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Em finais de 2014, o autor e o réu acordaram, verbalmente,
participar, conjuntamente, em dinheiro, para aquisicdo da fraccéo
habitacional DA, do 3° andar, do Edf. XX, sito em Macau, na
Calcada do ...... n%..a..naRuada.... n.o...

Por na altura os registos de movimentagdes financeiras da conta
corrente do autor ndo serem suficiente favoraveis, ndo lhe foi
autorizado o pedido pessoal de concesséo de credito a habitacéo,
pelo que, entre o autor e o réu, foi acordado, verbalmente, que este
iria outorgar o contrato-promessa de compra e venda e 0 contrato
de compra e venda, incidentes sobre a fraccdo do Edf XX, e
requerer, em seu nome, a concessdo de crédito a um banco; e
depois de efectuar o registo da aquisicdo na Conservatéria do
Registo Predial, o réu iria ser o unico titular do direito de
propriedade da dita fracco.

Em 07 de Outubro de 2014 o réu outorgou, com o vendedor da
fraccdo do Edf XX, o contrato-promessa de compra e venda de
imével da fraccdo do Edf XX.



d)

f)

9)

h)

520/2023

Em 04 de Novembro de 2014 o réu outorgou, com o vendedor da
fraccdo do Edf XX, no escritério da notaria privada Dr2 C, o
contrato de compra e venda da fraccdo do Edf XX, cujo preco de
compra era de HKD2.000.000,00.

Nesse mesmo dia o réu outorgou com o Banco Nacional
Ultramarino de Macau S.A., no escritorio da notaria privada Dr2C,
uma escritura de um Mutuo com hipoteca, a titulo de crédito a
habitacdo, garantido pela hipoteca voluntaria, no montante de
HKD1.125.000,00, para aquisicéo da fraccdo do Edf. XX.

A primeira prestacdo do preco da aquisicio da fraccdo do Edf XX,
era de HKD953.930,00 e cada um deles tinha de pagar a uma
quantia de HKD476.865,00.

Antes de o réu outorgar o contrato de compra e venda da fraccéo
do Edf XX, o autor tinha efectuado cinco pagamentos, em
numerario e por meio de transferéncia bancaria ao réu, no sentido
de pagar a primeira prestacéo, no valor total de HKD476.865,00.
O prazo de pagamento do crédito bancério em apreco era de 10
anos, sendo o pagamento da 12prestacdo em 04 de Dezembro de
2014 e o da ultima em 04 de Novembro de 2024, num total de 120
prestagdes. A taxa de juros nos primeiros seis meses era de
2,7864% e o valor da prestacdo mensal era de HKD10.752,51 e,
no periodo posterior, a taxa de juros era actualizada conforme a
fixacdo pelo banco, em cada seis meses, nos termos de n.°2 da
clausula 32 do contato de crédito a habitacdo, garantido pela
hipoteca voluntaria.

No que diz respeito as prestacdes do dito crédito, pelas quais eram,



)

K)

conjuntamente, responsaveis o0 autor e o0 réu, este declarou,
verbalmente, perante aquele, que cada um deles necessitava de
pagar HKD5.450,00, ou seja, a prestacdo mensal era de
HKD10.900,00.

Uma vez que, na altura, a fraccdo do Edf XX era dada de
arrendamento a um inquilino, mediante uma renda mensal de
HKD5.500,00, o réu declarou, verbalmente, ao autor, que, apds
deduzida a renda em causa, cada um deles teria apenas pagar uma
quantia de HKD2.650,00.

Para proteccéo dos interesses das ambas as partes, 0 réu assinou, a
pedido do autor, uma Declaracdo de Cooperacdo de Aquisicdo, em
15 de Novembro de 2015.

O conteudo essencial da dita Declaracdo de Cooperacdo de
Aquisicdo é o réu reconhecer que a fraccdo acima aludida foi
adquirida com dinheiro dele e do autor, cabendo a cada um uma
quota de 50% do direito de propriedade da fraccdo do Edf XX,
sendo 0 pagamento das prestagdes mensais assumido,
conjuntamente, por ambas as partes e ficando a cada um com 50%
do capital e dos lucros resultantes da sua venda futura.

m) O réu ndo transmitiu ao autor 1/2 da propriedade sobre a fraccéo

n)
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do Edf XX.

Em Maio de 2016, por acordo verbal de ambos, o réu ficou
incumbido de dar de arrendamento da fraccdo do Edf YYY, e de
cobrar as rendas da mesma fraccdo, que ascendia a HKD5.000,00.
Depois, ambos acordaram que cabia ao réu ajudar o autor a cobrar
e guardar as rendas fraccdo do Edf YYY, pertencente a este, e apos
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a deducéo de todas as rendas e dos rendimentos da referida fraccéo
com as prestacles do crédito com garantia hipotecéria, da fraccdo
do Edf XX, o montante remanescente destinava-se a0 pagamento
das prestagdes da fraccdo do Edf XX que o autor devia assumir até
ao pagamento integral com 0 montante remanescente atras
referido.

A partir de Setembro de 2016, o réu deixou de cobrar, pelo autor,
as rendas da fraccdo do EAf YYY.

Em Outubro de 2016, o autor negociou, com 0 reu, sobre a
resolucdo da questdo da fraccdo do Edf XX, tendo este declarado
estar disposto a restituir ao autor a quantia de HKD200.000,00 e,
apos disso, a Declaracdo de Cooperacdo de Aquisicdo em causa
seria rescindida. Mas como, na altura, o autor ja tinha feita uma
participacdo de mais de HKD200.000,00, por isso, declarou néo
aceitar a proposta de resolucéo apresentada pelo réu.

A partir de Janeiro de 2017, o autor deixou de pagar ao réu a
prestacdo de 2.650,00 da fraccao do Edf XX.

Em 14 de Fevereiro de 2019, o autor notificou o réu, por carta
registada com aviso de recepcao, atraves do seu advogado, de que,
por ja ter sido rompida a relacdo de confianca entre as partes, se
tornou impossivel a manutencdo da relagdo de cooperacéo referida
na Declaracdo e da confianca que nele tinha, pedindo-lhe a
cessacao da relacdo de cooperagdo em causa.

Em 09 de Marco de 2019, o réu recebeu a dita carta de
interpelacdo, ndo tendo, porém, as partes chegado a qualquer
acordo quanto ao dito assunto.

10



u) O autor pediu, em 31 de Agosto de 2016, junto da Conservatoria
do Registo Predial, a informacéo escrita de registo predial que se
mostra junta a fls. 35. (Q 3.9

v) A Declaracdo de Cooperacdo de Aquisicdo junta a fls. 32
denomina o imovel objecto da cooperacao como “3DA do Edificio
ZZ” quando os respectivos outorgantes (autor e réu) pretenderam
referir o imovel “3DA do Edificio XX”. (Q 5.9

w) A Declaracdo de Cooperacdo de Aquisicdo junta a fls. 32 refere
que foi obtido crédito junto do “Banco Comercial de Macau”, no
valor de HKD1.125.000,00, mas, tal crédito foi contraido junto do
“Banco Nacional Ultramarino”. (Q 6.°)

X) Em 16 de Outubro de 2016, pelas 13h38, o autor pediu ao réu,
através de WeChat, que fornecesse o taldo de pagamento de
prestacdo do crédito, da fraccdo do Edf XX, referente a prestacéo
de Outubro de 2016. (Q 11.9

y) Mas o réu respondeu, dizendo: “néo tenho”. (Q 12.°)

z) Desde finais de 2014 até Dezembro de 2016, o autor efectuou
pagamentos ao réu, entre os quais, a quantia de HKD476.865,00, a
titulo de primeira prestacdo do preco de aquisicdo da fraccdo do
Edf XX, e 25 prestacbes mensais de, pelo menos, HKD5.400,00
cada, no montante total de, pelo menos, HKD135.000,00. (Q 15.9

aa) Na sequéncia do referido em r), 0 réu passou a suportar sozinho a
prestacdo mensal devida ao Banco supra citado e pela aquisicéo da
fraccdo, no total de 33 messes até Outubro de 2019. (Q 16.9

bb) O réu pagou todas as despesas da fraccdo, incluindo contribuicéo
predial dos anos 2017/18, bem como obras de benfeitorias, no

520/2023 11



total de MOP26.650,00. (Q 18.9
cc) 1/2 da quantia remanescente do capital devido ao banco supra
citado e em resultado do empréstimo também supra referido,
ascendia em 04/10/2019 a HKD307.889,12. (Q 19.9
*
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Do enriquecimento sem causa.

O autor invocou ainda o enriguecimento sem causa para sustentar o seu pedido de
condenacdo do réu a pagar-lhe determinada quantia monetaria. Disse que ja entregou
dinheiro ao réu, mas que ainda nédo recebeu qualquer direito sobre o imovel adquirido.

N&o tem razdo. O instituto do enriquecimento sem causa visa corrigir deslocacdes
patrimoniais de uma esfera juridica para outra quando ndo ha uma razao juridica que
justifiqgue essa deslocagdo, a qual empobrece ou diminui uma esfera juridica e
enriquece ou aumenta outra esfera juridica. Com efeito, € a seguinte a clausula geral
inserta no n®1 do art. 467°do CPC que proibe 0 enriquecimento a custa de outrem sem
razdo suficiente: “Aquele que, sem causa justificativa, enriquecer a custa de outrem é
obrigado a restituir aquilo com que injustamente se locupletou ”.

N&o € ilito o enriquecimento de uma esfera juridica a custa de outra desde que

520/2023 13



haja razdo juridica suficiente. O enriquecimento a custa alheia s6 gera obrigacao de
restituir na auséncia de causa justificativa.

Mas o que € a causa justificativa do enriquecimento e quando é que se esta
perante uma auséncia de tal causa?

A causa do enriquecimento trata-se de um nexo de ordenacdo juridica de bens
entre 0 enriquecimento e o0 empobrecimento, a causa juridica da deslocacdo
patrimonial. A causa que pode justificar o enriquecimento a custa alheia h&-de
buscar-se na ordenagdo juridica dos bens, nos diversos regimes juridicos das
deslocagoes patrimoniais. Nas palavras de Menezes Cordeiro “a auséncia de causa
emerge ... da inexisténcia de normas juridicas que ... levem a considerar o
enriquecimento como coisa ... tolerada ou querida pelo Direito”. Nas palavras de
Antunes Varela, “o enriquecimento é injusto” quando, “segundo a ordenagdo
substancial dos bens aprovada pelo direito, ele deve pertencer a outro”. Refere ainda
Menezes Cordeiro que “a deslocagdo-enriquecimento é dita sem causa por ndo ter uma
determinada cobertura normativa que justifique a passagem ...” e que “a auséncia de
causa traduz-se ... pela inexisténcia de norma” que incida sobre a desloca¢do
determinando-a ou permitindo-a.

A causa justificativa dos pagamentos que o autor fez ao réu é precisamente o
contrato entre ambos celebrado, que néo foi extinto por resolucdo, como se viu. Houve
causa juridicativa para a deslocacdo patrimonial — cumprimento do contrato — pelo
que ndo ocorre obrigagdo de restituir com base no enriquecimento sem causa. E o
autor ndo pode dizer que nd o recebeu nada em troca. Com efeito, se ndo recebeu um
direito de propriedade, manteve um direito de crédito, um direito a receber metade do
produta da venda futura de um imovel.

Improcede, pois, também a pretensdo de restituicdo que o autor formulou por

recurso ao enriquecimento sem causa.

520/2023 14
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Da reconvencao.

O réu pretende a condenacdo do autor a pagar-lhe a quantia de MOP196.735,00
acrescida de juros a taxa legal contados desde momento que ndo indica até integral
pagamento, quantia correspondente a despesas com impostos e obras respeitantes ao
imovel adquirido no ambito do consércio e ainda respeitante a prestaces de
amortizacdo e juros do empréstimo bancario contraido para aquisicdo do referido
imovel, suportadas desde Janeiro de 2017 até Outubro de 2019, ambos 0s meses
incluidos. E pretende ainda a condenacdo do autor a pagar-lhe as prestaces de
amortizacdo e juros do referido empréstimo bancario que se vencerem no decurso da
accdo, também acrescidas de juros a taxa legal contados desde momento que nao
indica até integral pagamento.

A pretensdo reconvencional do réu funda-se na subsisténcia do contrato de
consorcio que celebrou com o autor. E, efectivamente, tal contrato mantem-se, pois que
ndo resulta dos autos que tenha ocorrido qualquer das causas da sua extingdo ou de
exoneracdo do autor previstas nos arts. 548° a 550° do Cddigo Comercial,
designadamente o decurso de 10 anos sobre a celebracao do contrato.

Procede, pois, a pretensdo reconvencional, uma vez que 0s contratos devem ser
cumpridos (art. 400° do CC) e o autor comprometeu-se a cooperar com 0O réeu

suportando metades das despesas com a aquisicdo de um imovel, designadamente com

520/2023 15



a amortizacdo de um empréstimo bancario.

Porém, s6 algumas despesas sdo presentemente liquidas (MOP26.650,00 — al. bb)
da factualidade provada). Nem mesmo as prestagbes bancarias que o réu suportou
sozinho sdo liquidas. E que o imével esteve arrendado e a respectiva renda era por
acordo destinada a suportar parte das despesas do consércio (al. j) da factualidade
provada). E ndo se provou que o arrendamento cessou (resposta negativa ao ponto 17°
da base instrutéria). Além disso, o autor ndo veio dizer aos autos as prestacoes
bancérias que suportou ap6s a contestacdo nem ampliou o pedido como podia fazer,
embora a abstencdo ndo tenha qualquer efeito preclusivo. Deve, pois o autor ser
condenado a pagar ao réu a parte liquida e a parte presentemente iliquida mas que se
vier a liquidar em execucéo de sentenca (art. 564° n°©2 do CPC) como correspondente
a quantia que o réu despendeu e vier a despender para cumprimento do empéstimo
bancario contraido para aquisicdo do imoével no &mbito do consércio, com o limite
temporal que o réu fixou e que o tribunal ndo pode exceder (art. 564° n°®1 do CPC) e
deduzida das rendas e outros eventuais proveitos que o imoével do consorcio lhe

proporcionar.
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