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- Indemnizagdo pela ocunpagdo undevioa

SUMARIO:
- Tendo hanvido tradicdo da cosa no dmbifo- de wm contrato oe

promessa. de compra e venda de fracgdo awtonoma o gual
posteriormente vem a ser Uncuwmprido pelo promitente vendedor,
recondecendo-s ao promitente comprador o diveitor de retengdo
sobre aquela & legitimo- o wso- gque este faz da mesma ali fendo-
wutalada a s habpitogdo e do smar fomilio

- O titwlar do dirveitor de refengdo e gue vem a ser nomeado flel
depositivio da frocgdo avtonoma guando penorada s6- ncorre na
obrigagdo de wndemnizar o terceiro adguivente da fracgdo

autdnomar onerodo com o diveitor de refencdo e posterior pendroro
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apdy o levantamento desta, wmar vez gue s6- a portr deste momento-
¢ denida o entrega da cotso

Rut Pereira Ribeiro
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Protesso-w 511/2020

(Awtoy de Recurso Civil e Laboral)

Dot 17 de Setembro de 2020
Recorrentes. A

Recorriudos: BeC

*x

ACORDAM 0S JUIZES PO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA DA

RAEM:

.RELATORIO

A, com oy demaiy sinady doy auntos,

velor wstanronr acgdo declovotivee sob a forma de processo
ordindrio- contro,

B, e

C, amboy, também, com oy demals sinois dos ountos.

Fou proferida sentenca  julgando a acgdo  parcialmente
procedente noy sequintes termoy.

- Condenar os Réus B e C a reconhecer a Autora A como dona e legitima proprietaria
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da fraccéo autonoma sita na ..., Edificio X X, 9° andar “I”’;

- Condenar os mesmos Réus a entregar a referida da fraccéo autonoma a Autora;

- Condenar os Réus a pagar a Autora uma indemnizacdo, cujo valor relegar para a
liquidacdo, pela ocupacdo da fraccdo desde 13 de Junho de 2019 até a efectiva restituicdo
da fraccéo autbnoma a Autora.

- Absolver os Réu dos restantes pedidos formulados pela Autora.

- Absolver a Autora do pedido de litigncia de ma fé e dos restantes pedidos
formulada pelos Réus;

*

- As custas dos autos serdo suportadas pela Autora e pelos Réus em proporcdo de
95/100 e 5/100, tendo em conta o decaimento de cada um e ainda o disposto do n® 2 do art®
565° do C.P.C., visto que a Autora sO tem direito de ser restituida a fraccdo com a extin¢éo
definitiva do direito de retencéo ocorrida apenas na pendéncia da presente acc¢éo.

*

Fixa-se em 5 Uc o incidente de litigancia de méa fé a cargo dos Réus.

*

Registe e Notifique.
Nao- se conformando com a sentenga proferida veio a Awtora

UAferpor recurso apresentando as seguintes conclunsses

a) O presente recurso visa impugnar o julgamento da matéria de facto, no tocante
as respostas dadas pelo Tribunal a quo aos quesitos 1°e 2°da Base Instrutoria;

b)  Bem como o julgamento da questdo do momento a partir do qual é devida a
indemnizagdo pela ocupagdo indevida da fraccdo auténoma “I9” por parte dos
RR; e ainda

c) Aabsolvicdo dos RR nos pedidos de condenagdo no pagamento a Autora: i) do

valor necessario a reposigdo da frac¢do “I9” na sua configuragdo original; e ii)
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da-quantia de MOP1.000,00, a titulo de sancdo pecuniéria compulsoria, por
cada dia de atraso no cumprimento da decisdo que ordenasse a restituicdo da
fraccéo reivindicada.

d) Para fundamentar as respostas negativas aos quesitos 1°e 2°da Base Instrutoria
o Tribunal a quo invocou o depoimento das testemunhas e os documentos de fls.
11 a 165, 201 a 277, 323 a 335 e 381 a 407 dos autos.

e) Sucede que ndo foram ouvidas quaisquer testemunhas contrariamente ao que
consta da fundamentacéo do acordéo de fls. 416 a 418.

f)E o Tribunal a quo também n&o teve em conta que o valor do sinal em dobro devido
pelo incumprimento do contrato de compra e venda da frac¢do autonoma “19”,
que 0 1°Réu veio cobrar em juizo no requerimento executivo de fls. 142 a 146
apresentado em 30/06/2017 era precisamente o mesmo valor que lhe foi
depositado em 9/09/2011 nos autos no CV3-11-0045-CPE e que ele recusou
receber, sem para tanto ter fundamento.

g) Na verdade, 0 1°Réu interp6s recurso da decisdo de fls. 139 a 141v proferida
nos autos de consignacdo de depoésito n® CV3-11-0045-CPE depois de ter
executado o valor do sinal em dobro devido pelo incumprimento do contrato de
compra e venda da fraccdo auténoma “I9” do edificio X X (Alinea U) dos
Factos Assentes.

h)  E fé-lo somente para manter vivo o direito de retengdo sobre a fracgdo “19” e,
por conseguinte, para ter um pretexto que lhe “permitisse” continuar a reté-la,
como sua habitacao ou residéncia normal (Alinea CC) dos Factos Assentes) e a
recusar-se a desocupé-la até hoje (Alinea D) dos Factos Assentes).

i)Devia, pois, a resposta aos quesitos 1°e 2°ter sido afirmativa por assim o impor
toda a prova produzida nos autos e, por conseguinte, o disposto nos artigos 556,
n°2 (andlise critica das provas), 5629 n®3 (exame critico das provas) e 5589 n°
1, todos do CPC.

511/2020 CiVEL 3



j) Trata-se de uma questdo que, alias, ndo resiste ao padréo de prova do processo civil,
i.e., 0 da “preponderancia-de prova” ou “balanc¢o de probabilidades”.

k) O qual, no caso em 'apreco, consiste em saber o0 que é que é mais provavel,
segundo um critério de normalidade.

I)E no caso em apreco, segundo tal critério, 0 mais provavel, considerando ainda a
cronologia dos factos e 0s normativos legais aplicaveis, era considerar que:

m) O 1° Réu se recusou a receber o valor do sinal em dobro de que Ihe foi
depositado em 9/09/2011 nos autos no CV3-11-0045-CPE, por néo ter querido,
designadamente por achar, por sua conta e risco, que lhe era mais vantajoso
tentar a sorte na accdo CV1-12-0006-CAO; e

n)  Os RR. recusaram o recebimento da indemnizacdo para continuarem a ocupar
gratuitamente a frac¢do “I9” enquanto estivesse pendente o recurso que para
esse efeito foi interposto dos 2° 3° e 4° travesses do segmento decisorio da
sentenca proferida no CV3-11-0045-CPE.

0) Na deciséo recorrida entendeu-se que 0 momento a partir do qual o direito de
retencdo dos RR deveria ser considerado extinto era o transito em julgado do
processo CV1-12-0006-CAO.

p) Erradamente, porque independentemente da data do transito do acorddo
confirmatorio de fls. 353 a 364, o direito de retencdo do 1° Réu B sobre a
fraccdo “I9” foi declarado extinto pela decisdo proferida em 30/06/2017 no
processo CV3-11-0045-CPE.

q) Isto por os efeitos da sentenca se retrotrairem a data do deposito, como resulta
da lei, maxime do art®837°do Cadigo Civil.

rO momento da extincdo do crédito do 1°Reéu e, por conseguinte, do seu direito de
retencdo retrotraiu-se a0 momento em que a prestacdo se considera feita ao
credor, ou seja, a 09/09/2011 (Alinea H) dos Factos Assentes);

s) Isto por forca da lei, méxime do disposto nos artigos 837° e 7529 n° 1,
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aplicaveis a situacao “sub judice” por forca dos artigos 725°, a) e 751°, todos do
Cadigo Civil.

t)E, o facto de ter sido atribuido efeito suspensivo ao recurso interposto da sentenca
proferida em 21/07/2017 no processo CV3-11-0045-CPE significa que apenas
ficaram suspensos os efeitos dessa decisdo, mas a sua eficicia a data da
pronuncia manteve-se porque esta foi confirmada pelo TSI em 29/11/2018.

u)  Confirmacdo, ademais, feita ao abrigo do disposto no art®°631° n®5, do CPC.

v)  E este desfecho resulta do facto do 1°Ré, conforme resulta do especificado na
Alinea H) dos Factos Assentes, ter optado, apesar do disposto nus artigos 837°e
7529 n°1, do Cdédigo Civil, por ndo aceitar a prestacao que Ihe foi oferecida em
09/09/2011 pela “Sociedade de Fomento Predial D Limitada”.

w)  N&o podendo alegar em seu favor a ignorancia da lei, até porque se encontrava
patrocinado por advogado na accdo de consignacao em deposito.

X)  Sendo-lhe imputavel ao 1° Réu essa opgdo de acordo com o principio do
dispositivo e da auto-responsabilidade das partes pela sua estratégia processual.

y)  Depois, porque os RR. ndo fizeram prova de que o direito de retencdo do 1°Réu
sobreviveu ao momento em que o promitente-vendedor se considera legalmente
liberado da obrigac&o de restituicio do sinal em dobro a que tal direito servia de
garantia

z)  Tal liberag@o ocorreu na data do deposito em 09/09/2011 por forca do disposto
no art® 837° e 752% n° 1 do CC, ou, pelo menos, em 21/07/2017, que
corresponde a data da prolacdo da sentenca de fls. 139 a 141v pelo TJB no
processo CV3-11-0045-CPE, depois confirmada em 29/11/2018 pelo TSI (cfr.
Acordéo de fls. 353 a 364).

aa) Mesmo que, por absurdo, o direito de retencdo ndo se tivesse extinto com a
obrigacdo de que servia de garantia como resulta da lei, sempre a obrigagéo do

pagamento de indemnizacdo pelo incumprimento definitivo em 4/06/1999 do
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contrato-promessa de compra e venda da fraccdo auténoma “I9” se teria
constituido na data da prolagéo do acordéo de fls. 76 a 115v proferido pelo TSI
em 16/06/2016 nos autos CV1-12-0006-CAO.

bb) Isto por o recurso interposto desse acordao do TSI proferido em 16/06/2016 ter
subido ao TUI com efeito meramente devolutivo e sido julgado improcedente
em tudo o que respeitou a ora Recorrente e a frac¢do autobnoma “I19”.

Por outro lado,

cc) Além do direito do recebimento do sinal em dobro, os Unicos direitos que
assistiam ao promitente-comprador nos contratos-promessa, com tradicdo,
anteriores a entrada em vigor do actual Cédigo Civil de Macau, eram o
privilégio creditério e o direito a execucao especffica previstos nos artigos 2°e
3°da Lei n®20/88/M, de 15 de Agosto.

dd) E pedido de execucdo especifica do contrato-promessa de compra e venda da
fraccdo autonoma “19” foi julgado improcedente por sentenca de fls. 52 a 74
proferida pelo Tribunal Judicial de Base em 27/04/2015, que transitou em
julgado 10 dias apos as partes dela terem sido notificadas, por ninguém, nesta
parte, a ter impugnado nas suas alegagdes de recurso.

ee) Assim, a decisdo de que s6 com transito em julgado do acordd@o de fls. 128 a
138 proferido pelo TUI em 30/03/2017 se passou a saber quais as obrigacdes da
“Sociedade de Fomento Predial D” resultantes do incumprimento do contrato-
promessa de compra ¢ venda da fracgdo autdbnoma “I9” viola o “trénsito em
julgado” formado sobre o acérdao de fls. 128 a 138 do TUI na parte em que se
decidiu que o incumprimento definitivo dos contratospromessa ocorreu
aquando da venda das fracgOes a terceiros, ou seja, em 4 de Junho de 1999,
quanto a fracgdo 19 e 5 de Dezembro de 2000, quanto a fraccao H9.

ff) Tal como viola a “autoridade do caso julgado” formado na ac¢do CV3-11-

0045-CPE, na qual se julgou vélido e eficaz o deposito realizado pela
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“Sociedade- de Fomento Predial D Limitada”; e

gg) A “autoridade do caso julgado formado sobre a decisdo de fls. 382-383
proferida em 24/05/2019 na ac¢do CV1-12-0006-CAO-C, quanto a0 momento
em que se extinguiu a obrigacdo de pagamento de indemnizacdo pelo
incumprimento do contrato promessa de compra e venda da fraccdo autonoma
“19”, e ainda

hh) A “autoridade do caso julgado” formado sobre a decisdo de fls. 463-464
proferida em 25/10/2019 na accdo CVI-12-0006-CAO-C, que resolveu a
questdo do momento em que se extinguiu a obrigacdo de pagamento de
indemnizag&o pelo incumprimento do contrato promessa de compra e venda da
fracgdo autdbnoma “I19”, situando-0 em 09/09/2011.

i)  Eraassim proibido ao Tribunal a quo, ter voltado a apreciar 0 momento em que
o deposito efectuado em 9/09/2011 pela “Sociedade de Fomento Predial D
Limitada” se tomou valido e eficaz, por tal questao ja ter ficado definitivamente
resolvida no processo CV3-11-0045-CPE (por decisdo de fls. 139 a 141v
proferida em 27/07/2017) e no Apenso C do processo CV1-12-0006-CAO (por
decisdo de fls. 382-383, de 24/05/2019 e por decisdo de fls. 463-464, de
25/10/2019).

jJ) Também a questdo de saber se os RR gozavam do direito de uso e fruicdo da
fraccdo “19” por causa da tradigdo, foi erradamente julgada.

kk) A mera detengdo ou posse sO se mantém para os fins referidos no artigo 749°do
CC, enquanto o promitente comprador ndo for pago do seu crédito a
indemnizacé&o.

II)  Nada justificava, pois, a infundada execugdo que moveu em 30/06/2017 contra
a ora Autora a fls. 142 e ss., por causa do pagamento do valor sinal em dobro
relativo ao contrato promessa de compra e venda da fracgdo 19 (por esse valor

ja lhe ter sido consignado em deposito em 9/09/2011), nem, por conseguinte, 0

511/2020 CiVEL 7



infundado recurso que, na pendéncia da execucdo CV1-12-0006-CAO-C,
interp6s da decisdo proferida em 21/07/2017 (alinea T) dos Factos Assentes)
nos autos no CV3-11-0045-CPE que julgou vélida essa consignacao.

mm) Ha, pois, mora do credor desde 09/09/2011 no recebimento do valor do crédito
de HKD500.000,00 (MOP515.750,00) nos termos e para os efeitos do 802°e ss.
do Cddigo Civil.

nn) Acresce que a retengdo da fracgdo “19” pelos RR. exorbitou os fins referidos no
art®749°do Cadigo Civil, porquanto a retencdo existe, somente, para garantir
o crédito do promitente-comprador e ndo para lhe facultar o uso da coisa
prometida.

00) Os RR. nunca detiveram licitamente a fracgdo “I9” porque a usaram e usam
gratuitamente, como residéncia da sua familia, a custa da ora Recorrente.

pp) E ilkita a detengdo que os RR. fazem e sempre fizeram da fracgdo “I9” a
coberto do direito de retencdo, na medida em que, ou o exercicio de tal direito
se extinguiu em 09/09/2011 por forca do artigo 837° do Cdéd. Civil, ou em
21/07/2017 por forca da decisdo especificada na alinea T) dos Factos Assentes,
ou 0 seu exercicio se revela escandalosamente ilegitimo por exceder o fim
social e economico a que se destina por forca do artigo 326°do CC.

qgq) A sentenca recorrida padece ainda de erro de julgamento quando decide que 0s
RR s6 deixaram de ter causa justificativa para a retencdo da frac¢do autbnoma
“I9” em 24/05/2019, data em que foi ordenado o levantamento da penhora
incidente sobre o imdvel.

rr)  E que a execucdo suméria referida na alinea Z) dos Factos Assentes configura
um censuravel exemplo de abuso do direito de accdo que ndo deve ser tolerado
por clamorosamente ofensivo da justica.

ss) Isto porque o 1° Réu ndo embolsou a quantia relativa ao sinal em dobro

resultante do incumprimento do contrato-promessa de compra e venda da
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fraccdo “19” objecto da execugdo sumaria especificada na alinea U) dos factos
Assentes, porque ndo a quis receber no processo CV3-11-0045-CPE!

tt)  Asregras da interpretacéo sinéptica impunham a ndo aceitacdo da possibilidade,
como ¢é feito na decisdo recorrida, do fiel depositério se pode servir da coisa
penhorada para la viver gratuitamente, com a agravante de daquele ter ocultado
em juizo que o valor da quantia exequenda ja Ihe havia sido oferecido.

uu) Nem € possivel aceitar a injustica dessa solucéo face ao disposto no disposto no
n°3 do art®8°do CC.

vv) Além do mais, o entendimento do Tribunal a quo viola o disposto nos artigos
11139 al. a) (Obrigagdes do depositario) e 1115° (Uso da-coisa e subdepdsito)
do CC, aplicaveis ao depositario judicial por forca da remissdo para os deveres
gerais do depositério feita no art®729° n°1 do CPC.

ww) O cargo de fiel depositario ndo confere ao seu titular as faculdades juridicas,
tipicas do proprietério, de uso e fruir a coisa.

xx) E o que resulta do artigo 1115°do CC, segundo o qual: “o depositario ndo tem o
direito de usar a coisa depositada nem de a dar em depdsito a outrem, se o
depositante o ndo tiver autorizado.

yy) O facto especificado na Alinea AA) dos Factos Assentes ndo legitima nem
justifica a detenc@o para uso proprio e habitacdo que os RR. tém feito da
frac¢ao “19” (Alinea CC) dos Factos Assentes).

zz) Pelo disposto nos artigos 837° e 752° n° 1, aplicaveis a situacdo “sub judice”
por forca do artigo 7259, a) ex vi do art®7519, todos do CC, o exercicio que o 1°
Réu fez na execugdo sumaéria CV1-12-0006-CAO-C do direito de acgéo
executiva que a lei Ihe conferia, foi manifestamente ilegitimo, gerando tal abuso
mesmas consequéncias juridicas que se produzem quando alguém pratica um
acto que ndo tem direito de praticar.

aaa) E como o abuso de direito equivale a falta do direito, o0 1°réu nao tinha direito a
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executar em 2017 o crédito que ja lhe havia sido consignado em deposito em
2011.

bbb) A mesma conclusdo teria seguramente chegado o Tribunal a quo se tivesse
conhecido da excepcao do abuso de direito (por mora do credor) suscitada nos
artigos 26°a 30°da Reéplica.

ccc) Néo o fez, pelo que houve omissdo de pronuncia (alinea d), 1°periodo, do n°l
do artigo 571%ex vi do art®artigo 563% n°2, ambos do CPC.

Acresce que,

ddd) Era proibido ao Tribunal a quo, voltar a apreciar, em 8/11/2019, 0 momento em
que se extinguiu a obrigacdo garantida pelo direito de retencdo e, por
conseguinte, 0 momento em que se comecga a contar o periodo da indemnizacao
por causa da falta de restituicdo da fracgdo autbnoma em causa pelos Réus.

eee) Ao fazé-lo o Tribunal a quo violou “autoridade do caso julgado” formado sobre
a decisdo final de fls. 139 a 141v tomada no processo CV3-11-0045-CPE e nas
decisoes fls. 382-383 e de fls. 463-464 tomadas no Apenso C do processo CV1-
12-0006-CAO.

fff) Os RR. ndo impugnaram o alegado nos artigos 30° a 33° da peticdo inicial,
aceitando, por isso, que tinham a obrigagdo de restituir a fraccdo “I9” a
Recorrente na sua configuracdo original tal como resultava da planta do
projecto final de arquitectura e da estrutura das fracgodes “19” ¢ “H9”.

ggg) Assim face a confissdo ficta resultante do art®410° n®2 do CPC e das alineas
W) e X) dos Factos Assentes, nada obstava a procedéncia do pedido de
condenacdo dos RR no pagamento de indemnizacgéo para a reposicao da fraccéo
autonoma “19” na sua configuracdo original.

hhh) De resto, com a jungdo pelos RR. das duas frac¢oes “19” e “H9” numa so,
afigura-se evidente que a fracg@o “19” deixou de ser uma unidade independente,

distinta e isolada da fraccdo contigua com a qual foi junta, perdendo por isso a
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sua natureza de fraccéo autonoma.

iii)  Também n&o colhe o argumento expendido na decisdo recorrida de que ndo se
poderd condenar os RR no pagamento de qualquer indemnizacdo por ndo se
saber qual era configuracdo da fraccdo no momento da aquisicdo pela
Recorrente.

i) Isto porque com a jungdo pelos RR. das duas fracg¢oes “I19” ¢ “H9” numa s0,
afigura-se evidente que a fracg¢do “19” deixou de ser uma unidade independente,
distinta e isolada da fraccdo contigua com a qual foi junta, perdendo por isso a
sua natureza de fraccdo autdbnoma, tal como com ela se encontra definida nos
artigos 1313%e 1315°do Cad. Civil.

kkk) O dano que a Recorrente quer ver reparado €, pois, o dano actual resultante da
juncao das fracgdes, o qual ndo é imprevisivel nem desconhecido por ja resultar
provado das alineas W) e X) dos Factos Assentes.

Ill)  Por outro lado, saber qual era configuracé@o da fracgdo no momento da aquisicao
pela Recorrente era questdo de que o Tribunal a quo ndo podia conhecer por néo
ter sido suscitada pelos RR. na contestacdo, como impunha o principio da
concentracdo da defesa na contestacdo ou da preclusdo da defesa previsto no
artigo 4099 n°1 do CPC.

mmm) A fundamentacdo da decisdo que recaiu sobre o pedido formulado na alinea
(iii) é nula por excesso de pronuncia face ao disposto no artigo 571/1, alinea d),
22parte, do CPC ex vi do artigo 563/3 do mesmo diploma.

nnn) A decisdo que julgou improcedente o pedido de fixacdo da sancéo pecuniéria
compulsoria so se justificaria se o Tribunal a quo tivesse julgado ndo haver o
risco “de atraso culposo no cumprimento da decisdo” previsto no artigo 333°, n°
1, do CC.

000) Sucede que, uma vez que o Tribunal a quo ndo considerou excluido o risco que

a sancdo pecunidria compulséria visava afastar ou prevenir e tendo ficado
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provada factualidade das alineas D) e CC) dos Factos Assentes, se justificava a
condenacao dos RR. nos exactos termos em que foi pedida na alinea (vi) do
petitdrio, uma vez que os RR. ndo impugnaram esse pedido, nem puseram

em causa a razoabilidade do seu valor.

ppp) A condenacdo em sancao pecuniaria compulséria ndo € um mero poder, mas um

verdadeiro poder-dever do tribunal que deve ser exercido quando haja sido
pedido (e foi) e se justifique (como justifica).

qgq) A deciséo recorrida violou, nesta parte, o disposto nos numeros 1, 2 e 3 artigo

333°do CC, devendo por isso ser revogada.

Oy Réuwsy e agova Recorridoy contra-alegarom apresentomnodo o

sequantes conclusdes.

I. A deciséo, transitada em julgado no dia 05.06.2017, proferida nos autos de Accdo

Declarativa Ordinédria n® CV1-12-0006-CAQO [instaurada em 26.01.2012],
reconhece que os RR. (ora Recorridos) B e sua mulher C, iniciaram uma posse
sobre a frac¢do “I9”, na sequéncia da tradigdo (entrega) que da mesma lhe foi
feita pela “Sociedade de Fomento Predial D Limitada” - ent&o titular do direito
de concess@o por arrendamento, incluindo a propriedade da construcdo, da
referida fraccéo -, na sequéncia da celebracéo do contrato-promessa de compra
e venda da fracgdo “I9” pela referida sociedade como promitente-vendedora
apos o recebimento da totalidade do preco acordado para a venda,

Na mesma decisdo foi julgado que tendo a referida “Sociedade de Fomento
Predial D Limitada” incumprido definitivamente o contrato-promessa de
compra venda, se resolvia o contrato-promessa de compra e venda da fraccéo
“I9” e se reconhecia ao Réu B o direito de retencdo da mesma para garantia do
seu crédito a indemnizacdo que lhe era devida por tal sociedade pelo

incumprimento desse contrato, em valor equivalente ao dobro ao sinal prestado,
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i.e. no valor de HKD500,000.00.

[1l.  Por decisdo de 27.04.2015 proferida nesses autos de Accdo Declarativa
Ordinéria n® CV1-12-0006-CAO pelo Tribunal Judicial de Base, foram
declarados improcedentes os pedidos reconvencionais, formulados pela 32R. A,
a ora Recorrente, contra os Recorridos B e sua mulher, de restituicdo da-fraccédo
“I9” (por haver sido reconhecido ao Recorrido direito de retencdo sobre a
mesma como garantia do seu crédito a indemnizacdo pelo incumprimento
devido pela Sociedade D) e de condenacdo ao pagamento de indemnizacéao pela
privacao do uso e frui¢ao da fracg¢ao “I9”, no valor de MOP767,040.00, e, ainda
em MOP15,040.00 por cada més que que permanecesse a ocupar a fraccdo a
contar de Abril de 2012 e até a sua entrega.

IV. Inconformada a Recorrente apresentou recurso da decisdo na parte relativa a
essa improcedéncia, mas por acérddo de 16.06.2016 proferido nos autos de
Recurso Civil e Laboral n®909/2015 do Tribunal de Segunda Instancia, foi
confirmada a deciséo,

V. Porque a decisdo proferida nesses autos CV1-12-0006-CAO e transitada em
julgado em 05.06.2017 ndo foi cumprida pela “Sociedade de Fomento Predial D
Limitada”, o ora Recorrido iniciou em 30.06.2017 execuc¢do, que corre termos
sob 0 n°CV1-12-0006-CAO-C, havendo nesses autos sido ordenada a penhora
da mesma fraccéo (conforme registado pela inscri¢do n®..., determinada pela Ap.
163 de 18.07.2017, na Conservatoria do Registo Predial de Macau) e o R. B
constituido seu depositéario.

VI. Todos estes factos constam dos Factos Assentes e estéo, assim, provados.

VII. Quando o juiz titular desse processo CV1-12-0006-CAO-C ordenou a penhora
da quantia-depositada nos autos de Consignacdo em Deposito n® CV3-11-045-
CPE que estavam suspensos a aguardar decisdo dos autos de Accdo Declarativa
Ordinaria n® CV1-12-0006-CAQ, o juiz titular desse processo proferiu em
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21.07.2017 a decisdo que consta da al. T) dos Factos Assentes, considerando
extinto o direito de retencgdo sobre a fracgdo “19” por haver sido depositada pela
devedora a “Sociedade D” a quantia de HKD500,000.00 em 09.09.2011, que
equivalia a quantia de indemnizacdo que havia sido condenada a pagar aos
Recorridos, ap0s a resolucdo do contrato-promessa de compra e venda, nos
autos CV1-12-0006-CAO.

VIII. O Recorrente, ndo se conformando com essa deciséo, por entender que a mesma
violava o caso julgado formado pela decisdo proferida nos autos CVI-12-0006-
CAO, recorreu, sendo que o processo de Consignacdo em Depdsito n°CV3-11-
0045-CPE, s6 teve decisdo definitiva com transito em julgado em 25 de
Fevereiro de 2019, ja na pendéncia desta accdo, como consta da sentenca
recorrida.

IX. O exerckio legitimo do direito de recorrer de uma decisdo pelo Recorrido
ndo pode nunca configurar abuso de direito, para mais quando se lhe
reconhece razdo naquilo que nesse recurso alegou, s6 se apelando para um
principio de economia processual para se justificar a preservacdo da parte
decisoria de tal sentenca, sendo que, os fundamentos de tal decisdo, por
conterem decisfes importantes sobre questbes de direito necessérias a
justificagdo da decis&o também formam caso julgado.

X.  Todas as decisdes tomadas no ambito da Accdo Declarativa Ordinaria n°®CV1-
12-0006-CAO formaram caso julgado entre a Recorrente e os Recorridos, e a
sua obrigatoriedade imp&e-se quer as partes desse processo, quer a qualquer juiz
que venha a ser chamado a pronunciar-se sobre as mesmas relacdes juridicas,

Xl. Ou seja, ndo pode a Recorrente vir de novo renovar 0 seu pedido de
indemnizagao pelo dano de privagdo do uso e fruicdo da fracgdo auténoma “19”,
com a mesma causa de pedir, ou seja, o facto de ser proprietaria da fraccao,

contra os Réus e ora Recorridos B e sua mulher, que nessa accdo figuraram
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como Autores e Reconvindos — sob pena de indevida interpretacéo e aplicacéo
do art. 574°do CPC.

XIl. A decisdo de que os Recorridos tinham direito de retencdo sobre a fraccé@o
autonoma “19”, propriedade da Recorrente, para garantia de um crédito de
indemnizacdo, constituido na accdo CV1-12-0006-CAO, no valor de
HKD500,000.00, que lhe ¢ devido pela “Sociedade D”, impunha-se e obrigava
0 juiz titular da accdo de Consignacdo em Depdsito CV3-11-0045-CPE, bem
como qualquer outro juiz que, em instancia de recurso, se pronunciasse sobre a
relacdo, que sO poderiam julgar o crédito, constituido muito posteriormente a
instauracdo da accdo de consignacdo em deposito, extinto pelo pagamento, a
partir da data da prolaccdo da decisdo, e nunca com efeitos retroactivos a data
do depdsito, como pretende a Recorrente, sob pena de incorrerem em “erro
grosseiro” de julgamento, designamente, quando a excepcao de caso julgado ja
havia sido invocada pelos Recorridos nessa accdo de consignacdo em depdsito.

XIII. A Recorrente, muito convenientemente, invoca o caso julgado formado pela
decisdo proferida nesses autos de Consignacdo em Depdsito CV3-11-0045-CPE,
de que sequer é parte, mas esquece o anteriormente formado entre ela e 0s ora
Recorridos, na accdo CV1-12-0006-CAO.

XIV. Mas, ha ainda que relevar que, na data em que se declara extinto o direito de
retencdo, ja o Recorrido B havia sido nomeado depositario da frac¢do “I9” que
havia sido penhorada nos autos de execucdo CV1-12-0006-CAO-C e, que,
portanto, o direito real de que a Recorrente é titular sobre a frac¢do “I19” ja havia
sido esvaziado dos poderes de gozo que o integram, 0s quais, passaram para o
tribunal, que, em regra, os exerce através dum depositario.

XV. Quando a penhora incide sobre o objecto corpéreo de um direito real- ou seja,
uma coisa -, a-transferéncia dos poderes de gozo importa uma transferéncia de

posse, cessando a posse do executado ou terceiro e iniciando-se uma nova posse
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pelo tribunal.

XVI. Nomeado um depositario, este passa a exercer uma posse em nome alheio, ou
seja, em nome do tribunal, sobre o bem penhorado, que Ihe compete administrar,
sendo gue a tomada de posse quando tiver por objecto imovel, se faz nos termos
do art.7239 n°3, do CPC.

XVII.  Aeste empossamento formal, deve corresponder um empossamento material
sobre a coisa penhorada, como se depreende do art. 725°do CPC, que estipula
que quando o depositario encontrar dificuldades em tomar conta dos bens pode
requerer que um funcionario do tribunal se deslogue ao local da situacdo dos
prédios, a fim de lhe fazer a entrega efectiva.

XVIII.  Ora, quando a coisa penhorada é objecto de um direito de retencdo (direito
real de garantia de um crédito que s existe se o credor tiver essa posse) ha que
proteger o retentor que tenha o seu direito de retencdo reconhecido em accdo
judicial e que, assim, de facto, esta na posse material da coisa (pois o direito de
retencdo permite a posse da coisa, podendo o credor usar em relacdo a coisa
retida das accBes destinadas a defesa da sua posse, ainda que contra o proprio
dono da coisa - art. 666° do C.C., “ex vi” art. 749°, n° 3, do mesmo C.C.

XIX. Havendo o Recorrido B sido constituido depositario da frac¢do “19”, penhorada
nos autos de execucdo CV1-12-0006-CAO, no dia 18.07.2017, conforme o
termo de penhora que consta a fls. 39 desses autos, a posse que lhe foi
transferida pelo tribunal, sé pode ser dada por finda por decisdo do juiz que
ordenou a penhora que, para o efeito, tem que notificar do facto o depositério,

para que este devolva a posse que exerce em nome do tribunal.

Forom colinidoy oy vistos.
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Cummpre, assim, aprecionr e decloir.

Il. FUNDAMENTACAO

1. FACTOS

Na decisdo recoririda foi dada por assente a sequinte matéria de
foctor

Da Matéria de Facto Assente:

- A Autora ¢ a proprietaria da fraccdo designada por “I19” do prédio descrito sob o n°...
na Conservatéria do Registo Predial de Macau, por a ter adquirido por escritura
publica de compra e venda de 18/12/2007, lavrada a fls. ... do Livro de ... do
Notario Privado .... (alinea A) dos factos assentes)

- O competente registo foi lavrado na Conservatoria do Registo Predial a favor da A,
ora a Autora, conforme inscricdo n.C... (alinea B) dos factos assentes)

- A Autora tomou conhecimento que a referida fracgéo se encontrava ocupada pelos
Réus, comunicou-lhes que deveriam abandona-la, deixando-a livre e desocupada.
(alinea C) dos factos assentes)

- Os Réus recusaram-se até hoje. (alinea D) dos factos assentes)

- A “Sociedade de Fomento Predial D, Limitada” (doravante abreviadamente
designado por D), e o 1° Réu tinham celebrado dois contratos-promessa em
10/03/1999, em que aquela prometeu vender a este as fracgbes autdonomas

designadas por “19” ¢ “H9”, do Ed. X X. (alinea E) dos factos assentes)
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- Em 15/03/2011, a D instaurou uma accdo especial de consignacdo em deposito
contra 0 ora 1°Réu para se se livrar da obrigacdo de celebrar o negdcio definitivo de
compra e venda das referidas frac¢des do Ed. X X (cfr. doc. de fls. 29 a 31). (alinea
F) dos factos assentes)

- Na referida accdo especial de consignacdo em depdsito distribuida no Tribubnal
Judicial de Base sob 0 n.<CV3-11-0045-CPE, a D formulou os seguintes pedidos:

) MBI T EORF I GF H RS O T 1 e 10 A BT AR 1]
IF (MOP$722,400.00), il ZHH150H#, LIHIEZ T E 7% HY Hir
BN (GRFIETEEGRT) ELZ £l 5 R R

i) MR L HO B 2 (Rt T H B 7 49);

i) fESR L5 HO /7 # () 2 B B

V) BTN R IE S 2 R O T B (1 70 & (TR 1
77 /E 1 (MOP$515,750.00), ¢ 7% i 11k 2 4, UHTE AT I E 177 19
H T2 (R EFHEEGAT) EALEZ 25 RGHE I

V) EER LIRS HrE AL (R E B GAT):

Vi) AEER L9 Hfr 2 B AR

vii) LES), G EEFEA N FE, EUERTLF B 30 H N TF i &
Fats K

viil) N [F ] EFt i, 1 1A N2 il /% B kil # /- (alinea G) dos
factos assentes)

- Em 09/09/2011, a D depositou a indemnizacao no valor total de MOP$1.238.150,00
na entidade responsavel para pagar o sinal em dobro de HKD$500.000,00

(MOP$515.750,00) resultante do ndo cumprimento do contrato-promessa de

compra ¢ venda relativo a fraccdo “I9” juntamente com o sinal em dobro de
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HKD$700.000,00 (MOP$722.400,00) resultante do n&o cumprimento do contrato-
promessa de compra e venda relativo a fraccdo “H9”. (alinea H) dos factos assentes)

- Por causa do referido processo n.CCV3-11-0045-CPE, os ora Réus B e C
propuseram uma acc¢do declarativa com processo comum na forma ordinéria em
26/01/2012, contra:

Sociedade de Fomento Predial D, Limitada;

E;

A, a ora Autora,;

F; e

® Companhia do Grupo G, Limitada. (alinea ) dos factos assentes)

- Na referida accdo declarativa distribuida no Tribunal Judicial de Base sob o n.©
CV1-12-0006-CAO, os ora Réus B e C, ali AA., formularam os seguintes pedidos:
1. Julgarem- se nulas e de nenhum efeito, por serem absolutamente simulados, as

seguintes compras e vendas celebradas,

a. Por escritura de 04/06/1999, lavrado a fls. ... do Livro de Notas para
Escrituras Diversas n®.. do N©... do Notdrio Privado X, pela qual a 12R.
declarou vender ao 2° R., a frac¢do auténoma “19”, do prédio descrito sob o
n®.. na Conservatoria do Registo Predial de Macau, pelo preco de
MOP$862.640,00 (oitocentos e sessenta e duas mil seiscentas e quarenta
patacas);

b. Por escritura de 18/12/2007, lavrado a fls. ... do Livros de Notas para
Escrituras Diversas n°.. do Notorio Privado ..., pela qual o 2° R. E,
representado por seu procurador H, declarou vender a 32 R., a fraccdo
autonoma “19”, do prédio descrito sob 0 n©.. na Conservatoria do Registo
Predial de Macau, pelo preco de MOP$1.100.000,00 (um milh&o e cem mil
patacas);

c. Por escritura de 05/12/2000, lavrado a fls. 40 do Livro de Notas para
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Escrituras Diversas n°L6 do Notorio Privado Antonio Passeira, pela qual a
12R. declarou vender ao 4°R., F, as frac¢des autdnomas “AS5”, “C5”, “E5”,
“F5”, “G5”, “HS5”, “J5”, “K5”, “L5”, “F8”, “L8”, “C9”, “D9”, “E9”, “F9”,
“G9”, “H9”, “K9” e “H16”, todos do prédio descrito sob o n°.. na
Conservatoria do Registo Predial de Macau, sendo o preco declarado ai
indicado relativamente a fracgdo “H9” de MOP$651.200,00 (seiscentas e
cinquenta e um mil e duzentas patacas), s6 na parte que incide sobre esta
Gltima fraccdo autonoma;

d. Por escritura de 28/02/2001, lavrado a fls. ... do Livro de Notas para
Escrituras Diversas n°.. do Notoério Privado X, pela qual o 4°R., F,
representado por seu procurador H, declarou vender a 5* R., “Companhia
de Grupo G Limitada”, a frac¢do autonoma “I9”, do prédio descrito sob o
n®.. na Conservatéria do Registo Predial de Macau, pelo preco de
MOP$800.000,00 (oitocentas mil patacas);

2. Ordenar-se o cancelamento na Conservatoria do Registo Predial de Macau dos
registos de aquisicdo que tém por causa as referidas compras, simuladas,
designadamente, os efectuados mediante as inscricdo n©.. (a favor do 2°R.),
n°.. (a favor do 32R.), n°.. (a favor do 4°R.) na parte que incide sobre fraccédo
autonoma “H9” do prédio descrito sob o n°..., e n°.. (a favor da 52R.) e, bem
assim, de todos e quaisquer registos que porventura hajam sido feitos,
posteriormente € na sequéncia daqueles, sobre as fraccdes autonomas “H9” e
“I9” do prédio descrito sob o n°...;

3. Emitir-se sentenca constitutiva que, produzindo os efeitos da declaracéo
negocial das partes, declare vendidas pela 12 R. ao 1° A., pelos precos ja
totalmente pagos de HKD$350.000,00 (trezentos e cinquenta mil dolares de
Hong Kong) e HKD$250.000,00 (duzentos e cinquenta mil dolares de Hong

Kong), a propriedade das frac¢des autonomas designadas por “H9” e “I19”,
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ambas do prédios, nos ..., inscrito na Matriz Predial do Concelho de Macau sob
0 artigo n©.. e descrito sob o n°.. na Conservatdria do Registo Predial de
Macau, com a constituicdo do regime de propriedade horizontal registado pela
inscricdo n©.. do Livro ...;

4. Condenar-se 0s 1°a 5° RR. no pagamento de uma indemnizacdo por danos
patrimoniais e ndo patrimoniais de MOP$717.444,00 (setecentas e dezassete
mil quarenta e quatro patacas [=MOP$417.444,00+MOP$300.000,00])
Subsidiariamente, para o caso de ndo se considerar provado e procedente o
pedido de simulacéo absoluta das transmissées das fraccdes:

5. Declarar resolvidos os contratos-promessa de compra e venda celebrados em
10/03/1999 entre a 12Ré e 0 1°A., pelos quais aquela prometeu vender a este,
as fracgdes autdbnomas designadas por “H9” e “19”, do Ed. X X, pelos precos de,
respectivamente, HKD$350.000,00 (trezentos e cinquenta mil dolares de Hong
Kong) e HKD$250.000,00 (duzentos e cinquenta mil ddlares de Hong Kong),
pagos na totalidade no momento da celebracéo e subscricdo desses contratos;

6. Condenar a 12Ré ao pagamento de uma indemnizacdo pela impossibilidade
faltosa de cumprimento no valor de MOP$17.853.600,00 (dezassete milhGes
oitocentos e cinquenta e trés mil e seiscentos patacas);

7. Sempre reconhecendo o direito de retencdo do 1°A. no que respeita as fraccoes
autobnomas “H9” e “I19”, do prédio descrito sob o n°... na Conservatoria do
Registo Predial de Macau, para garantia dos seus direitos de crédito (cfr. doc.
de fls. 34 a 43). (alinea J) dos factos assentes)

- A 32Ré A do processo n.CCV1-12-0006-CAO, ora Autora, contestou e reconveio,
pedindo que fosse declarada como proprietaria da fraccao “I9” e a condenacao dos
AA./Reconvindos a reconhecer-lhe o seu direito de propriedade, bem como a
entregar-lhe a fraccdo em causa livre de pessoas e bens e ainda a pagar-lhe uma
indemnizacdo no valor de MOP$767.040,00, acrescida do valor de MOP$15.040,00

511/2020 CiVEL 21



por cada més que os Reconvindos permanecessem a ocupar a fraccdo até a sua
entrega a contar de Abril de 2012. (alinea K) dos factos assentes)
- Entretanto no processo n.CCV3-11-0045-CPE, o Tribunal considerou que a deciséo
do processo n.CV3-11-0045-CPE estava dependente da sorte dos autos de CV1-12-
0006-CAOQ, pelo que suspendeu os autos CV3-11-0045-CPE até ao transito em
julgado dos autos de CV1-12-0006-CAO. (alinea L) dos factos assentes)
- Na sentenca proferida pelo Tribunal Judicial de Base em 27/04/2015 no processo
n.CCV1-12-0006-CAO, o Tribunal Judicial de Base julgou a accdo parcialmente
procedente porque provada e em consequéncia:
® Condena-se a 12Reé Sociedade de Fomento Predial D Limitada, a pagar ao 1°
Autor B a quantia de MOP$17.819.000,00 (equivalente a HKD$17.300.000,00);

® Reconhece-se o direito de reten¢do do 1° Autor B quanto as frac¢des “H9” e
“I9” melhor identificado nos autos;

® Absolvem-se 0s Réus dos demais pedidos.

Quanto a reconvencdo julgando-se a mesma parcialmente procedente por

parcialmente provada decide-se:

® Reconhecer a 32 Ré titular do direito a concessdo por arrendamento e
propriedade de construcdo da fraccdo autonoma designada pela letra “19”
melhor identificada nos autos e em consequéncia condena-se 0 1°© Autor a
reconhecer aquele como titular do indicado direito;

® Julga-se improcedente o pedido de restituicdo da fracgdo autbnoma designada
pela letra “19”, bem como o pedido de condenagdo do 1° Autor no pagamento
de indemnizacdo, indo este absolvido dos mesmos. (alinea M) dos factos
assentes)

- A parte decisoria constante da referida sentenca que reconheceu a ora Autora como
titular do direito a concessdo por arrendamento e propriedade de construcdo da

fraccdo autonoma designada pela letra “I9” melhor identificada nos autos € em
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consequéncia condenou o B a reconhecé-la como titular desse direito ja transitou
em julgado por nenhuma das partes nela vencidas a terem impugnado nas suas
alegacdes de recurso. (alinea N) dos factos assentes)
- O 1°Autor (ora 1°Réu), a 12Ré e a 32Ré (ora Autora) do processo n.CV1-12-0006-
CAO interpuseram recursos da sentenca proferida pelo Tribunal Judicial de Base
em 27/04/2015. (alinea O) dos factos assentes)
- Interposto recurso da sentenca do processo n.CV1-12-0006-CAO pela “Sociedade
de Fomento Predial D, Limitada” ¢ “Companhia do Grupo G, Limitada”, o Tribunal
de Segunda Instancia, por Acordéo de 16 de Junho de 2016, decidiu, além do mais:
® Revogar parcialmente a sentenca recorrida;
® Condenar a Sociedade de Fomento Predial D Limitada a pagar a 1°Autor B (ora
Réus) a quantia equivalente ao sinal em dobro, relativamente & fracgdo “19” ¢
ao valor de frac¢dao “H9”, no momento em que ela foi vendida ao 4° R., com
deducdo do preco convencionado, e devendo ser restituido o sinal e quantias
entregues pelo promitente-comprador, valor a apurar em liquidacdo de
execucao de sentenca, se o valor desse dano objectivamente determinado for
superior ao valor do sinal em dobro, sendo este o valor devido se o valor da
valorizacao/desvalorizagéo for inferior;

® Manter o reconhecimento do direito de retencdo do 1° Autor B quanto as
referidas fracgoes “H9” e “I19” (doc. 10). (alinea P) dos factos assentes)

- Recorrem o B e C para o Tribunal de U Itima Instancia, pedindo, tal como decidiu a
sentenca de 12instancia, a condenacdo da 12Ré Sociedade de Fomento Predial D
Limitada a pagar a 1° Autor B a quantia de MOP$17.819.000,00, equivalente a
HKD$17.300.000,00. (alinea Q) dos factos assentes)

- Através do acérddo n.%/2017 proferido em 30/05/2017 pelo Tribunal de U ltima
Instancia, concedem parcial provimento ao recurso:

® Confirmam o acérdao recorrido na parte em que condenou a 12Ré, Sociedade
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de Fomento Predial D Limitada, a pagar ao 1° Autor, B, a quantia equivalente
ao sinal em dobro relativamente a fracgéo 19;
® Revogam o acérddo recorrido na parte atinente a fraccdo H9, condenando a 12
Ré, Sociedade de Fomento Predial D, Limitada, a pagar ao 1° Autor, B, a
quantia de HKD$10.000.000,00 (dez milhdes de dolares de Hong Kong).
(alinea R) dos factos assentes)
- O acorddo n.%/2017 proferido em 30/05/2017 pelo Tribunal de U ltima Instancia
transitou em julgado em 5 de Junho de 2017. (alinea S) dos factos assentes)
- Em 21/07/2017, na accdo da consignacdo de depoésito n.CCV3-11-0045-CPE,

relativo a frac¢do “19”, o Tribunal Judicial de Base decidiu:

o HEBBAMICEMIFHRBEY
o EHREFARERICEMMTENERSEE LN HEARHHEW
o EEWER RACBMMIFBNEESRMAI e EAMEB ERHM -

(alinea T) dos factos assentes)

- Em 30/06/2017, 0 B executou a decisdo que condenou a ora Autora “Sociedade de
Fomento Predial D, Limitada” a pagar-lhe o sinal em dobro resultante do néo
cumprimento do contrato-promessa de compra e venda relativo a fraccdo “I9”.
(alinea U) dos factos assentes)

- B havia interposto recurso da decisdo proferida na CV3-11-0045-CPE que julgou
extinto o direito de retencdo. (alinea V) dos factos assentes)

- Segundo as plantas do projecto final de arquitectura e de estrutura das fraccdes “I19”
e “H9”, tratam-se de duas fracgdes autonomas independentes, distintas e isoladas
entre si, com saida prépria para uma parte comum do condominio. (alinea W) dos
factos assentes)

- Os Réus juntaram as duas fracgBes numa s6. (alinea X) dos factos assentes)

- A fracgao “19” tem o seu valor locativo (de mercado) adiante discriminado por ano:
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MOP$7.000,00 por més no ano 2011;

MOP$7.700,00 por més no ano 2012;

MOP$9.200,00 por més no ano 2013;

MOP$10.000,00 por més no ano 2014;

MOP$12.100,00 por més no ano 2015;

MOP$10.900,00 por més no ano 2016; e

® MOP$12.000,00 por més no ano 2017. (alinea Y) dos factos assentes)

- A data da propositura desta acco, a referida fraccdo se encontrava penhorada nos
autos de Execucdo Suméria CV1-12-0006-CAO-C, pois a penhora sobre a fraccdo
foi registada pela inscricéo n.©.., determinada pela Ap. 163 de 18/07/2017. (alinea Z)
dos factos assentes)

- Havendo sido constituido como depositario da fracgdo penhorada “I9” nesses autos
de execucdo o R. B, o que determina que a fraccdo lhe havia sido entregue em
deposito pelo tribunal. (alinea AA) dos factos assentes)

- Os RR. com a instauragdo da presente accdo determinaram que os RR. se
constituissem na obrigacdo de pagar a sua mandatéria a titulo de honorarios de
advogado a quantia de MOP$50.000,00. (alinea BB) dos factos assentes)

- Os RR. néo se limitam a reter a fracg@o no exercicio do direito de retengéo que a lei
Ihe confere para garantia do pagamento do que lhe é devido pela 12 Re, antes a
continuando a fruir, fazendo dela a sua habitacdo ou residéncia normal. (alinea CC)

dos factos assentes)

2. DO DIREITO
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Nas conclusbes de recunrso ) a o) o Recorrrente Uit o- dmbpito
Ao~ recuurso- ao- seguante:

1. Raposta dada & matéiria doy Uens 1° e 2° da Base
lnstrutdria;

2. Momentor & partir do gual & devida a undemnizagdo pela
ocwpagdo indevida da fracgdo avtbnoma “19°° por parte dos
REéws;

3. Valor wnecessario o reposigdo da fracgdo “197 na sua

4. Sangdo pecunidiria compulséria

Vejomos entilo-

1. Respostu dada o motério dos itens 1° ¢ 2° da Base Instrutsria

No- gue concerne a este argumentor wota a Recorrente nas

conclwsdes d) e e) gue a conwviegdo do tribunal resuwlfow do-

depoimento- day testemunhas ay guals nio- forom ouvidas, no que,
ndo Ure assiste razdo, wma vez que, como resudto do- Acérddo a fls.
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417 e do despacho de fly 419 a referdneia a andigdo de
testemumniiay fol eliminada por se trator de manifesto- lapso-

Nas conclusées constantes de f) a w) a argumentogdo gue se usa
¢ o da discordincia com a decisdo do tribunal a guo guanto- a

Ora, tol como- femv vindo o ser enfendimento deste tribunal o
umpugnagdo da wmatiria de factor ndo pode assentar
entendimento o numar interpretagdo diferente da realidade, tendo-
gue se basear na especificacdo concretn dosy meloy probatdrioy gue
serviram & fundamentagdo e, ow agueles gue haveriam de ter sioo
wsadlos, e gue mpunfrom uwma conclusdo diferente.

Tal como e refere no sumdario do Acbrodo deste tribuwnal oe
09.05.2019 proferido no- processo- W 240/2019 «ll - para que a deciséo da

1* instancia seja alterada, haverd que averiguar se algo de “anormal”, se passou na
formag&o dessa apontada “convic¢ao”, ou seja, ter-se-a que demonstrar que na formagéo da
convicgdo do julgador de 12 instancia, retratada nas respostas que se deram aos factos,
foram violadas regras que lhe deviam ter estado subjacentes, nomeadamente face as regras
da experiéncia, da ciéncia e da logica, da sua conformidade com os meios probatorios

produzidos, ou com outros factos que deu como assentes.».

Ora, no- coso- e apreco das conclusdes de recnrso ndo- resulto
pore olém da discovdincia quolguer erro- na argumentagdo do-
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tribunal guanto- & comwiccdo sobre o respostar dada o mattrio oo
base Wwutrufdria, ¢ oy argumentos covstantes da fundamentagdo oo
resposta dada & base utrutdria mostram—-se de acordo com o
sitnagdo de facto gue respeito a sitnagdo doy auntos e de acovdo- com
o Mreito, nada hovendo em foce doy virilos processos que forom
wytonradosy que permitisse outra solungdo- gue nio- aquela.

Pelo gue, nada hovendo o apontour a decisdo do tribunal “ao
guo’’ guonto- o respostoe dadar o bose wstrutdria, nestor porte apenas
pode umproceder o recirso-

2. Momento o portir do gual & devida o indemnizagio pela

ocupagdo indevida do fracgdo antonoma “19”° por porte doy Réwns

Sobre esto mativia versam as conclusdes de recurso o) o eer).

Vejamoy entdo:

Como- resundta dos auntosy e 15.03.2011 o promifente vendedor

Ao frocgdo auntdnoma a gue se reportom oy antos velo requerer o

consignagdo e depdsitor do sinal em dobro para se desoneroar da
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obrigagdo de cumprir o obrigagdo decovrente do- contratfo de
promessa de compra e venda.

Esse processo- guue correw fermoy sotp oo CV3-11-0045-CPE fou
smspenso- att que fosse proferida decisdo wo processo- gue covrew
termoy sobp oo W CV1-12-0006-CAO.

Independentemente dos efeifoy do recwrso o0 gue  apenas
contende com a poysibilidade, ow nio, de execugdo umediotn da
decisdo recorrida, a decisdo proferida nwo processo- CV1-12-0006 -
CAO 6 transitoww em julgado em 05.06.2017 com a decisdo do- TUI
na gual se reconrecew aoy agui Réuws o ddreifor a receper o
wndeminizagdo gual ao volor do sinal em dobro e o diveitor de
refengdo- da fracgdo, sendo julgado umprocedente o pedido de
undemnizagdo fornmudado contra oo Autor pela agui agora Avtora.

Tal como consta da matéria de facto- «A parte decisoria constante da

referida sentenca que reconheceu a ora Autora como titular do direito a concess@o por
arrendamento e propriedade de construgdo da fraccdo autonoma designada pela letra “19”
melhor identificada nos autos e em consequéncia condenou o B a reconhecé-la como titular
desse direito ja transitou em julgado por nenhuma das partes nela vencidas a terem

impugnado nas suas alegacgdes de recurso. (alinea N) dos factos assentes)».

Ow seja, em tudo- o- madly veio- a ser intferposto recunarso- daguela
decisdo, 6 havendo decisdo defunitiva com o Acérddo do- TUI.
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Pelo gue, tal como- consta da matéria de facto- o- pedido da «A32

Ré A do processo n.CV1-12-0006-CAO, ora Autora, contestou e reconveio, pedindo que
fosse declarada como proprietaria da frac¢ao “I9” e a condenacao dos AA./Reconvindos a
reconhecer-lhe o seu direito de propriedade, bem como a entregar-lhe a fracgdo em causa
livre de pessoas e bens e ainda a pagar-lhe uma indemnizacdo no valor de
MOP$767.040,00, acrescida do valor de MOP$15.040,00 por cada més que oS

Reconvindos permanecessem a ocupar a fraccdo até a sua entrega a contar de Abril de 2012.

(alinea K) dos factos assentes)» ja fot decidido e tronsifow em julgado com

efeitos att o detn do- Acbrddo- do- TUL, Who- &, ot 05.06.2017, tal

como- — & munifo- bemw — se refere nagy X e Xl conclusdes de resposta do-
Recorridos

Destorte, sempre estarioe o guestio resoidae por forca do- caso
Jjwlgado, a néo- ser que apdy o dato daquela decisdo ovtray counsas
howvessem surgldo- gue justificassem novo- pedidos

Poréim e se tol ndo fosse ja o bastonte vejamoy aindo.

Apby ter sido proferida aquela decisdo (do- TUI) wo- processo
CV3-11-0045-CPE fot decidido gue:

«- Julgar vélida a consignacao em deposito, por parte da requerente, relativa a fraccéo
“197;

- Declarar a extin¢do da obrigacdo de indemnizagdo resultante do incumprimento do
contrato-promessa de compra e venda da fracgéo “19”;

- Declarar a extin¢do do direito de retencdo de que o requerido eventualmente goza

pelo incumprimento do contrato-promessa de compra e venda da fracgdo “19”.».
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Esgrime~—se a Recorrente de gue a indemnizacdo se tew de ter
por paga em 09.09.2011 gquando a D depositow o valor da
wndemmnizagdo devida por forge do- anrt® 837° do- C.C=, porém, nio
Ure assiste razdo-

Néao- cabe agui apuvar da bondade das decisées proferidas no
vilo- albm da consignacdo em depdsito- pura e simplesy pelo- gue hi
QUL SRPONair O~ GUAL respeitfar o esfoe e o gue com elar ndo- se relaciona

Tal como se refere no Acérado oeste Tribuwnal proferido em sede
de recurso da decisdo de 1% lnstdneia na Consignagdo env Depdsito,
guando esto fol requerida ainde nio- o podia ser.

Apenay de acordo com o dsposto no art’ 566° do CPC se
covsiderow que face aosy foctos supervenientes, apdsy o fromsito ewm
Jwlgado da decisdo do- TUI, possow aquelo ocgdo- — a Consignagdo em
depdsifo- - a ser possivel, tendo-se com base nesse argumento,
concluioo- pelo bnntdidade do- recurso- guondto- o admissiplioade do-

processo:
Ora a decisdo judicial tem ser nferprefada no sew fodo, pelo

gue, nio- capendo agova dela aprecior nio- se pode aceifor gue foce
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a0~ duspostor no- art® 837° do C.Cwv: produzisse efeitosy guando a
decisdo que diz ser admissivel refere expressomente gue fol s6- &
possivel apéy a decisdo do- TUIL.

Logo por forga da decisdo deste TSI nuwnca o consignagdo e
depssito poderia produzur efeitos antes do trivsito em julgado-
daguela decisdo do- TUI o- gue s6- acontfecenw em 05.06.201 7.

Moy nas conclusdes de recurso também se gera olgumar confusdo

A comsignagdo em depdsitor viusow apenas o depdsifor da
undenunizagdo-

E certo gue no caso em apreco oo pagamento da indemnizagdo
a0 credor, agqul Recorridoy, extingue o diveito de refengdo sobre a
fracgdo oo gue se reportoun oy antoy.

Agora, nio se pode considerar o indemnizacdo poga antes oe
estar recondnecido o divreito- a ela e a obrigagdo de a prestor e essa
guestio- s6- se consolida na ordem juridica com o traingito em
Jjwlgado da  decisdo do- TUI, wma vez gue 6 al & gue,
definitivamente s reconece o dreltor de refengdo doy agul
Recorridoy e o diveitor o recebperem o indemnizagdo, pelo que, 6
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apdy a constutuigdo do- dreitor o indemnizagdo & gue o devedor se
poderia desobrigor da sma obhrigagdo, wma vez, gue, como resultn oe
today ay decisdes judicials o gue o3 auntos aludem, atté entio- nio- era
certo- o diwreifo- newmn o- valor da indemnizagio:

Quondto- muito- oy efeitos previstoy no- ant® 837° do- C.Cv: guandto
a0 cummprimento- da obrigagdo indemnizogdo poderiom produziv-se
pore efeitoy de contagem de juroy guando ao pagamentor da
wndemndizagdo — pese embora nio seja guestico- objecto destes auntos —
Mas Lo Guronto- o extungdo- do- diveito- de refengdo, sejo porgue o
processo- — covsignogdo em depdsitor - nada fem a ver com este
direito- (oo de retengdo), mas com a obrigagdo do promitente
vendedor de cumprir o promessa, sejo porgue o diveito (de refengdo)
s munitor mais towrde & que vem ar ser recondneciolos

Como resudto do- préoprio- ant® 837° do C.Cias no processo- de
corsignagdo em depdsitor hd que julgar apenas validamente
prestoolo- o depésito.

Sé apdy se ter julgado validamente prestaco o depdsito- & gue se
Julgow extinta a oprigagdo de undemunizar e o diveito de refengdo, o

gue, o nio- cobe no comando do ort® 837° do C.Civ-.

511/2020 CiVEL 33



E no- momento que cessa o- dineito- de refengdo que o credor, por
eston pago- da indemnizogdo tem de proceder a devolugdo da cotsa

Essa decisdo data de 21.07.2017, momentor emv que se owtra
consar nido- houesse para justiuficor nio- o- fozer, deveria o- crredor ter
entregue o colso

Mowmento- este, que por sua vez, também, sirge poava olémw do-
coso- julgado (da decusdo- no processoo CV1-12-0006-CAO) ja
formado guando o indemnizagdo pedida pela agora agui Avntoro

Nas smay conclumsdes de recurso bwota ainda a Recorrente gue o
Adreito de refengdo viso apenas garontr o cvmprimento- do- créoifo
do- promitente comprador wido Ure permitindo war a cotsa
prometida ali fozendo- a s residlncio e da sua familia.

Por serem de todoy conhecidas, nio- vale a pena estor agui a
diucovrer sobre asy razdes gue estio ne ginese da atribuwigdo oo
Mreito- de refengdo ao promutente comprador que recehew a cotso
guando se troto de mével — anrt® 745° e 820° do C.Civ: -, wma vez
gue, tendo howido o entrega da cosa essa entrega visa fazer dela
(do- imbvel) o wso- a gque se destina, salvaguoardando-se wmunitoy day
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vezes o diveto i habitogdo do- promifente comprador por ser esse o
que estie na ginese da aquisicdo:

Pelo- gue, & wrelevonte estar agui o argumentor qual o- uso- que
oy Recovridoy deram o frocgdo- aumtonoma o gue respeitam oy auntos,
sendo certor gue nada swstentor o argumentogdo de gue tendo o
drelto- de retengdo da mesma nela nido pudessen ter nstalada a
s residbneio e da sa famiia, ow att da-la em arrendamento ow
owtro- fum desole gue dentro- do- destine da mesma, considerando gue
a receheram e Unesy fol entregue por quem ao- tempo- eros o downo da
mesmar & no- Ampito/ cumpriumento- de wm controtor de promessa de
compra e venda — e ndo por forga do direitor de retengdo - gue
posteriormente velo- a ser violado pela owtra porte, situnagdo gue
origunow o- direito- de refencdo, sendo certor guue, esse mesmo direito
existe porgue o entrega/tradicdo da cosa ji havia sido feitn antes
povo Ure dor o wso- o cinjoy fung se destunana

lmprocedendo assim toda a argumentacdo nesse sentiolo-

A questilo gue cabe agora aprecior tem a ver com a conclusdo
949) ¢ sequintes, e consiste em decidin da justica de decisdo sob

recurso guando concll gue esse uso- dar fracgdo antdnoma a gue se
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reportom oy auntoy fou legitumo att a data e gue fou levantada a
pendhora, ow se pelo- contrivios, howveria de se dov por fundo guoando-
se extingue o- dreitor de retengdo-

O gque e em comsa nio- & penalizor oy agui Réws por esfarem
& Wsar a fracgdo- oo Gue e reporfom 03y oy pore a s habitogdos,
sentido no- gual parecenm conduzir asy conclusoes de recwrso da
recoviente.

Note-se, gue fol como resudta de todas ay sitnagdes proferidas e
Jjuntos ooy autoy, na situagdo sy judice oy aqui Réws nwio sdo- oy
“vudesy da hWutoria’’ mas aqueles que tendo prometido- compror a
frocgdo antdnoma objecto destes awtoy, pago integralimente o- preco- e
recebido- a tradicdo da cosa, vivam depolsy o mesma, ser vendida o
terceroy quoando jio nela habitovam i vivioy anos, tendo esta
situnagdo- suolo- objector de doly processoy judicials e a decisdo oo
extingdo do- dineito- de refengdor 6 ter transitado em julgado em
25.02.20149.

O gque cabe aprecior & o direito da Recorvente de  ser
ndemnizada pela privagio do wo da  fracgho  autdnoma
penhorada
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Como se refere na sentengar recovridar «Ora, como fracgdo autbnoma

encontra-se penhorada a ordem daquele processo, a Autora, ainda na qualidade de
proprietario, s6 pode obter a sua restituicdo mediante meios de impugnacdo contra a
penhora na sede propria, p.ex, embargos de terceiro no &mbito do processo de execucao.

Por outra banda, na qualidade de depositario, 0 1° Réu podera recusar a entrega a
fraccdo a quem quer que seja sem deciséo judicial do Tribunal a ordem do qual é penhorada
a fraccao.

Como ndo tem a Autora o direito de ser restituida a fraccdo que tinha sido entregue
legalmente ao 1° Réu, ndo tendo aquele o direito & indemnizacdo por a ndo restituicdo da
fraccdo ndo € ilegal e ilegitima.

No entanto, a penhora ja foi levantada por despacho transitado em julgado em 13 de
Junho de 2019. (cfr. fls. 381 a 383)

Com o levantamento da penhora, os Réus deixaram de ter qualquer titulo que os
legitimam a reter a fraccdo, devendo a mesma ser entregada ao seu legitimo proprietario,

ora Autora, cuja qualidade ja foi reconhecida por decisao judicial.».

Segjo, porgue nelo habitosse, sejo porgue ero o flel deposifirio
Ao fracedo antonoma, esto (o fracgdo antdnoma) esfova entreque ao-
Réw e nio- podia ser entreque o Autora

Pelo gue, att gue fol levontuda a penhora nio sofrew o Awtora
guodguer prejuizo comsado pelo Réw por wio poder dispor da
frocgdo avfonoma, wma vez que, face ao- divetor de refengdo e o
posterior pendrora, nio o- podia fazer.
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Por owtro lado i gue nio- esqguecer, novamente, a roazdo gue
estd na genese do- diveito- de retengdo do- Réw com base no- qual pode
execmtar o frocgdo oumtdbnoma sobre a gqual aquele umpende com
vtoe a obter o pagamento- do- sew crédito — razdo itime pela gual
aquele dareito € concedido -.

Logo, pelas mesmay razédes jh acima expostas, nada obsta que
ainda gue ji e esteja e fose de pendrora sobre o bem, enguanto
nado- howver pagamento/entrega da indemindzagdo o tutwlar oo
direto- de refengdo e exequente continunem na detengdo/wso- da
cosor como- att all vindha fozendo, nao- lhavendo razéo alguma pora
gue altere o- wso- gue Ure dawo desde gue howwe tradigdo da mesma.,

Pelo gue, mais wmar vez, bem se decidin na decisdo sobp recinrso
e contabidizar apenas a dato e gue o penrora & levantada como
oo momento- o portr do- gual o ocupagdo do fracgdo oumtdnoma peloy
Réws passow o ser violadora do- diwreito da Autoro.

Ao assim se decidinr e ao- contravio do- gue consta nas conclusoes
de recurso dad) e eee) o Tribuwnal ndo viola a awtoridade do caso
Julgado wma vez que no processo de covsignagdo e depdsito apenas
se declare extintnr o obrigagdo de ndemunizar e o subsequente
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Mreito- de refengdo gue garantio aquelo porgue o depdsito- oo
dndreiro poaro o efeitor i estava fedfor no- processo, masy nio resulto
Aol gque hajo sido paga e o diveitor do credor s flea satusfeito
guando- recepe o- pagamento:

Assimv lmprocedem faombém ay conclusées de recurso 44) a eer).

Como ji e referun supra, violagdo do caso julgado hoveria se
howesse alguma decisdo a arbitrar o ndemnizagdo pedida pela
Autora a contar de datoa anterior a decisdo do- TUI no- processo- CVI -

12-0006-CAO, uto &, antes de 05.06.2017.

~

3. Valor wnecessdvio o reposigdo da froegdo “19”° na sua

configurogdo origunal

Sobre esta guestio versam as alegagbes de recurso fff) a mman).
Sobre esto mativria na decisdo recorvrida decidin-se gue:

«Indemnizacao do valor da reposicéo

Peticiona a Autora a condenacdo dos Réus no pagamento do valor necessério a
reposicao da frac¢do “19” na sua configuragao original.

N&o nos entendemos que houve, no caso em apreco, fundamentos justificativos da sua
fixacdo por seguintes razoes:

Primeiro, ndo podemos antever o estado em que a fraccdo sera restituida a Autora, é
imprevisivel a existéncia ou ndo dos danos alegados pela Autora.

Segundo, nunca foram alegados pela Autora factos como era a configuracéo original.
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Repara-se que, efectivamente, segundo as plantas do projecto final e arquitectura e de
estrutura, as fracgdes “19” e “H9” sdo duas frac¢des independentes, distinta e isoladas entre
si, com saida propria para uma parte comum do condominio. Porém, a Autora adquiriu a
fraccdo em causa com a Sociedade D somente em 2007, por razéo logica, a configuracdo
original devia referir-se a esse momento e ndo ao tempo antes. Mas, de acordo com 0s
factos provados na sentenca do CV1-12-0006-CAOQ, a Autora ndo acedeu nem viu a fracgdo
por ela comprada, entdo, qual € a configuracdo original que pretendeu dizer? Mais nao se
esquece que, a altura da aquisicao pela Autora em 2007, a mesma fraccao ja foi prometida
vender e entregue ao 1° Réu e que este e a sua familia ja estava nela a residir, e muito
provavelmente, as duas fracgBes ja se encontravam juntas.

Assim, quer por ndo se saber qual foi a configuracdo da fraccdo no momento da
aquisicdo pela Autora quer por imprevisibilidade da existéncia de danos, ndo se podera

condenar 0s Réus no pagamento de qualquer indemnizacao.».

Nas conclusdes de recurso sustenta a Recorrente gue o dano- &
actual e existente face o matiria das alineas w) e X) doy factos
assentes.

Porém o~ gue resudta dag alineas w) e X) € gue ay fracgdes “19° e
“Ha” sdo awtonomas e independentes e gue oy Réws asy juntforam
Y %

No- entanto- nada se provow guanto a forma como- foram juntos.

Abrin-se uma porta? Retron-se wma pareoe?
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Quando se diz que se juntom asy duwas fracgdes nwma 6,
depreende—-se gue foi criada wma forma de possor de wma froacedo-
pora a outra, mas doi o sabper-se como, nada se diz.

Quanto ao- dareito- a ser indemunizada por banda da Recorrente
¢ também necessdnrlo gue quando o fraccdo for entfreque essa

Ao contrinio do- gue se alega e sede de recurrso o- facto de pora
se aferiv o volor doy danoy ser necessirio soper gual era o sitnagdo
o repor, fombém, ndo enferma de guoalguer excesso de prondnmceia,
wmaer vez gue, como- resudtn do anrt’® 556° e sequndtes do- C.Cvs,
hovendo que repor o situnacdo em que o lesado se encontrave, &
essenclal o prova da mesma, Uto- &, gual era a sitnagdo anterior, o
gue & gue hie gue repor.

Assim, bem andow a decisdo recovrida ao concluwir pela

4. Sangdo pecwunidrio compulsério.
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Nos conclmsbes ode  recurso entende a Recorrente que a
foctualidade day oalineas D) e CC) doy factos assentes justificom o
aplicagdo da sangdo peevnidria compulsério

Ducordamoy, tal como- se fez na deciséo sob recurso-

Aquelor matirio e o uso- gure ot entdlo- tem vindo- a ser feito- pelos
Réws da fracgdo aunfdnoma a que e reportom 03y anfos estd
Justificado att guoando a pendoro fol levantada.

Tal como se refere na decisdo sotp recursos o sangdo- pecinidario
compulséria “sé6 serd cominada guondo o tribunal a covslidere
juwstifleadal’ — of redacgdo don? 3 do-anrt® 333° do C.Civ- -

O tribwnal “a guo’’ entendew gue ndo havia justificacdo pare a
aplicagdo daquele, e nada resudtn doy antoy em sentioo contririo:

Reifera-se agui o gue a determinado passo- ji se disse supra, oy
Réuy e Recorridoy nio sdo- oy vildesy gue wsaram de engendho pova
tfendtor fazer sua cotso aliveia, mos aqueles gue tendo- cumprido com
o pogamento untfegral do- prego- nmum contrator de promessa com
tradigdo da covsa o viream ser vendida o terceivos, oy guals
posteriormente venderam o cosa obhjecto do- Litiglo o aqui Awtoro
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gue o comprow e cmdor da situagdo juridica em gue se

encontrava, de guem L& vivia e porgul.

A sendo- e em face de todo o expostor bem andow o- tribunal
a guo- na Doutor decisdo sop recurso, o gual se tmpde confurmar
unfegralmente, umprocedendo todas as conclusses de recunrso-

. DECISAO

Termoy em gue peloy fundamentoy expostos nega-se provimento
a0 recurso- mantendo oo decisdo recorvrida

Custos a cargo- da Recovrente.

Reguste e Notifigue.

RAEM, 17 de Setembro de 2020
Ruwt Pereirar Rupeivo-
Lat Kin Hong

Fong Maw Clrong
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