Proc. n°760/2016
Relator: Candido de Pinho
Data do acordao: 01 de Junho de 2017
Descritores:
-Confissao
-Imediacdo da prova

-Livre apreciacdo das provas

SUMA RIO:

I. A confissao judicial espontanea, traduz-se no reconhecimento que a
parte faz da realidade de um facto que Ihe seja desfavoravel e favorece a
parte contraria, tal como o instituto € definido nos arts. 345°e 349 ne°,
do CC.

II. O principio da imediacdo e da livre apreciagcdo das provas
impossibilita, em regra, o tribunal de recurso de censurar a relevancia e
credibilidade que o tribunal recorrido tiver atribuido ao depoimento de
testemunhas a cuja inquiricdo procedeu. A partir do momento em que 0
julgador respeita o espaco de liberdade que € proprio da sua livre
conviccao e ndo ultrapassa os limites processuais imanentes, a sindicancia
ao seu trabalho, no tocante a matéria de facto, s6 nos casos e moldes
restritos dos arts. 599°e 629°do CPC pode ser feita.
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Proc. n°760/2016

Acordam no Tribunal de Segunda Instancia da R.A.E.M.

| - Relatério

B (B), solteiro, maior, de nacionalidade chinesa e residente em Macau na
Rua de ...... n.°...-... R/IC, instaurou no TJB (Proc. n°CV2-11-0014-CAO)

accao com processo ordinario contra:

1° Réu, C (C), casado com D (D) no regime da separacdo de bens,
proprietério da fraccdo AC/V, na Rua do ...... , N.°... do predio descrito na

Conservatdria do Registo Predial sob o n.© 2xxx, residente na Rua ......

n.°...-..., ...... Plaza, ...° andar “...”, Macau;
2° Réu, F (F), casado, residente em Macau, na Avenida de ...... no..,
Jardim ...... , Edf. ...... , ... andar ..., Taipa, Macau;

32 Ré, Companhia de Fomento Predial G, Lda. (Git=HFRE/A =),

registada na Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Moveis com

n.22xxxx SO, com sede na Rua ...... n.°...-.. Loja-..., Macau;

4° Réu, H (H), titular da empresa “lI Imobilidrio (I3 ), com sede na

Rua ...... . n.°...-... R/IC, Macau;
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52Ré, J (J), com domicilio em Macau, na Rua ...... , N.2...-..., Loja ...,

Macau, ---
Pedindo a sua procedéncia e em consequéncia:

1. Fosse anulado o contrato-promessa relativo a fraccdo AC/V, sita na
Rua do ...... , N.9..., por erro sobre os motivos determinantes da vontade,
com as legais consequéncias, designadamente a devolugcdo ao Autor do
valor do sinal em singelo, acrescido de juros a taxa legal desde a data da

citacdo;
Ou, subsidiariamente,

2. Fosse anulado o contrato-promessa acima referido, por erro sobre as
circunstancias que constituem a base do negdcio, com as legais
consequéncias, designadamente a devolucdo ao Autor do valor do sinal em

singelo, acrescido de juros a taxa legal desde a data da citacéo;
Ou subsidiariamente,

3. Fosse anulado o contrato-promessa ao abrigo do regime do
cumprimento defeituoso e, por conseguinte, arbitrada uma indemnizacao

ao Autor pelo interesse contratual negativo no valor de MOP$5.500,00;
Ou subsidiariamente

4. Fosse o preco fixado no contrato-promessa acima referido modificado
segundo juizos de equidade por erro sobre as circunstancias que

constituem a base do negocio, através de uma reducdo nao inferior a 10%
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do preco de mercado da fraccdo AC/V, sita na Rua do ...... , N°..., dado se

tratar de um imovel invendavel pelo seu valor normal;
Ou subsidiariamente,

5. Fosse reduzido preco ao abrigo do regime do cumprimento defeituoso,
em percentagem nao inferior a 15% do preco inicialmente acordado no

contrato-promessa celebrado em 18 de Dezembro de 2010.

Os 1 ©e 2° Réus, C e F contestaram a accdo com os fundamentos

constantes de fls. 68 a 73 dos autos.

Os 32 e 4° Réus, Companhia de Fomento Predial G, Lda. e H,
contestaram a ac¢do com os fundamentos constantes de fls. 75 a 80 dos

autos.

A 52Reé, J, contestou a accdo com os fundamentos constantes de fls. 100 a
108 dos autos.

Concluiu pedindo que fosse julgado improcedente o pedido do Autor.

Em resposta a contestacdo apresentada pelos 1°e 2°Réus, pede o Autor,
com os fundamentos constantes de fls. 190 a 199, a intervencéo de K, o
que por despacho de fls. 254 foi deferido.
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Citado pessoalmente, o Interveniente, K, ndo apresentou contestacao.

Na réplica, em resposta a contestacéo apresentada pelos 1°e 2°Réus, pede

0 Autor a alteracao dos pedidos, passando 0s mesmos a ser:

1. Fosse 0 1° Réu ou, subsidiariamente, o 2° Réu, condenado por
incumprimento definitivo do contrato-promessa relativo a fraccdo AC/V,
sita na Rua do ...... , N.9..., a pagar, em dobro, o sinal recebido do Autor,
no valor de HKD$800.000,00, acrescido dos juros vincendos desde a

citacdo até efectivo e integral pagamento;
Ou, subsidiariamente,

2. Fosse anulado o contrato-promessa acima referido, por erro sobre 0s
motivos determinantes da vontade, com as legais consequéncias,
designadamente a devolucdo ao Autor do valor do sinal em singelo,

acrescido de juros ataxa legal desde a data da citacéo;
Ou, subsidiariamente,

3. Fosse anulado o contrato-promessa acima referido, por erro sobre as
circunstancias que constituem a base do negdcio, com as legais
consequéncias, designadamente a devolugdo ao Autor do valor do sinal em

singelo, acrescido de juros ataxa legal desde a data da citacéo;

Ou subsidiariamente,
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4. Fosse anulado o contrato-promessa celebrado em 18 de Dezembro de
2010, por dolo, com as legais consequéncias, designadamente a devolucédo
ao Autor do valor do sinal em singelo, acrescido de juros a taxa legal
desde a data da citacd@o e a condenacéo do 1°Reu ou, subsidiariamente, do
2°condenado no pagamento de uma indemnizacdo ao Autor pelo interesse

contratual negativo no valor de MOP$5.500,00;
Ou subsidiariamente,

5. Fosse a 52Ré, solidariamente com a 32Ré ou 0 4°Réu, condenada no
pagamento de uma indemnizacdo correspondente ao valor do sinal pago
pelo Autor, por violacdo do dever de elucidacdo do Autor das
circunstancias relativas a avaliacdo do negocio susceptiveis de influir na

sua celebracéo;
Ou subsidiariamente,

6. Fosse o Interveniente, K, condenado no pagamento de uma
indemnizacdo correspondente ao valor do sinal pago pelo Autor
(HKD400.000,00), por violagéo do dever de elucidacéo das circunstancias
relativas a avaliagdo do negocio susceptiveis de influir na sua celebracéo.

Ou subsidiariamente,

7. Fosse o preco fixado no contrato-promessa acima referido modificado
segundo juizos de equidade por erro sobre as circunstancias que
constituem a base do negdcio, através de uma reducdo néo inferior a 10%

do preco de mercado da fraccdo AC/V, sita na Rua do ...... , N°..., dado se
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tratar de um imovel invendavel pelo seu valor normal;
Ou subsidiariamente,

8. Fosse decretado o direito a reducdo do preco ao abrigo do regime do
cumprimento defeituoso, em percentagem ndo inferior a 15% do preco
inicialmente acordado no contrato-promessa celebrado em 18 de
Dezembro de 2010.

Por despacho de fls 440, foi deferido o pedido de alteracdo dos pedidos e,
por despacho de fls. 646, os 3° a 5° Réus e o Interveniente foram
notificados do articulado donde consta este pedido de alteracdo dos

pedidos.

Realizado o julgamento, foi proferida sentenca que julgou parcialmente a

accdo e em consequéncia:

1 - Condenou a 52ré, J, solidariamente com o 4°réu, H a pagar ao autor,
B, a quantia a de HK$ 400.000,00: e

2 - Absolveu o 1°réu, C, o 2°reu, F, a 32ré, Companhia de Fomento
Predial G, Lda, e o interveniente, K, dos restantes pedidos formulados

pelo Autor.
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Contra essa sentenca recorreu o autor, B, em cujas alegacgbes formulou as

seguintes conclusoes:

«A. 0 2.° Réu, F, o Interveniente Kou a 5.% Ré& J ndo responderam aos novos

factos da causa de pedir modificada, nem tomaram posicdo especificada ou

impugnaram os “factos pessoais”.

B. Deviam, pois, ter ficado provados os factos constantes dos artigos 35.°,
38.°, 39.°, 40.°, 54.°, 55°, 59°, 60.°, 64.°, 71.° e 72.° da Réplica de
fls. 190 e ss.).

C. Por confissdo, deveriam ter sido dados como provados os factos contido

nos artigos 18.° e 27.° da contestacdo de fls. 68 a 73.

D. Na resposta ao quesito 95° apenas deveria ter dado como provado que
a reunido acabou porque o 2.° Réu F se recusou a assinar qualquer declaracdo
dizendo que ninguém morreu na fracgdo, tendo o Autor respondido que esperava

que o0s RR. lhe comunicassem outra solucg¢do.

E. Os quesitos 47.° e 93.° deveriam ter sido dados como dados como provados

por ndo haverem sido impugnados especificadamente.

F. Os quesitos 91° e 103° da base instrutdria respeitam a actuacdo pessoal
da 5% R e do Interveniente, tratam-se de factos pessoais n&o impugnados,

pelo que deveriam ter ficado assentes.

G. 0 2.° Réu, F e o Interveniente K ndo responderam ao facto pessoal que
integrou a causa de pedir modificada na Réplica de fls. 190 e que foi alegado

(o)

no artigo 72.° deste articulado, o que equivale ao seu reconhecimento,

pelo que tal matéria deveria ter sido dada como assente.

H. Os quesitos 16.° e 17.° deveriam ter sido julgados provados, com base

nos depoimento das testemunhas L e M transcritos na motivacédo.

I. O quesito 18.° deveria ter ficado provado, com base no depoimento da

testemunha N transcrito na motivacdo, conjugado com as respostas dadas
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aos quesitos 55.°, 47.° e 93.° e 48° e 94.°.

J. De acordo com a testemunha N resulta claro que a 5% R informou o Autor
que tinha encontrado um cliente interessado em comprar a fraccdo, mas no
fim este novo comprador nunca apareceu, pelo que o quesito 26.° deveria

ter sido dado como provado.

K. O quesito 43.° deveria ter sido julgado provado com base no depoimento
da testemunha O transcrito na motivacdo, conjugado com o certificado de

fls. 468.

L. Oquesito 63.°, contémmatéria confessada no artigo 18.° da contestacéo,

pelo que deveria ter ficado assente.

M. A resposta ao quesito 81.° deveria ter sido dada de forma explicativa,
ficando provado com base no depoimento da testemunha O transcritos na
motivagdo que o Autor foi avisado pelo “###, Escritdrio de Servigos
juridicos” para comparecer as 15h00 no escritdrio do notdrio privado P
para a celebragdo da escritura publica e de que caso ndo comparecesse,
seria considerado incumprimento contratual e que o Autor perderia o sinal

pago.

N. Na resposta ao quesito 82.° deveria ter ficado provado que o Autor ndo
compareceu as 15h00 no escritdério do notdrio privado P, porque ndo qualquer

solugdo apresentada pelos R.R.

0. Os quesitos 85.° e 96.° deveriam ter sido julgados provados, com base

no depoimento da testemunha L transcrito na motivacéo.

P. O quesito 86° deveria ter ficado provado com base no depoimento das

testemunhas N e O, transcritos na motivacéo.

Q. O erro em que incorreu o Autor ndo foi, portanto exclusivamente causado
pela 5.2 Ré, tendo 0 2.° Réu F e o0 seu agente imobilidrio (o Interveniente

K) contribuido para a sua formacédo por omissédo do dever de elucidar o Autor.

R. Decorre do artigo 246/2 do C. Civil que a omissdo de esclarecimento
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sé constituird dolo ilicito, quando exista um dever de elucidar o declarante
por forca da lei, de estipulacdo negocial ou das concepc¢des dominantes

no comércio juridico.

S. A responsabilidade por culpa na formacdo dos contratos prevista no artigo
219/1 do C. Civil imp&e as partes o dever de agir segundo as regras da

boa fé guando negoceia os preliminares e o contetdo do contrato.

T. A celebracdo do contrato ou a sua anulacgdo (ou resolucgdo), ou também
a sua ineficdcia ndo obstam a aplicacdo do artigo 219 do C. Civil, a qual
tem lugar, tanto no caso de se interromperem as negociac¢des, como na

hipétese de o contrato chegar mesmo a consumar-se.

U. O 2.° Réu e o Interveniente (por dela ter sido ele a promover a venda

por dei ter sido incumbido, em exclusivo, pelo 2.°

Réu face ao alegado
no artigo 18.° da Contestacgédo de 68-73) encontravam-se vinculados, segundo
os principios do comércio juridico, e, em particular, as exigéncias da
boa fé na preparacdo do contrato promessa da fracgdo a esclarecer o Autor

de gque um jovem 14 se suicidara por tal consistir numa circunsténcia

relevante segundo as concepg¢des dominantes no comércio juridico.

V. A conduta ilicita que é imputada ao 2.° Réu e ao seu agente imobiliario,
o Interveniente, sempre constituiria dolo ilicito (dolo omissivo ou
negativo), relevando na fase pré-negocial e, portanto, em momento anterior
a proépria formalizacdo do negdécio em 18/12/2010 (Alinea A do Factos

Assentes) .

W. Na responsabilidade civil pré-contratual, a culpa (in contrahendo)
presume-se como sucede na responsabilidade contratual (artigo 787/1 do

cC) .

X. Acresce que incumbe ao devedor a prova da falta da culpa dos auxiliares

(o)

mas o 2.° Réu ndo o logrou demonstrar.

Y. Existe claramente recortada nos autos uma situacdo de dolo omissivo
que é, a semelhanca da reserva mental, um comportamento particularmente

desleal.
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7. Face ao dever legal de elucidar o Autor na fase negociatédéria do contrato
promessa de 18/12/2010 - designadamente os de informacdo ou esclarecimento,
de proteccgédo ou de cuidado - que impendia sobre o 2.° Réu (e o seu agente
imobilidrio), a presuncdo legal de que a inobservédncia desse dever de
conduta procedeu de culpa sua (artigo 788/1 ex vi do artigo 337/1, do C.
Civil e a factualidade apurada nos autos, nomeadamente a resultante do
reconhecimento pelos RR. do alegado no artigo 64.° da Réplica de fls. 190
e ss. por falta de impugnacdo, nunca a ndo celebracdo do contrato definitivo

podia ter sido causalmente imputada ao Autor.

AA. A interpelacdo admonitdéria pressupde a mora do devedor (artigo 797/1,
do C. Civil), logo, era preciso que o Autor j& estivesse em mora aquando

do aviso do “###, Escritdério de Servicos Juridicos”.

BB. O devedor sb6 se considera constituido em mora quando, por causa que
lhe seja imputdvel, a prestagdo, ainda possivel, ndo foi efectuada no tempo

devido (artigo 793/2 do CCivil).

CC. N&do ficou provado o pressuposto essencial da interpelacédo admonitéria
a que se refere o artigo 797/1, alinea b) do C. Civil, ou seja, que o Autor
j& estivesse em mora aquando do aviso a que refere resposta do quesito

81 da Base Instrutdria.

DD. A escritura pUblica tinha de ser marcada num cartério publico e néo
num cartdério privado da escolha do “###, Escritdério de Servigcos Juridicos”,
conforme expressamente acordado no n.° 2 do artigo 2 do contrato-promessa
de fls. 20-22 (alinea D) dos Factos Assentes), ndo podendo o teor desta
obrigacgdo ser alterado unilateralmente por qualquer das partes e, muito

menos por um terceiro a essa relacdo contratual.

EE. Ndo podia o Tribunal a quo ter retirado qualquer conclusdo do siléncio
do Autor nem do facto de na peticdo inicial (artigos 47.° e 48.°) ter dado

conta do que lhe foi dito pelo “###, Escritdério de Servigos Juridicos”.

FF. Para que se possa aferir se um prazo suplementar de horas é ou néo
razodvel é necessdrio que se saiba o seu termo inicial para efeitos do

disposto no artigo 272. Alinea b) elo C. Civil.
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GG. A conclusido de que o prazo fixado pelo “###, Escritdério de Servigo
Juridicos” foi razoadvel conflitua, nédo sbé com as respostas aos quesitos
7, 8, 50, 51, 53, 54, 55, 63, 64, 92 e 99 da Base Instrutdria, mas também
com os factos relativos ao dolo omissivo imputado, tanto ao 2.° Réu, como
ao seu agente imobilidrio e procurador substabelecido, o Interveniente

K.

HH. A razoabilidade do prazo exigida por lei trata-se de facto constitutivo

d direito de conversdo da mora em incumprimento definitivo.

IT. Prazo razoavel é aquele em que um devedor, normalmente diligente, nas
circunsténcias concretas, possa cumprir - e ndo um prazo punitivo de tal
forma curto que com toda a probabilidade ndo possa ser cumprido - variando

em fung¢do da natureza da prestacgdo.

JJ. Deve, portanto, ser um prazo suficiente para que o devedor cumpra e,
simultaneamente, que né&do prejudique ou importe o desaparecimento do

interesse do credor na prestacéo.

w

KK. Um prazo suplementar de horas, nunca poderia ser considerado “uma
dilagdo razodvel” mesmo que, na perspectiva do Tribunal a quo, n&o houvesse
qualquer obstédculo objectivo que impedisse a celebragdo do contrato

definitivo por parte do Autor nesse mesmo dia as 15h00.

LL. S6 se o Autor J& estivesse em mora na manhd do dia 28/02/2011 (e tal
ndo foi alegado nem ficou provado) poderia o vendedor ter convertido essa
mora preexistente em incumprimento definitivo mediante o envio ao Autor

de uma interpelacdo admonitédria.

MM. Para a mora se ter convertido em incumprimento definitivo: o Autor
teria que j& se encontrar emmora em relacdo a uma data anteriormente marcada
nos termos acordados pelas partesnon.® 2 doartigo 2.° do contrato promessa
de fls. 20-22 (e nd3o se encontrava); o novo prazo adicional para cumprir
que lhe tivesse sido concedido pelo 2.° Réu teria de ser razodvel (e néo
era) e a interpelacdo admonitdria teria de ser feita pelo titular do direito,
ou seja, pelo contraente ndo faltoso ou por quem por ele tivesse sido

mandatado para o efeito (e ndo foi).
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NN. Tampouco se pode dizer que, a haver “mora” do Autor, a mesma teria
sido convertida em incumprimento definitivo por perda do interesse do 1.°

Réu na prestacéo.

00. A perda do interesse do credor tem de ser apreciada objectivamente,
aferindo-se em funcdo da utilidade que a prestacdo para ele teria, embora
atendendo a elementos susceptiveis de valoracdo pela generalidade da
comunidade, justificada por um critério de razoabilidade prépria do comum

das pessoas - n.° 2 do artigo 797.° do CCivil.

PP. Sendo o 2.° Réu responsavel pelos actos do interveniente K como se
tais actos tivessem sido praticados por si préprio, por forca do disposto
no artigo 789/1 do Cdédigo Civil, tal faculta ao Autor o direito de lhe

exigir o sinal em dobro (artigo 436/2 do Cdédigo Civil).

NESTES TERMOS, e nos demais de direito aplicadveis, deverd o presente recurso
ser julgado procedente, a sentenca recorrida substituida por outra que
julgue procedente o pedido de condenagdo do 2.° Réu na devolugdo ao Autor

do wvalor do sinal em dobro, por incumprimento definitivo do

contrato-promessa, com as legais consequéncias.».

A 52 ré, J, apresentou resposta ao recurso, concluindo as suas

contra-alegacgOes da seguinte maneira:

KA. O presente recurso é prejudicial face o recurso interposto pela 5.2

Ré, devendo o presente recurso ser conhecido com precedéncia face ao recurso

interposto pela 5.2 Ré.

B. A consequéncia imediata da procedéncia do recurso interposto pelo Autor
é a absolvicdo da 5.% Ré, ora Recorrida, do pedido contra ela deduzido
nos presentes autos e pela gqual a mesma foi condenada pela sentencga do

tribunal a quo.
C. O pedido deduzido contra a 5.2 Ré é subsididrio em relacdo ao pedido
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cuja procedéncia o Autor ora requer, pelo que a procedéncia do pedido
principal tem como consequéncia imediata a ndo apreciacdo dos seguintes

e, consequentemente, a absolvigdo da 5.2 Ré do pedido contra ela deduzido

D. A procedéncia do recurso do Autor tem como consequéncia directa e
necessdria a inexisténcia de qualquer dano no patriménio do Autor, pois
o Autor passard a ter um direito de crédito sobre o 2.° Réu traduzido no
direito de exigir o pagamento do sinal em dobro (HKD $ 800.000,00), com
o que deixa de existir o pressuposto genético da responsabilizacdo da 5.°%

Ré

E. A existir gqualquer dano no patriménio do Autor para além da perda do
sinal, o que n&o se concebe e apenas por dever de exaustdo de patrocinio
se cogita, ndo sbé o mesmo ndo foi alegado ou provado como, a existir, tal
(o)

apenas pode originar de uma conduta imputéavel ao 2.° Réu.

&l

Ndo existe qualquer nexo causal entre a alegada omiss&o por parte da
5.2 Ré e 0 dano de perda de sinal sofrido pelo Autor (o Unico dano alegado

e reivindicado pelo Autor nos presentes autos).

G. O facto alegado no 64.° da Réplica, na parte em que permite concluir
que a 5.% Ré sabia do que alguém se tinha suicidado no imével, é contraditada,
desde logo, pelo artigo 34.° da Contestacgédo apresentada, estando, de igual
modo, em oposicdo com a defesa apresentada pela ora Recorrida considerada

no seu conjunto.

H. Razdo porque deve ser julgada improcedente o pedido de assentar o facto
alegado no artigo 64.° da Réplica, pelo menos na parte em que a mesma se

refere a 5.2 Ré.

I. O facto alegado no 39.° da Réplica é expressamente contraditada pelo
alegado no artigo 16.° e no artigo 34 da Contestacdo apresentada estando,
bem assim, em oposicdo com a defesa da 5.2 Ré quando considerada no seu

conjunto.

J. Ndo pode tal facto ser dado como assente na parte relativa a 5.2 Ré,

apenas podendo dar-se como assente que “O Sr. K sabe muito bem que alguém
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ai morreu, e o K também disse que era impossivel para os 1.° ou 2.° Réus

assinar uma declaracdo assim”.

K. Razdo porque deve ser julgada improcedente o pedido de assentar o facto
alegado no artigo 39.° da Réplica, pelo menos na parte em que a mesma se

refere a 5.2 Ré.

L. Aconfissdodos 1.°e 2.° Réusde que (1) 0 2.° Réu incumbiu, em exclusivo,
o Sr. K de vender a fracg¢do em momento anterior ao suicidio e que (ii)
a morte de um ser humano nédo se trata de uma informacédo que deva ser revelado
numa transacg¢do imobilidria apenas servem para reforcar a posicédo defendida
pela ora Recorrida de que o erro em que incorreu o Autor foi causado pelo

2.° Réu e pelo Interveniente, e ndo pela ora Recorrida.

M. O facto alegado no artigo 72.° da Réplica ndo pode ser dado como assente

(o]

pois a mesma é contraditada pelo alegado artigo 3.° da sua Contestacéao
e esté contradigcdo coma defesa da 5.2 Ré quando considerada no seu conjunto,

razdo pela qual o recurso do Recorrente deve ser improcedente nesta parte.

N. Tal como tem sido recorrentemente afirmado por este tribunal, gquando
o tribunal a quo d& como n&o provado um determinado quesito, tendo formado
a sua livre conviccgédo no julgamento de facto, é impossivel para o Tribunal
de Segunda Insténcia sindicar esta convicgédo, enquanto ndo for demonstrada

a existéncia de erro manifesto na apreciacdo da prova.

0. Os depoimentos transcritos pelo Recorrente ndo demonstram a existéncia
de qualquer erro manifesto na apreciacédo dos factos constantes dos quesitos
16.°, 17.°, 18.°, 26.°,43.°, 81.°, 85.°, 86.° e 96.° na base instrutdria,
razdo porque a decisdo do douto tribunal a quo gquanto a estes quesitos
da base instrutdéria deverd ser mantida, devendo o presente recurso ser

improcedente nesta parte

P. Os elementos de prova constantes dos autos, em especial os depoimentos
da testemunhas do Autor, ndo permitem dar como provado os factos constantes
dos quesitos 18.° e 26.° da base instrutdéria muito menos demonstram a
existéncia de qualquer erro manifesto no julgamento destes quesitos, pelo

que ndo hd qualquer reparo a ser feita a decisdo do tribunal a gquo quanto
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a este ponto, devendo o recurso do Recorrente ser improcedente nesta parte.

Q. Sendo procedentes as impugnacdes do ora Recorrente quanto a matéria
de facto constante dos quesitos 43.°, 81.°, 82.°, 85.°, 86.°e 96.°, forcoso
é de concluir que (i) o Autor ndo incumpriu definitivamente o contrato
promessa e, atendendo a que estd provado por certid&o da conservatdria
do registo predial e por confissdo dos 1.° e 2.° Réus que o imbével objecto
do referido contrato j& foi alienado a um terceiro, que (ii) o 2.° Réu
incumpriu definitivamente o contrato promessa por causa que lhe ¢é
integralmente imputével, in casu a alienacdo do imdével a terceiro sem que
o contrato estivesse resolvido ou definitivamente incumprido pelo Autor,

com o que o Autor temo direito de exigir ao 2.° Réu o dobro do sinal prestado,

nos termos do disposto no n.° 2 do artigo 436.° do Cbébdigo Civil.

R. Foram o 2.° Réu e o Interveniente que deram causa ao erro em que incorreu
o Autor, e que os mesmos actuaram com dolo, pois sabiam da ocorréncia de
um falecimento no imével e consciente e intencionalmente omitiram e
mentiram sobre tal facto & ora Recorrida, a 2.°% testemunha do Autor e ao
Autor, tendo a ora Recorrida sido também induzida em erro pelas declaracdes
e informacdes a que teve acesso, pelo que esteve mal o tribunal a quo em
ndo retirar as consequéncias devidas do dolo com que actuaram o 2.° Réu

e o Interveniente no erro em que incorreu o Autor.

S. S6 quando urna das partes desiste do contrato ou origina culposamente
urna situacédo de ndo cumprimento definitivo, é que o outro contraente deve
poder exercer, em relacdo ao sinal, o direito de o fazer seu ou de exigir
a respectiva restituicdo em dobro, conforme se trate do accipiens ou do

tradens.

T. Tanto a doutrina corno jurisprudéncia dominante tém entendido que sé&o
pressupostos cumulativos da aplicacdo das sangdes prevista nos n.°s 2 e
3 do artigo 436.° do Cébdigo Civil (i) o néo cumprimento definitivo do
contratoe (ii) a imputacédo (em termos de culpa e causalidade) ao contraente
faltoso do referido incumprimento, isto é, sb se aplicara a sancdo de perda
do sinal ou a obrigacdo de pagamento do sinal em dobro se o incumprimento

definitivo foi imputédvel ao tradens ou ao accipiens.
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U. Caso V. Exas. entendam que o incumprimento definitivo do contrato
promessa ndo é imputdvel a nenhum dos contraentes, deverdo revogar a
integralmente a sentenca recorrida e substitui-la por outra que condene
02.°Réuadevolver o sinal pago por ndo estarem verificados os pressupostos
legais da aplicacédo da sancéo de perda de sinal determinado no artigo 436.°,
n.° 2, do Cédigo Civil e absolva a ora Recorrida do pedido de indemnizacgéo
contra ela deduzido pelo Autor por ndo verificagédo de qualquer dano sofrido
pelo Autor ou, a existir algum dano, o mesmo ndo estd alegado, provado

ou peticionado, nem é imputédvel a qualquer conduta da 5.2 Ré.

V. Caso V. Exas. entendam que o incumprimento é imputédvel ao Autor, ora
Recorrente, i.e., caso V. Exas. entendam manter a decisdo do tribunal a
quo que entende existir um incumprimento definitivo por facto imputéavel
ao Autor e, como tal confirmarem o direito do 2.° Réu fazer seu o sinal
pago, deverd a sentenca recorrida ser revogada na parte condenatdria e
substituida por outra que absolva a ora Recorrida do pedido contra ela
deduzido com os fundamentos indicados nas suas alegagdes de recurso
interposto a fls. [...], em especial, com fundamento de que o dano de perda
de sinal constitui uma sancdo legal pelo incumprimento definitivo imputéavel
a uma conduta do Autor e ndo a ora Recorrida, com o que deve a mesma ser

absolvida do pedido contra ela deduzido.

W. Caso V. Exas. entendam ser procedente o presente recurso entdo deverdo
condenar o 2.° Réu a restituicdo do sinal em dobro, nos termos do artigo
436.°, n.° 2, 2.% parte, do Cbébdigo Civil e revogar a sentenca, também, na
parte condenatdria e substituir por outra que absolva a ora Recorrida do
pedido de indemnizacdo contra ela deduzido pelo Autor com fundamento (i)
no facto de o pedido deduzido contra a 5.% Ré ser subsididrio ao pedido
cuja procedéncia o Autor ora requer, pelo que a procedéncia do pedido
principal tem como consequéncia imediata a ndo apreciacdo dos seguintes
e, consequentemente, a absolvigédo da 5.2 Ré do pedido contra ela deduzido
e (1ii) no facto de a procedéncia do recurso do Autor ter como consequéncia
directa e necessédria a inexisténcia de qualquer dano no patriménio do Autor,
pois o Autor passard a ter um direito de crédito sobre o 2.° Réu, traduzido
no direito de exigir o pagamento do sinal em dobro (HKD $ 800.000,00),

com o que deixa de existir o pressuposto genético da condenacgédo da 5.°
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Ré que é o dano.

Nestes termos, e nos mais em Direito consentidos que V. Exas. mui doutamente

suprirdo requer-se que:

a) Seja o presente recurso julgado com precedéncia face ao recurso

interposto pela 5.2 Ré;

b) Seja julgado improcedente o pedido de assentamento dos factos alegados
nos artigos 39.°, 64.° e 79.° da Réplica, pelo menos na parte em que 0OsS

mesmos fazem referéncia a 5.2 Ré, ora Recorrida;

c) Seja julgado improcedente a impugnacdo da matéria de facto, julgada
como ndo provada, constante dos quesitos 16.°, 17.°, 18.°, 26.°, 43.°,

81.°, 85.°, 86.° e 96.° da base instrutdria;
E, em caso de procedéncia, total ou parcial, do presente recurso,

d) Seja a parte condenatdria da sentenca recorrida revogada e substituida
por outra que absolva a 5.2 Ré, ora Recorrida, de todos os pedidos contra

ela deduzidos.

Assim sendo dado cumprimento a consueta e esperada JUSTICAI».

Contra a sentenca recorreu igualmente a 52ré, J, cujas alegacdes terminou

da seguinte maneira conclusiva:

«l. A decisdo proferida pelo Douto Tribunal Judicial de Base é consequéncia
de (i) uma série de juizos errados sobre a matéria de facto constante dos
autos, em especial, relativamente prova produzida sobre a matéria de facto
constante da base instrutdéria e (ii) de uma errada aplicacdo do direito
ao caso, mesmo perante a matéria de facto, erradamente, dada como provada

no acdérddo constante de fls. 589 ss. dos autos.
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2. Ao contrdrio do que consta da decisdo recorrida, perante a prova
produzida nos autos, ndo se poderia ter dado como provado os quesitos 54.°

e 55.° da Base Instrutdria.

3. Dos depoimentos das 3.2 e 4.2 testemunhas do Autor ndo se retira qualquer

referéncia quanto ao conhecimento pela 5.2 Ré, ora Recorrente, de que alguém

morrera no imoével.

a

4. Muito pelo contrdrio, retira-se dos depoimentos da 3.2 e 4.2 testemunhas
do Autor que (i) a 5.2 Ré ndo estava presente no momento em que o 2.° Réu
e o Interveniente confessaram saber que morrera alguém no imével, (ii)
que nenhum dos presentes expressamente referiu ter informado a 5.% Ré e,
bem assim, (iii) gue nenhuma das testemunhas declarou ter ouvido a 5.°%

Ré afirmar que sabia que morrera alguém no imével tendo resultado sim que

a mesma ndo se pronunciou sobre a ocorréncia de tal facto.

5. Ndo resulta da prova produzida que (i) o 2.° Réu e/ou o Interveniente
tenham informado a ora Recorrente de que tivesse morrido alguém na fraccédo

sub judice nem, muito menos, que (ii) a ora Recorrente sabia de tal facto.

a

6. Do mesmo modo, do depoimento da 4.% testemunha resulta, em especial,
que (1) a ora Recorrente chegou mais tarde na reunido do dia 28 de Fevereiro
de 2011 e que a questédo de saber se a ora Recorrente sabia se teria falecido
alguém no imdével, ndo foi abordada, bem como (ii) que o 2.° Réu e o

Interveniente ndo disseram a quem tinham informado sobre a morte de alguém

no imdével.

7. Resultou do depoimento (directo) da 2.2 testemunha do Autor e, bem assim,
do depoimento (indirecto) da 3.? testemunha, que o 2.° Réu (F) e o
Interveniente (K) quando directamente questionados no dia 18 de Dezembro
de 2010 pela 2.° testemunha do Autor sobre se a fracgdo tinha algum problema

disseram claramente que né&o.

8. Na reposta ao quesito 54.° da base instrutdria o tribunal a quo apenas
poderia ter dado como provado que o 2.° Réu, F, o Interveniente, K, sabiam
que um jovem se tinha suicidado na fracg¢do AC/V, sita na Rua do ...... ,

n.°
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9. N&do podendo, perante a prova produzida nos autos, dar-se como provado

que a 5.2 Ré, ora Recorrente sabia daquele facto.

10. A reposta ao quesito 54.° da base instrutdéria deve ser modificado para:
“PROVADO que o 2.° Réu, F, o Interveniente, K, sabiam que um jovem se tinha

o ”

suicidado na fraccdo A C/V, sita na Rua do ...... , n.

11. N&o tendo sido provado que a ora Recorrente sabia daquele facto, ndo

pode ficar provado que a ora Recorrente “prestou informag¢des falsas ao

Autor para ndo perder a comissdo ou comissées do negdcio”.

12. Face a prova produzida nos autos o quesito 55.° deverd ser dado como

ndo provado.

13. Dispde o n.° 2 do artigo 468.° do C.C. que “a obrigacdo de indemnizar
existe, porém, (..) quando havia um dever juridico de dar o conselho,
recomendagdo ou informagdo e se tenha procedido com negligéncia ou inteng¢do

de prejudicar (..)”.

14. Resulta do artigo 713.° do Cébdigo Comercial que o mediador apenas tem
a obrigacdo legal de comunicar as circunsténcias que sejam dele conhecidas,
ndo j& as circunstédncias que, ainda que possam ser de molde a influir sobre

a celebracdo do contrato, ndo sejam dele conhecidas.

15. Apenas constitui facto ilicito susceptivel de gerar obrigacdo de
indemnizar nos termos resultantes da conjugacédo dos artigos 468.° do C.C.
e 713.° do Cébdigo Comercial a violacédo pelo mediador do dever legal de

comunicar as circunstédncias que sejam dele conhecidas.

16. Perante a matéria de facto que deveria ter sido dada como provada,
segundo a qual ndo ficou provada que a 5.% Ré, ora Recorrente, sabia que
tinha morrido alguém no imével, a ora Recorrente ndo violou a sua obrigacéao,
prevista no artigo 713.° do Cbédigo Comercial, de comunicar as partes as
circunstdncias dela conhecidas relativas a avaliacdo e a seguranca do
negdécio, que possam ser de molde a influir sobre a celebracdo do mesmo

e, como tal, ndo esta verificada o requisito da ilicitude prevista no n.°

2 do artigo 478.° do Cédigo Civil.
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17. Mesmo perante a matéria de facto considerada provada nos autos a deciséao
do tribunal a quo (i) né&o poderia ter imputado a conduta da ora Recorrente
os danos em que o Autor incorreu com o incumprimento, ilicito, consciente
e culposo da obrigacédo de celebracédo da escritura publica de compra e venda,
nem (ii) desconsiderar em absoluto, como fez, a culpa do Autor na producédo

do dano em que incorreu.

18. O tribunal a quo ndo aplicou correctamente as regras do nexo de

causalidade estabelecidas no artigo 557.° do C.C.

19. O regime legal do artigo 557.° do C.C. levaria a conclusédo de que o
dano incorrido pelo Autor, ora Recorrido, ndo decorre da conduta,

alegadamente, adoptada pela ora Recorrente.

20. Para que o dano sofrido pelo ora Recorrido fosse imputédvel a conduta
da ora Recorrente é necessario ndo sé que o facto tenha sido, em concreto,
condicdo «sine qua non» do dano, mas também que constitua, em abstracto,

segundo o curso normal das coisas, causa adequada a sua producdo.

21. Em abstracto ou em geral, o facto de um agente imobilidrio omitir a
informacdo de gque num determinado imdével faleceu alguém ndo leva a que
o promitente-comprador venha a perder o sinal pago, sendo tal conduta é,
inapta, inadequada e insusceptivel de, de per se e em abstracto, originar

aquele dano.

22. No decurso normal das coisas, o promitente-comprador, em cumprimento
dos seus deveres legais e contratuais, celebraria o contrato definitivo
a que estad obrigado e verificando-se a existéncia de um dano actuaria no
sentido de ver reparado o dano por ele sofrido com a conduta ilicita e

danosa do mediador imobilidrio.

23. Segundo o curso normal das coisas, do facto da ora Recorrente nédo ter
prestado a informacdo de que falecera alguém no imével levaria a que o
promitente-comprador, face ao seu dever legal e contratual de celebrar
o contrato definitivo, e ©perante a interpelacdo recebida do
promitente-vendedor que caso o ora Recorrido né&o celebrasse o contrato

definitivo na data e hora marcada daria o contrato promessa por

760/2016 21



definitivamente incumprido e faria sua o sinal pago, celebrasse o contrato

definitivo.

24. O ora Recorrido, perante a confirmacdo da ocorréncia de um suicidio

no imével, tentou obter uma reducdo do preco de compra do imdvel.

25. A omiss&o de informacdo apenas poderd ser causa adequada ao dano
resultante da aquisicdo de um imbével por um preco superior ao seu preco
real/ demercado (o que, como facilmente se conclui, ndo é o dano sub judice),

mas ja& ndo o é, em caso algum, ao dano resultante da perda do sinal.

26. O ora Recorrido, na sua peticdo inicial, n&o peticionou que a ora
Recorrente fosse condenada a pagar-lhe uma indemnizac¢do por qualquer dano

sofrido, muito menos pelo dano da perda do sinal.

27. Tendo, ao invés, peticionado a redugdo do preco fixado no

contrato-promessa.

28. A causa legal da perda do sinal prevista no n.° 2 do artigo 436.° do
C.C. é o incumprimento por parte do promitente-comprador da obrigacdo de

celebracdo do contrato definitivo por causa que lhe seja imputdvel.

29. A causa da perda do sinal é sempre, t&do sbé e apenas, que O
promitente-comprador incumpra ilicita e culposamente a obrigacdo de

celebrar o contrato definitivo.

30. Para o nexo causal do dano da perda de sinal, é de todo em todo indiferente
que o promitente-comprador ndo tivesse sido informado em momento anterior

de um determinado “defeito” da coisa.

31. Ndo se pode imputar o dano da perda de sinal a um facto que apenas
devido a circunstidncias anormais, excepcionais, extraordindrias,

indirectamente, o originou.

32. A omissédo de tal informagdo ndo desvincula o promitente-comprador da

sua obrigacdo de celebrar o contrato definitivo.

33. A omissédo de tal informacdo ndo serve nem de fundamento da exclusdo
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da ilicitude da conduta do lesado, nem de causa de exclusdo da imputacéo
da conduta ao lesado, nem, muito menos, de causa desculpante da conduta

do promitente-comprador.

34. Ndo sb6 o facto praticado pela ora Recorrente ndo é, em abstracto e
segundo o curso normal das coisas, causa adequada ao dano de perda de sinal,
como, segundo o n.° 2 do artigo 436.° do C.C., a causa real e directa do
dano de perda de sinal pago foi o facto de o ora Recorrido ndo ter cumprido
o seu dever legal e contratual de celebracdo do contrato definitivo, mesmo

depois de para tal ter sido interpelado pelo promitente-vendedor.

35. Pelo que nédo é imputédvel a ora Recorrente, a titulo de causalidade

adequada, o dano sofrido pelo ora Recorrido.

36. O ora Recorrido (i) procurou aconselhamento juridico em data anterior
a data de celebracdo da escritura de compra e venda; (ii) foi informado
na data da celebracédo do contrato definitivo de que a sua recusa de celebrar
o mesmo constituiria um incumprimento do contrato-promessa, com a
consequente perda do sinal; (iii) foi interpelado pelo promitente-vendedor
para comparecer no escritdério do notdrio P as 15:00 horas para celebrar
o contrato definitivo sob pena de se ter o contrato promessa por
definitivamente incumprido com a ©perda do sinal a favor do
promitente-vendedor; (iv) e, de forma livre e consciente das consequéncias
de tal opgédo, decidiu ndo comparecer no escritdério do notdrio para celebrar

o contrato definitivo.

37. O tribunal a quo considerou ndo existir qualquer incumprimento do

contrato-promessa por parte do promitente-vendedor, 2.° Réu nos presentes

autos, tendo declarado o sinal pago pelo ora Recorrido perdido a favor

daquele.

38. Ainda que a conduta da ora Recorrente fosse em abstracto adequada a
producdo do dano da perda do sinal, o facto a que o n.° 2 do artigo 436.°
do C.C. atribui, de per se, o efeito/consequéncia directa de perda de sinal
é incumprimento ilicito e culposo por parte do promitente-comprador, ora
Recorrido, do dever de celebrar o contrato definitivo. Isto &, é a este

facto, e ndo a qualquer outro, que a norma do n.° 2 do artigo 436.° imputa

760/2016 23



o dano da perda do sinal.

39. O incumprimento do dever de celebracdo do contrato definitivo por parte
do ora Recorrido é a causa real do dano sofrido e interrompe do nexo causal

entre facto praticado pela ora Recorrente e dano da perda do sinal.

40. A causa hipotética ou virtual ndo constitui fundamento de uma obrigacdo
de indemnizacdo, devendo considerar-se o dano como causa do facto

interruptivo - causa real do dano.

41. A préatica por parte do lesado, ora Recorrido, de um acto ilicito e
doloso nédo pode ser considerado como constituindo um efeito adequado da

conduta da ora Recorrente.

42. A conduta ilicita praticada por um lesado que seja a causa real do

dano nunca poderd ser considerada como integrando o nexo de causalidade

de qualquer causa virtual do mesmo nem, muito menos, como um efeito/causa

adequada daquela.

43. Atendendo a que nos termos do n.° 2 do artigo 436 do C.C. a causa directa
e real do dano da perda do sinal foi a conduta ilicita do
promitente-comprador, que estando obrigado a celebrar o contrato
definitivo o ndo fez por causa a si imputéavel, forcoso é concluir-se que
o nexo causal do facto ilicito praticado pela ora Recorrente foi

interrompido.

44, Sendo o dano sofrido imputével, em termos de causalidade adequada,
ndo a qualquer conduta da ora Recorrente mas sim a conduta auténoma, ilicita,

danosa e culposa do ora Recorrido.

45. O tribunal a quo ndo valorou a conduta do lesado para efeitos de fixacao

do valor da indemnizacdo, nos termos constantes do artigo 564.° C.C.

46. O facto praticado pelo promitente-comprador, ora Recorrido, concorreu
para a producdo e/ou agravamento do dano, podendo-se dizer que ambos os

factos constituem causa real do dano, como concretamente teve lugar.
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47. Dispde o n.° 1 do artigo 564.° do C.C. que “quando um facto culposo
do lesado tiver concorrido para a producdo ou agravamento dos danos, cabe
ao tribunal determinar, com base na gravidade das culpas de ambas as partes
e nas consequéncias que delas resultaram, se a indemnizacdo deve ser

totalmente concedida, reduzida ou mesmo excluida.”

48. Mesmo perante os factos contantes dos autos, resulta que a conduta
do lesado, Autor e Recorrido nos presentes autos, contribuiu para a produgéo

do dano sofrido.

49. Sem o incumprimento do dever legal de celebracdo do contrato definitivo
por causa imputédvel ao ora Recorrido nunca se teria produzido o dano de

perda de sinal.

50. Resulta don.® 1 do artigo 564.° do C.C. que na fixagdo da indemnizacéao
a pagar ao lesado deverd o tribunal (i) analisar a gravidade da culpa de

ambas as partes e (ii1) a consequéncias delas resultantes.

51. No caso sub judice, ndo sb6 o lesado ndo adoptou a conduta que, in casu,
lhe permitiria evitar a producdo do dano de perda de sinal - com o que
estaria jé& verificada a culpa exigida pela presente norma - como, livre
e conscientemente, praticou um facto que, de per se e em abstracto, levaria
a producdo daquele dano. Isto é, o lesado actuou dolosamente na producgdo

do dano de perda de sinal.

52. N&o tivesse o lesado, ora Recorrido, concorrido para o dano sofrido,
o mesmo teria adquirido a fraccdo pelo preco de MOP 1.596.500,00, pelo
que o dano que o mesmo poderia sofrer e a que a ora Recorrente estaria
obrigada a reparar consistiria na diferenca entre a situacdo em que o lesado
estaria se ndo se tivesse verificado o evento lesivo e a situagdo em que

ele estéd, em consequéncia do evento lesivo.

53. Resulta dos autos que, nédo sb o ora Recorrido ndo pagou um prego superior
ao preco que o imével no mercado naquela altura, como, muito pelo contrario,
que o prec¢co do imdével no mercado seria até superior ao preco pelo qual
o mesmo estaria a ser adquirido pelo lesado e que o mesmo foi alienado

4 meses depols por um prego superior ao precgo; pelo qual o ora Recorrido
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iria comprar.

54. Resulta da norma do n.° 2 do artigo 436.° do C.C. que para que O
promitente-comprador perca o sinal pago o mesmo tem de, ilicita e
culposamente, deixar de celebrar o contrato definitivo ao qual se obrigou
a celebrar. “

55. N&do fosse o concurso do facto do lesado na produgdo do dano, ndo teria

ocorrido qualquer dano a que a ora Recorrida teria de reparar.

56. Com o que, deve a sentenca ora recorrida ser revogada e substituida
por outra que, em cumprimento da norma do 564.° C.C., exclua a indemnizacédo

a pagar pela ora Recorrente.

Normas juridicas violadas pela decisdo recorrida (indicagédo feita nos
termos do disposto na alinea a) don.° 2 do Artigo 598. ° do Cédigo de Processo
Civil): Artigo 713.° do Cédigo Comercial e Artigos 436.°, 478.°/2, 557.°
e 564.° do Cdédigo Civil.

Nestes termos, e nos mais em Direito consentidos que V.Exas. mui doutamente

suprirdo requer-se que:

a) Sejam as repostas aos quesitos 54.° e 55.° alterados nos termos supra

indicados; E

b) Seja a ora Recorrente absolvida do pedido indemnizatdério contra ela

deduzida, por ndo estar verificado o requisito da ilicitude da conduta;

Ou, no caso em que assim n&do se entenda,

c) Seja a sentenca recorrida revogada e substituida por outra que absolva
a ora Recorrente do pedido indemnizatdério contra ela deduzida com
fundamento na ndo verificacdo do nexo de causalidade entre o facto por

ela praticado e o dano sofrido;

Ou, ainda para o caso em que assim ndo se entenda,

d) Seja a sentenca recorrida revogada e substituida por outra que exclua
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a obrigacdo de indemnizacdo do ora Recorrido pela ora Recorrente com

fundamento na culpa do lesado.
Ou, ainda para o caso em que assim ndo se entenda,

e) Seja a sentenca recorrida revogada e substituida por outra que reduza
a obrigacédo de indemnizacdo da ora Recorrente para um valor ndo superior
a MOP 5.000, correspondente a comiss&o recebida pela ora Recorrente, com

fundamento na culpa do lesado.

Assim sendo dado cumprimento a consueta e esperada JUSTICA!».

A este 2 ©recurso respondeu a autora, B, que sintetizou da seguinte

maneira as suas alegacgoes:

«A. As transcrigdes parcelares de determinados segmentos da prova gravada
de que se prevalece a Recorrente ndo impdem decisé&o diversa da recorrida
- art.® 599.°, n.° 1, alinea b) e n.®° 2 do Cébdigo de Processo Civil, antes

concorrendo para a confirmar.

B. Acresce que as passagens da gravacgdo transcritas pelo Recorrido (aos
minutos de 27:05 a 28:21, 29:07 a 30:07, 54:49 a 55:06 e 57:22 a 57:53
da Gravacdo - Translator 2 - Recorded on 08-Apr-2015 at 10.38.13
(1C3T168G05911270)) infirmam as conclusdes da Recorrente, nada havendo
por isso a censurar a avaliacdo damatéria de facto, tal como a fez o Tribunal

“a quo” em relacdo aos quesitos 54 e 55 da Base Instrutodria.

C. E de nada adianta dizer que n&do se logrou provar tal conduta ilicita
da Recorrente porque se tal prova ndo tivesse sido feita - e foi -

aplicar-se-lhe-ia a presuncdo legal do artigo 788/1 do Cdbédigo Civil.

D. Competia, pois, a Recorrente fazer prova de que a falta de cumprimento

o

da obrigacdo prevista no artigo 713.° do Cdédigo Comercial n&do procedeu

de culpa sua, ilidindo a presuncédo de culpa do artigo 788.°, n.°1doC.Civil,

760/2016 27



designadamente, demonstrando que procurou inteirar-se do que lhe foi
perguntado pelo Autor (e também pela 2.2 testemunha), mas que foi enganada

(o)

pelo 2.° Réu e/ou pelo Interveniente.

E. Assim, beneficiando o Autor, face ao disposto no artigo 337.°, n.° 1
ex vi do art.® 788.°, n.° 1 do Cbébdigo Civil, de dispensa ou liberacdo do
6nus da prova do incumprimento da obrigacdo da Recorrente, por um lado,
e ndo tendo ficado provado de que o seu incumprimento ndo procedeu de culpa

dela, por outro, prevalece, a final, essa presuncdo legal de culpa.

F. Nos numeros 17 a 35, 36 a 44 e 45 a 56 das suas conclusdes a Recorrente
defende (i) que o Tribunal né&o aplicou correctamente as regras do nexo

(o)

de causalidade estabelecidas no artigo 557.° do Cdédigo Civil, (ii) que
o dano da perda do sinal ndo resultou da sua actuacdo, mas do incumprimento
do contrato-promessa imputdvel ao Autor que teria assim interrompido o
nexo causal entre o facto por ela praticado e o dano e (iii) de que nada

héd a indemnizar por se verificar conculpabilidade do lesado.

G. Mas considerando a matéria de facto dada como provada nas respostas
aos quesitos 4, 5, 6, 7, 8, e 55 da Base Instrutdria é facil concluir que
in casu a Recorrente ndo omitiu uma informacdo, tendo ido mais além do
isso: emitiu uma informacdo falsa, que sabia condicionar a decisdo do
Recorrido em celebrar o negdécio, com a intengdo de o enganar e de ndo perder

a sua comisséo.

H. Desta forma, e bem, o Tribunal considerou verificar-se uma situacéo
de “dolo intencional” e ndo de “dolo por omissdo”, pois a Recorrente mais
do que esconder do Recorrido a ocorréncia de um facto que o levaria a desistir
do negbcio, quando questionada sobre o facto, por varias vezes negou a

sua verificacéo.

I. De sorte que todas as lucubracdes da Recorrente em tomo da causalidade
adequada falecem quando caracteriza a sua conduta para efeitos
sancionatérios em sede de responsabilidade civil como omissiva, algo que

o Tribunal a quo nado fez.

J. Mais adiante na impugnacdo da sentencga a Recorrente quer convencer o
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Tribunal ad quem de que no caso concreto o dano causado ao Recorrido,
consistente na perda do sinal por incumprimento do contrato, se ficou a
dever a conduta do lesado, por, alegadamente, este ter dado azo ao
incumprimento do contrato - o que, na perspectiva da Recorrente, afastaria

0 nexo causal entre a sua conduta e o dano.

K. Mas, resultando a responsabilidade da Recorrente pela reparacdo do dano
do disposto no disposto no art.® 485.°, n.° 2, do Cdébdigo Civil, e que,
conforme resulta da matéria provada, aquela interveio no negdcio como
intermedidria (resposta ao quesito 70 da Base Instrutodria), levando o
Recorrido a celebrar um contrato-promessa de compra e venda que nunca teria
sido formalizado se aquela ndo tivesse enganado o Recorrido (respostas
aos quesitos 7 e 8 da Base Instrutdria), o dano causado pela Recorrente
ndo resulta directamente do incumprimento contratual, mas da conduta

enganosa daquela.

L. Com efeito, a perda do sinal sé6 foi possivel porque ocorreu a entrega
desse sinal no dmbito do contrato-promessa de compra e venda, mas foi a

conduta da Recorrente que levou a celebracdo do mesmo contrato.

M. Logo existe um nexo causal entre a entrega do sinal e a conduta da

Recorrente.

N. Sendo, por isso, o prejuizo do Recorrido, causado pela conduta ilicita
da Recorrente, equivalente ao montante que aquele entregou a titulo de

sinal, o qual s6 foi entregue porque foi celebrado o contrato-promessa.

O. Estamos, assim, perante uma situacdo de causalidade indirecta, néo
configurando a actuagdo ilicita da Recorrente uma causa virtual ou
hipotética do dano justamente porque o Recorrido apenas celebrou o contrato

e entregou o sinal em consequéncia dessa actuacédo.

P. Tal como resulta da matéria dada como provada e da aplicacdo da teoria
da causalidade indirecta, o dano, consistente na perda do valor do sinal,
s6 ocorre com a ndo celebracdo do contrato prometido, mas a causa desse
dano, pelas razdes sobejamente explicadas na sentenca recorrida, é anterior

a celebracdo do contrato-promessa, por forca de uma actuacdo, ilicita e
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culposa, da Recorrente, que leva o Recorrido a celebrar um

contrato-promessa que ndo teria celebrado ndo fosse aquela conduta.

Q. Em sintese, se o contrato-promessa ndo tivesse sido celebrado nada
existiria para incumprir, ndo fazendo por isso qualquer sentido percutir

a tecla, como faz a Recorrente, da interrupcdo do nexo de causalidade.

R. Finalmente, pelos motivos expostos, também improcede o argumento da
co-responsabilizacdo do lesado ou do seu concurso para a producédo do dano,

como forma de obter a diminuicdo da culpabilidade da Recorrente.

S. De resto, o Tribunal a quo, lancando mdo da matéria dada como provada,
atalhou no Gltimo pardgrafo da pagina 42 da sentenca recorrida (desde “E
que” até “definitivo com o 2° Réu”) a possibilidade de ocorréncia de
qualquer interrupcdo de nexo causal ou de um concurso do lesado para a

produgcdao do dano.

T. Ou seja, o Tribunal a quo, e bem, perante a matéria dada como provada,
entendeu que a actuacédo do Recorrido era justificada no quadro de opacidade
criado pela Recorrente, facto que por si também permitia ver que ndo ocorreu

um concurso do Recorrido para a verificacdo dano ou para o seu agravamento.

U. Termos em que, no tocante a condenacdo da Recorrente no pagamento de

uma indemnizacdo ao Recorrido nada hd a apontar a decis&o impugnada.

NESTES TERMOS e com o mais que V. Exas., muito doutamente, n&o deixardo
de suprir, deve ser negado provimento ao recurso interposto, com as legais

consequéncias.

Assim, mais uma vez, fardo V. Exas. JUSTICA!»,

Cumpre decidir.

**k*k
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Il - Os Factos

A sentenca deu por assente e provada a seguinte factualidade:

«Da Matéria de Facto Assente:

- Em 18 de Dezembro de 2010, o Autor celebrou, por escrito, o acordo cuja cdpia consta de fls. 20 a 22
com C (C) representado pelo seu procurador, F (F), no “###, Escritorio de Servigos Juridicos” (alinea A)

dos factos assentes).

- Através de tal acordo, pelo preco de MOP1.596.500,00, o Autor prometeu comprar e C (C), através de
F, prometeu vender a fraccdo AC/V do prédio situado na Rua do ...... n.°..., descrito sob 0 n.°2xxx na

Conservatoria do Registo Predial e inscrita a favor do Réu C. (alinea B) dos factos assentes).

- No mesmo dia, o Autor pagou a F (F) HKD400.000,00 (Quatrocentos mil Délares de Hong Kong),
equivalente a MOP412.000,00 (Quatrocentos e doze mil patacas), através de ordem de caixa do Banco

da China com n.°H4XXXXX, como sinal (alinea C) dos factos assentes).

- 0O n.°2 do artigo 2.°2do contrato-promessa prevé a marcacao da escritura num cartério notarial pablico

(alinea D) dos factos assentes).

- Em 14/04/2011 e 12/04/2011, respectivamente, os RR. C e o F foram citados para a accdo e desde
aquelas datas que ambos tém conhecimento da pretensdo do autor formulada na Peti¢&o Inicial (alinea E)

dos factos assentes).
- A 5% Ré J era empregada do 4.°Réu H (alinea F) dos factos assentes).
Da Base Instrutoéria:

- Em data n&o apurada mas anterior a 18 de Dezembro de 2010, o Autor tomou conhecimento de que foi

publicado um anuncio num jornal em nome do estabelecimento “I Imobiliario I3z para a venda de

uma loja situada na Rua do ...... (resposta ao quesito da 1°da base instrutdria).

- Como o Autor tinha interesse em comprar uma fraccdo auténoma naquela zona, entrou em contacto

com o estabelecimento “I Imobilidrio I3z, tendo falado com a 5% Ré, J (resposta ao quesito da 2°da

base instrutdria).
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- A 5% Ré, J, disse ao Autor que se tratava da loja AC/V do prédio situado na Rua do ...... n.°..., cujo

portdo se encontrava pintado o graffiti (resposta ao quesito da 3°da base instrutoria).

- Posteriormente, o Autor falou pessoalmente com a 5* Ré, J, sobre as condigBes da compra e venda

(resposta ao quesito da 4°da base instrutoria).

- Nesse altura, o Autor perguntou-lhe claramente se aquela loja tivera algum problema, se era ou nédo
limpa (§Z[E%Z75), se alguma coisa estranha |4 se passara ou se alguém la morrera (resposta ao quesito

da 5°da base instrutoria).

- A 52 Ré, J, respondeu muito claramente que a fraccdo ndo tivera nenhum problema, tendo
anteriormente sido arrendada a jovens que nela exerciam a actividade de reparacdo de veiculos (resposta
ao quesito da 6°da base instrutoria).

- Como o Autor ndo pretendia comprar o imével em que tivesse falecido alguém, antes de marcar o dia e
a hora para fazer o contrato-promessa de compra e venda, em 18 de Dezembro de 2010, o Autor
perguntou mais uma vez a 53Ré, J, se tinham ocorrido coisas estranhas nessa frac¢do ou se a fraccao era
limpa, mas a 52Ré, J, disse claramente que a frac¢do ndo tivera nenhum problema (resposta ao quesito
da 7°da base instrutéria).

- Por ter acreditado nas informacdes prestadas pela 52Ré, J, de que nada de estranho sucedera na fraccéo
nem que ninguém l& morrera, o Autor decidiu comprar aquela fracg8o pelo valor de HK$1.550.000,00

(resposta ao quesito da 8°da base instrutoria).

- Em 18 de Dezembro de 2010, o Autor pagou HK$5.000,00 a 52Ré, J, correspondente a metade da

comissdo da compra da fracg8o referida (resposta ao quesito da 9°da base instrutdria).

- Algum tempo depois, o Autor tomou conhecimento de que, alguns meses antes, o patrdo de uma
oficina de reparacdo de motociclos cometera suicidio numa loja da Rua do ...... por intoxicacdo por

monoxido de carbono resultante da queima de carvéo (resposta ao quesito da 10°da base instrutéria).

- Porque, anteriormente, a 52 Ré, J, dissera que a fraccdo objecto do contrato-promessa tinha sido
arrendada a jovens para a exercer actividade de reparacgdo de veiculos, o Autor quis logo confirmar se se

tratava da mesma fraccao (resposta ao quesito da 11 ©da base instrutdria).

- O Autor telefonou entdo a 52 Ré, J, dizendo que alguém se suicidara numa loja da Rua do ...... e

perguntando se se tratava da mesma loja objecto do contrato-promessa (resposta ao quesito da 12°da
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base instrutdria).

- A 52Ré, J, respondeu ao Autor que ficasse descansado porque a sua fraccao ndo teve nem tem nenhum

problema (resposta ao quesito da 13°da base instrutéria).

- No mesmo dia, o Autor encontrou uma noticia referindo que na altura referida na resposta ao quesito
10% um homem cometera suicidio numa oficina de reparagcdo de motociclos na Rua do ...... ,equeo

homem ja estava morto quando fora encontrado (resposta ao quesito da 14°da base instrutéria).

- Depois de ler esta noticia, 0 Autor telefonou mais uma vez para a 52 Ré, J, perguntando-lhe se
realmente alguém morrera na frac¢do que ele ia comprar, tendo a 52Ré, J, respondido claramente que a

fraccdo que ele comprar nédo tinha nenhum problema (resposta ao quesito da 15°da base instrutdria).

- A data do suicidio funcionava na mesma fraccdo da Rua do ...... , N°..., uma Oficina Reparagdo do
Motociclo denominada “@@EEEH{T” (“@@ Motorcycle™) pertencente ao S (resposta ao quesito da

19°da base instrutoria).

- Perante esses factos o Autor ficou com a certeza de que a loja referida na noticia € a mesma loja do
contrato-promessa que assinou em 18 de Dezembro de 2010 (resposta ao quesito da 21° da base

instrutoria).

- No dia 28 de Fevereiro de 2011, o Autor apresentou-se no “###, Escritorio de Servigos Juridicos” na

parte da manhd (resposta aos quesitos das 44°e 90°da base instrutdria).

- O Si, funcionario do “###, Escritério de Servigos Juridicos”, depois de verificar 0s presentes,
dirigiu-se aos presentes e perguntou o que queriam fazer sobre este assunto (resposta ao quesito da 45°

da base instrutéria).

- Algum tempo depois, a 52 Ré, J, chegou ao “###, Escritorio de Servigos Juridicos” (resposta ao

quesito da 46°da base instrutéria).

- Confrontado com o facto de alguém se ter suicidado na fraccdo AC/V, sita na Rua do ...... ,n°...,02°
Réu, F, disse a todos os presentes que ele sabia muito bem que alguém tinha morrido na fraccdo em
causa e disse que ja tinha deixado isso claro logo no inkio (resposta aos quesitos das 47°e 93°da base

instrutéria).

- Além disso, o Interveniente, K, também disse a todos os presentes que todos sabiam muito bem que
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alguém morrera na fraccéo, e mais, que ele préprio sabia muito bem que alguém ai morrera (resposta
aos quesitos das 48°e 94°da base instrutoria).

- Segundo o jornal Wen Wei Po a desvalorizacdo comercial do imével resultante da ocorréncia de um
homicidio ou suicidio varia entre 15% a 40%, afectando também, o valor das fracgdes contiguas

(resposta ao quesito da 50°da base instrutdria).

- Segundo o jornal EcZE#; a desvalorizagdo comercial do imdvel, resultante da ocorréncia de uma

morte ndo natural varia entre 30% a 50% (resposta ao quesito da 51°da base instrutéria).

- Se 0 Autor ndo tivesse celebrado o contrato-promessa de 18 de Dezembro de 2010 ndo teria
desembolsado MOP$50,00 para comprar a ordem de caixa que usou para pagar o sinal, nem
HK$5.000,00 para pagar metade da comissdo a 52 Ré, J, nem MOP$300,00 para pagar ao “###,
Escritorio de Servigos Juridicos” as despesas de testemunhar o contrato (resposta ao quesito da 52°da

base instrutdria).

- O facto de alguém se ter suicidado na fracgao reduz o seu valor de mercado (resposta ao quesito da
53°da base instrutéria).

- 0 2°Réu, F, o Interveniente, K, e a 52Ré, J, sabiam que um jovem se tinha suicidado na fraccdo AC/V,
sitanaRuado ...... , N.°... (resposta ao quesito da 54°da base instrutoria).

- A 52Ré, J, prestou informacdes falsas ao Autor para ndo perder a comissdo ou comissdes do negdcio

(resposta ao quesito da 55°da base instrutéria).

- No dia 30 de Abril de 2010, 0 1°Réu, C, outorgou a procuracdo de fls. 14 a 15, a fovaor do 2°Réu, F,
através da qual conferiu-lhe poderes para vender a fraccdo a si prdprio (resposta ao quesito da 60°da

base instrutdria).

- O 1°Réu, C, nunca contactou com o Autor nem com a 5% Ré, J, ou qualquer intermediario imobiliario

(resposta ao quesito da 61°da base instrutéria).

- Depois de outorgada a procuracdo referia na resposta ao quesito 60° o 2° Réu, F, procurou o

Interveniente, K, para vender a fraccdo supracitada (resposta ao quesito da 63°da base instrutdria).

- Na altura em que alguém morreu na fraccdo, o Interveniente, K, sabia perfeitamente deste facto

(resposta ao quesito da 64°da base instrutdria).
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- O 2°Réu, F, nunca procurou a 5% Ré, J, ou a agéncia mobiliaria “I Imobilidrio 137" onde ela trabalha

para vender a fraccao (resposta ao quesito da 65°da base instrutdria).

- A5%Ré, J, prestou servico de intermediério ao Autor (resposta ao quesito da 70°da base instrutéria).

- A 3% Ré, Companhia de Fomento Predial G, Lda., ndo deu instrucdo a 5% Ré, J, para prestar servico de

intermediario na compra e venda da frac¢do em litigio (resposta ao quesito da 71°da base instrutdria).

- Os contactos que a 52Ré, J, teve com o Autor foram n qualidade de empregada da agéncia imobiliaria

“I Imobiliario I3z (resposta ao quesito da 74°da base instrutéria ).

- Depois de ter estado no “###, Escritdrio de Servigos Juridicos” na parte da manha, o Autor foi avisado
para comparecer as 15h00 no escritdrio do notério privado P para a celebracéo da escritura pablica e de
gue caso ndo comparecesse, seria considerado incumprimento contratual e que o Autor perderia o sinal

pago (resposta ao quesito da 81°da base instrutoria).

- O Autor ndo compareceu na hora indicada na resposta ao quesito 81° (resposta ao quesito da 82°da

base instrutdria).

- O que consta da resposta ao quesito 102° (resposta ao quesito da 86°da base instrutéria).

- O Autor ndo pediu a prorrogagdo do prazo de celebracdo de escritura (resposta ao quesito da 87°da

base instrutdria).

- O que consta da resposta ao quesito 46° (resposta ao quesito da 91°da base instrutoria).

- No “###, Escritorio de Servigos Juridicos”, o Autor dirigiu-se a todos os presentes dizendo que
anteriormente a 52Ré, J, o informara que ninguém morrera na fraccdo e acrescentou que se lhe fosse
garantido por escrito que ninguém morrera na fraccdo, nada obstava & concluséo imediata do negécio,
pelo que se dispunha a aguardar que o problema fosse resolvido (resposta ao quesito da 92° da base

instrutéria).

- A reunido acabou sem a celebracdo da escritura pablica tendo o Autor dito que esperava que lhe fosse

comunicada uma solucao (resposta ao quesito da 95°da base instrutéria).

- Na parte da manha de 28 de Fevereiro de 2011, 0 2°Réu, F, o Interveniente, K, o Autor e a 5* Ré, J,

tiveram uma reunido no escritorio “###, Escritorio de Servigos Juridicos” (resposta ao quesito da 98°da
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base instrutdria).

- Nesta reunido 0 2°Réu, F, recusou-se a assinar uma declaracéo da qual constasse que ninguém morrera

na fraccdo (resposta ao quesito da 99°da base instrutoria).

- Em 4 de Margo de 2011, o 2°Réu, F, outorgou um substabelecimento a favor do Interveniente, K, no
escritério do notério privado R, substabelecendo os poderes referidos na resposta ao quesito 60°

(resposta ao quesito da 100°da base instrutéria).

- Este substabelecimento foi realizado, sem reserva, e com poderes especiais, incluindo os poderes de

fazer negdcio consigo mesmo (resposta ao quesito da 101°da base instrutoria).

- O 1°Réu, C, através da procuracdo passada ao 2° Réu, F, e este através do substabelecimento ao

Interveniente, K, vendeu a fraccdo para o Q (Q) em 19 de Abril de 2011 (resposta ao quesito da 102°da

base instrutéria).»

***k

11 — O Direito
Parte |
(Introducéo)
1 — A accéo foi instaurada inicialmente contra:

- C, alegadamente dono de uma loja comercial que o autor prometeu

comprar;
- F, alegadamente procurador do 1°réu;

-“Companhia de Fomento Predial G, Limitada”, empresa de que o 4°

réu € dono, e onde era empregada a 52ré,
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- H, alegadamente titular da empresa “I Imobiliaria”, e patrdo da 52ré;

- J, empregada da agéncia imobilidria “l Imobiliaria”, com quem o autor

estabeleceu varios contactos com vista a aquisicdo da fraccdo em causa.

A estes RR, juntou-se-lhes o interveniente K, na sequéncia do pedido
efectuado na réplica pelo autor, que o quis chamar a accdo com o
fundamento de que este foi agente imobiliario do 2°réu, F, e a favor de
guem este emitiu um substabelecimento dos seus poderes conferidos pelo
1° réu, sem reserva e com poderes especiais, incluindo os de realizar
negdcio consigo mesmo (tendo ao abrigo desse substabelecimento
procedido a venda da fraccdo em 19/04/2011 a Q).

2 - A pretensdo do autor na peticéo inicial foi de:

12- Anulacéo do contrato-promessa relativo a fracgdo AC/V, sita na Rua
do ..., n.°..., por erro sobre os motivos determinantes da vontade, com as
legais consequéncias, designadamente a devolucdo ao Autor do valor do
sinal em singelo, acrescido de juros a taxa legal desde a data da citacéo;

Ou, subsidiariamente,

22 - Anulacdo do contrato-promessa acima referido, por erro sobre as
circunstancias que constituem a base do negocio, com as legais
consequéncias, designadamente a devolucdo ao Autor do valor do sinal em

singelo, acrescido de juros ataxa legal desde a data da citacéo;
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Ou subsidiariamente,

32- Anulacao do contrato-promessa ao abrigo do regime do cumprimento
defeituoso e, por conseguinte, arbitrada uma indemnizacéo ao Autor pelo

interesse contratual negativo no valor de MOP$5.500,00;
Ou subsidiariamente,

42 - Modificacdo segundo juizos de equidade por erro sobre as
circunstancias que constituem a base do negocio, do preco fixado no
contrato-promessa acima referido modificado através de uma reducéo
ndo inferior a 10% do preco de mercado da fraccdo AC/V, sita na Rua

do ...... , N° ..., dado se tratar de um imovel invendavel pelo seu valor

Ou subsidiariamente,

52- Reducao do preco ao abrigo do regime do cumprimento defeituoso,
em percentagem ndo inferior a 15% do preco inicialmente acordado no

contrato-promessa celebrado em 18 de Dezembro de 2010.

Na réplica — 0 que viria a ser aceite — 0 autor modificou o pedido (além da
causa de pedir), ficando este ent&o a apresentar a seguinte configuracgéo:

1© Fosse 0 1° Réu ou, subsidiariamente, o 2° Réu, condenado por
incumprimento definitivo do contrato-promessa relativo a fraccdo AC/V,
sita na Rua do ...... , N.9..., a pagar, em dobro, o sinal recebido do Autor,

no valor de HKD$800.000,00, acrescido dos juros vincendos desde a
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citacdo até efectivo e integral pagamento;
Ou, subsidiariamente,

2° Fosse anulado o contrato-promessa acima referido, por erro sobre 0s
motivos determinantes da vontade, com as legais consequéncias,
designadamente a devolucdo ao Autor do valor do sinal em singelo,

acrescido de juros ataxa legal desde a data da citacéo;
Ou, subsidiariamente,

3° Fosse anulado o contrato-promessa acima referido, por erro sobre as
circunstancias que constituem a base do negdcio, com as legais
consequéncias, designadamente a devolucdo ao Autor do valor do sinal em

singelo, acrescido de juros ataxa legal desde a data da citagéo;
Ou subsidiariamente,

4° Fosse anulado o contrato-promessa celebrado em 18 de Dezembro de
2010, por dolo, com as legais consequéncias, designadamente a devolucgéo
ao Autor do valor do sinal em singelo, acrescido de juros a taxa legal
desde a data da citacdo e a condenacdo do 1°Reéu ou, subsidiariamente, do
2°condenado no pagamento de uma indemnizagdo ao Autor pelo interesse

contratual negativo no valor de MOP$5.500,00;
Ou subsidiariamente,

5% Fosse a 52Ré, solidariamente com a 32Ré ou 0 4°Réu, condenada no

pagamento de uma indemnizacgéo correspondente ao valor do sinal pago
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pelo Autor, por violacdo do dever de elucidagdo do Autor das
circunstancias relativas a avaliacdo do negdécio susceptiveis de influir na

sua celebracéo;
Ou subsidiariamente,

6° Fosse o Interveniente, K, condenado no pagamento de uma
indemnizacdo correspondente ao valor do sinal pago pelo Autor
(HKD400.000,00), por violacéo do dever de elucidacéo das circunstancias

relativas a avaliagdo do negocio susceptiveis de influir na sua celebracéo.
Ou subsidiariamente,

7° Fosse o preco fixado no contrato-promessa acima referido
modificado segundo juizos de equidade por erro sobre as circunstancias
que constituem a base do negdcio, através de uma reducéo néo inferior a
10% do preco de mercado da fraccdo AC/V, sita na Rua do ...... , N° ...,

dado se tratar de um imovel invendavel pelo seu valor normal;
Ou subsidiariamente,

8° Fosse decretado o direito a reducdo do preco ao abrigo do regime do
cumprimento defeituoso, em percentagem ndo inferior a 15% do preco
inicialmente acordado no contrato-promessa celebrado em 18 de
Dezembro de 2010.

3 — A sentenca, de acordo com a matéria de facto assente e provada em
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sede de julgamento assentou na seguinte ordem de consideragdes

fundamentantes:

- Houve um incumprimento do contrato-promessa celebrado entre 0 A. e 0
2°réu (o verdadeiro promitente-vendedor, o verdadeiro sujeito da relacéo

contratual);

- Esse incumprimento deve ser imputado ao A., ndo porque recusou
expressamente celebrar o contrato definitivo, mas porque ndo compareceu
na hora aprazada para a outorga do contrato que, com 0 Seu

comportamento, incorreu em mora;

- Foi a mora do A. quem tornou definitivo o cumprimento, pois lhe foi
dado um prazo para o cumprimento, decorrido o qual seria considerado

definitivo o incumprimento contratual, sem que ele o tivesse respeitado;
- O 22réu deixou de estar vinculado a vender a fraccdo ao A,

- Face a isto, o pagamento em dobro do valor do sinal foi julgado

improcedente;

- O A. incorreu em erro-vicio determinante sobre 0S motivos
determinantes da vontade: quando se propds adquirir a fraccdo néo

representou, nem tinha que representar, que nela alguém tivesse falecido;

- Erro que foi induzido exclusivamente pela 52ré, J, e ndo pelo 2°réu, por
si ou através do interveniente; Logo o0 2° réu ndo podia ser

responsabilizado com base no erro sobre os motivos determinantes da
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vontade, nem com base em dolo, uma vez que este em nada contribuiu

para a decisdo de contratar por parte do A;

- Nao se estd perante erro sobre a base do negédcio; logo, julgou

improcedente o pedido com base neste erro;

- Entre 0 A. e a 5&ré existiu uma relacdo de mediacéo. E a 52ré sabia que
tinha havido na fraccdo um suicidio, pelo que devia ter prestado essa
informacdo ao A. (art. 7139 C. Comercial), o que nédo fez, fazendo-a
incorrer no dever de indemnizar, nos termos do art. 478% n2, do CC; no

montante do sinal que o A. entregou;

- Essa indemnizacdo € solidaria entre a 52 ré e 0 estabelecimento de

mediacdo para quem aquela trabalhava, ou seja 0 42réu.
Face a estes fundamentos principais, o seu dispositivo foi o de:

a) — Condenar a 52ré, J, solidariamente com o 4°réu, H a pagar ao autor,
B, a quantia a de HK$ 400.000,00: e

b) - Absolver o 1°réu, C, o 2°réu, F, a 32ré, Companhia de Fomento
Predial G, Lda, e o interveniente, K, dos restantes pedidos formulados
pelo Autor.

**x

Parte Il

(Do recurso do autor)
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4 — O autor da accdo, inconformado com a sentenga, na sua peca
alegatoria pugna pela sua revogacdo e substituicdo por outra que julgue
procedente o pedido de condenacdo do 2° réu na devolucdo do autor do
valor em dobro do sinal por incumprimento definitivo do contrato de

promessa.

Os fundamentos baseiam-se erro de julgamento na matéria de facto e na

aplicacdo do direito.

Quanto a mateéria de facto, a sua posicéo € a de que deveriam:

- Ter sido dado como provados os factos constantes dos arts. 35S 389 399
4009 549 559 599 609 64 71°e 72°da replica, por serem factos pessoais
e ndo terem sido impugnados pelo 2°réu, F, pelo interveniente K e pela 52

ré, J.

- Ter ficado provados por confissdo os arts. 18°e 27°da contestacio de

fls. 68 a 73 apresentada pelo 1°réu, C e 2°réu, F.

- Ter sido provados ou explicados os factos constantes dos artigos 169 179,
189 269 43° 47°e 939 63° 819 82° 85° 869 91°e 103° da Base

Instrutoria.

E quanto a matéria de direito, a sua posicao é a de que:

- O erro em que o autor incorreu ndo se deveu exclusivamente a 5&ré, mas

também ao 2°réu.

- A néo celebracéo do contrato definitivo ndo se pode imputar a si (autor),

760/2016 43



até por nem estar em mora aquando do aviso do “###”.

**

4.1 - Da matéria de Facto

4.1.1 — Da matéria da réplica

Sem prejuizo de a matéria que se a seguir se indica, ou ter sido
contraditada expressa e especialmente, ou estar em contradicdo no seu

conjunto pela 52ré, sempre ndo deixaremos de Ihe fazer uma referéncia.
Assim:
- Art. 359 da réplica.

Diz o seguinte: “Ao mesmo tempo chegou o 2° Réu F e o seu agente
imobiliario K. A 5&8Ré J chegou 15 a 20 minutos mais tarde, apés K lhe

ter telefonado, pedindo-lhe que ela comparecesse”.

A factualidade do art. 35° vem na sequéncia da que consta do art. 34°e
esta foi vertida nos quesitos 40°e 90° merecendo resposta afirmativa com

uma mudancga muito ligeira.

Ora, a matéria do art. 35° corresponde inteiramente a do art. 91°da Bl,
cuja resposta remete para a que foi dada ao art. 46, ou seja, “que algum
tempo depois, J chegou ao “### Escritorios de Servigcos Juridicos” E
deste modo, ficou por provar o facto que o autor acha que deveria ser dado

por reconhecido, nos termos do art. 410°, n°2 “ex vi” arts. 421 n©L e 4249,
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do CPC, tal como Iho impunha o art. 562°do mesmo Caodigo.

Ora, a verdade € que este facto, independentemente da eventual raz&o do
recorrente, mostrava-se totalmente neutro e irrelevante a deciséo da causa,
em particular a questdo da alteracdo da causa de pedir e do pedido. Por
1SS0, a sua ndo especificacdo (mesmo que o caso fosse de reconhecimento)
em nada alteraria o desfecho. Razéo para nesta sede ndo haver motivo para

alterar a matéria de facto.

- Art. 38°da réeplica

A matéria deste artigo da réplica foi levado a Bl duas vezes (certamente,
por lapso): nos arts. 47°e 93° E a resposta a estes artigos corresponde
praticamente ao teor dos quesitos, salvo no que se refere a aluséo de que o
0 2%reu tinha informado o Sr. K, seu agente imobiliario (esta parte ndo

ficou provada).

S0 que esta matéria ndo é nova, pois ela ja fazia parte do art. 52°da p.i. e
da contestacdo dos 1°e 2°reUs ja ela tinha sido genericamente impugnada
no art. 10° da contestacdo de fls. 247. Havia, pois, que leva-la ao
questionario da base instrutéria. Razdo pela qual ndo ha que alterar, com

este fundamento, a respectiva matéria de facto.

- Art. 39°da réplica
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Este art. 39°da réplica tinha o seguinte teor:

“O Sr. K também disse a todos os presentes que todos os agentes
imobiliarios sabem muito bem que alguém morreu naquela fraccdo, e
mais, que ele préprio sabe muito bem que alguém ai morreu, e 0 K
também disse que era impossivel para os 1°Réu ou 22Reu assinar uma

declaracéo assim”.

S0 que esta matéria ndo era nova também, uma vez que ja fazia parte, no
essencial, do art. 53°da pi., a respeito da qual ja os 1°e 2°réus tiveram

oportunidade de impugnar no art.10°da contestacdo de fls. 247.

De resto, esta factualidade foi levada a Bl tendo merecido a resposta aos
arts. 48° e 94° (outra vez a repeticdo da quesitacdo), praticamente

conforme a matéria da peticéo inicial.

Improcede, pois, 0 recurso quanto a este ponto.

- Art. 40°da réplica

Dizia ali o autor que “A reunido acabou porque o 2° Réu F recusou
assinar qualquer declaracao, tendo o autor respondido que esperava que

0s RR lhe comunicassem por escrito”

Esta matéria ndo foi levada a peticdo porqué? Na verdade, podia muito
bem ter sido alegada na peticéo e ndo se percebe como so foi introduzida

na réplica, sabendo-se que ela ndo representa verdadeiramente qualquer
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resposta a matéria de excepcdo que tenha sido deduzida pelos contestantes

e que fosse, sO por essa excepcionalidade, razéo para a réplica.

Posto isto, o facto de nédo ter havido articulado subsequente a réplica ndo

tem, quanto a este aspecto nenhum efeito de reconhecimento de factos.

Ainda assim foi levada a BI no art. 95° cuja resposta foi a de que “A
reunido acabou sem a celebracdo da escritura publica tendo o Autor dito

que esperava que Ihe fosse comunicada uma solucao”.

Assim, nada ha a censurar quanto a este assunto.

- Art. 54°da réplica

Dizia o autor nesse artigo que “Nesta reunido F recusou-se a assinar uma
declaracdo dizendo que ninguém morreu na fraccdo e néo foi capaz de

solucionar o problema que a ocultacdo deste facto ao Autor provocou”.

A parte essencial do contetdo transcrito foi vazado no art. 99°da Bl, e que

até mereceu resposta quase totalmente afirmativa.

Ora, esta matéria ndo era nova no sentido de que apenas se justificava
como modo de responder a matéria exceptiva invocada pelo 2°R na sua
contestacdo. Em nossa opinido, ela bem podia ou devia ter sido invocada
na peticao inicial, onde o autor acentuou os acontecimentos ocorridos no
dia 28/02/2011 no escritorio da “###”. Assim, sendo, talvez até nao fosse

possivel quesitar esta matéria. Mas, ainda assim, a circunstancia de ter
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sido quesitada ndo pode agora ser revertida no sentido proposto pelo ora
recorrente, até porque ela estd em contradicdo com a defesa contestatoria
do Réu no sem conjunto na peca de fls. 247-249, ou quando quando se
manifesta contra a alteracdo do pedido e da causa de pedir na peca de fls.
252-253.

Alids, esta factualidade, em vez de ter importancia para a matéria da
réplica e da alteracéo da causa de pedir e do pedido, apenas tem mais que
ver com o pedido inicial e da causa de pedir que o suportava. Na verdade,
em que € que aquele facto serviria para alentar o recorrente a modificar a
causa de pedir e do pedido da p.i. (anulagdo do negocio) para invocar o

incumprimento definitivo do negécio por parte do Réu.

Improcede, pois, a pretenséo.

- Art. 55°da réplica

Na réplica, o autor alegava no art. 54° que “Depois de 28/02/2011 nenhum
dos RR contactou com o Autor, nem marcou outra data da celebracéo da

escritura no cartorio notarial pablico”.
Esta matéria foi levada ao art. 85°da Bl.

Mas estamos aqui no mesmo plano do art. 54°ja analisado. De qualquer
maneira, sempre importa acrescentar que, se a intencdo do autor era

revelar que ficou a aguardar a marcacdo da escritura definitiva,
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transferindo para os RR a marca do incumprimento definitivo, a verdade é
que a contestacdo dos RR de fls. 247-249, no seu conjunto, ja denuncia
que foi o autor quem recusou a transaccao (v.g. art. 259, ou seja
deslocando a culpa para o autor. O que prova que 0s autos revelam um
ambiente hostil por parte dos RR que contraria a posi¢do do autor quanto a
este aspecto. E a melhor prova do que afirmamos, esta na forma como foi
quesitada a matéria do art. 81°da Bl, que teve resposta quase totalmente

afirmativa.

- Artigos. 59°e 60°da réplica

No primeiro, dizia o autor que “Em 14/04/2011 e 12/04/2011,
respectivamente, os RR C e o F foram citados para a acc¢ao (fls. 60 e 59),
portanto, desde aquelas datas que ambos tém conhecimento da pretensdo

da peticao inicial do Autor”

E no segundo, concluia: “Mesmo assim, ja apos a citacdo, o 1°Réu C
através da procuragio ao 2°Reéu F, e este através do substabelecimento
para o K vendeu a fraccdo parao Q (...) em 19/04/2011”

Esta matéria, como facilmente se depreende, ndo deveria fazer parte da
presente impugnacdo. Com efeito, o conteldo do art. 59° esta vertido na
alinea E), da especificacdo. E a do art. 60°foi incluida no art. 102°da Bl,
gque mereceu resposta afirmativa. Ou seja, um e outro destes factos, um

especificado, outro provado, ja satisfazem a preocupacao do recorrente.
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- Art. 64°da réplica

Pretende o recorrente que fosse especificado que “...0s RR sabiam ou
deviam saber que alguém se tinha suicidado na frac¢do (...) e da
Importancia ou essencialidade deste elemento para o comprador, mas
disso ndo informaram o B, nem pessoalmente, nem por interposta

pessoa...”.

Ora, esta factualidade n&o € propria da esséncia replicante e da alteracéo e
da causa de pedir introduzidos na réplica. E, em vez disso, caracteritica
da causa de pedir e, consequentemente, do pedido anulatorio do negécio
formulado na peticdo inicial. Ou seja, apenas releva enquanto fundamento
para o autor pedir a anulacdo do negécio e a devolucdo em singelo do
valor do sinal entregue, mas néo para ele pedir a devolucdo em dobro do

sinal por incumprimento definitivo do negécio por parte dos RR.

- Art. 71°da réplica
Este artigo da réplica dizia o seguinte:

“O que o Autor sabe é que no dia 28/02/2011, na reunido no escritorio de,
foi K quem acompanhou o 22Reéu F e foi 0 mesmo K quem telefonou para
a 52Ré J e Ihe pedir para comparecer na reuniao”

Esta matéria foi quesitada no art. 1039 tendo merecido resposta negativa.
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Também aqui ndo nos parece que esta matéria tenha qualquer interesse
para sustentar a réplica e, logicamente, para suportar a alteracdo do pedido
e da causa de pedir tendente a demonstracdo do incumprimento definitivo

por parte dos RR.

E facto muito colateral, apenas revelador de quem chegou com quem ao
escritorio “###”. Nem sequer talvez n&o houvesse necessidade de ser

quesitado. Do ponto de vista da substéancia, cremos ser anédino.

Improcede, pois, a pretenséo do recorrente.

- Art. 72°da réplica
O autor dizia na réplica:
“Pelo que, ao que parece, foi K quem tratou da venda da fraccdo com J”

O autor queria que esta matéria fosse levada a especificagdo? Mas, como,
se nem ele fez nenhuma afirmac&o rotunda, antes simplesmente se limitou
a especular, sem ter certeza (“...a0 que parece...”) sobre quem teria
tratado da venda com J. Portanto, mesmo que tivesse razdo quando ao

resto, neste passo a matéria nunca poderia ser vazada com tal contetdo.

Sendo assim, também improcede a pretensdo recursiva quanto a este facto.
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4.1.2 — Da matéria da contestacdo dos 1°e 2°RR (fls 68-73)

Acha o recorrente que a matéria dos arts. 18°e 27° daquele articulado
deveria ter sido dada por assente por confisséo expressa de que a venda da
fraccéo fora incumbida pelo 2°réu ao seu agente imobiliario K ainda antes
de la alguém ter falecido (189, e que a morte de um ser humano néo seria

assunto que devesse ser comunicado na transaccao imobiliéria (279.

Vejamos.

- Art. 18°da contestacéo de fls. 68-73 (traducéo a fls. 247-249)
O seu conteudo era este:

“Antes do acidente de morto [antes do falecimento?], o 2°réu procurou o

agente imobiliario, Sr. K, e so ele, para vender a fraccio supracitada”.

Esta matéria transitou para o art. 63°da BI; deveria ter sido dada como

provada, com base na confissao?

Esta matéria n&o tinha natureza exceptiva, mas simplesmente impugnativa,
como aliés decorre da sua insercdo sistematica da contestacdo em apreco.
N&o era matéria, por outro lado, a que o autor tivesse que responder. Mas,
de qualquer maneira, também ndo nos parece que deva ser tida como
confissdo judicial esponténea, porque ela ndo traduz o reconhecimento
gue os 1°e 2°RR tenham feito da realidade de um facto que lhes fosse

desfavoravel e favorecesse a parte contréria (A), tal como o instituto é
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definido nos arts. 345°e 349° n°1, do CC.

Quer isto dizer que até talvez néo fosse caso de ser levada ao questionario
da BIl. Mas, de qualquer maneira, ndo é pelo facto de o ter sido que se
pode agora pensar que, automaticamente, deveria der dada como provada
por confissdo. N&o, ndo havia razdo para ser dada como provada por

confissao, pelo que se acaba de explicar.

Na&o procede, pois, esta argumentacdo do autor/recorrente.

- Art. 27°da contestacdo de fls. 68-73 (traducéo a fls. 247-249)
O seu conteudo era este:

“Tem de [se] saber que a morte é uma fase indispensavel do ser humano, é
um fendmeno natural, isto ndo € informacdo que [se] deve mostrar na

transaccdo imobiliaria” (acrescentos nossos)

Esta matéria contém duas imprecisdes: em primeiro lugar, passe a
Importancia despicienda do facto, ndo se concorda que a morte seja
indispensavel. O que parece € que 0s humanos a dispensariam de bom
grado se tal fosse possivel Por conseguinte, a indispensabilidade ali
referida deveria antes ser substituida pela ideia de inevitabilidade (“a

morte ¢ uma fase inevitavel...”).

Com este sentido estariamos perante a nocdo de a morte € um fenémeno

natural (mais que notorio) e podia ter sido levada a especificacdo, com
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base no art. 434S n°l, do CPC). Mas, também isso em nada iria contribuir
para o desfecho da causa, por isso a sua omissdo nado fez falta nenhuma a

solucédo do caso.

No que respeita a segunda parte do artigo, segundo a qual “...ndo €
informacdo que [se] deve mostrar na transaccdo imobiliaria” ja nao
cremos que seja notorio e por isso nunca pela via da notoriedade podia ser

dada por assente.

E, a0 mesmo tempo, igualmente ndo a podia o tribunal ter na pretendida
conta confessoria. Com efeito, néo € pelo facto de o autor ter feito uma tal
afirmacéo que ela deveria ter sido considerada como facto confessado, em
virtude de lhe faltar a principal razdo pela qual o ordenamento retira
efeitos da “prova por confisséo”, que é, como ja dito, o reconhecimento de
factos contrarios aos interesses do confitente e favoraveis aos interesses do

declaratario/parte contraria.

Além do mais, também esta ndo era sequer factualidade essencial ao
desfecho da causa, pois mesmo que se provasse (Se quesitada fosse), isso
ndo significaria que o R tivesse omitido tal informacdo ou mandasse

omitir a informacao.

Improcede, pois, esta matéria do recurso.

4.1.3 — Da impugnacéo da matéria dos factos constantes dos artigos 169
179 189 269 439 47°e 939 63° 819 829 859 869 91°e 103°da Base
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Instrutdria.
- Artigos 16%e 17°da BI
Perguntava-se no primeiro:

“Para ter a certeza absoluta de que ninguém l& morrera antes, como a J
dissera ao Autor que o proprietario tinha arrendado antes a fraccéo a
jovens para oficina de reparacdo, o Autor pediu a J para perguntar ao
proprietario, dado ser impossivel que ele ndo soubesse se 0 seu anterior

inquilino se suicidara na fracgao arrendada?”
E no segundo:

“Depois, a J voltou a telefonar para o Autor e disse que ja tinha
perguntado ao proprietario da fraccdo e que o proprietario também
dissera que desconhecia o assunto e que a fraccdo que o Autor se

propunha comprar néo tinha problema”.

Foram dados como ndo provados.

Todavia, o recorrente acha que as testemunhas M (pai do A.) e N (irma do

A.) deveriam ter conduzido as respostas em sentido contrario.

Ora, do depoimento das 22e 32testemunhas ndo resulta claro um erro
notdrio, grosseiro e manifesto na apreciacdo do depoimento recolhido a
respeito daquela factualidade. E isto, como o diz o acorddo de fls. 589
(julgamento da matéria de facto), ndo apenas por elas serem pai e irma do

autor, mas ainda pelo facto de o tribunal ter extraido muito melhor
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credibilidade e confianca no depoimento da 42testemunha, e também pelo
facto de extrema relevancia de nem ter sido factualidade a que nenhuma

delas tivesse assistido directa e pessoalmente.

Ora, a resposta negativa a estes factos sO perante uma evidente forca
probatoria de sinal contrario pode ser destruida. Quer dizer, a imediacéo
em resultado do contacto directo com as testemunhas, com 0S Seus
trejeitos, siléncios, reaccdes, dificilmente € questionavel pela leitura ou
audicdo do respectivo depoimento. Ou seja, a fria e forte convicgdo que
levou os julgadores da 12instancia a responder ao questionario é neste

plano praticamente insuperavel.

Por isso se tem dito que o principio da imediacdo e da livre apreciacao
das provas impossibilita, em regra, o tribunal de recurso de censurar a
relevancia e credibilidade que o tribunal recorrido tiver atribuido ao
depoimento de testemunhas a cuja inquiricdo procedeu ou que a partir do
momento em que o julgador respeita o espaco de liberdade que é préprio
da sua livre convicgao e néo ultrapassa os limites processuais imanentes, a
sindicéncia ao seu trabalho, no tocante a matéria de facto, s6 nos casos e
moldes restritos dos arts. 599°e 629°do CPC pode ser feita (Ac. TSI, de
20/10/2016, Proc. n®872/2015).

Assim, ndo vemos como possa este TSI, com os dados que possuimos,

contrariar o juizo que o tribunal colectivo do tribunal “a quo” alcangou.
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- Artigos 18%e 26°da BI
Perguntava-se no primeiro:

“Conforme a noticia e a fotografia publicadas no “Macau Daily News”
de 6 de Julho de 2010, a fraccéo aifotografada é a mesma fraccdo que o

B prometeu comprar?”
E no segundo:

“Em 27/01/2011, J disse ao Autor que ja encontrara um novo comprador,
mas alguns dias depois informou ao Autor que 0 novo comprador ja ndo

queria comprar?”
Foram dados como né&o provados.

O autor acha que do depoimento da sua irma, N, aliado ao documento da

fotografia do jornal levaria a dar como provada a mateéria do art. 18©

Bem. Os elementos indiciérios talvez pudessem levar a uma prova deste
facto. Todavia, o tribunal “a quo” assim ndo entendeu. A verdade € esta:
0s dados em contrario que pudessem levar a uma resposta afirmativa ndo
sdo inquestionaveis e, por tal motivo, valem aqui as consideracdes atras
referidas a propdsito da forca da prova testemunhal. E de qualquer
maneira, convenhamos, esta factualidade ndo era minimamente importante

para a decisdo da causa.

Quanto ao art. 26° nem a testemunha N, nem qualquer outra do autor,

depds sobre esta matéria.
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De qualquer maneira, e mesmo que incidentalmente a testemunha N
tivesse feito a alusdo gque o recorrente agora transcreve, daindo se segue
que o0 quesito tivesse que ser dado como provado, sem qualquer outro
apoio instrutdrio. Nao esquecamos que esta testemunha é irma do proprio
autor/recorrente, além de néo ter assistido a nenhum dos factos, os quais
Ihe foram relatados pelo irm&o ou pelo pai, o que tera levado o tribunal “a

quo” a diminuir o peso da sua forca probatoria.

Improcede, pois, a impugnacao.

- Artigo 43°da Bl

Perguntava-se : “Mas no dia 28/02/2011 nenhum notario compareceu no
“###, Escritorio de Servicos Juridicos”, as 10:00 horas da manha,
contrariamente ao que constava da mensagem enviada pelo “#i##,

Escritorio de Servicos Juridicos” a B?”
A resposta foi ndo provada.

Ora bem. Esta testemunha assistiu a reunido do dia 28/02/2011 no ‘“###,
Escritorio de Servicos Juridicos” e 0 colectivo deu grande relevancia as

suas declaracgdes (fls. 597).

Pois bem. Este facto tem que ser parcialmente provado, na medida em que
a referida testemunha ndo encontrou o referido notario nesse escritério, o

gue estd em harmonia com a resposta aos quesitos 45 489 91°e 926 98°
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e, bem assim, com o teor do documento de fls. 468 e com o teor do art. 25°

da contestacdo dos 1°e 2°RR.

Assi, dar-se-a por provado que “No dia 28/02/2011 nenhum notario
compareceu no “###, Escritorio de Servigos Juridicos”, as 10:00 horas

da manha’”.

- Artigos 47°e 93°da Bl
Ambos tinham o mesmo teor:

“Confrontado com o facto de alguém se ter suicidado na fraccdo AC/V,
sita na Rua do ......, n°..., 0 2°Réu disse a todos os presentes que ele sabia
muito bem que alguém tinha morrido na fraccdo em causa e disse que ja

disso tinha informado o Sr. K, seu agente imobiliario”

O recorrente acha que esta materia deveria ter sido assente por confisséo,
uma vez que ela fora suscitada na réplica, sem que tenha sido impugnada

pelo interveniente K.

Ora bem, tendo sido levado a BI, esta mateéria foi praticamente dada como
provada, exceptuada a parte final referente a informacéo que teria sido
feita ao Sr. K.

Contudo, e tal como ja atras dissemos, esta parte do artigo da Bl ndo pode
ser dada por provada por confissdo, uma vez que nédo é favoravel ao A e,

simultaneamente, desfavoravel ao interveniente. A falta de contestacéo
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nao tem esse efeito cominatorio pleno, face ao disposto no art. 4059 n©L,
do CPC, o qual apenas prevé que se déem como reconhecidos os factos
articulados pela parte contraria. E agora o reconhecimento dos factos visa
precisamente afastar o perigo de uma confissdo (como antes acontecia)
pura em que ela é impossivel ou inoperante. Ou seja, 0 reconhecimento
ndo implica necessariamente uma confissao (neste sentido, Ac. do TSI, de
20/10/2016, Proc. n©546/2016).

Ora, a verdade € que esta factualidade, no seu trogo importante, é aquela
que alude a parte em que o0 2°réu teria dito a todos os presentes que ele
sabia muito bem que alguém tinha morrido na fraccdo em causa e que
disse isso ao Sr. K. Ora, 0 que importava era saber se 0 2°réu impugnou
este 2°segmento do facto. E isso, sem duvida foi impugnado. Isto é, o que
se prendia saber era simplesmente que ele afirmou que disse ao Sr. K que
ele mesmo sabia que alguém la tinha falecido, e ndo que apurar se ele em

concreto ele disse realmente aquilo ao Sr. K.

Improcede, pois, esta impugnacao.

- Art. 63°da Bl
Era este o seu teor:

“Antes de ter ocorrido o falecimento no interior da frac¢do auténoma, o
2°Reéu procurou o agente imobiliario Sr. K e so ele para vender a fraccao
supracitada?”.
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A respeito deste quesito, o autor/recorrente insiste que deveria ser dada a
respectiva matéria por assente por confissdo. Esta questdo foi ja tratada

mais acima.

- Art. 81°da BI
Este quesito apresenta o seguinte teor:

“Na manha do dia agendado para a celebracéo da escritura foi [0 autor]
novamente avisado de que caso ndo comparecesse, por nao celebrar o
contrato definitivo a que se obrigara e nao resolvera, se considerava em

incumprimento e que perderia o sinal pago”

A resposta a este artigo da Bl foi no sentido de que “que depois de ter
estado no “###, Escritorio de Servigos Juridicos” na parte da manhd, o
Autor foi avisado para comparecer as 15:00 do escritorio do notario
privado P para a celebracdo da escritura publica e de que caso ndo
comparecesse seria considerado incumprimento contratual e que o Autor

perderia o sinal pago”.

Pretende o recorrente que, face ao depoimento da sua 42testemunha O, se
deveria consignar que “o autor foi avisado pelo “###, Escritorio de
Servigcos Juridicos” para comparecer as 15:00....”. A preocupag¢do do
recorrente €, pois, a origem da fonte de informacéo para comparéncia no

escritorio notarial.
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Ora, a verdade € que esta testemunha (amiga da irmd do A.) ndo foi
absolutamente inequivoca acerca deste facto. Ou seja, mesmo sem ter
presenciado o facto, apenas disse que a mensagem partiu do escritorio
“###”. Ora, isso, mesmo que assim ficasse dado como provado, ndo quer
dizer que néo fosse mandada enviar pelo promitente vendedor. Portanto, o
tribunal acabou por responder através da maneira mais objectiva e
inquestionavel possivel. E quanto a isso, ndo encontramos qualquer erro
na resposta, por ndo termos nos autos melhores elementos que nos

levassem a diferente forma de responder a esta questao.

859 869 91°e 103°
- Art. 82°da BI

Perguntava-se nele se “O A ndo compareceu na hora da celebracdo da

escritura”.

A resposta foi a de que “O A. ndo compareceu na hora indicada na
resposta ao quesito 81”.

Ora, a resposta adequa-se exactamente a realidade objectiva nua e crua
dos factos. Efectivamente, se 0 A. foi avisado para comparecer as 15.00
desse dia no escritério do notario privado, Dr. P, para celebrar a escritura
definitiva, a verdade € que ele ndo compareceu. Quanto a isto a resposta é
incélume e o depoimento das testemunhas referidas pelo A. ndo o

desmentem. D&o apenas uma pretensa justificacdo para 0 nao
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comparecimento do A. no referido escritorio do notario privado.

Assim, n&o procede este fundamento do recurso.

- Art. 85°da BI
O teor do quesito € o seguinte:

“Apos 28/02/2011, nenhum dos RR, nem o “### Escritorio de Servigos
Juridicos” contactou o Autor para marcar data no cartorio notarial

Publico”.
A resposta foi de ndo provado.

Esta matéria é semelhante a do art. 96 ©da BI (“Nenhum dos RR voltou a

conctar o Autor”), que também mereceu resposta negativa.

Pretende o recorrente, a partir do depoimento da sua irma N, que a

resposta deva ser a de “provados” os quesitos.

Mas, o depoimento transcrito da irmaem nada vem abalar aquela que foi a
convicgdo dos julgadores da 12instancia. A falta de melhores elementos
que o0 A devesse trazer aos autos para proa desta matéria, a simples
afirmacao feita pela irmd da autora tera sido insuficiente para dar

cobertura plena a tese plasmada nos quesitos.

Assim sendo, ndo pode também este TSI ir contra a resposta dada.
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- Art. 86°da BI

Perguntava-se nele se “Os 1°e 2°RR venderam a fracgdo a um terceiro
sem que nenhum dos RR tivesse declarado resolvido o contrato-promessa
de 18/12/2010 e disso avisado o Autor”.

Ficou provado apenas o que consta da resposta ao quesito 102° ou seja,
que “O 1°Reéu, C, atraves da procuracdo passada ao 2°reu, F, e este
atraves do substabelecimento ao Interveniente, K, vendeu a fraccio para
0 Q em 19 de Abril de 2011”.

O recorrente acha que deveria o quesito ter sido dado por provado. Ora, 0
gue o autor pretendia era que a resposta que pretendiam fosse dada ao
quesito correspondesse a matéria que tinha alegado de que apés o dia 28
de Fevereiro ndo mais obteve qualquer contacto de nenhum dos 1°e 2°RR.
Isso, claro esta, poderia ir ao encontro da tese por si defendida de que ndo

fora ele a incumprir o contrato de promessa.

S6 que, como resulta da matéria provada, reflectida no acordéo de fls. 589
a 597, o autor ja ndo tinha que ser mais notificado de coisa alguma. Se de
manh& compareceu para a celebracdo da escritura e se nesse momento lhe
foi comunicado de que ela seria celebrada em escritdrio notarial da parte
de tarde desse dia, ndo olhe restava sendo comparecer para a outorga
respectiva. E certo que ele disse, nessa manh3, que ficava a espera de que

0 “problema fosse resolvido” (resposta ao quesito 92°). Mas esta
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expressdo correspondia ao desejo de eliminacdo da duvida sobre se
alguém tinha falecido na loja prometida comprar. Ora, na manha desse dia
ja ndo havia davidas de que sim, alguém I& tinha falecido. Isto mesmo
resulta demonstrado da resposta aos quesitos 459 47°e 939 48%e 94° Ou
seja, foi garantido nessa data a todos os presentes no escritorio “###” na
manh& do dia 28 de Fevereiro de 2011 que efectivamente alguém tinha
morrido na fraccdo em causa. Portanto, o autor/recorrente ficou a saber, a
ter a certeza desse facto, sendo antes, a0 menos nesse momento desse
facto. Portanto, ndo fazia sentido ele mesmo dizer aos RR que ficava a
espera de “resolver o assunto” (i.€, sobre a dissipagao da duvida sobre essa

morte), se ele logo ficou “resolvido” naquela manha.

Portanto, ndo se acha necessidade de qualquer critica sobre a forma de

responder ao aludido quesito.

- Arts. 91°e 103°da BI

Cremos que esta matéria se mostra neutra e irrelevante para o desfecho
da causa. Alias, se 0 recorrente, sobre esta matéria, mais uma vez faz
apelo ao teor dos arts. 35°e 71°da Reéplica, entdo somos obrigados a

remeter para o que acima ja se disse no ponto 4.1.1.

**

4.1 - Da matéria de direito
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Entende o autor no recurso jurisdicional que:

a) - Da causa do erro: O erro em que o autor incorreu nao foi determinado
apenas pela 52ré, J, tal como foi definido na sentenca, mas também pelo

2°réu F;

b) - Do dolo negativo ou omissivo: Deveria ser prestada ao autor a
informac&o/elucidacdo sobre aquele facto (falecimento de alguém na
fraccdo), tanto segundo o principio das regras da boa fé aplicaveis na
celebracdo dos negocios (art. 2199 n°, do CC), como ainda ‘pela
circunstancia relevante segundo as concepcbes dominantes no comercio
jurdico. Presume-se, pois, a culpa dos RR, designadamente do 2° Réu e

seu agente imobiliario (art. 787% n®L, do CC);

¢) A escritura definitiva ndo se chegou a efectuar por culpa do autor (que
assim ndo incorreu em mora), mas sim por causa imputavel ao 2°réu. Ou
seja, se 0 recorrente ndo estava em mora, a comunicacao de que a escritura
se realizaria na parte de tarde do dia 28 de Fevereiro de 2011 n&o pode ser

tida como interpelacdo admonitoria.

d) Além disso, nunca essa interpelacdo podia ser eficaz uma vez que nos
termos da clausula 2.2 do contrato a escritura deveria ser celebrada num
cartério notarial publico e ndo num notario privado, onde 0s custos

(emolumentos e honorérios) séo mais elevados;

e) De resto, ndo se pode retirar do siléncio do autor a respeito do facto

acima referido (al. d)) uma aceitacdo de que o contrato pudesse ser
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celebrado no notério privado;

f) Por fim, o prazo concedido (algumas horas entre a parte da manha e a
parte da tarde do dia 28/02/2011) ndo pode ser considerado razoavel para

gue se possa falar de incumprimento por sua banda.

g) Nao se pode falar, por isso, que a haver “mora” do autor, ela tivesse
sido convertida em incumprimento definitivo por perda de interesse por

parte do 1°réu.

Ou seja, 0 autor insiste no recurso - e essa € a Unica questdo a resolver —
que ndo foi celebrado o contrato definitivo de compra e venda por culpa
do 2°réu. Daique se deva reconhecer que o incumprimento do contrato de
promessa seja imputado ao 2° réu, com o que se deve atribuir-lhe uma
indemnizac&o equivalente ao dobro do sinal, nos termos do art. 436 N2,
do Cadigo Civil.

Pois bem. Este Unico fundamento do recurso vem na linha daquela que ja

havia sido a pretensdo principal do autor na accéo, em especial apds o

alargamento do pedido formulado na réplica.

Isto &, ele pretende em primeiro lugar, e a ti&ulo principal, que o tribunal

conclua que houve incumprimento contratual da promessa de compra e
venda, tendo esse sido o primeiro pedido entdo formulado. Mas isto
concomitantemente significa que este pedido, para ser eventualmente
deferido, importaria a validade do negdcio (contrato-promessa), ao passo

que a procedéncia dos restantes ja implica a invalidade do negdcio, por
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erro sobre os motivos determinantes da vontade, erro sobre as

circunstancias que constituem a base do negécio e por dolo.

Em todo o caso, vamos ver se podemos falar em incumprimento do

negocio.
A sentenca fez o seguinte exercicio:

Separou o erro do incumprimento. O erro estabeleceu-o entre 0 A e a 52ré,
dando esta por responsavel. Quanto ao cumprimento do contrato-promessa,
considerou que ele apenas se estabelecia entre 0 A e 0 2° Réu. Para o
justificar, asseverou que o A. se colocou em mora ao nao ter comparecido
para celebrar o contrato definitivo na tarde do dia 28 de Fevereiro de 2011,
ndo obstante a interpelacdo admonitoria efectuada e a fixacdo de prazo

razoavel para o efeito.
O autor, porém, discorda deste entendimento.

Para si, 0 erro em que incorreu, ndo se deve apenas a0 comportamento da
52ré, mas ainda ao 2°réu e seu agente imobiliario, por apesar de estes
saberem do falecimento acima aludido n&o o terem informado apesar de
tudo. Parece resultar desta invocacdo que a sua falta a celebracdo do
contrato definitivo se ficou a dever ao erro referido. Numa forma muito
prosaica, se nos é permitido traduzir assim a ideia do recorrente, ela
parece ser esta: “Nao compareci para celebrar a escritura de compra e
venda porque vocés (2° e 52 ré) ndo me tinham informado antes do

falecimento ali do anterior proprietario da loja”. Ou entdo, “vOCES
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fizeram-me incorrer em erro e, por isso, ndo quis celebrar o negocio

definitivo”.

Ora, numa primeira analise, ndo parece que esta fundamentacdo seja
decisiva para imputar a falta do cumprimento aqueles RR, mas sim, para
justificar a sua ndo presencga para a assinatura da escritura do contrato
definitivo com base na falta de elucidacéo daquele facto sinistro, ou seja,
para justificar a anulacdo do contrato de promessa com base no erro.
Neste sentido, parece haver aqui alguma confusdo conceptual entre as
consequéncias do erro (que atingirdo com a sancdo de invalidade o
contrato celebrado: o contrato de promessa) e o incumprimento deste por
ndo celebracdo do contrato definitivo. E que aquela fundamentaco
denuncia que o autor ja ndo estaria interessado na celebracdo do negdcio
definitivo, ao passo que ao imputar a culpa agueles dois RR denota que,

afinal, queria mesmo realizar o negocio. Em que ficamos, afinal?

Neste sentido, portanto, se esta matéria invocada é exclusiva da anulagéo,
fica pelo caminho o argumentério que ele desenvolveu no recurso a
proposito do dolo negativo ou omissivo reportado ao alegado

incumprimento imputado aos RR.

O autor, perdoe-se-nos a metafora, enredou-se no seu proprio novelo, uma

vez que a sua pretensdo no recurso € obter a revogacdo da sentenca com

base no alegado incumprimento imputado aos RR, e ndo na anulacéo

fundada no erro radicado na falta de esclarecimento sobre aquele dito

funesto acontecimento. Por tal motivo, sdo inoperantes e irrelevantes os
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subsidios doutrindrios, e até jurisprudenciais, invocados pelo autor nas
suas alegagOes nas rubricas “Da causa do erro” e “Do dolo negativo ou
omissivo™, porque esses podiam, quando muito, levar a anulacdo e a
condenacéo no pagamento em singelo do sinal e ndo, como é objectivo do

presente recurso, obter uma decisdo que condene no pagamento do dobro

do sinal, o que implicaria 0 reconhecimento da validade do negdcio

incumprido.

De qualquer maneira, vamos prosseguir, indagando se 0s restantes
motivos da alegacdo sé@o suficientes para imputar o dito incumprimento
por parte do 2°réu e interveniente. Sdo eles “Da interpelacdo admonitoria”

¢ “Da razoabilidade do prazo”

Em nossa opinido, e ao contrério do que pensa o autor/recorrente, na
manha do dia 28 de Fevereiro de 2011 ele foi avisado para comparecer da
parte de tarde no escritorio do notario privado do Dr. P para a celebracéo
da escritura definitiva de compra e venda. Isto, porque no escritorio que
estava a tratar das formalidades “###, Escritorio de Servigos Juridicos”

ndo havia notario que pudesse formalizar a celebracéo do negécio.

N&o vem agora ao caso saber se 0 autor pretendia reducdo do valor da
compra ou outra qualquer compensacdo em virtude do apuramento
posterior a promessa do acontecimento funesto no interior da loja

prometida comprar.

Mas, ja € facil reconhecer que os RR estavam dispostos a celebrar a

escritura nesse dia, face a prova obtida. E tanto é assim que, na
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impossibilidade de ser celebrada na parte da manha do dia 28/02/2011, ela
seria outorgada na parte de tarde desse mesmo dia, porque estavas
dispostos a fazé-lo. Alias, resulta da resposta ao art. 81°da Bl que ao autor
foi dito para comparecer no escritério do notario acima mencionado e com
a adverténcia de que, caso ndo comparecesse, essa auséncia seria

interpretada como incumprimento contratual e que ele perderia o sinal

pago.

Ora, perante este quadro pergunta-se: que razdes se podem apresentar para
dizer que o 2° Réu incumpriu o contrato? Sinceramente, ndo as vemos,
mesmo sem ser preciso concluir pelo incumprimento por parte do proprio

autor.

De qualquer maneira, mesmo no quadro da concatenacdo dos arts. 7909,
793° e 797° do CC, se alguém criou um obstaculo intransponivel a
concluséo do negocio com a celebracdo da escritura definitiva, esse
alguém foi o autor. Porque, na verdade, como o afirmou a sentencga, ele
colocou-se em mora ao néo pedir a prorrogacdo do prazo de celebracdo da
escritura resposta ao art. 87°da Bl), mas também ao ndo celebrar nesse dia
a escritura e preferir contrapor no escritorio de “###” que aguardava “que
o problema fosse resolvido” (resposta ao art. 92° da BI) e que Ihe fosse
“comunicada uma soluc¢ao” (resposta ao art. 95° da BI). Qual “problema”
¢ “qual solugao”? O que pretendia cle, que ndo devesse ser outra coisa

sendo a celebracao da escritura?

Como acima se disse, esta posicdo do autor, enquanto parte no negécio,
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evidenciou ndo estar interessado em celebrar a escritura. Dai que a
interpelacdo feita para comparecer na parte de tarde no escritério do
notario privado ndo pode deixar de ter o sentido do citado art. 7979 n®L, al.
b).

Seja como for, o que ndo podemos deixar de afirmar é que o dono da loja
nado teve neste panorama de facto qualquer culpa na celebracéo do contrato
definitivo. Ele apresentou-se na data e local marcado para o fazer e estava
disponivel para a celebracdo na parte de tarde do mesmo dia aprazado. Foi
esta a prova obtida e, porque mais do que suficiente, ndo vale, sequer, a

pena fazer qualquer apelo a presungdes de prova (cfr. art. 788 do CC).

E o prazo dado — de algumas horas, pela transposicao da parte da manha
para as 15, 00 horas do mesmo dia 28/02/2011 - era razoavel, diremos nés,
acompanhando a sentenca aqui impugnada. Na verdade, se a dificuldade
detectada tinha que ver com a falta de notario da parte da manha, entéo a
transferéncia para a tarde era mais do que justificada e possivel, a ndo ser
que fosse invocado (e tal n&o foi feito, nem provado, pelo autor) que o
autor ndo pudesse por qualquer razdo estar presente. SO ndo esteve
presente porque queria outro tipo de “solucdo” para o “problema”, sem
dizer qual fosse, mas que nos, como ja adiantamos, admitimos que tivesse
que ver com razfes proprias e adequadas a anulacdo por erro e ndo ao
cumprimento tardio. Com efeito, se o autor ja sabia do falecimento, e se
obteve essa confirmacdo no dia 28/02/2011 no escritorio “###”, entdo
estava plenamente consciente do erro em que incorrera. O que faltava para

se recusar a celebrar o contrato com base nele, face a anulacdo com
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assento legal dele resultante? Ou ainda queria a celebragcdo? E em que

termos? N&o se sabe.

Como se Vé, para 0 autor a questdo ndo era de prazo para a sua presenca
para a celebracdo da escritura, mas outra coisa diferente e que teria
provavelmente que ver com a propria configuracdo material do negécio,

contra o que havia sido prometido negociar.

Somos, pois, forcados a negar razdo ao autor e julgar improcedente o
recurso, no qual unicamente pretende que a sentenca recorrida seja
revogada e, em vez dela, se reconheca que o 22réu incumpriu 0 contrato
de promessa e seja, por tal motivo, condenado a pagar-lhe o dobro do

valor do sinal entregue.
**x
Parte 111
(Do recurso da 52r¢)

5 — Esta ré, que fora condenada na 12instancia, na sua peca alegatoria
pugna pela sua revogacdo, na parte que lhe diz respeito, e a sua
substituicdo por outra decisé@o que, principalmente, a absolva do pedido.

Também esta recorrente apresenta fundamentos reportados a erro no

julgamento na matéria de facto e na aplicacao do direito.

Quanto a matéria de facto, a sua posicéo € a de que deveriam ser alteradas

as respostas aos quesitos 54°e 55°da BI.
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E quanto a matéria de direito, a sua posicao é a de que:

- O dano em que o autor tenha incorrido ndo decorreu de sua (recorrente)

conduta ilicita e culposa;

- O dano em que ele tenha incorrido deveu-se a um comportamento il icito

e culposo do autor

5.1 — Da matéria de facto
- Art. 54°da Bl

Perguntava-se neste quesito se “Os RR sabiam que um jovem se tinha

suicidado na fraccdo AC/V sita na Rua do ......, n°L0?”

A resposta foi esta: “Provado que 0 2°Réu, F”, o interveniente K, e a 52
Ré, J, sabiam que um jovem se tinha suicidado na frac¢do AC/V, sita na
Ruado....., n’10".

A recorrente, ataca esta matéria, servindo-se, ndo so6 do depoimento da 42
testemunha do A., que o acdrddo sobre o julgamento da matéria de facto

considerou fundamental, como das 22e 32testemunhas do mesmo autor.
Cremos que tem razao.
Efectivamente, no que se refere ao conhecimento por parte da ora

recorrente, 52 ré, de que tivesse falecido alguém na loja, o acdrdédo

760/2016 74



fundamentou a resposta do seguinte modo:

“Quanto ao conhecimento que os Réus e Interveniente tinham acerca da
morte de alguém no imével, novamente foi a 42testemunha do Autor que
permitiu ao tribunal concluir que o 22 Réu e o Interveniente sabiam,

porgue a testemunha os ouviu declarar.

Quanto a 52ré, pelo facto de 0 22Réu e o interveniente terem declarado
no dia 28 de Fevereiro de 2011 de que tinham deixado isso claro
(segundo a 42 testemunha), pelo facto de a 52 Ré ser uma agente
imobiliaria e de a irmd do Autor que esteve presente no dia 28 de
Fevereiro de 2011 ter declarado que a 52Ré disse que sabia, o tribunal

considerou que a mesma também sabia”.

Ora, ndo ha nas negociacdes prévias e até mesmo apos a celebracdo do
contrato de promessa nenhuma factualidade provada que revele que a 52ré

sabia do falecimento de alguém na fraccéo.

E certo que no dia (manh&) da celebracdo da escritura que o 2°Réu disse a
todos os presentes que sabia muito bem de que alguém tinha ali falecido
(resposta aos quesitos 47°e 939).

E também certo é que o Interveniente disse 0 mesmo a todos 0s presentes

(resposta aos arts. 48°e 94°, da BI).

SO que nem sequer nessa 0casido se prova que entre os “presentes”
estivesse a 52ré, até por ter chegado mais tarde (resposta ao art. 46°da Bl).

Quer dizer, ndo houve a possibilidade de o 22réu e o Interveniente terem
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confrontado a 52ré no sentido de fazerem ver a todos que ela também ja
sabia do falecimento durante a fase anterior e até mesmo apo6s o contrato

de promessa.

Repare-se, alias, que no proprio art. 48 da Bl se perguntava se o
Interveniente tinha dito nessa manha do dia 28/02/2011 que “todos 0s
agentes [imobiliarios] sabem muito bem que alguém morreu naquela
fraccdo...” (destaque e paréntesis recto nosso) mas este segmento em

itélico, como se pode ver na respectiva resposta, ndo ficou provada.

Por outro lado, a referida 42testemunha (amiga da 32testemunha, por seu
turno irma do autor) — aquela a que o colectivo julgador deu fundamental e
decisiva preponderancia — nunca afirmou em tribunal que a 52ré sabia
daquele facto antes da celebracdo do contrato de promessa e até mesmo
depois disso. Isso pode constatar-se do depoimento transcrito nas
alegacbes da ora recorrente e confirmar-se pela gravacdo audio. E o

mesmo se diz da 32testemunha do autor (sua irma).

Sendo assim, é muito dificil, se ndo mesmo temeraria empreitada, concluir,
a partir dos elementos probatorios recolhidos nos autos, que a 52ré sabia
do acontecimento funesto. Podia até saber, admite-se. Mas, para se colher
dela a sua responsabilidade, era necesséario que o autor fizesse prova cabal
dos factos integradores da respectiva culpa. E que o 6nus de prova era do
autor, sendo que em caso de divida os factos devem ser considerados
como constitutivos do direito invocado (art. 335 n3, do CC). O 6nus de

prova surge, portanto, COmo um encargo ou Sujeicdo que recai sobre a
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pessoa que faz a afirmacdo de determinados factos perante o tribunal.
O nus equivale a dever: dever de demonstrar a existéncia ou inexisténcia
dos factos controvertidos no processo, necessarios para a formacdo da
convicgdo do juiz. O n®3, por seu turno, estabelece o seguinte corolario:
Se houver razoaveis e fundadas duvidas sobre se determinado facto é
constitutivo (n® 1) ou impeditivo, modificativo ou extintivo (n° 2), a
duvida resolve-se a favor da sua natureza constitutiva. E assim, o énus

volta a pesar sobre quem tenha invocado o direito respectivo (n°1).

Depois, ndo se pode esquecer que o art. 437°do CPC, que é orientado para
a prova dos factos e ja ndo sobre a natureza constitutiva dos factos,
prescreve 0 seguinte “A davida sobre a realidade de um facto e sobre a
reparticdo do énus da prova resolve-se contra a parte a quem o facto

aproveita”.

Portanto, sem testemunhos que revelassem um tal conhecimento, ndo
parece neste caso que o tribunal pudesse ter feito tranquilamente o
exercicio dedutivo muito ao jeito de uma presuncao judicial (art. 344°do

CC) a partir daqueles téo frageis elementos.

Cremos pois que ndo € possivel concluir que a 52 ré soubesse
anteriormente do falecimento de um jovem no interior da fraccdo e que o

tivesse escondido do autor, promitente comprador.

- Art. 55°da Bl
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Neste quesito perguntava-se:

“A J prestou, em nome proprio, informacdes falsas ao Autor para nao

perder a comissdo ou comissdes do negocio”.
A resposta foi:

“A 52 Re, J, prestou informacdes falsas ao Autor para ndo perder a

comissao ou comissdes do negécio”

Aqui, se ndo fosse a resposta ao artigo 54° que este TSI apurou, ja
consentia um juizo dedutivo do tipo presuntivo com assento no art. 344°
do CC.

Foi, alias, esse o0 juizo vertido pelo colectivo julgador ao dizer:

“Relativamente a razdo por que a 52 Ré sempre disse que ninguém
morrera no imovel e se o foi por instrucdo dos restantes Réus ou do
Interveniente, a prova produzida ndo permitiu esclarecer esta divida
tendo apenas o tribunal ficado convencido de que a 52Ré, sabendo que
alguém morrera no imdvel, ainda assim negou tal facto quando foi

expressamente confrontado pelo Autor.

Além disso, o facto de a 52Ré ser agente imobiliaria levou o tribunal a
entender que a mesma prestou informagdes ndo verdadeiras porque nao

queria perder a comissdo ou comissoes pelo servigo” (destague nosso).

Ora, esta presuncdo, por seu lado fundada numa espécie de ldgica

comercial, perde sustentacdo a partir do momento em que, como
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concluimos, néo se pode dar por provado que ela sabia do sucedido no
interior da fraccdo. Ou seja, se ndo esta provado que mentiu, também se

ndo pode presumir a causa da mentira.

Assim, também neste ponto havera que dar razéo a recorrente.

5.2 — Da matéria de direito

5.2.1 - A recorrente defende a sua absolvicdo do pedido contra si
efectuado pelo A. e, portanto, nessa parte, pugna pela revogacdo da

sentenca recorrida.

Ora, de acordo com as conclusdes acima alcancadas, 16gico € que se ndo
possa imputar qualquer culpa a ré J na ocorréncia do erro em que o autor
diz ter incorrido aquando da celebracdo do contrato de promessa de

compra e venda da aludida fraccéo imobiliaria.

Na verdade, a ré/recorrente s6 poderia sofrer a sua responsabilizacdo por
esse erro se ela tivesse contribuido para ele ao néo ter prestado informacéo
dos elementos de que, sobre o assunto em apreco, ela tivesse
conhecimento, face ao disposto nos arts. 713°do Cddigo Comercial e 478°
do Cddigo Civil.

5.2.2 - Mas, a recorrente, mesmo perante a factualidade dada por provada

na sentenca impugnada, continua a entender que ela ndo poderia levar a
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sua condenagao, por inexistir nexo de causalidade entre o dano sofrido e a

omisséo traduzida pela ndo comunicacao do referido falecimento ao autor.

Contudo, face a conclusdo a que este TSI chegou a respeito da prova sobre

esta mateéria, torna inutil e prejudicado esse conhecimento.

6 — Conclusao

Face ao que foi dito, procedendo parcialmente o recurso do Autor, € de
modificar a resposta ao art. 43° da Base Instrutoria, de modo que a

resposta passe a ser:

- “No dia 28/02/2011 nenhum notdrio compareceu no “‘###, Escritorio de

Servicos Juridicos ”, as 10:00 horas da manha”.
Por outro lado, procede o recurso da 52ré.

Quanto ao resto da sentenca recorrida e do seu dispositivo decisorio, € de
manter, por ndo fazer parte da presente impugnacéo jurisdicional para este
TSI, nomeadamente na parte concernente a condenacgdo do 4°réu. E que,
embora esta condenacdo tenha sido fundada na circunstancia de ele ser o
dono do estabelecimento/agéncia onde trabalhava, como empregada, a 52
ré (ver fls. 48-49 da sentenca em crise), o certo é que este TSI
oficiosamente nada pode fazer para eliminar esta condenacgao por nao ter

havido recurso quanto a esta parte da sentenca.

**k*k
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IV — Decidindo
Face ao exposto, acordam em:

1 — Julgar parcialmente procedente o recurso do Autor, na parte
concernente a impugnacdo da matéria de facto e, em consequéncia,
altera-se a resposta a matéria do art. 43° da Base Instrutdria, que assim

passa a ficar redigida:

“No dia 28/02/2011 nenhum notario compareceu no “###, Escritorio de

Servicos Juridicos ”, as 10:00 horas da manha”.

2 — Julgar procedente o recurso interposto pela 52ré, em consequéncia do
gue se revoga a sentenca no que a condenacdo desta diz respeito, indo

portanto, absolvida do respectivo pedido.
3 — Manter a sentenca na parte restante.

Custas pelo Autor (a procedéncia do recurso quanto aquele facto da Base

Instrutoria nenhum reflexo teve no desfecho da causa).
TSI, 01 de Junho de 2017

(Relator)

José Candido de Pinho

(Primeiro Juiz-Adjunto)
Tong Hio Fong
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(Segundo Juiz-Adjunto)
Lai Kin Hong
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