
provado que a fraccdo G16 em 19.04.2011 tinha o valor de MOP2.145.000,00
e a fraccdo F17 em 19.04.2011 tinha o valor de MOP2.263.000,00;

No entanto, a Recorrente entende, salvo o respeito devido, que o douto
Tribunal a quo ndo valorou adequadamente a prova testemunhal produzida
em sede de audiéncia de discussao e julgamento quanto a matéria de facto em
causa, cuja reapreciagado ora se requer;

Considerando o depoimento da testemunha C, nos excertos transcritos nesta
alegacao, ficou demonstrado que a fraccdo G16 em 19.04.2011 tinha o valor
de MOP4.359.379,66 e a fraccdo F17 em 19.04.2011 em 19.04.2011 tinha o
valor de MOP4.597.648,64, devendo, consequentemente, a decisdo do douto
Tribunal a quo sobre a matéria de facto deve ser alterada, quanto ao artigo

2.°da base instrutoria, nessa precisa medida.
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O douto Tribunal a quo julgou ndo provados os artigos 4.°e 10.° da base
instrutoria;

No entanto, a Recorrente entende, salvo o respeito devido, que o douto
Tribunal a quo ndo valorou adequadamente a prova documental nos autos,
designadamente os documentos que a Recorrente juntou aos autos no dia e
imediatamente ap6s o inikcio da audiéncia de discussdo e julgamento, cuja
reapreciacio ora se requer;

Considerando os aludidos documentos, ficou demonstrado que que o valor
solicitado, de HKD649 por pé quadrado, para além de razoavel (e manter o
preco final da fraccdo abaixo do respectivo valor de mercado), esta
justificado documentalmente. Consequentemente, a deciséo do douto Tribunal
a quo sobre a matéria de facto deve ser alterada e, nessa sequéncia, serem
julgados provados os artigos 4.e 10.9da base instrutdria.

O douto Tribunal a quo julgou néo provado o artigo 5.°da base instrutéria;
No entanto, a Recorrente entende, salvo o respeito devido, que o douto
Tribunal a quo ndo valorou adequadamente a prova documental e
testemunhal produzida em sede de audiéncia de discussdo e julgamento
guanto a matéria de facto em causa, cuja reapreciagdo ora se requer;
Considerando o depoimento das testemunhas D, E e F, maxime, nos excertos
transcritos nesta alegacdo, bem como os Docs. juntos aos autos pela
Recorrente, ficou demonstrado que a clausula 2.2 dos Contratos-Promessa
permitia @ Recorrente  resolver 0s mesmos unilateralmente.
Consequentemente, a decisdo do douto Tribunal a quo sobre a matéria de
facto deve ser alterada e, nessa sequéncia, se julgado provado o artigo 5.°da
base instrutoria.

O douto Tribunal a quo julgou ndo provados os artigos 8.°e 9.° da base
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instrutoria;

No entanto, a Recorrente entende, salvo o respeito devido, que o douto
Tribunal a quo ndo valorou adequadamente a prova documental e
testemunhal produzida em sede de audiéncia de discussdo e julgamento
quanto a matéria de facto em causa, cuja reapreciacdo ora se requer;
Considerando o depoimento das testemunhas D , E e, sobretudo, de F,
maxime, nos excertos transcritos nesta alegacdo, bem como os Docs. juntos
aos autos pela Recorrente, ficou demonstrado que a sé no segundo semestre
de 2010 a Ré colocou em pratica o seu plano para recomecar a reconstrucdo
do edificio, tendo retomado as obras no principio de 2011 e que muitos dos
materiais aplicados no inicio da construcdo tiveram que ser substituidos e o0s
custos dessa substituicdo foram sendo apurados durante o ano de 2011,
devendo, consequentemente, a decisdo do douto Tribunal a quo sobre a
matéria de facto deve ser alterada, quanto aos artigo 8.° e 9.° da base
instrutdria, sendo os mesmos julgados provados nessa precisa medida.

O pedido principal da Recorrida é a execucdo especfiica dos
Contratos-Promessa, tendo a Recorrente alegado em sede excepgéo, na sua
contestacdo, que tal ndo poderia proceder, desde logo, porque 0s
Contratos-Promessa se encontram resolvidos. Como resulta da simples
leitura dos Contratos-Promessa dos autos, designadamente a respectiva
clausula 2.2, as partes acordaram expressamente em atribuir & Recorrente o
direito de ndo celebrar o contrato definitivo, fixando-se uma indemnizacao a
Recorrida, com referéncia ao dobro do sinal pago;

E foi precisamente esse direito, potestativo, que a Recorrente exerceu em 22
de Maio de 2014, quando requereu a notificacio judicial avulsa da Recorrida

para, nos termos da aludida clausula 2.2 e do n.°1 do artigo 426.°do Cddigo
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Civil, fazer operar a resolucdo dos Contratos-Promessa, tendo na mesma
notificacdo disponibilizado a Recorrida as indemnizages que lhe sdo devidas
pelas aludidas;

Face ao teor da clausula 2.2. dos Contratos Promessa, a Recorrida néo tem o
direito de se opor aquela resolucéo, que é valida, nem o direito de requerer a
execucdo especffica dos Contratos-Promessa, na medida em que por um lado,
0s mesmos foram resolvidos, e, por outro, o direito a execucdo especifica dos
Contratos-Promessa foi expressamente afastado pelas partes. A aludida
Clausula 2.2 constitui uma convencdo que, por conferir direito de
arrependimento & promitente-vendedora, a ora Recorrente, afasta o
funcionamento da execucdo especffica. Trata-se da "convencao em contrario"
a que alude o artigo 820.°do Cadigo Civil.

Ao decidir em sentido contrario, indeferindo a excepcdo de resolucdo, a
douto Tribunal a quo violou na sentenca em crise 0s artigos 399.9, 426.°, n.°1,
e 430, n.° 1, todos do Cddigo Civil, pelo que deve esta ser revogada e
substituida por outra que, julgando procedente a presente excepcao, julgue
improcedente a presente accao.

Prevendo a improcedéncia do pedido de execugdo especffica dos
Contratos-Promessa, a Recorrida peticiona, a ti&ulo subsidiario, uma
indemnizacédo pelo dano excedente, alegadamente a coberto da norma do n.°©
4 do artigo 436.2do Cadigo Civil;

Porém, esta norma apenas se aplica perante o "ndo cumprimento do
contrato™ e, como ficou demonstrado supra, os Contratos-Promessa foram
validamente resolvidos pela ora Recorrente sem que se verificasse qualquer
incumprimento da sua parte;

Em todo o caso, a Recorrida nunca teria direito a ser indemnizada pelo dano
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excedente, por ndo estarem preenchidos os requisitos de que depende a
aplicacdo do n.° 4 do artigo 436.° do Cadigo Civil, ndo podendo, caso o
presente recurso seja julgado procedente e indeferido o direito da Recorrida a
execucao especffica dos Contratos-Promessa, ser-lhe reconhecido o direito a
alegada indemnizacao pelo dano excedente.

Em 22 de Maio de 2014, a Recorrente requereu a notificacdo judicial avulsa
da Autora parar nos termos da aludida clausula 2.2 e do n.°1 do artigo 426.°
do Cadigo Civil, fazer operar a resolucdo dos Contratos-Promessa, pelo quer
julgando-se procedente o presente recurso, deve a douta sentenca recorrida
ser revocada, por violar o artigo 399.° do Cddigo Civil (principio da
autonomia privada e liberdade contratual das partes - pois a Recorrente fez
operar uma causa de resolucdo fundada em convencéo, nos termos do n.°1
do artigo 426.° do Cadigo Civil, mediante declaracdo a contraparte, nos
termos do n.°1 do artigo 430.°do mesmo diploma) e substituida por outra,
que declare que os Contratos-Promessa foram resolvidos através da sobredita
notificacdo judicial avulsa.

Ainda que o fosse procedente o pedido de execucdo especifica dos
Contratos-Promessa, 0 que nao se conceder ndo pode deixar de se reconhecer
o direito da Recorrente de receber os valores resultantes do aumento dos
custos de construcdo das Fracgoes;

A douta sentenca recorrida, na medida em que indefere o pedido
reconvencional subsidiario da Recorrente, de condenacdo da Recorrida no
pagamento do aumento dos custos de construcao, viola o n.°2 do artigo 752.°
do Caodigo Civil, pelo quer ainda que o douto Tribunal ad quem confirme a
douta sentenca recorrida na medida em que defere o pedido de execucdo

especffica dos Contratos-Promessa r ndo pode deixar de revogar a sentenca
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em crise e substitukFla por outra, que condene a Recorrida a pagar a
Recorrente os valores resultantes do aumento dos custos de construcio das
Fraccoes.

W. Ao abrigo do pedido de execucdo especffica dos Contratos-Promessa, a
Recorrida peticionou ainda que a Recorrente fosse "condenada na entrega a
Autora do montante do débito garantido correspondente as fracces objecto
dos contratos, e dos juros respectivos, vencidos e vincendos, até integral
pagamento para o efeito de expurgacao da hipoteca.";

X. Tal expurgacdo pode ser decretada quando, nos termos do n.°5 do artigo
820.° do CC, a constituicao de hipoteca seja posterior a promessa de venda;

Y. Incasu, a hipoteca € anterior aos Contratos-Promessa, nao existindo nestes
sequer o compromisso de vender as Fraccdes livres de 6nus ou encargos;

Z. Pelo que, ao deferir tal pretensdo da Recorrida, a douta Sentenca em crise
viola 0s n.% 4 e 5 do artigo 820.° do CC, pelo que, ainda que o douto
Tribunal ad quem confirme a douta sentenca recorrida na medida em que
defere o pedido de execucdo especifica dos Contratos-Promessa, ndo pode
deixar de revogar a sentenca em crise e substitukla por outra que indefira o
pedido de condenacdo da Recorrida a pagar a Recorrente 0 montante do
débito garantido pela hipoteca acrescido dos juros respectivos vencidos e
vincendos no valor que se vier a apurar em execugdo de sentenca para
expurgacdo de hipoteca incidente sobre o prédio na parte correspondente as
Fraccoes.

*
A Autora respondeu & motivacdo do recurso acima em referéncia nos
termos constante a fls. 491v a 512v dos autos, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido, pugnando pela improcedéncia do recurso.
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*

Foram colhidos os vistos legais.
*

Il — Factos

Vém provados os seguintes factos pelo Tribunal a quo:

a) A R¢é ¢ titular das fracgdes autonomas “G DEZESSEIS”, do
décimo sexto andar “G”, “F DEZESSETE", do décimo sétimo
andar “'F”, para escritorios, do prédio descrito na Conservatoria
do Registo Predial sob o n® XXX a fls. 81 do Livro B8K e
inscrito na matriz sob o n® XXX, registadas a seu favor na CRP,
sob a inscricdo n® XXX, a fls. 88 do Livro F20K, e com o titulo
constitutivo da propriedade horizontal inscrito provisoriamente
sob 0 n® XXX, conforme certiddo do registo predial de fls. 25 a
51 a qual aqui se da por integralmente reproduzida para todos 0s
efeitos legais;

b)Por dois contratos-promessa de compra e venda formalizados no
dia 19 de Abril de 2011, a Ré prometeu vender, e a Autora
prometeu comprar, as seguintes fracgdes autdnomas aludidas em
a):

* fraccdo “G DEZESSEIS”, do décimo sexto andar “G”, pelo
preco de HKD2.082.000,00, equivalente a
MOP2.144.460,00; e

* fraccdo “F DEZESSETE”, do décimo sétimo andar “'F”, pelo
preco de HKD2.196.000,00, equivalente a
MOP2.261.880,00;

¢) O preco acordado para cada uma das referidas Fraccgdes foi pago
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integralmente na data da celebracdo de cada um dos referidos
Contratos-Promessa, nos termos das suas Clausulas 2.1;

d)Em 16 de Junho de 2013, a Autora requereu e obteve, junto da
Conservatoria do Registo Predial, o registo da inscricdo
provisoria por natureza, a seu favor, das fracgbes sob as
inscrigdes n® 255763G e 255762G, conforme certidéo do registo
predial de fls. 25 a 51 ja dada por reproduzida em a);

e) A Reé requereu a rectificacdo judicial das inscrices referidas em
d);

f) Em 22 de Maio de 2014 a Ré atraveés da notificacéo judicial avulsa
pretendia resolver os dois Contratos-Promessa aludidos em a);

g) A Autora ndo concordava nem aceitava a pretensdo aludida em f) e
recusava a aceitar a indemnizacao ali proposta;

h) Damos aqui por integralmente reproduzidas para todos os efeitos
legais 0s contratos de promessa de compra e venda a fls. 52 a 59;

1) A fraccdo G16 em 19 de Abril de 2011 tinha o valor de
MOP2.145.000,00 e em 16 de Novembro de 2014 o valor de
MOP13.545.000,00 e a fraccdo F17 em 19 de Abril de 2011
tinha o valor de MOP2.263.000,00 e em 16 de Novembro de
2014 o valor de MOP14.285.000,00;

J) Em 25 de Abril de 2011 e 15 de Outubro de 2014 a Autora pagou o
imposto do selo e selo do conhecimento relativo as transmisses
intercalares das fraccdes no valor MOP31.082,00, conforme doc.
a fls. 61 a 64;

k) O processo de construcéo do edificio onde se incluem as Fracgdes
iniciou-se na primeira metade dos anos 90, mas parou passado
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algum tempo.

I) Sobre o prédio do qual fazem parte as fracgbes autdonomas
referidas em a) em 30 de Dezembro de 2010 foi constituida
hipoteca e consignacédo de rendimentos pela Ré a favor do Banco
Industrial e Comercial da China (Macau) S.A. para garantia do
valor de HKD250.000.000,00.

*

111 — Fundamentacao

1. Do recurso final da Ré:

1.1 Da impugnacao da decisdo da matéria de facto:

Vem a Ré impugnar a decisdo da matéria de facto quanto aos
quesitos 29 49 59 89 9%¢ 10°

Na sua Optica da Ré, os quesitos 4% 59 9° e 10° deveriam ser
julgados provados.

Quanto ao quesito 2° deveria ser provado que “A fraccio G16 em
19/04/2011 tinha o valor de MOP$4.359.379,66 e a frac¢do F17 em 19/04/2011 tinha o
valor de MOP$4.597.648,64 .

Em relacdo ao quesito 8° deveria ser provado que “S6 no segundo
semestre de 2010 a Ré colocou em prética o seu plano para recomecar a reconstrugdo
do edificio, tendo retomado as obras no principio de 2011 .

Para sustentar a sua posicao, indicou o depoimento das testemunhas
C, D, E e F, bem como a prova documental (dois contratos de empreitada,
para provar os quesitos 4°e 109.

Quid iuris?

Como é sabido, segundo o principio da livre apreciacdo das provas
previsto n° 1 do artigo 558.° do CPC, “O tribunal aprecia liviemente as provas,
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decidindo os juizes segundo a sua prudente convicg¢do acerca de cada facto”.

A justificar tal principio e aquilo que permite a existéncia do mesmo,
temos que o Tribunal a quo beneficia ndo s6 do seu prudente juizo e
experiéncia, como da mais-valia de um contacto directo com a prova,
nomeadamente, a prova testemunhal, o qual se traduz no principio da
imediacao e da oralidade.

Sobre o principio da imediacdo ensina o llustre Professor Anselmo
de Castro (in Direito Processual Civil, I, 175), que “é consequencial dos
principios da verdade material e da livre apreciacdo da prova, na medida em que uma e
outra necessariamente requerem a imediacdo, ou seja, o contacto directo do tribunal
com os intervenientes no processo, a fim de assegurar ao julgador de modo mais
perfeito o juizo sobre a veracidade ou falsidade de uma alegagdo”.

Ja Eurico Lopes Cardoso escreve que “os depoimentos nédo sdo sé
palavras, nem o seu valor pode ser medido apenas pelo tom em que foram proferidas.
Todos sabemos que a palavra € s6 um meio de exprimir 0 pensamento e que, por vezes,
€ um meio de ocultar. A mimica e todo o aspecto exterior do depoente influem, quase
tanto como as suas palavras, no crédito a prestar-/ze.” (in BMJ n.©80, a fls. 220 e
221)

Por sua vez Alberto dos Reis dizia, que “Prova livre quer dizer prova
apreciada pelo julgador seguindo a sua experiéncia e a sua prudéncia, sem
subordinacdo a regras ou critérios formais preestabelecidos, isto €, ditados pela lei.
Dai até a afirmacdo de que o juiz pode decidir como lhe apetecer, passando
arbitrariamente por cima das provas produzidas, vai uma distancia infinita. (...) A
interpretacdo correcta do texto é, portanto, esta: para resolver a questdo posta em cada
questdo, para proferir decisdo sobre cada facto, o tribunal aprecia livremente as provas

produzidas, forma sua convicgdo como resultado de tal apreciagcdo e exprime-a na
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resposta. Em face deste entendimento, é evidente que, se nenhuma prova se produziu
sobre determinado facto, cumpre ao tribunal responder que ndo esta provado, pouco
importando que esse facto seja essencial para a procedéncia da accdo” (In COMigo
de Processo Civil anotado, Coimbra Editora IV, pago 570-571.)

E assim que “(..) nem mesmo as amarras processuais concernentes d prova
sao constritoras de um campo de accao que é caracter stico de todo o acto de julgar o
comportamento alheio: a livre conviccdo. A conviccao do julgador é o farol de uma luz
qgue vem de dentro, do intimo do homem que aprecia as acc¢des e omissdes do outro.
Nesse sentido, principios como os da imediacdo, da aquisicao processual (art. 436°do
CPC), do 6nus da prova (art. 335°do CC), da duvida sobre a realidade de um facto (art.
437° do CPC), da plenitude da assisténcia dos juizes (art. 557° do CPC), da livre
apreciacdo das provas (art. 558°do CPC), conferem logica e legitimacdo a conviccao.
Isto &, se a prova soO € "livre" até certo ponto, a partir do momento em que o julgador
respeita esse espaco de liberdade sem ultrapassar os limites processuais imanentes, a
sindicancia ao seu trabalho no tocante & matéria de facto s6 nos casos restritos no
ambito do arts. 599°e 629°do CPC pode ser levada a cabo. S assim se compreende a
tarefa do julgador, que, se ndo pode soltar os demdnios da prova livre na acepcgao
estudada, também ndo pode hipotecar o santuario da sua consciéncia perante os dados
que desfilam a sua frente. Trata-se de fazer um tratamento de dados segundo a sua
experiéncia, o seu sentido de justica, a sua sensatez, a sua ideia de légica, etc. E por
isso que dois cidadaos que vestem a beca, necessariamente diferentes no seu percurso
de vida, perante 0 mesmo quadro de facto, podem alcancar diferentes convicgdes
acerca do modo como se passaram as coisas. Ndo hd muito afazer quanto a isso.” (AC.
do TSI de 20/09/2012, proferido no Processo n® 551/2012)

Deste modo, “4 reapreciagio da matéria de facto por parte desta Relacdo tem

um campo muito restrito, limitado, tdo s6, aos casos em que ocorre flagrantemente uma
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desconformidade entre a prova produzida e a decisdo tomada, nomeadamente quando
ndo exista qualquer sustentabilidade face a compatibilidade da resposta com a

respectiva fundamentagdo” (AC. do STJ de 21/01/2003, in www.dgsi.pt)

Com efeito, “ndo se trata de um segundo julgamento até porque as
circunstancias ndo sdo as mesmas, nas respectivas instancias, ndo bastando que nédo se
concorde com a decisdo dada, antes se exige da parte que pretende usar desta
faculdade a demonstracédo da existéncia de erro na apreciacao do valor probatorio dos
meios de prova que efectivamente, no caso, foram produzidos.(...).” (Ac. do RL de
10/08/2009, in www.dgsi.pt.)

Ou seja,

Uma coisa € ndo agradar a Ré o resultado da avaliacdo que se faz da
prova, e outra bem diferente é detectarem-se no processo de formacdo da
conviccdo do julgador erros claros de julgamento, incluindo eventuais
violacOes de regras e principios de direito probatorio, o que, salvo devido
respeito ndo sucede no caso sub judice, carecendo em absoluto a Ré de
razéo ao invocar a violagéo de tal principio.

A Ré insurge-se quanto a resposta dada aos quesitos com base no
depoimento das testemunhas e retirando dos mesmos o sentido que mais
Ihe convém.

Ora, em face da prova efectivamente produzida e atentas as regras e
entendimento acima enunciados, ndo assiste razdo a Ré ao colocar em
causa a apreciacao e julgamento da matéria de facto realizada pelo douto
Tribunal a quo que ndo poderia ter decidido em sentido diverso daquele
que decidiu, pois, 0 preco acordado pelas partes € elemento essencial do
contrato, a possibilidade de alteracdo do preco ndo pode deixar de ser
considerado como convencgdes adicionais ao préprio conteudo dos
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documentos. Nos termos do n® 1 do art® 3889 quaisquer convencgoes
contrarias ou adicionais ao conteddo dos documentos auténticos ou
particulares mencionados nos art% 367°a 373°ndo é admissivel a prova por
testemunhas, assim, s6 as palavras das testemunhas, sem qualquer
documento que registam as convengbes contrérias ou adicionais ao
contetido do documento ndo tém forca probatoria para comprovar o
conteldo contrario ou para além do documento.

Quanto aos dois contratos de empreitada juntos aos autos, 0S mesmaos
sdo documentos particulares que também estdo sujeitos a livre apreciacéo
do julgador.

De qualquer maneira, ainda que haveria o aumento do custo de
construcdo no momento posterior, a Ré ndo pode exigir o aumento do preco
da venda sem a concordancia da Autora.

Pergunta-se, caso se se verificar a diminuicdo do custo de construcéo,
a Autora pode exigir a reducédo do preco da compra sem a concordancia da
Ré?

E de negar provimento ao recurso nesta parte.

1.2 Do merito da causa:

A sentenca recorrida tem o seguinte teor:

«O contrato de promessa € a convencdo pela qual ambas as partes, ou apenas
uma delas, se obrigam, dentro de certo prazo ou verificados certos pressupostos, a
celebrar determinado contrato» - cit. Jodo de Matos Antunes varela, Das Obrigagdes
em Geral, 42Ed., pag. 264 -.

Da factualidade apurada davidas ndo ha que entre Autora e Ré foram

celebrados dois contratos de promessa de compra e venda relativamente as fracgdes
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auténomas a que se reportam os autos.

- Da excepcdo peremptéria da resolucdo dos contratos e em caso de
procedéncia do cancelamento das inscri¢des do registo predial;

Vem a Autora pedir a execucdo especffica dos contratos de promessa de compra
e venda e a condenacdo da Ré a pagar o montante devido para expurgacao da hipoteca
existente sobre as mesmas;

Pela Ré foi deduzida a excepcdo peremptdria de os contratos de promessa de
compra e venda se terem por resolvidos, pelo que, precede a apreciacdo desta questdo,
o conhecimento do pedido de execucao especffica dos contratos.

Sustenta a Ré a sua posicdo no argumento de que podia unilateralmente
recusar-se a cumprir 0s contratos de promessa de compra e venda, baseando-se na
clausula 2 dos contratos de promessa de compra e venda dados por reproduzidos em h)
cujo teor € «Apds a celebracdo do contrato, se a parte A ndo pretender vender, deve
restituir a Parte B o sinal em dobro», pretendendo que a mesma consiste no acordo
quanto a possibilidade de resolucéo unilateral e injustificada nos termos do n®1 do art®
426°do C.Civ. Pelo que, tendo feito notificar a Autora da resolugdo dos contratos de
promessa se tém os mesmos por resolvidos cabendo-lhe apenas pagar o dobro do que
recebeu.

Ora, da factualidade apurada ndo é esse o entendimento que resulta.

A clausula 2&dos contratos de promessa de compra e venda a que se reportam
estes autos mais ndo é do que uma forma tabular do disposto na parte final do n®2 do
art®436°do C.Civ.

Por outro lado, e se outra fosse a intencao das partes haveria que nos termos do
n®1 do art®820° do C.Civ. se ter excluido a possibilidade de execucdo especfica
consagrada no n®3 do art®436°do C.Civ. aplicavel, também, por forca do disposto na

clausula 152 dos contratos sub judice sem que haja qualquer referencia ao seu
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afastamento.

A possibilidade que a lei consagra no n°2 do art® 436°do C.Civ. ndo é um
direito do promitente vendedor se desonerar do cumprimento do contrato pagando o
dobro do que recebeu, mas sim, uma penalizacio para o inadimplente de em caso de

incumprimento ter de pagar o dobro do que recebeu, sem prejuizo de, a parte gue ndo

deu causa ao incumprimento poder sempre optar pela execucdo especifica nos termos

do n°3 do mesmo preceito.

Por outro lado e sem prejuizo do disposto no n°2 do art®436°do C.Civ., no caso
da parte que cumpriu nao optar pela execucdo especffica ou ndo ser esta possivel,
podera haver lugar a indemnizacdo pelo dano excedente nos termos do n© 4 deste

mesmo preceito, possibilidade que também néo foi excluida.

Ou seja, no caso dos autos, se a intencdo das partes fosse a de conceder ao
promitente vendedor o direito de escolha entre cumprir ou ndo cumprir, mediante o
pagamento em dobro do que havia sido prestado, haveria que ter expressamente
excluido a possibilidade de execucdo especffica e de pagamento de indemnizacdo pelo
dano excedente, tal como autorizam 0 n°4 do art® 436° C.Civ. quando refere “na
auséncia de estipula¢do em contrario” e o n° I do art® §20° C.Civ. quando diz “...na
falta de convengdo em contrario...”.

Destarte, ndo se tendo convencionado que estavam excluidas aquelas duas
hipoteses para o caso de incumprimento — execucdo especifica e indemnizacao pelo
dano excedente — e face ao disposto na primeira parte do n°2 do art®820°do C.Civ.
ndo se pode aceitar o entendimento da Ré de que a clausula 22dos contratos por si s6
as excluia remetendo para o pagamento do sinal em dobro.

N&o sendo possivel a resolucdo unilateral e injustificada dos contratos de

promessa de compra e venda, h& que julgar improcedente a excepgdo peremptoria de

que os contratos de promessa de compra e venda a que se reportam os autos foram
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resolvidos.

- Da execucao especifica dos contratos de promessa de compra e venda e a
condenacdo da Ré a pagar o montante devido para expurgacdo da hipoteca existente
sobre as mesmas;

Improcedendo a excepcdo peremptoria de haverem sido validamente resolvidos
0s contratos de promessa de compra e venda cabe agora apreciar o pedido de execucao
especfifica dos contratos.

Nos termos do art® 820° do C.Civ. se alguém se obrigou a celebrar certo
contrato e ndo cumprir a promessa pode a outra parte, na falta de convencdo em
contrario obter sentenca que produza os efeitos da declaracdo negocial do faltoso.

No caso sub judice a vontade de ndo cumprir os contratos por banda do
promitente vendedor esta demonstrada nos autos uma vez que este pretende resolver 0s
mesmos, mas pagando apenas o sinal em dobro.

Por banda do promitente comprador ja foi pago integralmente o preco.

Destarte, sem necessidade de outras consideracdes face ao ja antes exposto, nos
termos do n®3 do art®436°e n°1 do art®820°ambos do C.civ. impde-se concluir pelo
direito da Autora a execucdo especffica.

Mais pede a Autora a condenagdo da Ré a pagar o montante do débito
garantido pela hipoteca correspondente as fracgdes objecto destes autos.

De acordo com o disposto nos n% 4 e 5 do art® 820° do C.Civ. havendo a
hipoteca sido constituida antes da promessa, para garantia de débito do promitente
faltoso a terceiro e ndo se mostrando esta extinta deve este pedido ser julgado
procedente.

Contudo, a hipoteca em causa foi constituida sobre todo o prédio incluindo
todas as fraccbes autonomas, desconhecendo-se o valor correspondente as fraccdes

auténomas a que correspondem estes autos, pelo que, no que respeita ao quanto deve a
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Ré ser condenada no que se vier a apurar em execucao de sentenca.

Destarte, devem proceder os pedidos principais formulados pela Autora ficando
prejudicada a apreciagdo dos pedidos subsidiarios por si formulados.

- Caso seja julgada procedente a execucdo especifica, da condenacdo da
Autora no pagamento de MOP1.982.615,17;

Para o caso de vir a ser julgada procedente a execucdo especifica vem a Ré
pedir a condenacdo da Autora a pagar um valor pelo aumento dos custos do preco de
construcao.

Porém, no que a esta matéria concerne ndo se provaram os factos dos quais
emerge o pedido, nomeadamente de que houvesse sido acordado entre as partes que 0
preco de compra e venda ficava sujeito a ajustes caso 0s custos de construcao viessem a
ser superiores ao estimado pela Ré.

Pelo que, ndo se tendo provado os pressupostos de que emergia e na falta de
fundamento legal, s6 pode este pedido improceder.

Finalmente apenas uma nota para esclarecimento no que concerne ao direito
que consta do pedido e aquele relativamente ao qual vira a ser proferida a decisao de
execucao especffica, uma vez que, fazendo as fracches autbnomas a que se reportam os
autos parte de prédio construido em terreno concedido por arrendamento, nédo se pode
proferir decisdo no sentido em que é pedido de ser transmitida a “propriedade”, sob
pena de se violar o art®7°da Lei Bésica.

E nosso entendimento neste tipo de situacBes notificar a Autora para esclarecer
que direito pede, sob pena da accao poder vir a ser julgada improcedente uma vez que
o direito pedido ndo cabe no caso sub judice.

Contudo, no caso dos autos tendo ja sido registada a favor da Autora a
aquisicdo provisoria do direito & concessdo por arrendamento e propriedade de

construcdo, entendemos ser tal esclarecimento desnecessario uma vez que resulta
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evidente ser este o direito relativamente ao qual a Autora pretende a execucao
especffica, sendo a referéncia a propriedade no pedido um mero lapso.

Nestes termos e pelos fundamentos expostos:

- Julga-se improcedente a excepcdo peremptoria invocada de que os contratos
de promessa de compra e venda foram resolvidos;

- Julga-se a accao procedente por que provada e em consequéncia em
substituicdo da Ré Sociedade de Investimento Imobiliario B SARL declara-se
transmitido para a Autora A, o direito resultante da concessdo por arrendamento
incluindo a propriedade de construcao sobre as frac¢oes autonomas “G16” e “F17” do
prédio descrito na Conservatoria do Registo Predial sob 0 n©22295 a fls. 81 do Livro
B8K e inscrito na matriz sob o n® 073784, condenando-se a Ré a pagar a Autora o
montante do débito garantido pela hipoteca acrescido dos juros respectivos vencidos e
vincendos no valor que se vier a apurar em execucdo de sentenca para expurgacao da
hipoteca incidente sobre o prédio na parte correspondente as fracgbes autonomas
objectos destes autos.

- Julgar improcedente todos os pedidos reconvencionais da Ré absolvendo a
Autora dos mesmos.

Custas a cargo da Ré.

Registe e notifique... ”.

Trata-se duma decisdo que aponta para a boa solucdo do caso com a
qual concordamos na sua integra.

Assim, ao abrigo do n® 5 do art® 631° do CPCM, negamos
provimento ao recurso quanto ao mérito, remetendo para os fundamentos
invocados na sentenca recorrida.

2. Do recurso interlocutorio da Ré:

O despacho recorrido tem o seguinte teor:
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6

Do abuso de direito alegado pela R.

A R. na contestacdo entende que quando a A. recusa a aceitagdo do pagamento
do ajuste do preco de compra das fracches e vem pedir a indemnizacdo pelo dano
excedente esté a exercé-lo em abuso de direito.

Conforme a jurisprudéncia de Macau, quando o exerciio de um direito
subjectivo pelo seu titular exorbita dos fins proprios desse mesmo direito ou das razdes
justificativas da atribuicao desse direito, ou esta for a do normal contexto em que deve
ser exercido, estamos perante abuso de direito, desde que seja reprovavel a exorbitacdo,
face aos limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes e pelo fim social ou
econdmico desse direito (Vide TSI Proc. n.® 825/2009).

Na versao tecida pela R. entende que quando a R comunicou a A. o valor exacto
do aumento do preco de compra das fraccOes e recusando a A. a proceder a esse
pagamento estd no campo do abuso de direito.

Por outro lado, também entende que quando a A. pede a indemnizacdo pelo
dano excedente esta também a exercer o direito com base no abuso de direito.

Face ao nosso caso, da forma como a A. vem tecendo a sua versdo dos factos,
nao se vislumbra que ela esta a exercé-lo de abuso de direito.

Pedir a indemnizagdo pelo dano excedente esta a exercer o direito de
ressarcimento que a lei lhe compete, e recusar o pagamento que a outra parte Ihe exige,
esta também na alcada de exercer o seu direito mas na forma de excepc¢éo. Nesta Optica,
ndo se vé como é que a A. exerceu de uma forma exorbitada dos fins proprios do seu
direito.

Alias, uma coisa é apresentar o pedido e outra coisa é a procedéncia do pedido
que sé depois do julgamento da matéria controvertida é que possa saber do resultado.

Assim, da forma como a A. vem alegando os factos e apresentando o seu pedido,
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ndo se V€ que o seu exercicio de direito seja exorbitante face aos limites impostos pela
boa fé, pelos costumes e pelo fim social ou econdmico desse direito.

Nestes termos também € de improceder o alegado abuso de direito.

Custas pela R., fixando-se em 2UC ... ”.

N&o achamos a decisdo supra transcrita merece alguma censura ou
reparacao.

Assim, ao abrigo do n® 5 do art® 631° do CPCM, negamos
provimento ao recurso quanto ao mérito, remetendo para os fundamentos
invocados na sentenca recorrida.

Alias, a recusa de pagamento do preco adicional da venda por parte
da Autora, no caso em apreco, nunca pode traduzir-se num acto de abuso de
direito, ja que nos termos do n®1 do art® 400° do C.C., “o contrato deve ser
pontualmente cumprido, e s6 pode modificar-se ou extinguir-se por mutuo
consentimento dos contraentes ou nos casos admitidos na lei.”

Assim, na inexisténcia de convencdo adicional, contemporanea ou
posterior quanto ao preco da venda, ndo pode a promitente-vendedora, ora
Ré, alterar, sem 0 consentimento da contraparte, 0 preco ja acordado,
exigindo a promitente-compradora (Autora) o pagamento de montante
adicional.

Portanto, a recusa de pagamento adicional do preco por parte da
Autora € legtima.

Por outro lado, perante a recusa expressa do cumprimento do
contrato promessa de compra e venda por parte da Ré, a Autora ndo resta
outra alternativa senédo recorrer ao tribunal para tutelar os seus direitos e
interesses.

Ora, o direito de acesso aos tribunais € um direito fundamental dos
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cidaddos da RAEM legalmente previsto no art® 36° da Lei Basica, cujo
exercicio ndo pode ser visto com um acto de abuso de direito, a ndo ser que
se trata dum exercicio exorbitante face aos limites impostos pela boa fé,
pelos costumes e pelo fim social ou econémico, que ndo é o caso.

3.Do recurso interlocutorio da Autora:

Face a confirmacdo da sentenca recorrida e tendo em conta o
disposto do n®2 do art®628°do CPCM, nos termos do qual “os recursos que
ndo incidam sobre o mérito da causa e que tenham sido interposto pelo recorrido em
recurso de decisé@o sobre o mérito s6 sao apreciados se a sentenca ndo for confirmada”,
deixa de ter necessidade e utilidade apreciar o recurso interlocutorio em

causa.

IV — Deciséo

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em:

- negar provimento ao recurso final, confirmando a sentenca
recorrida;

- negar provimento ao recurso interlocutorio da Ré, confirmando o
despacho recorrido;

- ndo conhecer o recurso interlocutério da Autora por
desnecessidade.

*

Custas do recurso final e recurso interlocutorio pela Re.

Sem custas para o recurso interlocutorio da Autora.

Notifique e registe.

*

RAEM, aos 22 de Marco de 2018.
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Ho Wai Neng
José Candido de Pinho

Tong Hio Fong
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