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SUMA RIO:

I. A falta de especificacdo das excepgdes (cfr. art. 408S do CPC) néo torna
invalida a peca contestatoria. Tal discriminacdo imp&e-se como modo de
clarificar o tipo de defesa do R. e, assim, de acordo com o principio da boa
fé processual, contribuir para uma mais célere e eficaz justica. Mas o
legislador do Codigo ndo estabeleceu qualquer cominacdo para a nédo
observancia desse procedimento formal por banda do R.

I1. A partir do momento em que o julgador respeita o espaco de liberdade
que € proprio da sua livre conviccdo e ndo ultrapassa 0s 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.

II1. O principio da imediacdo e da livre apreciacdo das provas
impossibilita, em regra, o Tribunal de recurso de censurar a relevancia e
credibilidade que o Tribunal recorrido atribuiu ao depoimento de
testemunhas a cuja inquiri¢do procedeu.

V. Se um coOnjuge promete ceder a sua posi¢do contratual a outrem, ndo
tem o outro cOnjuge que ser demandado na acg¢do em que 0 promitente ndo
faltoso demanda o faltoso no pagamento da indemnizacdo. N&o estamos,
por isso, em presenca de uma situacéo de litisconsorcio necessério (cfr. art.
619 do CPC).
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V. Por outro lado, o disposto nos n% 1 e 3 do art. 62°do CPC néo tem aqui
aplicacdo, ndo apenas porque ndo esta em causa a perda ou oneragéo de
bens que s6 por ambos 0s cdnjuges devam ser exercidos (n°l), mas
também porque ndo estd em causa qualquer facto praticado por ambos ou
por um deles somente, mas em que a decisdo seja susceptivel de ser
executada sobre bens proprios do outro, (N22) quando se tratar de divida
comunicavel (a divida aqui ndo se prova que tivesse sido contraida no
proveito comum, nem sequer ele se pode dar por presumido: cfr. art. 15589,
n°le 3, do CC).

V1. N&o cumpre o contrato prometido de cesséo de posicdo contratual a ré
gue ndo assinou o contrato definitivo com o argumento de que o
promitente-comprador da fracgdo ndo consentiu na transmissao sem que a
autora (promitente cessionaria) a este pagasse as despesas de uma alegada
transmissao de nome, se ela (ré) se comprometeu a obter dele e de outros
contraentes posteriores em contratos-promessa de cessdo da posicdo
contratual o respectivo consentimento, sem 0 conseguir.

VII. Perante um incumprimento definitivo de um contrato-promessa de
cessdo da posicdo contratual, pode o promitente cessionario exigir o valor
em dobro do sinal entregue e ainda o valor do dano excedente, nos termos
do art. 4369 n%%, do CC, ficando, porém, a indemnizagéo correspondente
ao valor excedente acrescido do valor do sinal adiantado ao promitente
incumpridor.
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Proc. n°872/2015

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

| - Relatorio

A (A) (XXXX-XXXX-XXXX), solteira, maior, titular do Bilhete de
Identidade de Residente Permanente de Macau n.©7XXXXXX(4), emitido,
em 9 de Novembro de 2005, pela Direccéo dos Servicos de Identificacéo,
advogada estagiaria, com a cédula n.©34/2009, com domicilio profissional
em Macau, na Avenida ......, e residente em Macau, vem, em causa propria,
intentou no TJB (Proc. n® CV2-11-0038-CAQ), accdo declarativa de
condenacéo sob a forma de processo comum ordinario, contra:

1. B (B) (XXXX-XXXX-XXXX), titular do Bilhete de Identidade de
Residente Permanente de Macau n.© 7XXXXXX(8), emitido, 13 de Julho
de 2004, pela Direccéo dos Servigos de Identificacdo, doravante designada
por Primeira Ré, e ---

2. seu marido, C (C) (XXXX-XXXX-XXXX), doravante designado por
Segundo Réu, casados sob o regime da comunhéo de adquiridos, ambos
residentes em Macau, na ...... e com domiciliona ......, ---

Pedindo a resolucdo de um contrato-promessa de cessdo de posicao
contratual celebrado com a 12ré e a condenacdo destes no pagamento do
valor em dobro do sinal entregue ou, subsidiariamente, 0 pagamento do
valor do sinal e juros respectivos ou, ainda, a resolucdo do referido
contrato promessa e 0 pagamento da quantia de Mop$ 443.767,16 .

*

Lavrado o despacho saneador com a elaboragdo da matéria de facto
assente a base instrutoria, reclamou a autora, nos termos do art. 430%, n?2,
do CPC, requerendo a alteracéo dos factos assentes e, subsidiariamente, a
introducdo de outros na base instrutoria.
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A autora requereu a apresentacdo de um articulado superveniente e a
ampliacdo do pedido (fls. 272-283; traducao: fls. 305-308).

*

Sobre este pedido recaiu o despacho de fls. 314v®a 315 vS que admitiu
ambas as pretensdes e alterou parcialmente a base instrutoria com a
introducao do art. 77°

Contra esse despacho recorreu a autora, a fls. 359, em cujas alegacgdes
formulou as seguintes conclusoes:

«1) No despacho recorrido, 0 MM® Juiz a quo decidiu admitir o articulado superveniente apresentado

pela recorrente e deferiu, nos termos do art® 217°, n° 2, parte final, do CPC, o pedido de aditamento.
2) Por decisdo acima referida, o MM Juiz a quo decidiu ampliar a base instrutoria.

3) No entanto, apenas foi adicionado um facto a base instrutoria depois da sua ampliacdo. A recorrente

concorda com a incluséo de tal facto na base instrutoria.
4) Mas nao esta de acordo com a decisdo do MM Juiz a quo de incluir s6 um facto na base instrutoria.

5) De facto, a recorrente tinha alegado 14 factos novos no articulado superveniente que falam da
grande subida do preco da fraccdo autdonoma em causa, bem como do facto de que a recorrente
poderia ter adquirido o direito sobre o referido imével caso o 1° réu ndo violasse os deveres estipulados

no contrato-promessa.
6) Por conseguinte, o valor de subida do preco da fraccdo autonoma € dano sofrido pela autora. Tal
valor ¢ muito mais do que o sinal pago pela autora ao 1 ° réu, razdo pela qual a recorrente alegou o

facto e pediu que este fosse incluido na base instrutéria.

7) De acordo com o art® 436°, n° 4, aplicavel ex vio art® 419° do CC, autora tem direito de exigir ao 1°

réu e a 2° ré o cumprimento do se dever de indemnizar o dano excedente.

8) Dai resulta que a maior parte dos factos enumerados no articulado superveniente ¢ relevante para a

decisdo da causa.
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9) Assim sendo, salvo o devido respeito, a recorrente entende que viola as disposi¢des do art® 425° n° 6,

parte final do CPC a decisdao do MM Juiz a quo de nao aditar aos factos considerados assentes € a base

instrutoria os demais factos expostos no articulado superveniente.

10) Deste modo, nos termos do art® 617°, n® 2 do CPC, o recurso deve ser remetido primeiramente ao
MM Juiz a quo para proferir despacho a sustentar ou reparar a decisdo. Caso a decisdo recorrida nao

seja reparada,

11) o Tribunal de Segunda Instancia deve julgar procedente o presente recurso €, por consequéncia,

considera assentes os seguintes factos indicados no articulado superveniente:

“U) Por contrato-promessa de compra e venda celebrado em 30/3/2012, D prometeu transmitir a E e
sua mulher F o direifo de aquisicdo da fraccdo autdnoma adquirida por ele, que se situa no Edificio ......,
Bloco 5, 4° andar - D, e do lugar de estacionamento individual n°® A2-XXX sito no 2° andar do mesnio
edificio, no montante fotal de cinco milhdes, setecentos e trinfa mil ddlares de Hong Kong
(HKDS5. 730.000,00).

V) A Companhia de G Limitada, proprictiria e promitente-vendedora daquela frac¢do e do lugar de
estacionamento, concordou que D fransmitiu a posicao contratual de promitente-comprador a E e sua

mulher F. Nesta conformidade, foi concluida a transac¢do indicada no facto U).

W) Os referidos apartamento e lugar de estacionamento foram adquiridos por H, em 24/3/2010 e
28/12/2010, respectivamente, pelos precos de quatro milhdes, cento e cinquenta e dois mil, sefecenfos
e cinquenta dolares de Hong Kong (HKD4.152.750,00) ¢ trezentos e cinquenta mil dolares de Hong
Kong (HKD350.000,00), adquirindo-os por contrato-promessa no valor fotal de quatro milhdes,
quinhentas e dois mil, setecentos e cinquenta dolares de Hong Kong (HKD4.502.750,00).

X) Subtraindo o preco de compra do de venda, verifica-se que, até 30/3/2012, o pre¢o da fraccdo
autonoma no 4° andar - D no Bloco 5 do Edificio ...... tinha subido mais de um milhao, duzentos e vinte
e sete mil, duzentos e cinquenta dolares de Hong Kong (HKD 1.227.250,00).

Y) Tal apartamento, quer a drea bruta de utilizacdo, quer o andar e orientacio, ¢ jgual a fraccdo
auténoma em apreco, ou se¢ja, fraccio autonoma no 4° andar - F no Bloco 4 do Edificio ...... - drea bruta
de utilizacio. 118,92nr", 4° andar com vista para o mar.

Z) O relatdrio de avaliagdo do preco da frac¢io auténoma em questao (fraccdo autonoma no 4° andar
- Fno Bloco 4 do Edificio ......) feito pela Cia. de I (Macau), SA.RL. revela que, até 31/10/2012, o preco
de mercado da frac¢do autonoma referida devia ser de seis milhoes e trezentas mil: dolares de Hong
Kong (HKD6.300.000,00).”
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12) Caso o pedido deduzido no ponto anterior seja julgado improcedente, ao contrario da expectacio
da recorrente - a mesma nao queria que isso aconteca, mas por prudéncia - caso V.Ex* entenda que
ndo deve/devem ser incluido(s) na matéria de facto provado um determinado facto/alguns factos
alegados naquele numero, a recorrente requer que seja aditado(s) um determinado facto/alguns factos

a base instrutoria,
13) e seja ordenada a investigacdo dos seguintes factos que estdo expostos o articulado superveniente:

“A avaliacdo feita por instituicoes de avaliacio de bens imoveis é mais conservadora, porquanto os

precos de fraccoes autonomas tfransaccionadas sdo normalmente 10% a 20% mais elevados;

A fracgdo auténoma poderia vender-se mais depressa caso fosse posta a venda pelo preco avaliado, ou
seja, HKD6.300.000,00;

Se ndo aconfecesse o facto de incumprimento por parte do 1° réu, a autfora feria adquirido o

apartamento em causa segundo o contrato;

O valor de subida do preco da fraccdo auténoma é o dano sotrido pela aufora, o qual é muifo maior do

que o valor do sinal pago pela aufora ao 1°réu.”

Pelo acima exposto, requer-se que MM Juiz a quo profira despacho para reparar a decisdo recorrida,
ordenando a aditamento dos factos referidos a matéria de facto provado e base instrutoria. Caso a
decisdo recorrida nao seja reparada, requer-se 0 MM° Juiz do Tribunal de Segunda Instancia que dé
provimento ao presente recurso e, por consequéncia, declare os factos que sao considerados assentes e

indique; os factos que devem ser investigados.

Pede Justica!».

Em resposta ao recurso, 0s RR da accdo apresentaram as seguintes
conclusdes alegatorias:

«a. Salvo o devido respeito pela opinido da recorrente, esta invocou o seguinte no seu recurso: por
decisdo de ampliacdo da base instrutoria proferida pelo MM® Juiz a quo (despacho recorrido de fl. 316
dos autos), foi apenas aditado um facto a base instrutoria, o que violou o art® 425° n°6, parte final do

CPC. Os depoentes nao concordam com tal entendimento.

b. Dispde o art® 425°, n° 6 do CPC que apenas os factos relevantes para a decisdo da causa podem ser

considerados assentes/incluidos na base instrutoria.
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c. Os factos articulados que interessem a decisdo da causa sdo os factos relevantes seleccionados

segundo as varias solucdes plausiveis da questdo de direito (art® 430°, n°® 1 do CPC).
d. A decisdo proferida no despacho recorrido esta em conformidade com a lei.

€. Apesar de a recorrente ter exposto no articulado superveniente 14 factos “alegadamente novos” (fls.
272 a 296 dos autos), tais “factos” prendem-se apenas com a subida (talvez) no valor da fraccdo
autébnoma em causa, motivo pelo qual pediu o aumento do valor da indemnizacéo (fls. 397 a 410 dos

autos, designadamente o ponto 5) de fl. 398).

f. O MM Juiz a quo ja decidiu a ampliacdo da base instrutoria (ainda que contra a vontade dos
depoentes). Os “factos” que ndo foram aditados, ou seja, os demais “factos” que a recorrente queria

incluir na base instrutéria, nao sao relevantes para a decisdo da causa.

g. A recorrente alegou no ponto 13 da sua alegacdo que é necessario incluir na matéria de facto
provado os factos relativos ao preco de venda da fraccdo auténoma do seu amigo. Trata-se de uma
afirmacio totalmente infundada (fls. 399 a 402 dos autos).

h. Tal como os depoentes realcam na resposta ao articulado superveniente, ndo ¢ objectivo que a
recorrente compare a fraccdo autdnoma nao envolvida neste processo (4° andar - D do Bloco 5) com a
fraccdo auténoma em causa. Mesmo que o amigo da recorrente conseguisse vender a fraccdo
autdbnoma por um preco mais elevado, isso ndo significa que a recorrente poderia vender a sua pelo

mesmo prego ef/ou preco mais elevado.

i. Os depoentes entendem que o referido facto ndo interessa a decisdo da causa, nem pode ser
considerado assente para a decisdo do caso, porquanto estamos perante, neste processo, a questdao de
direito relativa ao cumprimento/incumprimento de contrato. O “facto” que a recorrente quer aditar

nao tem nada a ver com o presente caso.

j- Ja que a lei prevé que o juiz deve fazer a seleccdo de factos, i.e. confere competéncia ao juiz para

seleccionar os factos relevantes segundo as varias solucgdes plausiveis da questdo de direito.
k. Assim, face ao exposto, deve manter-se o despacho ora recorrido do MM° Juiz a quo.
Pedido

Pelo acima exposto, requer a V.Ex* a admissdo desta resposta e suprimento de omissdes (caso haja) nos
termos da legislacéo aplicavel. Requer ainda que

1. Seja julgado improcedente o recurso e mantido o despacho recorrido;
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2. Seja condenada a recorrente a pagar as custas processuais ¢ a procuradoria, bem como assumir as

consequéncias juridicas.».

A autora apresentou o requerimento de fls. 320-337 (traduzido a fls.
354358 v9, arguindo a nulidade do dito despacho, na parte em que
indefere a sua reclamacéo na parte referente a matéria dos arts. 72°a 76°
da Base Instrutoria, mantendo nessa peca, por a considerar exceptiva e
com interesse para a deciséo.

Seguiu-se o despacho de fls. 361-363, julgando improcedente a referida
arguicdo de nulidade.

Contra este despacho apresentou a autora um segundo recurso
jurisdicional, em cujas alegagdes produziu as seguintes conclusdes:

«1. No entender da autora, ora recorrente, os réus violaram a lei aquando da contestacao, pelo que
apresentou ao MM° Juiz a quo arguicdo da nulidade e arguiu subsidiariamente irregularidades, bem

como deduziu subsidiariamente réplica da autora.

2. Neste presente caso, a contestacdo dos réus foi estruturada apenas em cinco partes - impugnagao;
litigancia de ma fé; pedido; meio de prova e condensacao, nao tendo sido especificadas separadamente

as excepgdes invocadas. Os réus alegaram expressamente no ponto 2 do requerimento apresentado

por si em 29/7/2011 que ndo invocavam qualquer excepcdo na contestacdo. Posteriormente, em

19/2/2013, o MM?® Juiz proferiu despacho, apontando pela primeira vez que “... (a contestacao dos

Réus) tem efeitos exceptivos..” € mantinha o despacho saneador proferido, em que ordenou a inclusdo
dos factos alegados pelos réus na sua contestacao na base instrutdria correspondendo aos quesitos 72°

a 76° da mesma.
3. Por conseguinte, a recorrente, antes do dia 19/2/2013, ou seja, antes da prolacdo do douto despacho
de fls. 311 a 316 dos autos - ndo tinha consciéncia de que os réus tinham invocado excepgao. Quanto

a isso a autora néo tem culpa.

4. Os réus ndo observaram o disposto no art® 408° do CPC aquando da elaboracdo da contestacao, ou
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seja, nao especificaram separadamente as excepcdes deduzidas, o que se trata da omissdo de uma

formalidade que a lei prescreve.

5. Ao abrigo do art® 420° n° 1, al. a) do CPC, o autor pode apresentar réplica caso o réu deduza
alguma excepcdo. Devido a inobservancia de disposicdes legais dos réus, a autora nao podia se

pronunciar, direito que lhe é concedido por lei.

6. Isso viola também o principio do contraditorio consagrado no art® 3° n° 3 do CPC, o que pode
influir no exame ou na decisdo da causa. Neste sentido, a contestacdo dos réus produz nulidade, face
ao art® 147°, n° 1 do CPC.

7. Disse o Tribunal da Relagdo de Lisboa no acordao n° 0078064 proferido em 22/3/2000. “Além do

onus de impugnar, cada um dos sujeitos processuais tem também o direifo de audiéncia, isto é de

deduzir em relacio a cada um dos factos alegados pela outra parte, as suas razoes, de facto e de direifo,

de oferecer as suas provas, de examinar as da parte contrdria e de discorrer sobre o valor e resultado
de umas e outras... A inobservancia do principio do contradiforio, porque é susceptivel de influir no
exame ou decisdo da causa, integra a nulidade prevista no artigo 201°na 1 do CPC” (0; sublinhado ¢

nosso)

8. Por sua vez, o Tribunal de Segunda Instancia no acérdao n° 413/2011 proferido em 6/12/2012
indicou. “Como se sabe, ao consagrar principio do contraditorio, o que o legislador prefende é conterir
oportunidade 4s partes de influir, através da sua audicdo pelo Tribunal, no decurso do processo e na

decisdo de todas as questoes, principais ou incidentais que lhes dizem respeito. Tendo em conta a razio

de ser do principio do contraditorio, somos de concluir que a pretericio do contradifdrio ndo pode

deixar de influir no exame e decisio da causa e constituir portanto a nulidade processual a que se
refere o art. 1471, in fine, do CPC” (o sublinhado ¢ nosso)

9. O Prof. Doutor M. Teixeira de Sousa ensina no Estudos sobre o Novo Processo Civil, pag. 48. “4

violagdo do contradiforio inclui-se na cldusula geral sobre as nulidades processuais constante do art.

201¢ n° 1. dada a importincia do contradiforio, é indiscutivel que a sua inobservincia pelo fribunal é

susceptivel de influir no exame ou decisio da causa.” (o sublinhado € nosso)

10. Pelo exposto, salvo o devido respeito, entende a recorrente que o MM° Juiz a quo, ao julgar
improcedente a arguicdo de nulidade deduzida pela recorrente, nao interpretou correctamente o art®
147°,n° 1, e 0 art® 3° n° 3 do CPC.

11. Nesta conformidade, deve o Tribunal de Segunda Instancia dar provimento ao presente recurso e,
consequentemente, anular a decisdo recorrida, anulando a contestacdo dos réus por julgar procedente

a arguicdo de nulidade deduzida pela recorrente.
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12. Caso o MM Juiz do Tribunal de Segunda Instancia julgue improcedente a arguicdo de nulidade
deduzida, ou seja, o Tribunal acha que a contestacdao dos réus nao produz nulidade - a recorrente nao
queria que isso aconteca, mas pela prudéncia judicial - a recorrente entende que a contestacao dos

réus violou de facto o art® 408° do CPC, tratando-se de uma irregularidade.

13. Outrossim, o Tribunal de Segunda Instancia deve dar provimento ao presente recurso e julgar

procedente a arguicdo de irregularidade, anulando, consequentemente, a contestacao dos réus.

14. E, seja qual for a situacao, o Tribunal de Segunda Instancia deve aplicar o art® 154 ° do CPC,

declarando que os réus nao podem contestar de novo pelas seguintes razoes:

A) O art® 154° estabelece que “o acfo nulo ndo é renovado, se ja tiver expirado o prazo dentro do qual
devia ser praticado, a ndo ser que a renovagio aproveite 4 parfe a quem a irregularidade nio scja
imputdvel”

B) Na analise do artigo acima citado, disse o Prof. Doutor Alberto dos Reis (Codigo de Processo Civil
Anotado, Volume I, 3* Edicdo, pagina 320). “Em regra, o juiz, quando verifique que se omitiu um acto
prescrifo na lei ou que se efectuou um acto sem as formalidades legais, deve determinar que se
preencha a omissdo ou que se pratique novamente o acto para se observarem as formalidades exigidas
pela lei Mas esta regra sofre um desvio: niao pode ordenar a pritica do acto, se j4 expirou o prazo em
que devia ser praticado e fem responsabilidade na infraccdo cometida a pessoa a quem aproveitaria a
renovagdo. Por outras palavras, o acto deve renovar-se. 1.° Se ainda ndo expirou o prazo para ser
praficado; 2.° Se, apesar de fer expirado o prazo, a renovacdo aproveifa a quem ndo fem

responsabilidade alguma na nulidade cometida”

C) Na analise do mesmo artigo, indicou-se o seguinte no Cédigo de Processo Civil de Macau Anotado e
Comentado, Volume I, pagina 396, por Prof* Doutora Candida da Silva Antunes Pires Viriato Manuel
Pinheiro de Lima: “O exemplo dado por ANSELMO DE CASTRO para ilustrar o sentido da norma é o
seguinte: O aufor requer a prova pericial, mas ndo indica, como devia fazer sob pena de rejeicdo, o seu
objecto, com enunciagdo das questoes de facto que pretende ver esclarecidas (art. 498°). O juiz deve
entdo rejeitar a pericia. Se tiver ja passado o prazo de 15 dias (art. 431), o acto ndo pode ser renovado,

OIS expirou o prazo e o aufor é o responsavel pela nulidade cometida.”
D) In casu, os réus ndo observaram as disposi¢des do art® 408° do CPC aquando da elaboracdo da
contestacdo, nao tendo especificado separadamente as excepgdes deduzidas, o que ¢ imputavel aos

réus. E,

E) uma vez passado o prazo para contestacdo, os réus ndo podem contestar de novo, nos termos do art®
154° do CPC.
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15) Além disso, a recorrente requer, no termos do art® 147°, a 1* parte do n° 2 do CPC, ao MMO Juiz
do Tribunal de Segunda Instancia a anulacdo dos quesitos 72° a 76° da base instrutéria apods a
anulacdo da contestacdo dos réus, porquanto a enumeracdo dos referidos quesitos depende

absolutamente da contestacdo dos réus, i.e., 0 acto anulando.

16) Face ao exposto, a recorrente entende que o Tribunal de Segunda Instancia deve anular a
contestacdo dos réus e os quesitos 70° a 76° da base instrutdria, quer seja julgada procedente a
arguicdo de nulidade, quer a arguicdo de irregularidade, tal como se disse nos pontos 11 ¢ 13 na

conclusdo desta alegacao.

17) Caso 0 MM? Juiz do Tribunal de Segunda Instancia julgue improcedentes as arguicdes de nulidade
e de irregularidade e por qual ndo anule a contestacdo em causa e os quesitos 72° a 76° da base
instrutoria, a recorrente entende que o Tribunal deve admitir a réplica da autora (recorrente)

porquanto,

18) salvo o devido respeito, entende a recorrente que na sua obra (citada pelo Tribunal a quo) 0 MM®
Juiz Dr. Viriato Lima ndo referiu que a, inobservancia do art® 408° do CPC por parte do réu nao torna

nula nem anulavel a sua contestacao por violagao da lei.

19) A recorrente entende que, segundo o art® 148° do CPC, um acto processual torna nulo ou anulavel
por inobservancia das formalidades legais depende do requerimento da parte contraria. Caso o
interessado ndo formule requerimento, o juiz ndo pode conhecer oficiosamente da nulidade ou

anulabilidade.

20) Desde que a autora tenha arguido a nulidade ou a anulabilidade, deve o tribunal conhecer das
arguicdes invocadas e dar-lhes provimento. Além disso, se o tribunal julgasse improcedentes as
arguicdes, deveria admitir a réplica apresentada pela autora, ndo devendo s6 indicar que “nao produz

o efeito de admissao dos factos alegados pelo réu em' sede de excepcao”.

21) Salvo o devido respeito, a recorrente ndo compreende por que razio o MM° Juiz a quo nio
condenou os réus por litigancia de ma fé (tal como se diz na fundamentacao do despacho recorrido),
nem procedeu a analise da consequéncia da inobservancia de disposi¢des legais por parte dos réus,
limitando-se a indicar que nao produz o efeito de “admissdo dos factos alegados pelo réu em sede de

excepeao” sem que a autora tenha apresentado réplica.

22) Quanto a inobservancia de disposicoes legais dos réus, entende a recorrente que, Tal como disse o
MM Juiz a quo, ndo se pode considerar que a recorrente admite os factos nao especificados
separadamente como excepg¢des deduzidas na contestacdo dos réus, ou seja, a autora nao tem
obrigacao de procurar factos constitutivos de excepgdo - em contrario ao alegado pelos réus - na

contestacdo dos réus (em particular na contestacao que foi dita expressamente ser a contestacdo onde
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ndo foi suscitada qualquer excepcdo) e dai resulta que a autora ndo tem obrigacdo de apresentar

réplica.

23) No entanto, entende a recorrente que “néo ter obrigagdo de apresentar réplica” nao significa “néo
ter direito de a apresentar”, sendo dois conceitos distintos. Dai resulta que desde que os réus
deduziram excep¢do, a recorrente tem direito de apresentar réplica para responder a excepgdo

deduzida. Esta norma juridica, entende a recorrente, consubstancia o principio do contraditorio.

24) Ao comentar o principio do contraditorio, refere o Dr. Juiz Francisco Manuel Lucas Ferreira de
Almeida (Direito Processual Civil, Vol. 1, pagina 248). “Traduzindo-se o principio num verdadeiro
direito de influenciar a decisdo através da contradicdo dos factos principais da causa, tal implica que
haja tanfos articulados quantos os necessirios para que o direifo de resposta (de contradicdo) seja

efectivamente assegurado. Com efeifo, no processo ordindrio, ha lugar a réplica quando na contestacio

sel a deduzida alguma excepgdo..” (o sublinhado € nosso)

25) Diz-se no sumario do acorddo n° 083632 proferido em 11/5/1993 pelo Supremo Tribunal de
Justica de Portugal: “As hipoteses de réplica sido, genericamente, um coroldrio do principio do

contraditdrio: poderd haver réplica quando se justifique que o aufor se defenda de questio nova

trazida pelo réu 4 instincia” (0 sublinhado € nosso)

26) Indica-se no sumario da decisdo judicial Proc. n.° 837/02-12 proferida em 9/5/2002. “I - S0 se as
partes tiverem a oporfunidade de suscitar e discutir nos articulados a excepgdo dilatdria é que o juiz
deve convocar a audiéncia preliminar, assim se observando o principio do contraditério. II - O art. 55
n.° 3 do CPC, que proibe as decisdes-supresa visa impedir que o juiz decida questoes de direifo ou de

facto sem que as partes tenham a possibilidade de sobre elas se pronunciarem.”

27) A fim de concretizar o principio do contraditorio e cumprir o disposto no art® 420°, n° 1, al. a) do
CPC, entende a recorrente que o Tribunal deve admitir a réplica da autora, ora recorrente, no caso de

serem julgadas improcedentes as argui¢des de nulidade e de irregularidade.

28) Face ao exposto, salvo o devido respeito, a recorrente entende que MM?® Juiz a quo, ao decidir ndo

admitir a réplica da recorrente, n° 1, al. a), e art® 3°, n° 3 do CPC.

29) Assim, caso o0 MM Juiz do Tribunal de Segunda Instancia julgue improcedentes as arguicoes de
nulidade e de irregularidade - a recorrente ndo queria que isso aconteca, mas pela prudéncia judicial
- deve o Tribunal de Segunda Instancia julgar procedente o presente recurso, anulando,

consequentemente, a decisao recorrida e admitindo a réplica apresentada pela autora, ora recorrente.

Pelo acima exposto,
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1. requer-se a0 MM Juiz do Tribunal de Segunda Instancia que julgue procedente o presente recurso,
anulando o despacho recorrido e, por consequéncia, anulando a contestacdo apresentada pelos réus,
como também os quesitos 72° a 76° da base instrutoria;

Caso seja julgado improcedente, requer-se subsidiariamente

2. a0 MM Juiz do Tribunal de Segunda Instancia que julgue procedente o presente recurso, anulando
o despacho recorrido e, por consequéncia, admite a réplica apresentada pela recorrente.

Pede Justica!».

Em resposta, 0s RR apresentaram as seguintes conclusdes alegatorias:

«a. Salvo o devido respeito pela opinido da recorrente, esta invocou o seguinte no seu recurso: Pela
expressdo “.tem efeitos exceptivos...” escrita na decisdo proferida pelo MM° Juiz a quo em 19/2/2013
(decisdo sobre a reclamacéo proferida no despacho saneador - fls. 311 a 316 dos autos), a recorrente
entende que “..(a contestacdo dos Reus) tem efeitos exceptivos...”. A partir dai entende que os

depoentes deduziram defesa por excepcao na contestacao.

b. Ainda interpretou extensivamente a expressdo, entendendo que “os réus (depoentes) violaram a lei
por nao ter especificado separadamente as excepcdes deduzidas”, “motivo” pelo qual apresentou o
requerimento de arguicdo da nulidade e de irregularidades e deduziu subsidiariamente réplica, bem
como interpos, posteriormente, recurso da decisdo do MM Juiz a quo que julgou improcedentes as
arguicdes e réplica apresentadas. Os depoentes ndo concordam com o “motivo” invocado pela

recorrente.
c. Disse 0 MM Juiz a quo na decisao.

“Ottavo fundamento (€ excessivo a material dos quesitos 72 a 76 por fer sido alegada pelos réus e ndo

ter efeifo de excepgao).

Contrariamente ao enfendimento da autfora reclamante e perspectivados pelas vdrias solucoes
plausiveis da questido de direifo, continua a considerar-se que os factos reclamados tém efeifos
exceptivos, pelo que relevam para a decisdo.” A partir dai entende que os depoentes deduziram defesa

por excepeao na contestacao.

d. Os efeitos exceptivos dos factos alegados pelos depoentes baseiam-se s6 na decisdo sobre a

reclamacdo proferida pelo MM® Juiz no despacho saneador.
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e. No “Manual de Direito Processual Civil”, o Dr. Viriato Manuel Pinheiro de Lima citou as opinides de
J. LEBRE DE FREITAS, A. MONTAIVAO MACHADO e RUI PINTO: “(D)e qualquer modo, o conhecimento
oficioso da excepgdo ndo se confunde com o conhecimento dos factos em que ela se baseia. Fstes tém,
de acordo com os arfs. ...de ser alegados pelas partes, ao abrigo do principio dispositivo, limitando-se o

Juiz a extrair deles a consequéncia juridica prépria da excepgio...”

f. O MM?° Juiz a quo decidiu aditar os factos elencados na contestacdo, dos depoentes (réus) a base
instrutdria (quesito), apontando o Sr. Juiz que tais factos (no caso de serem julgados procedentes) tém
efeitos exceptivos (consequéncia juridica). Esta alegacdo causou confusdo a recorrente, que entende

que os depoentes deduziram defesa por excepcdo na contestacao apresentada.

2. Na contestacdo apresentado em 21/6/2011 e no documento entregue em 29/7/2011, os depoentes

manifestaram expressamente que nunca suscitaram qualquer excepgdo ¢/ou deduziram defesa por

excepgao.

h. De facto, caso do entendimento do MM?® Juiz a quo resulte que os factos expostos pelos depoentes
(réus) tém efeitos exceptivos (consequéncia juridica), este resultado ndo foi previsto pelos depoentes

(réus) aquando da apresentacdo da contestacao.

i. Assim, a decisdo do MM° Juiz a quo que julgou improcedentes as arguicdes e réplica estd em

conformidade com a lei.

Caso assim nao entenda V.Ex?, vém os depoentes, por prudéncia, apresentar a resposta a alegacdo de

que os depoentes violaram a lei por nao ter especificado separadamente as excepgdes deduzidas.

j- (Contrariando ao entendimento dos depoentes) quanto a alegacdo de que a ndo especificagdo
separada de excepcdo toma nula a contestacdo dos depoentes, os depoentes ndo se conformam com

i8s0.

k. Segundo a opinido do Prof. Doutor C. Lopes do Rego, citada pelo Dr. Viriato Manuel Pinheiro de
Lima no “Manual de Direito Processual Civil”, “a omissio (ndo especificacio scparada das excepgoes
deduzidas) quando fundada em culpa grave, conduzird 4 aplicacdo da sancdo de multa e

Indemnizagao, se for caso disso, por litigancia de ma fé...”
I. Relativamente a referida situacdo de ndo especificagdo separada das excepcdes, foram também
citadas as opinides de J. LEBRE DE FREITAS, A. MONTALVAO MACHADO e RUI PINTO, que entendem

que nao produz o efeito de admissao dos factos alegados pelo réu em sede de excepgéao.

m. Alias, no “Manual de Direito Processual Civil” o Dr. Viriato Manuel Pinheiro de Lima apontou que ¢

razoavel que “néo produz o efeito de admissao dos factos alegados pelo réu em sede de excepcao”, sem”
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prejuizo da condenacao do réu por litigancia de ma fé.

n. Os académicos referidos também entendem que a ndo especificacdo separada das excepgdes nao
toma nula a contestacdo, apenas conduzira a condenacdo do réu por litigancia de ma fé quando

fundada em culpa grave.

0. A recorrente nunca indicou concretamente quais sdo os factos exceptivos que os depoentes (réus)
“ocultam”, deduzindo a sua conclusdo tdo-somente a partir da expressdo “efeitos exceptivos” referida

pelo MM Juiz a quo.

p. Os depoentes (réus) nao devem ser condenados por litigancia de ma fé pela nédo especificacio
separada das excepcdes deduzidas na sua contestacdo, porquanto os depoentes (réus) nao t€m culpa

grave.

q. A decisdo do MM° Juiz a quo também nao violou o principio do contraditério consagrado no art® 3°
do CPC.

r. Apds a apresentacdo da contestacdo por parte dos depoentes (réus), a recorrente apresentou
requerimento ao tribunal em 12/7/2011. Foi na segunda parte de tal requerimento (I - Da aceitacdo
de afirmacdes) onde a recorrente exerceu o direito do contraditdrio aos alegados “factos exceptivos”.

s. A recorrente ja exerceu o direito do contraditdrio contra o MM Juiz a quo sobre os factos alegados
naquela parte, assim, ndo se verifica violacdo de quaisquer disposicdes legais ou do principio do
contraditorio.

t. Nao se verifica nulidade ou irregularidade neste presente processo, mormente na contestacdo dos
depoentes (réus), devendo ser mantidos os factos a serem provados alegados na mesma contestagdo e

base instrutéria, em particular os quesitos 72° a 76°.

u. Face ao exposto, deve ser mantida a decisdo ora recorrida do MM° Juiz a quo e julgado

improcedente o recurso da autora.
Pedido

Pelo acima exposto, requer a V.Ex* a admissio desta resposta e suprimento de omissoes (caso haja) nos

termos da legislacdo aplicavel.
Requer ainda que:

1. Seja julgado improcedente o recurso e mantido o despacho recorrido;
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2. Seja condenada a recorrente a pagar as custas processuais e a procuradoria, bem como assumir as

consequéncias juridicas.».

Foi oportunamente o processo conduzido para a fase de julgamento, tendo
siso lavrada a respectiva sentenca, que julgou improcedente a accéo e 0s
RR absolvidos do pedido.

E contra essa sentenca que uma Vez mais recorre a autora da accdo, em
cujas alegagOes apresentou as seguintes conclusoes:

«(1) Por acérddo recorrido, a MM* Juiz Presidente do Tribunal Colectivo do Tribunal a quo julgou

improcedente a fundamentacao da acgédo intentada pela autora, decidindo.

1) indeferir o pedido formalizado pela autora (recorrente) na parte contra o 2° réu C, absolvendo o

mesmo;

2) indeferir o pedido formalizado pela autora (recorrente) na parte contra a 1* ré B, absolvendo a

mesma.
(2) Salvo o devido respeito, a autora nao se conforma com as duas decisdes proferidas.
A) Impugnagcio da decisdo sobre a matéria de facto

A1 — Respostas erradas do Tribunal Colectivo aos quesitos 4° e 35° da base instrutoria

(8) As respostas do Tribunal Colectivo aos quesitos 4° € 35° sdo “ndo provado”. A autora entende serem

erradas as referidas respostas do Tribunal a quo.
(4) Segundo o anuncio imobiliario no jornal “Macao Daily” a fl. 42 € o contrato-promessa de compra e
venda de imével assinado em 23/3/2010 a fl. 43, verifica-se que o prego da fraccdo auténoma F4 era

igual ao publicado no antuncio, néo foi baixado.

(5) Da seguinte gravacdo (Gravacio da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 16.36.44,

Gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 16.43.02, Gravacao da audiéncia —
Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 16.48.32, Gravagdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on
9-Oct-2014 at 16.50.34, Gravacao da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 16.52.50,
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Gravacao da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.00.54, Gravacdo da audiéncia —

Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.11.46 e Gravacao da audiéncia — Translator 2 Recorded

on 9-Oct-2014 at 17.17.56, resulta que a testemunha da 1% ré J, que era a agente imobiliaria da 1° ré

e negociou, em representacdo da 1* ré, com a recorrente sobre os assuntos do imével, ndo conseguiu
esclarecer bem as questdes (sera que o prego foi baixado, quem exigiu primeiro a aditamento das
clausulas sobre as despesas de transferéncia de nome e o imposto de selo, sera que a 1* ré e a
recorrente mudaram o respectivo posicionamento durante o periodo de 7/5/2010 a 6/7/201, por
inicitiva de quem € que foi realizada a reunido de 6/7) levantadas pela MM* Juiz. Mesmo que fosse
inquirida repetidamente pela MM? Juiz, a mesma testemunha néo era capaz esclarecer racionalmente
as duvidas levantadas, sendo os depoimentos contraditdrios.

(6) Relativamente as despesas com as formalidades de transferéncia e imposto de selo, da seguinte
gravacdo (Gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 16.08.21, de 23:25 a
28.19, Gravacao da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 16.52.50, de 00.01 a 07.27
€ Gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.19.28, de 00.01 a 00:50)

resulta que a testemunha da 1% ré J, que era a agente imobiliaria da 1% ré e negociou, em representacéo

da 1% ré, com a recorrente sobre os assuntos do imovel, ndo conseguiu esclarecer bem as questdes (sera
que o preco foi baixado, quem exigiu primeiro a aditamento das clausulas sobre as despesas de
transferéncia de nome e o imposto de selo) levantadas pela MM* Juiz. Mesmo que fosse inquirida
repetidamente pela MMa Juiz, a mesma testemunha ndo era capaz esclarecer racionalmente as
duvidas, sendo os depoimentos contraditérios e incriveis.

(7) Razdo pela qual a recorrente requer a V.Exa que adopte s6 os depoimentos da testemunha da

autora D, gravados em gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 10.35.27,

nomeadamente a parte de 02.58 a 06:28, gravagdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on
9-Oct-2014 at 10.51.42, de 00.01 a 04.30 e gravacao da audiéncia — Translator 2 Recorded on

9-Oct-2014 at 11.05.23, nomeadamente, de 04.10 a 06:25, e o tnico depoimento nao contraditorio

de J — dai a recorrente tomou conhecimento na audiéncia realizada em primeira instancia do facto de
a 12 ré ter mentido a J ao dizer que K era o representante da construtora — que corresponde a verdade.
Além disso, requer que sejam considerados os depoimentos de J gravados em gravacdo da audiéncia —
Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 16.36.44, de 04.30 a 06.04, gravacao da audiéncia —
Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.06.23, nomeadamente a parte de 01.20 a 01.53 ¢
gravacao da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.08.22, nomeadamente a parte de
00.01 a 01.50,

(8) conjugados, com base na resposta do Tribunal Colectivo a quo ao quesito 31° da base instrutoria, os
depoimentos da testemunha da 1* ré L que foram gravados em gravacdo da audiéncia Translator 2
Recorded on 9-Oct-2014 at 15.52.38, nomeadamente, de 01.28 a 01.39 e gravacao da audiéncia
Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 15.56.34, nomeadamente, de 00.22 a 00.51.
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(9) Acresce que, embora que a recorrente soubesse naquela altura o preco de iméveis de Macau estava
a subir constantemente, a recorrente, pela crenga no Direito e confianga no sistema judicial justo e
imparcial de Macau, insistia em defender os seus direitos e ndo cedeu a pressdo da 1% ré, ndo pagou a
K as despesas de transferéncia de nome que ndo tinha obrigacao de lhe pagar. A recorrente vai citar
aqui as alegacdes finais dadas pelo advogado da 1% ré Dr. Comandante na audiéncia de debate e
julgamento em primeira instancia (parte final). “...caso a aufora tivesse pagado as despesas de
transferéncia de nome, hoje ela seria a proprietiria (do imovel) e, talvez, ja teria vendido (o imovel) e

ganhado muifo mais dinheiro...” — (Cfr. gravacédo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014

at 17.42.10, de 21.17 a 21.23) — Portanto, para a recorrente, a confianga no sistema judicial de Macau,

que € justo e imparcial, e a insisténcia na defesa de direitos proprios sdo mais importantes do que
dinheiro.

(10) Face ao exposto, os quesitos 4° e 35° no despacho saneador devem ser dados provados com os

seguintes teores:

O quesito 4° deve ter o seguinte teor: “Apds contacto telefénico com a 1% Ré, a referida agente
imobiliaria informou a Autora de que aquela recusava baixar o preco, mas lhe garantia ndo haver
mais despesas para a Autora pagar, especialmente as despesas com as formalidades da transferéncia e

o imposto do selo, sugerindo inserir no contrato (na ULTIMA PARTE) uma clausula manuscrita nesse

sentido, e por lapso, a referida agente imobiliaria e a Autora nao prestavam atencdo a omissao da

referéncia das despesas com as formalidades da transferéncia.”

O quesito 35° deve ter o seguinte teor: “Quando confrontada pela Autora com a garantia de
inexisténcia de despesas que anteriormente lhe tinha dado, a 1.* R¢ ripostou que, ainda que a tivesse
enganado, o contrato refere expressamente que ¢ a A [a ora Autora] quem esta obrigada a pagar as

despesas com as formalidades da transferéncia.”.
A2 — Resposta ndo completamente correcta do Tribunal Colectivo ao quesito 24° da base instrutoria

(11) A resposta do Tribunal Colectivo ao quesito 24° “A Aufora ndo aceifou pagar as despesas com as
formalidades da cessdo ao K” Entende a recorrente que a resposta do Tribunal a quo ao quesito 24°

nao ¢ incompleta, porquanto

(12) Do depoimento prestado pela agente imobiliaria da 1% ré e testemunha dos réus J (gravacdo da

audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.08.22, nomeadamente a parte de 00.01 a

01:50), resulta que antes de 7/5/2010, as despesas de transferéncia de nome que a 1% r¢ indicou a sua
agente imobiliaria e a recorrente eram sempre as despesas de transferéncia de nome que deviam ser
pagas a Companhia de G. Além disso, a 1% ré tinha dito a sua agente imobiliaria que foi ela que assinou
0 primeiro contrato-promessa de compra e venda com a construtora. A recorrente nao sabia, pelo

menos até 1/4/2010, que foram K e M que assinaram o primeiro contrato-promessa de compra e
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venda com a construtora. Ademais, antes de 7/5/2010, a recorrente nunca tinha contacto com K e/ou
M, nem al® ré tinha dito a recorrente que K ia cobrar despesas de transferéncia de nome (resposta ao
quesito 31°). Assim, em 7/5/2010, naturalmente ficou a recorrente surpreendida ao saber que K exigiu

a cobranca de despesas de transferéncia de nome.

(13) Face ao exposto, o quesito 24° no despacho saneador deve ser dado como provado e o facto
provado tem o seguinte teor: “A Autora ndo estava preparada para a exigéncia do K em querer receber
as despesas com as formalidades de transferéncia, uma vez que, nao sé se tratava da primeira cessdo
da posicdo contratual e, como tal, estava isenta do pagamento, como apenas a proprietaria Companhia

de G, Limitada tinha direito a cobrar tais despesas.”
A3 — Respostas erradas do Tribunal Colectivo aos quesitos 30°, 32°, 33°, 34° ¢ 35° da base instrutoria

(14) As repostas do Tribunal Colectivo aos quesitos 30° 32° 33° 34° e 35° sdo “Ndo provado'. A
recorrente entende que as repostas do Tribunal a quo aos quesitos referidos sdo todas erradas pelas

seguintes razdes:

(15) Do depoimento prestado pela testemunha dos réus L na audiéncia em primeira instancia

(gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 15.56.34, nomeadamente, de 00:22 a

00:51), resulta que em 29/12/2009, dia em que K ¢ a 1¢ ré assinaram o contrato 3 (unico contrato

assinado por eles dois), K ja disse verbalmente a 1* ré B (porque néo foi indicado no contrato 3) que ia

cobrar despesas de transferéncia de nome caso a segunda cedesse a sua posicdo de promitente
cessionario a terceiro. Como a 1? ré ndo revelou a recorrente a intencdo de K de cobrir despesas de
transferéncia de nome antes de 7/5/2010 e a recorrente nunca tinha contacto com K e L antes da
referida data, ndo tinha, anfes de 1/4/2010, conhecimento de que K e M eram os anteriores
promitentes compradores, pelo exposto, a 12 ré ocultou deliberadamente a recorrente a intengdo de K

de cobrar as alegadas “despesas de transferéncia de nome”.

(16) Dos depoimentos prestados pela testemunha da autora D na audiéncia em primeira audiéncia
(gravagdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 10.35.27, nomeadamente a parte
de 02.58 a 06:28 e gravacao da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 11.05.23,

nomeadamente, de 04:10 a 06:25), bem como do depoimento da testemunha dos réus L prestado na

audiéncia em primeira audiéncia (gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at

15.42.57, nomeadamente a parte de 03:30 a 06:36), resulta que a 1* ré ndo era honesta e pelo seu acto

enganoso contra a autora, K ja nao acreditava mais nela, pelo que nao lhe permitia vender (o imével),
de modo a evitar que a 1° ré enganasse terceiros.

(17) Face ao exposto, os quesitos 30°, 32°, 33° 34° ¢ 35° da base instrutoria no despacho saneador

devem ser dados como provados e os factos provados passam a ter os seguintes teores:

872/2015 19



A resposta ao quesito 30° deve ser: “A 1% R¢, antes da reunido, ja sabia que, ao contrario do que
garantira a Autora, o K pretendia receber tais despesas, mas hesitava a quem as pedir: se, como ele
proprio ponderava, a 1.* R¢, com quem tinha celebrado contrato, ou se, como convenientemente esta

instava, a Autora, com quem ele nao tinha contratado.”

A resposta ao quesito 32° deve ser: “Na ocasido, o K informou a Autora, perante a surpresa desta, ja ter
dito anteriormente a 1° Ré que ndo cobraria as despesas com as formalidades da transferéncia
aquando da cessdo da posicdo (de promitentes cessionarios) contratual dos N (N) € O () para ela, mas

sim quando a 1* Ré cedesse a sua posicédo (de promitente cessionaria) a outrem.”

A resposta ao quesito 33° deve ser. “A 1* Ré sabia que o K se inclinava para lhe pedir as referidas
despesas, porque era com ela que tinha acordado verbalmente, mas diligenciou no sentido de as

repercutir na Autora.”

A resposta ao quesito 34° deve ser. “Por esse motivo, a 1¢ R¢, na reunido (no dia 7 de Maio de 2010),
nem sequer procurou, em alternativa, encontrar uma solucao pragmatica ou equitativa para o impasse,

limitando-se a exigir as referidas despesas cobradas pelo K, por inteiro, a Autora.”

A resposta ao quesito 35° deve ser. “Quando confrontada pela Autora com a garantia de inexisténcia
de despesas que anteriormente lhe tinha dado, a 1. Ré ripostou que, ainda que a tivesse enganado, o
contrato refere expressamente que é a A la ora Autoral| quem estd obrigada a pagar as despesas com as

tormalidades da fransferéncia.”
A4 — Resposta incompleta do Tribunal Colectivo ao quesito 31° da base instrutéria

(18) A resposta do Tribunal Colectivo ao quesito 31° da base instrutoria: “A 1." Ré antes do dia 7 de
Maio de 2010, nunca disse a Aufora que o facto de K exigia o pagamento das referidas despesas.” A
recorrente entende que a resposta dada pelo Tribunal a quo ao quesito 31° nao ¢ totalmente correcta,

porque

(19) como ja disse na parte A3 da presente alegacdo, do depoimento da testemunha dos réus L
prestado na audiéncia em primeira audiéncia (gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on
9-Oct-2014 at 15.56.34, de 00:22 a 00:51), resulta que em 29/12/2009, dia em que K e a 1% ré

assinaram o contrato 3 (unico contrato assinado por eles dois), K ja disse verbalmente a 1* ré¢ B

(porque nao foi indicado no contrato 3) que ia cobrar despesas de transferéncia de nome caso a
segunda cedesse a sua posicdo de promitente cessionario a terceiro. como a 1% ré nao revelou a

recorrente a intencdo de K de cobrir despesas de transferéncia de nome antes de 7/5/2010 (sic).

(20) Tal como ja disse as partes Al e A2 da presente alegacio, a 1* ré B ndo s6 escondeu a sua agente

imobiliaria J e a recorrente a existéncia de K, ou seja, comprador anterior, como também mentiu a J
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que foi ela que assinou o primeiro contrato-promessa de compra e venda com a construtora,
indicando a J e a recorrente que as despesas de transferéncia de nomes expostas na clausula 8* e na
clausula manuscrita do referido contrato-promessa eram destinadas a construtora “XXX”. Mas 1% ré B
escreveu pelo seu ponho ou através de outrem, a frase “...caso a este haja lugar’ no contrato-promessa

de compra e venda de imovel assinado em 23/3/2010. (resposta do acordado ao quesito 8°)

(21) Pelo exposto, pode concluir-se que a 1% ré ocultou deliberadamente a recorrente a intencdo de K
de cobrar as alegadas “despesas de transferéncia de nome”. Assim, requer a V.EX* que seja alterada a
resposta ao quesito 31° da seguinte forma. “A 1. R¢, at€ essa reunido (no dia 7 de Maio de 2010),

ocultou deliberadamente a Autora o facto de K pretender cobrar as referidas despesas.”

A5 — Respostas erradas do Tribunal Colectivo aos quesitos 38° ¢ 39° da base instrutdria, resposta
incompleta do Tribunal Colectivo ao quesito 43° da base instrutdria

(22) As respostas do Tribunal Colectivo aos quesitos 38° € 39° sdo “Ndo provado’. A recorrente entende
que as respostas dadas pelo Tribunal a quo aos quesitos referidos sdo incorrectas e a resposta ao

quesito 43° ¢ incompleta pelas seguintes razdes:
(23) A resposta do Tribunal Colectivo a quo ao quesito 16° da base instrutoria prova que no dia
7/5/2010 e no escritorio do advogado O, 0 2° réu e M e outros ndo compareceram a reunido realizada

no local dito.

(24) Do depoimento prestado na audiéncia em primeira instancia pela testemunha dos réus Sra. Lei,

funcionaria do escritorio do advogado O (gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on

9-Oct-2014 at 17.27.50, nomeadamente, de 04:25 a 05.05), verifica-se que na referida reunido a

recorrente discutiu com a 1* ré sobre a necessidade de pagar a K as alegadas “despesas de
transferéncia de nome” e a recorrente nao tinha lido naquele momento o contrato. Caso a recorrente
tivesse oportunidade de o ver, iria saber que M e outros ndo foram ao escritério sem terem feito

procuracédo e consentimento. A recorrente teria que levantar esta questao.

(25) Uma vez que M e K sdo os promitentes compradores que prometeram comprar a fraccdo
autonoma 4F a “XXX”, se queiram ceder a posi¢do de promitente comprador a terceiro, M e K devem
ceder em conjunto, nos termos do art® 1301° n° 1 e do art® 882° do CC, caso contrario, implica na
nulidade do acto de cessdo. Ao abrigo do art® 279° do mesmo Codigo, a nulidade ¢ invocavel a todo o

tempo por qualquer interessado...

(26) Dos depoimentos da testemunha da autora D (gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on
9-Oct-2014 at 11.05.23, nomeadamente, de 0045 a 01:45), da Sra. Lei, funcionaria do escritorio do
advogado O (gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.27.50,

nomeadamente, de 08:05 a 12.00) e da testemunha dos réus L (gravacdo da audiéncia Translator 2
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Recorded on 9-Oct-2014 at 15.42.57, nomeadamente, de 06.00 a 06:18), todos prestados na

audiéncia em primeira instancia, resultou que K e outros viram que a recorrente discutiu com a 1% ré

mas nao se meteram na discussdo entre elas para ajudar a resolver o problema, antes pelo contrario,
queixou-se que a recorrente e a 1% ré estavam a desperdicar o tempo dele e saiu logo do escritorio de

advogado depois de lhes ter dito para combinarem outro dia.

(27) Face ao exposto, a recorrente entende que a resposta do Tribunal Colectivo ao quesito 43° da base
instrutéria deve ser alterada da seguinte forma. “Em seguida, K e o representante da Companhia de G,

Limitada sairam imediatamente do referido escritorio porque acham perder o seu tempo, solicitando

que seja posteriormente marcada outra reuniao.”

(28) A acrescer a isso, nos dias de 7 de Maio e 6 de Julho de 2010, a 1* ré ndo cumpriu as suas
obrigacdes, ndo tendo promovido a assinatura da declaracdo de transferéncia definitiva da posicao
contratual entre K, M, “XXX” e autora, nem obtido o consentimento deles. Além disso, a 1? ré exigiu a
autora que pagasse uma quantia de MOP21.503.00, a titulo de despesas de transferéncia de nome, a K.
E a 1% ré ndo deu ou / e recusou-se a dar o seu consentimento na cessdo da sua posicdo contratual a

autora, sob o pretexto de a autora nao ter pagado a K as alegadas despesas de transferéncia de nome.

(29) E a recorrente, embora soubesse naquela altura o preco de imoéveis de Macau estava a subir
constantemente, a recorrente, pela crenga no Direito e confianga no sistema judicial justo e imparcial
de Macau, insistia em defender os seus direitos ¢ nao cedeu a pressdao da 1* ré, ndo pagando a K as

alegadas “despesas de transferéncia de nome” que ela ndo tinha obrigacao de lhe pagar.

(30) Em Margo de 2011, a 1% ré¢ cedeu a sua posicdo contratual a terceiro. Segundo os dois contratos
apresentados pel® R¢, os sujeitos e objectivos dos negdcios sdo iguais, excepto os pregos. O preco
indicado no primeiro contrato, que foi assinado em 7/3/2011, é de HKD5.280.000,00, ¢ 0 no segundo
contrato que foi assinado em 18/3/2011 ¢ de HKD4.880.000,00. Salvo o melhor entendimento, a 1% ré

assinou dois contratos num periodo de 11 dias em Marco de 2011 com dois precos diferentes. Este

facto comprova que a 1° ré ndo é honesta e esta habituada a enganar terceiros, comprovando ainda
que a 1° ré, depois do seu incumprimento da obrigacdo a recorrente, vendeu a sua posicao contratual

sobre a fraccdo F4 em questdo a terceiro por um prego mais elevado (fls. 376 a 380).

(81) Face ao acima exposto, os quesitos 38° € 39° no despacho saneador devem ser dados como

provados e os factos provados passam a ter os seguintes teores:

A resposta ao quesito 38° deve ser: “Neste contexto, a Autora, nessa reuniao, nao cedeu a pressio da 1.*
R¢ e viu-se forcada a defender os seus direitos, assumindo a posicdo de nao proceder aos pagamentos
do preco acordado e ndo assinar o contrato prometido de Cessdo da Posi¢do Contratual enquanto lhe

fosse exigido que pagasse ao K as referidas despesas com as formalidades.”
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A resposta ao quesito 39° deve ser. “A Autora ndo assinou, nem foi possivel ser assinado o contrato
prometido de Cessdo da Posi¢do Contratual enquanto a 1.* Ré ndo lhe assegurasse o consentimento do

seu marido, ora 2.° Réu, bem como do M.”
A6 — Respostas erradas do Tribunal Colectivo aos quesitos 52° e 56° da base instrutoria

(32) As respostas do Tribunal Colectivo aos quesitos 52° e 56° sdo “ndo provado”. A recorrente entende
que as respostas dadas pelo Tribunal a quo aos quesitos referidos sdo incorrectas por se verificar

contradicdo entre estas e os factos ja provados e de outras razdes, tais como:

(33) Dos depoimentos da testemunha da autora D (gravagdo da audiéncia Translator 2 Recorded on
9-Oct-2014 at 11.13.17, nomeadamente, de 00:01 a 01:10, 02:00 a 02:17 ¢ 04:15 a 07:20) resultou

que o que o representante da construtora “XXX” disse em 6/7/2010 no escritorio de advogado era igual

ao que disse na ultima reunido (7/5/2010). O representante da construtora “XXX” manifestou aos
presentes que nao ia cobrar despesas de transferéncia de nome, por se tratar da primeira cessdo

definitiva de posicao contratual.

(34) Além disso, das respostas do Tribunal Colectivo aos quesitos 46°, 47°, 49°, 50°, 51°, 53° 54°, 55°,

57° e 59° da base instrutdria resultou que os factos provados sdo principalmente o seguinte:

“A recorrente ja se preparou para cumprir as obrigacdes contratual no dia 6 de Julho de 2010, ao
contrario da recorrente, a 1* ré ndo estava preparada para cumprir as obrigacdo contratuais, nao
tendo assegurado a presenca € a obtencdo dos individuos indicados no facto provado M), para que a
recorrente pudesse assinar pontualmente o contrato prometido de cessdo de posicdo contratual com a
“XXX”, Ke M.”

(85) Face ao exposto, a recorrente entende que deve ser dado como provado o quesito 52°, cujo teor € 0
seguinte: “(No dia 6 de Julho de 2010, de novo no escritorio do advogado O) Em resposta a intencédo da
Autora em cumprir as suas obrigacdes, a 1.* R¢ mais uma vez voltou a nao cumprir as suas obrigacdes

referidas na al. M) dos factos assentes.”

(36) E de acordo com a resposta do Tribunal Colectivo ao quesito 22° da base instrutoria, como o
representante da “XXX” no dia 7/5/2010 ja confirmou aos presentes que, por se tratar da primeira
cessdo da posicdo contratual a ser concretizada, nao ia cobrar despesas com as formalidades de
transferéncia. Logicamente o mesmo ndo ia alterar a sua posicdo na reunido de 6/7/2010. Assim, existe
contradicdo entre a resposta do Tribunal Colectivo ao quesito 56° no despacho saneador e o quesito
22° que foi dado assente. Pelo acima exposto, a recorrente entender que a resposta do Tribunal
Colectivo ao quesito 56° no despacho saneador foi causado apenas por lapso de escrita (sic). Assim, a
resposta ao quesito 56° no despacho saneador deve ser dado como provada, cujo teor é o seguinte: “De

novo (no dia 6 de Julho de 2010 e no escritorio do advogado O), o representante da Companhia de G,
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Limitada confirmou ndo serem tais despesas devidas, por se tratar da primeira cessdo da posicdo

contratual, e nao as ir cobrar.”

A7 — Impugnacio deduzida nos termos do art® 430°, n° 3 do CPC contra o despacho proferido sobre a
reclamacédo apresentada e respostas erradas do Tribunal Colectivo aos quesitos 74° ¢ 75° da base
instrutoria

(37) Em 5/7/2012, a recorrente apresentou, nos termos do art® 430° n° 3 do CPC, reclamagéo contra o
despacho proferido pelo Tribunal a quo. Quanto aos quesitos 62° a 70° a recorrente entende que
foram indevidamente integrados os quesitos 72° a 76° na base instrutoria elaborada pelo Tribunal a
quo, pelo que requereu a sua exclusdo. Todavia, a reclamagdo na parte relativa a referida pretensao da
recorrente foi julgada improcedente (fls. 224 a 241 e 311 e seguintes dos autos). A recorrente néo se
conforma com tal decisdo e deduziu impugnacdo, ao abrigo do art® 430°, n° 3 do CPC, pelos seguintes

motivos:

(38) A recorrente impugnou os factos constantes dos quesitos 74° € 75° da base instrutoria, que foi
elaborada baseando-se na contestacdo dos réus, através dos n° 7 a 11 do requerimento que foi
apresentado tempestivamente em 11/7/2011 (via fax e o original foi entregue no dia seguinte) —

encontra se arquivado em fls. 139 a 144 dos autos — cujo teor é o seguinte:

“Depois de 7/5/2010, a 1° ré ainda insistiu em que a aufora tinha obrigacio de pagar despesas de
fransteréncia de nome a K FPortanfo, a aufora enviou uma carta em 4/6/2010 a 1° ré em que
manifestou a sua vontade de celebracido de contrato promefido, reiterando ndo fer a obrigacio de
pagar despesas de transferéncia de nome a K Mas na conversa telefonica efectuada no dia seguinte,
perante a vontade da autora de celebracido de contrato prometido, a 1° ré falou com ironia que como a
aufora nio pagou a K despesas de transteréncia de nome, o que foi considerado incumprimento

contratual da aufora, acrescentando fer recebido de outrem um sinal de HKDZ0.000 por outra venda.”

(39) Os réus ndo impugnaram os referidos factos, nem deram resposta conforme o art® 423° do CPC
na audiéncia de discussao realizada em 9/10/2014, por isso, isto é considerado a confissao dos factos

por parte dos réus, nos termos dos art®s 424° e 410° do CPC.

(40) Em primeiro lugar, a contestagao dos réus foi estruturada apenas em trés partes — I - Impugnacio;
II - Litigancia de ma fé e III — Pedido. E no n°® 2 do seu requerimento apresentado em 29/7/2011 (ﬂs.

155 dos autos) indicaram expressamente que ndo invocavam qualquer excepcio na contestacao.

(41) Os réus violaram o art® 408° do CPC (especificando separadamente as excepgdes que deduza),

nao podendo prejudicar o direito da autora. Em particular, a autora tem o direito a apresentar réplica,

conforme o art® 420° n° 1, al. a) do mesmo c6digo.
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(42) Assim, tendo reconhecido que os réus tinham deduzido excepcdo ilegalmente, a autora
apresentou réplica tempestivamente (fls. 327 a 335 dos autos), em que invocou principalmente os

seguintes factos:

“A autora sO recebeu em 17/6/2010 a carta que lhe foi enviada pela 1* ré em 24/5/2010 (fls. 124 dos
autos). E mesmo presumindo que a autora recebesse a carta trés dias depois da data de envio, faltaram
apenas dois dias uteis para o dia 31/5/2010. Em primeiro lugar, quer a autora, quer persoas normais, ¢
dificil pedir auséncia ao servico em dois dias uteis. Em segundo lugar, é dificil convidar banco ir ao

escritério de advogado para a assinatura do contrato. Além disso, a 1% ré apenas exigiu que fosse

realizada a transacc¢do sobre a frac¢dao em causa antes de 31/5/2010, nunca disse a data concreta para

a assinatura de contrato. Nesta presente causa, nao existe nenhum facto que comprova que a 1* ré ou
/e a funcionaria do escritdrio do advogado O tinha notificado os seguintes assuntos: A) tinham que ir
ao referido escritorio para a assinatura de contrato prometido num determinado dia na ultima dezena
de Maio de 2010; B) a 1% r¢, o seu conjuge (2° réu), os individuos que pertenciam a parte de K
(mormente M) e o representante da “XXX” tinham-se deslocado ao referido escritorio para a assinatura

de contrato prometido num determinado dia na ultima dezena de Maio de 2010.”

(43) Os réus ndo impugnaram os referidos factos, nem deram resposta conforme o art® 423° do CPC
na audiéncia de discussdo realizada em 9/10/2014, por isso, isto ¢ considerado a confissao dos factos

por parte dos réus, nos termos dos art®s 424° ¢ 410° do CPC.

(44) Nos termos expostos, o facto de os réus deduzirem excepedo ilegalmente levou com que a autora
ndo podia apresentar réplica, prejudicando assim o direito de acgdo da mesma, pelo que ndo devem
ser considerados os factos expostos pelos réus sob violacédo da lei. Assim, requer a V.Ex? a exclusdo dos
quesitos 74° ¢ 75° na base instrutéria elaborada pelo Tribunal a quo.

(45) Caso o MM?° Juiz do Tribunal de Segunda Instancia ndo exclua os quesitos 74° ¢ 75° na base
instrutdria elaborada pelo Tribunal a quo — isso nao é desejado pela recorrente, mas pela prudéncia
judicial — pelos fundamentos juridicos acima expostos e nos termos do art® 410° do CPC, aplicavel ex
vi o art® 424° do mesmo coddigo, deve considerar-se que os réus confessaram os referidos factos
alegados pela autora no seu articulado, por eles ndo impugnarem tais factos, nem derem resposta na

audiéncia de discussdo realizada em 9/10/2014 conforme o art® 423° do CPC.

(46) Deste modo, caso nédo se excluam os quesitos 74° ¢ 75° na base instrutdria, requer a V.Ex* que
considere, nos termos do art® 562°, n° 3 do CPP, o facto de a recorrente ter invocado tempestivamente
os factos, que nao foram impugnados pelos réus, e tenha em conta o teor do documento a fls. 123 e

124 dos autos (carta enviada em 24/5/2010 pelos réus e recebida pela recorrente em 17/ 6/2010).

(47) Pelo exposto, a recorrente requer a V.Ex* que altere o teor do quesito 74° da base instrutoria da

seguinte forma.
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“Indicou a carta enviada em 24/5/2010 pelos réus e recebida pela recorrente em 17/6/2010 que caso a
autora nao concluisse a transaccao sobre a fraccdo F4 antes de 31/5/2010, a 1? ré consideraria que a

autora ndo cumprisse a promessa de compra e iria confiscar o sinal ja pago pela autora.”

(48) E, pelos fundamentos juridicos ja invocados, a recorrente requer a V.Ex* que reconhega os factos a
seguir indicados como factos ndao impugnados e considere-os na prolacao da decisdo, conforme dispde
o art® 562°, n° 3 do CPC.

1- Depois de 7/5/2010, a 12 ré ainda insistiu em que a autora tinha obrigacdo de pagar despesas de
transferéncia de nome a K.

2- Portanto, a autora enviou uma carta em 4/6/2010 a 1% ré, em que manifestou a sua vontade de
celebracdo de contrato prometido, reiterando néo ter a obrigagdo de pagar despesas de transferéncia
de nome a K.

3- Mas na conversa telefonica efectuada no dia seguinte (5/6/2010), perante a vontade da autora de
celebracdo de contrato prometido, a 12 ré falou com ironia que como a autora nao pagou a K despesas
de transferéncia de nome, o que foi considerado incumprimento contratual da autora, acrescentando
ter recebido de outrem um sinal de HKD20.000 por outra venda.

4- E mesmo presumindo que a autora recebesse a carta (foi enviada em 24/5/2010) trés dias depois da
data de envio (27/5), faltaram apenas dois dias uteis para o dia 31/5/2010. Em primeiro lugar, quer a
autora, quer persoas normais, ¢ dificil pedir auséncia ao servico em dois dias tuteis. Em segundo lugar,
¢ dificil convidar banco ir ao escritério de advogado para a assinatura do contrato.

5- A 1% ré apenas exigiu que fosse realizada a transaccido sobre a fraccdo em causa antes de

31/5/2010, nunca disse a data concreta para a assinatura de contrato.

6- A 1% ré e a funcionaria do escritério do advogado O ndo tinham feito notificacdes acerca dos
seguintes assuntos: A) tinham que ir ao referido escritério para a assinatura de contrato prometido
num determinado dia na ultima dezena de Maio de 2010; B) a 1° ré, o seu conjuge (2° réu), os
individuos que pertenciam a parte de K (mormente M) e o representante da “XXX” tinham-se
deslocado ao referido escritorio para a assinatura de contrato prometido num determinado dia na
ultima dezena de Maio de 2010.

B) O Tribunal a quo violou a lei ao rejeitar a acgdo proposta pela Autora na parte contra o 2° Réu

B1 — por se verificar a violacédo do art® 62°, n% 1 e 3 do CPC.

(49) Em primeiro lugar, salvo o devido respeito, a decisdo 1) no acordéo, ora recorrido, proferido pela
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MM? Juiz Presidente do Tribunal Colectivo — julgou improcedente a accdo intentada pela autora
(recorrente) na parte contra o 2° Réu C, absolvendo-se o mesmo da instancia — padece de errada

aplicacao do direito — o Tribunal a quo aplicou erradamente o art® 58° do CPC.

(50) A recorrente tinha indicado no n°® 109 da parte do direito na peticao inicial (fls. 31 dos autos) o

art® 62° n° 3 do CPC, apontando que o 2° réu tem a legitimidade de parte.
(51) Os 1% e 2° réus ndo impugnaram tal alegacdo na sua contestacdo a fls. 117 a 122 dos autos.

(52) Visto que a 1* ré € o 2° réu optaram pelo regime da comunhao de bens (fls. 343), de acordo com

os art®s 1603°, 1606° 1609° e 1611° do CC, a posicdo de promitente cessionario sobre a fraccdo

autoénoma F4 em causa, desde que fosse adquirida pela 1° ré, tornou-se logo bem comum do casal, ora

os réus, como também o sinal pago pela autora. Uma vez que os réus nao invocaram fundamentos

para ilidir os factos acima invocados pela recorrente — a 1 ré adquiriu o direito sobre a fraccdo
autonoma F4 em causa sob o regime da comunhdo de bens, o sinal pago pela recorrente a 1° ré
tornou-se bem comum do casal e o 2° réu deve assumir em conjunto com o seu conjuge a
responsabilidade perante a recorrente — pelos efeitos dos artigos mencionados e presungao feita, é
suficiente concluir que o 2° réu deve compartilhar com a 1* ré a responsabilidade pelos danos

causados a recorrente e esta nao precisa de provar tais factos.

(53) Pelo exposto, esta causa retine o requisito (ac¢des que tém de ser propostas por ambos os conjuges)
previsto no art® 62°, n°1 do CPC.

C) Rejeicdo do pedido da Autora contra a 1* R¢ e absolvicdo da 1% R¢ violam a lei

(54) A recorrente ndo se conforme com a decisdo 2) no acordio recorrido, ie., julgar improcedente o

pedido da autora (recorrente) contra a 1¢ R€ € absolver a 1% r¢.

(55) Salvo o devido respeito, a MM* Juiz Presidente do Tribunal Colectivo a quo aplicou somente os
art®s 404°, 418° 1606°, 1611°, 1547°, 1554° ¢ 326° do CC, além disso, verificam-se erros nas suas
interpretacao e aplicacdo, bem como a violacdo de outras normas juridicas, pelas seguintes razoes:

C1. Impugnacio da nulidade

Por padecer do vicio de nulidade prevista no art® 571°, n° 1, al. d) do CPC

C1.1 — Por violar o principio dispositivo previsto no art® 5° do CPC

(56) Na fundamentacio do acordao, referiu a MM? Juiz do Tribunal a quo:

“...Das circunstancias desta causa, o proprietdrio é a “XXX”, esta, no entanto, nio é um dos contraentes
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do contrato 2" e, ademais, a disposicdo em andlise nio é jgual ao contrato 1. Entendemos, a partir do

ponto de vista do declaratdrio, que o propriefdrio aqui indicado ¢ K e M e nio a “XXX. ..." (0

sublinhado € nosso) (fls. 28 do acérddo recorrido ou a fls. 546v dos autos)

(57) Salvo o devido respeito, antes de mais, a recorrente entende que a MM?* Juiz do Tribunal a quo
reconheceu tal facto sem ter fundamentos factuais suficientes, violando o principio dispositivo

consagrado no art® 5° do CPC.

(58) In casu ndo foram invocados na peticdo inicial, nem na contestacdo e demais articulados, os

factos que sustentem a conclusdo deduzida de que o proprietario indicado na clausula 10? do contrato
2¢K

(59) Os réus nunca impugnaram a autenticidade do contrato 2 na sua contestacdo, nem nos
articulados posteriormente apresentados. Os mesmos também ndo alegaram quaisquer factos para

esclarecer se o proprietario indicado na clausula 10* daquele contrato 2 ¢, ou nao, K.

(60) Os réus nunca disseram, quer na sua contestacdo, quer nos articulados apresentados
posteriormente, que as despesas de transferéncia de nome eram para K. A parte C5.1 desta alegacao
esclarece melhor que as despesas de transferéncia de nome indicadas pel® Ré eram aquelas que
deviam ser pagas a construtora “XXX”. Acresce que, segundo a parte A1 da presente alegacdo, a 1% ré
tinha dito a sua agente imobiliaria ] e a recorrente que as referidas despesas eram para a construtora
“XXX” que destinavam ao pagamento de formalidades da transferéncia. E os réus nunca disseram, quer
na sua contestacdo, quer nos articulados apresentados posteriormente, que as despesas de
transferéncia de nome eram para K. Acresce que, segundo a parte Al da presente alegacdo, a 1° ré
tinha dito a sua agente imobiliaria J e a recorrente que as referidas despesas eram para a construtora

“XXX” que destinavam ao pagamento de formalidades da transferéncia. (sic)

(61) Mesmo apos a audiéncia de discussdo e julgamento realizada em 9/10/2014, na “alegacdo da
matéria de direito” apresentado pelos réus em 27/11/2014, os dois nao citaram o contrato 2 mas sim o
contrato 1. Alegaram os réus no ponto 7 da “alegacdo da matéria de direito” de fls. 526 a 531 dos autos:
“Além disso, segundo a alinea 3) da clausula 10* do contrato, a primeira cessdo da posicdo contratual
de promitente comprador emergente do contrato original esta isenta de despesas. Por cada cessdo
subsequente, quer inerente do contrato original, quer do contrato 2, a Parte A cobrara uma despesas

com as formalidades da transferéncia no valor de 1% do preco do imédvel estabelecido no presente

' Fls. 21 a 23 do acérd3o recorrido ou fls. 543 a 544 dos autos:

1) Contrato 1 — o contrato de 10/3/2008 a fls. 77 a 78v dos autos;
2) Contrato 2 — o contrato de 19/8/2009 a fls. 75 a 76v dos autos;
3) Contrato 3 — o contrato de 29/12/2009 a fls. 73 a 74 dos autos;
4) Contrato 4 — o contrato de 23/3/2010 a fls. 43 dos autos;

5) Contrato 5 — o contrato de 1/4/2010 a fls. 71 a 72v dos autos.
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contrato e o escritorio de advogado cobrara honorarios correspondentes. (Facto provado L) e fls. 78
dos autos) — o “contrato” indicado € o “contrato 1”7 € a “Parte A” € a “XXX” (fl. 77 a 78v dos autos) — dai
resultou que os réus nunca citaram o contrato 2 para sustentar o facto de que K tinha direito a receber
as despesas de transferéncia de nome. Alem disso, Mesmos K e L, que sdo as testemunhas dos réus,
nunca indicaram, na audiéncia realizada em primeira instancia, que o “proprietario” indicado na

clausula 10* do contrato 2 era K.

(62) Do depoimento de 1%, gravado em gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014
at 15.42.57, de 09:00 a 09:11, resulta que o “proprietario” queria dizer a “XXX". E, durante a prestacao
de depoimentos, K e L nunca apontaram que o “proprietario” indicado na clausula 10* do contrato 2

era K.

(63) Igualmente na prestacio de depoimentos pelas demais testemunhas (incluindo as da autora e dos
réus), ninguém, incluindo os MM°s Juizes do Tribunal Colectivo, inquiriu a qualquer testemunha
sobre factos que sustentassem a alegacdo de que o “proprietario” indicado na clausula 10? do contrato
2erak

(64) Acresce que, in casu, dos factos provados, quesitos da base instrutdria e dos factos constantes de

todos os articulados, a recorrente nao encontrou qualquer facto essencial e/ou facto instrumental e/ou

facto complementar a partir do qual se pode deduzir a conclusdo de que o “proprietario” indicado na
clausula 10* do contrato 2 era K. Ademais, o acordao recorrido ndo indicou qual foi o facto provado,
quesito da base instrutoria e o facto de qual articulado pelo qual foi reconhecido o facto de que o

“proprietario” indicado na clausula 10* do contrato 2 era K.

(65) Assim sendo, salvo o devido respeito, o acorddo recorrido violou o art® 5° do CPC — principio

dispositivo.

(66) E na decisdo sobre a matéria de facto, o acérdao do Tribunal a quo apontou expressamente que
nenhuma testemunha ou nenhum documento entre os muitos documentos juntados aos autos falou
qualquer coisa acerca do acordo pelo qual K ia cobrar despesas de transferéncia de nome. A f1. 19, 3°

paragrafo, do acdrdao proferido pelo Tribunal Colectivo do Tribunal a quo tem o seguinte teor:

“Relativamente as despesas com as formalidades da cessdo, a prova foi mais ou menos unanime no
seguinte sentido: ... a 1* Ré ndo disse a Autora que K iria exigir o pagamento dessas despesas. Porém, a
Aufora ndo logrou provar que a 1* Ré sabia que o K iria exigir o pagamento dessas despesas ¢ tinha
deliberadamente omitido este facto. Com efeifo, nenhuma festemunha deu indicagdo desse
conhecimento e dos documentos juntos ndo consta qualquer acordo acerca dessa exigéncia.” (fls. 505

dos autos)

2K alegou na audiéncia em primeira instdncia que L era o seu representante (Cfr. gravacdo da
audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 15.36.21, nomeadamente, de 00:01 a 01:30)
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(67) Portanto, o acordao recorrido foi proferido sob violacdo do art® 5° do CPC, por se basear no facto
que nao foi exposto, quer nos articulados das partes, quer nas audiéncias de julgamento, e no facto

sobre o qual ambas as partes ndo foi dada oportunidade para se pronunciarem.

(68) Quanto a consequéncia da violacdo do principio dispositivo, disse o douto Tribunal de Segunda

Instancia no sumario do acodrdao proferido em 31/3/2011 no processo n°® 595/2006: “... - O juiz ao

servir dos factos ndo alegados pelas partes e ndo sendo os mesmos notorios ou tendo a natureza
instrumental ou complementar, viola o principio dispositivo e a senfenga € nula nos termos da al. d),
parte final do n° 1 do art®° 571°, todos do CPCM.” De acordo com o art® 571°, n° 3 do CPC, em caso de

interposicdo de recurso, o recurso pode ter como fundamento qualquer dessas nulidades.
C1.2 - Por violar o principio do contraditorio previsto no arto 3°, n°s 1 e 3 do CPC

(69) De acordo com a parte C1.1 desta alegagdo, bem como com o facto de que, antes da prolacdo do
acorddo recorrido pela MM?a Juiz Presidente do Tribunal Colectivo, o Tribunal nunca conferiu
oportunidade as partes para elas se pronunciarem sobre os eventuais factos que poderiam conduzir ao
entendimento de que o “proprietario” indicado na clausula 10* do contrato 2 era K, nem deu

oportunidade as partes para se pronunciarem sobre tal entendimento e exercerem o direito de defesa.

(70) Assim sendo, salvo o devido respeito, o acorddo recorrido violou o principio do contraditorio

previsto no art® 3°, n°s 1 e 3 do CPC.

C1.3 — Por violar o principio da iniciativa das partes e do contraditério previsto no art® 3°, n% 1 do
CPC

(71) Segundo os numeros anteriores desta alegacdo, a autora e os réus ndo pediram ao Tribunal a quo

para apreciar a questdo de se o “proprietario” indicado na clausula 10* do contrato 2 deve ser
entendido como K, pelo que ndo enumeraram factos para sustentarem tal entendimento. A autora e os

réus nunca impugnaram o entendimento sobre o contrato 2, por ambas as partes ndo entenderem que

o “proprietario” indicado na clausula 10* do contrato 2 era K, todos entendiam que o “proprietario” é a

(72) Por isso, na sua contestacdo e nos articulados posteriormente apresentados, os réus nunca citaram

a clausula 10* do contrato 2, ndo levantando ou expondo a questdo relativa ao entendimento sobre o

“proprietario” indicado naquela clausula, ou seja, os réus nunca invocaram factos para sustentarem a
alegacdo de que o “proprietario” indicado na clausula 10* do contrato 2 deve ser entendido como K,

nem apontando os fundamentos factuais que sustentam o facto de K ter direito de cobrar despesas de

transferéncia de nome. Tal como foi dito na parte CI1.1 da presente alegacdo, os réus apenas usaram
termos que para obscurecerem a verdade, tal como imputar a autora o incumprimento contratual, sob

pretexto de que a autora nao pagou despesas de transferéncia a K, no sentido de enganar o Tribunal.
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(73) Pelo acima exposto, salvo o devido respeito, o acorddo recorrido violou o principio da iniciativa
das partes e do contraditério previsto no art® 3°, n° 1 do CPC, o que resultou na nulidade prevista no

art® 571°, n° 1, al. d), parte final, do mesmo Codigo, por conhecer de questdes de que nado podia tomar

conhecimento.

(74) Pelo acima exposto, salvo o devido respeito, o acordao recorrido violou o principio dispositivo
previsto no art® 5° e o principio da iniciativa das partes e do contraditorio previsto no art® 3°, n° 1,

ambos do CPC, o que resultou na nulidade prevista no art® 571° n° 1, al. d), parte final, do mesmo

Cadigo.
C2 — Violacdo do art® 562°, n° 3 do CPC

(75) Na decisdo sobre a matéria de facto, o Tribunal Colectivo do Tribunal a quo apontou
expressamente que nenhuma testemunha ou nenhum documento entre os muitos documentos
juntados aos autos falou qualquer coisa acerca do acordo pelo qual K ia cobrar despesas de

transferéncia de nome. A fl. 19, 3° paragrafo, do acdrdao proferido pelo Tribunal Colectivo do

Tribunal a quo tem o seguinte teor: “Relativamente 4s despesas com as formalidades da cessdo, a prova

fol mais ou menos unanime no seguinte sentido: .... a 1* Ré ndo disse 4 Autfora que K iria exigir o
pagamento dessas despesas. Porém, a Aufora nio logrou provar que a 1° Ré sabia que o K iria exigir o
pagamento dessas despesas e tinha deliberadamente omitido este facfo. Com efeifo, nenhuma
testemunha deu indicacdo desse conhecimento e dos documentos juntos ndo consta qualquer acordo

acerca dessa exigéncia.” (fls. 505 dos autos)

(76) E a resposta do Tribunal a quo ao quesito 25° da base instrutdria € o seguinte: “A cldusula 10 do
acordo celebrado entre K e M e N(N) e conjuge, O(O), em 19 de Agosto de 2009, fem o seguinte feor:
“]. Apds a assinatura da declaracdo de cessdo definitiva de posicdo contratual a Parfe B ainda pode
ceder a posicdo contratual a ferceiro. 2. Por cada assinatura do documento de cessdo de posicdo
contratual, o proprietdrio cobrard um montante, a titulo de despesas de transferéncia de nomie,
correspondente a 1% do preco do imovel fixado no confrafo original, e o escriforio de advogado
cobrard honordrios correspondentes.™ O contrato aqui mencionado é o contrato 2 que consta dos
autos a fls. 75 a 76v.

(77) Todavia, na fundamentagdo do acordio, referiu a MM* Juiz do Tribunal a quo. “...Das
circunstancias desta causa, o proprietdrio é a “XXX’, esta, no entanto, ndo é um dos contraentes do
contrato 2 e, ademais, a disposicio em andlise ndo é igual ao contrato 1. Entendemos, a partir do ponto
de vista do declaratdrio, que o proprietirio aqui indicado é K e M e ndo a “XXX. ... (fls. 28 do acordao

recorrido ou a fls. 546v dos autos)

(78) Dai resultou que o acérddo, ora recorrido, proferido pela MM* Juiz Presidente do Tribunal
Colectivo do Tribunal a quo ndo s6 contraria a decisdo sobre a matéria de facto proferida pelo
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Tribunal Colectivo do Tribunal a quo, mas também o facto constante do quesito 25° que foi dado
como provado pelo Tribunal Colectivo a quo, e o facto que foi provado por documento, ou seja, no
contrato 2 de 19/8/2009 — na parte vem a seguir ao espaco destinado aos “Contraentes” esta escrito o

seguinte: “A Companhia de G, Limitada (adiante designada por “proprietdria”) é a concessiondria legal

do quarteirdo situado...descrifo na Conservatoria do Registo Predial de Macau sob o n°

21792...registado em nome da proprietiria sob o n° 22050..." (o sublinhado € nosso)

(79) Pelo exposto, o acorddo recorrido € ilegal, violando, em particular, o art® 562°, n® 3 do CPC e
devendo ser revogado pelo Tribunal de Segunda Instancia e, consequentemente, substituido por uma

decisdo que julgue procedente o pedido principal deduzido pela recorrente contra os dois réus.
C3 — Violagédo dos art®s 392°, 437° ¢ 438°, n°s 1 e 2 do CPC

(80) Tal como ja foi dito, na fundamentagédo do acordao, referiu a MM? Juiz do Tribunal a quo: “...Das
circunstancias desta causa, o proprietdrio é a “XXX’, esta, no entanto, ndo é um dos contraentes do
contrato 2 e, ademais, a disposicdo em andlise ndo é igual ao contrato 1. Enfendemos, a partir do ponto
de vista do declaratdrio, que o proprietdrio aqui indicado é K e M e ndo a “XXX. ...” (fls. 28 do acordao

recorrido ou a fls. 546v dos autos)

(81) Tal como foi dito nas partes C1.1, C1.2 e C1.3 desta alegacio, salvo o devido respeito, o acorddo

recorrido foi proferido com a violacdo do principio dispositivo previsto no art® 5° e do principio da
iniciativa das partes e do contraditorio previsto no art® 3°, ambos do CPC, no qual foram citados os
factos e fundamentos que ndo foram suscitados por ambas as partes, estas nem sequer tinham

deduzido os pedidos.

(82) Segundo o entendimento da recorrente, o unico fundamento em que se baseou o Tribunal a quo
para deduzir a conclusdo “Enfendemos, a partir do ponto de vista do declaratirio, que o proprietdrio
aqui indicado é K e M e ndo a “XXX" deve ser o seguinte. “a “XXX” nao ¢ a contraente do contrato 2 e as
clausulas do contrato 2 ndo sdo semelhantes as do contrato 1.” Para tal a recorrente tem outro

entendimento. O corpo contratual do contrato 2 nao é completamente igual ao do contrato 1, pelo que

as clausulas do contrato 2 ndo sdo completamente semelhantes as do contrato 1. A recorrente ira fazer

uma comparacdo entre as clausulas do contrato 2 e do contrato 1, de modo a ilidir a referida

conclusao no acodrdao recorrido.

(83) Quanto ao facto de a “XXX” ndo ser a contraente do contrato 2, a recorrente ndo pode deixar de
apontar que o sujeito que ndo é contraente pode adquirir direito a prestacdo através de uma

determinada clausula do contrato celebrado por terceiros. Isto trata-se de contrato a favor de terceiro.

(84) De acordo com o art® 392, n° 1 do CC, K € N podiam fixar no contrato 2 um contetido favoravel

(direito de cobrar despesas de transferéncia de nome) a terceiro, ou seja, “XXX”. Dai resultou que o
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facto de a “XXX” ndo ser contraente do contrato 2 ndao impede a mesma de ser sujeito activo do
contrato celebrado por terceiros (K e N) e de adquirir direito a prestacdo, como por exemplo, tem
direito de cobrar despesas de transferéncia de nome em determinada situacao, independentemente da

sua aceitacao.

(85) Por isso, segundo os art®s 392° n° 1, 437° € 438° n° 1 e 2 do CC, ndo ¢ aceitavel a conclusdo do
Tribunal a quo, no sentido de que, o proprietario indicado no contrato 2 era K e M e nao a “XXX”, por

esta ndo ser contraente daquele contrato.

C4. Entendimento sobre o proprietario indicado na clausula 10? do contrato 2 violou o acoérdido a quo
eoart® 228° do CC

(86) Na fundamentagdo do acoérddo, referiu a MM? Juiz Presidente do Tribunal Colectivo a quo:

“...Enfendemos, a partir do ponto de vista do declaratirio, que o proprietdrio aqui indicado é K e M e

ndo a “XXX. ...” (o sublinhado ¢ nosso) (fls‘ 546 e verso dos autos)

(87) Salvo o devido respeito, a recorrente entende que o reconhecimento do facto acima referido por

parte do acérdao recorrido violou o acodrdao do Tribunal a quo. Ndo existe, nesta causa, nenhuma

clausula de nenhum contrato estipula que K tem direito de cobrar despesas de transferéncia de nome.

Tal como se disse na fl. 19, 3° paragrafo, do acérdao proferido pelo Tribunal Colectivo do Tribunal a

quo. “Relativamente ds despesas com as formalidades da cessio, a prova foi mais ou menos unanime no
seguinte sentido: ..... a 1° Ré ndo disse a4 Aufora que K iria exigir o pagamento dessas despesas. Porém, a
Aufora ndo logrou provar que a 1° Ré sabia que o K iria exigir o pagamento dessas despesas e tinha
deliberadamente omifido este facfo. Com efeifo, nenhuma festemunha deu indicagdo desse
conhecimento e dos documentos junfos ndo consta qualquer acordo acerca dessa exigéncia.” (fls. 505

dos autos)

(88) A recorrente entende que tal conclusdo deduzida no acérdéo recorrido violou também o art® 228°
do CC que estipula no seu n° 1 da seguinte forma: (sic) A primeira causa ¢ — nem K préprio sabia se
tinha direito as referidas despesas ou nao e necessitava de consultar o pessoa do escritério de advogado

(Cfr. gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 15.40.33, nomeadamente, de

01:15 a 01:45). Dai verifica-se que, objectivamente, K proprio ndo sabia se tinha direito as referidas
despesas ou ndo. Por isso, caso K entendesse que a clausula 10 do contrato 2, relativa a cobranca de
despesas de transferéncia de nome pelo proprietario, indicava que ele proprio tinha o direito de cobrar
as despesas, como era possivel que ele nao soubesse disso e precisava de consultar o pessoal do
escritorio de advogado? Isso nao tem logica! Isso ¢ suficiente comprovar que K nao entendia ser o

proprietario indicado na clausula 10* do contrato 2.

(89) Além disso, segundo a gravagdo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 15.42.57,

nomeadamente, de 09:00 a 09:10, quanto ao entendimento sobre o “proprietario”, a testemunha L disse
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que “o proprietario ¢ a “XXX”. Dos depoimentos de L, gravados em gravacdo da audiéncia Translator 2
Recorded on 9-Oct-2014 at 15.52.38, nomeadamente, de 01.28 a 02.26; gravacdo da audiéncia
Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 15.42.57, nomeadamente, de 07:10 a 07:25 e gravacao da
audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 15.56.34, nomeadamente, de 00.22 a 00.52,

verifica-se que o unico fundamento em que se baseou K para exigir despesas de transferéncia de nome

¢é: L, em representacdo de K, disse verbalmente a 1 ré — aquando da celebracao do contrato 3 entre K e
a 1% ré (este contrato € o unico contrato que foi assinado por K e a 1% ré) — que quando a ultima
cedesse a sua posicdo contratual, o primeiro ia cobrar despesas de transferéncia de nome no valor
correspondente a 1% do contrato acima aludido. Face ao exposto, objectivamente, a causa pela qual L
exigiu, em representacdo de K, a cobranca de despesas de transferéncia de nome é. L tinha dito

verbalmente a 1% ré que ia cobrar (despesas) quando a segunda cedesse o seu direito. Dai resultou K s6

comecou a ter a intencdo de cobrar despesas de transferéncia de nome depois de ele ter assinado o
contrato 2 com N (a 1% ré ndo assinou e nao estava no local) € quando assinou o contrato 3 com a 1% re.
No entanto, apesar de K e a 1? ré terem combinado verbalmente, a intencdo nao foi escrita no contrato
3. Mesmo assim, isto mais comprova que K comecou a ter a intengdo de cobrar as despesas referidas so

depois da assinatura do contrato 3.

(90) Acresce que, dos depoimentos de L (gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014

at 15.59.22, de 00.01 a 02.36) ¢ da testemunha da 1% r¢, Sra Lei, funcionaria do escritorio de advogado

(gravagdo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.27.50, nomeadamente, de 10:15 a

11:45), resultou que, nos dias 7 de Maio e 6 de Julho de 2010, surgiu erro na situacéo de facto relativa

a K no contrato de cessdo de posi¢do contratual a ser assinado. K achava que a recorrente ia substituir
a 12 ré B e ndo ele proprio. K pensava que a recorrente era “especuladora imobilidria” que iria ceder a
sua posicao contratual a outrem, pelo que lhe exigiu despesas de fransferéncia de nome.

(91) Face ao exposto, K ndo tinha nenhuma intencdo de cobrar despesas de transferéncia de nome
aquando da assinatura do contrato 2. Caso ele entendesse ser o proprietario, teria que admitir ter o
direito de cobrar as ditas despesas. Mas a realidade era tal como se disse anteriormente, K nao sabia se
tinha direito de receber despesas de transferéncia de nome ou nao, portanto, objectivamente ele nao se

considerou “proprietario” indicado na clausula 10* do contrato 2.

(92) No contrato 2, na parte vem a seguir ao espaco destinado aos “Contraentes” — Contraente Parte A

K ¢ M; Contraente Parte B: N e O — esta escrito o seguinte: “A Companhia de G, Limitada (adiante

designada por “proprictria”) & a concessiondria legal do quarteirdo situado...descrifo na

Conservatoria do Registo Predial de Macau sob o n° 21792...registado em nome da proprietéria sob o

n°22050...» O terceiro paragrafo do contrato tem o seguinte teor: “A Parte A tem direito de assinar
contrato-promessa de cessdao de posicdo de promitente e de transmissdo intercalar a favor de terceiro.
E o contrato-promessa de compra ¢ venda da fraccdo autonoma referida (adiante designado por

“contrato original”) assinado entre a Parte A e o proprietario do referido imovel esta arquivado no

escritorio do advogado Dr. O.” (0 sublinhado ¢ nosso) Portanto, ndo se pode pretender que a parte de K,
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como o declarante, ndao previa razoavelmente que a parte de N, ou declaratario, ia entender que o
“proprietario” era a “XXX”, porquanto qualquer homem médio entende que o “proprietario” quer dizer
a “XXX” se for colocado na situacdo da parte de N. E se ndo fosse assim, a parte de K ia entender que a
parte de N ia considerar K como o “proprietario”? Sera que K celebrou com si proprio o “contrato

original” e arquivou-o no escritério de advogado? £ mesmo ridiculo, ¢ impossivel!

(93) Caso K desejasse que a parte de N (e demais pessoas) entendesse que ele (K) era a pessoa indicada
na clausula 10* do contrato 2 que tinha direito de cobrar as despesas em causa, com certeza ele (K)
substituiria o termo “proprietario” por “Parte A”. Mas K nao fez isso pelo tinico motivo — naquela altura,

ele ndo tinha ainda a vontade de cobrar despesas de transferéncia de nome.

(94) Mesmo que se considere a 12 ré e/ou autora como “declaratario” indicado na fundamentacao do
acorddo recorrido, estas duas pessoas também ndo eram capazes de considerar que K era o
“proprietario” indicado na clausula 10* do contrato 2, porquanto, antes de mais, conforme o
depoimento prestado pela agente imobiliaria J, resultou do contrato 4 celebrado em 23/3/2010 entre a
1* vé e a autora (fls. 43 dos autos) que a obrigacdo de pagamento de despesas de transferéncia de nome
estabelecida na clausula 8* do contrato 5 e a clausula manuscrita “...caso a este haja lugar" (resposta

do acérdido ao quesito 8°) querem dizer que as despesas sejam pagas a Companhia de G, Limitada

indicada na clausula 2* daquele contrato, porquanto tal clausula dispde que as formalidades sejam

tratadas antes de 7/5/2010 na Companhia de G, Limitada (facto provado E)), portanto, as despesas de

transferéncia de nome (despesas inerentes as formalidades de transferéncia de nome) devem ser pagas
a “XXX".

(95) Alem disso, a 1% ré tinha dito a sua agente imobiliaria ] que as despesas deviam ser pagas a “XXX".
Dos depoimentos de | (gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 16.08.21, de
23:25 a 26:20), (gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.08.22, de 00:01
a 00:44) e (gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.08.22, de 01:38 a

01:50) pode resultar na referida conclusido. E também se verifica que, objectivamente, a 1* ré nédo era

capaz de ter um entendimento igual ao do acordao recorrido, pelo que disse a sua agente imobiliaria J

que as despesas eram destinadas a “XXX”

(96) Igualmente, de acordo com os ditos depoimentos da agente imobiliaria J e os da testemunha da
autora D (gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 10.51.42, de 00:01 a
04:30 e gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct0-2014 at 11.44.47, nomeadamente

a parte de 01:28 a 05:19), além disso, a 1% ré nunca disse, antes de 7/5/2010, a recorrente que K ia

cobrar despesas de transferéncia de nome (resposta do acordido recorrido ao quesito 31° da base
instrutoria) e, antes de 7/5/2010, a recorrente nunca tinha contacto com K e/fou M, pelo exposto, a
recorrente ndo era capaz de entender que K era o “proprietario” indicado na clausula 10? do contrato
2. O “proprietario” ali indicado é a Companhia de G, Limitada que foi referida no mesmo contrato, no

primeiro paragrafo vem logo apos o espaco destinado a dados de contrentes.
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(97) A recorrente ndo sabia se existia ou ndo uma convencio sobre despesas de transferéncia de nome
entre K e a 1* ré. Mesmo que existisse, aquela era apenas um acordo verbal entre K e a 1% ré que,
segundo o art® 400° do CC, s6 vinculava as partes que fizeram o acordo. Uma vez que se trata de um
negocio de imovel, de acordo com os art®s 404°, n® 2, 418° e 419° do mesmo Cddigo, nédo se pode

exigir a recorrente o pagamento por o acordo nao ser feito na forma escrita.

(98) Quanto ao acto juridico, o famoso jurista do Direito Civil, Dr. Carlos Mota Pinto disse o seguinte

na sua Teoria Geral do Direifo Civil “A inferpretacdo nos negocios juridicos é a actividade dirigida a

fixar o sentido e alcance decisivo dos negocios, segundo as respectivas declaracdes integradas” —

Carlos Mota Pinto, Teoria Geral do Direifo Geral, traducao chinesa, reedicdo em Dezembro de 2001,
pagina 253. Por outras palavras, na interpretacdo nos negécios juridicos, devemos fixar o sentido dos

negocios com base em todas as declaracdes integradas. Nesta conformidade, devemos consultar os

demais contratos constantes dos autos, porque estes contratos se prendem com a fraccdo autdbnoma F4

€m causa.

(99) In caso, além do contrato 2, foi também indicado o “proprietario” nos contratos 3 e 5 (constantes
dos autos a fls. 75 a 76v, 73 a 74 € 71 a 72, respectivamente) e a “XXX” ndo € contraente destes
contratos. Deste modo, aplicando-se o referido fundamento do acérddo recorrido, sera que o
“proprietario” indicado nos contratos 3 e 5 também nao é a “XXX"? Sera que o “proprietario” indicado
no contrato 3 também ¢ K? K néo ¢ o contraente do contrato 5, sera que o “proprietario” aqui indicado
¢ a 1? ré B deste processo? Isto ¢ ridiculo, ndo €7 E caso seja assim, serd que a recorrente deve pagar a
1% ré B despesas de transferéncia de nome?

(100) Quanto a alegacdo do acordao recorrido de “...a disposicdo em andlise ndo € jgual ao contrato.

Entendemos, a partir do ponto de vista do declaratdrio, que o proprietdrio aqui indicado é K ¢ M e ndo

a “XXX. ..., também devemos fixar o sentido e alcance decisivo do negdcio com base em todas as

declaragOes integradas (o conteudo inteiro e todas as clausulas do contrato 2). Por outras palavras,

para fixar o sentido da clausula 10* do contrato 2, temos que ler com atencao o contetdo e as demais
clausulas do contrato (fls. 75 a 76v dos autos), de modo a determinar quem € o “proprietario” nele

indicado.

(101) No dito contrato 2, os contraentes sio: Parte A — K e M; Parte B — N ¢ O. Neste contrato, na parte

vem a seguir ao espaco destinado aos “Contraentes” esta escrito o seguinte: “A Companhia de G,

Limifada (adiante designada por ‘proprictiria’) ¢é a concessiondria legal do quarfeirdo

situado. ..descrifo na Conservaforia do Registo Predial de Macau sob o n° 21792...registado em nome
da proprietdria sob o n° 22050...” O terceiro paragrafo do contrato tem o seguinte teor: “A Parfe A fem
direifo de assinar contrato-promessa de cessio de posicao de promitente e de fransmissdo intercalar a
favor de terceiro. E o contrato-promessa de compra e venda da fraccio auténoma referida (adiante

designado por “contrato original”) assinado entre a Farte A e o proprietirio do referido imovel estd

arquivado no escritorio do advogado Dr. O
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(102) Dai resultou que K ¢ um dos contraentes da Parte A, ndo sendo capaz de se considerar
proprietario. Caso nao seja assim, sera que ele assinou com ele proprio o “contrato original” acima
referido? Qualquer homem médio nao ¢ capaz de entender assim. Acresce que o primeiro paragrafe

do contrato 2 indica categoricamente que a “XXX” é o “proprietario”.

(103) Pelo acima exposto, caso se considere que K € M eram os proprietarios, queriamos perguntar: K
e M iria receber as despesas de ligacdo de agua/electricidade e de ligagdo a terra relativas ao referido
imével? A gestdo do condominio seria assegurada pela empresa de administracdo designada por Ke M
antes da realizacdo da assembleia geral do condémino? A Parte B ou a pessoa designada por esta
deveria assinar com K e M escritura publica de compra e venda no tempo e local indicados? Seria
possivel que K efectuasse obras de decoracdo no exterior e interior do edificio que considerasse
necessarias? Além disso, K teria ou ndo o direito de fazer aquilo? A recorrente entende que K e
qualquer homem médio sabem bem que K nao tem o direito de fazer os referidos actos. Em Macau, 86
os construtores fazem os actos acima descritos, em particular, antes da assinatura de escritura publica

de compra e venda sobretudo na venda de frac¢des autonomas do edificio.

(104) Basicamente, as clausulas do contrato 2 sdo uma copia das do contrato 1 (contrato original a fls.
77 a 78v dos autos), por exemplo, as clausulas 3% 4%, 5%, 11% 12¢ 13% 14% 15% 16 ¢ 19* do contrato 2

sdo iguais as clausulas correspondentes no contrato 1.

(105) Referiu o acodrddo recorrido: “... De acordo com a resposta ao facto provado 25 e o facto

provado G), a Clausula 10 do contrafo 2 estipulou que os promitentes compradores (eram N e O e

depois a 1 Re) podiam ceder a sua posicdo contratual a terceiro, sob a condi¢do de que a proprictiria

do imovel cobrasse 1% do preco tixado no contrato original, a ftitulo de despesas de transteréncia de
nome, cada vez fosse assinado o documento de cessdo de posicdo contratual Tal clausula quer dizer
que a primeira cessio estd sujeifa, fambém, ao pagamento de despesas de formalidades de
transteréncia, cyja redacgdo é distinta da do n° 3 da Cldusula 10° do contrato 1. ...” (o sublinhado ¢

nosso) (ﬂs. 27 do acérdao recorrido e fls. 546v dos autos)

(106) De facto, a referida clausula 10* do contrato 2 tem o seguinte teor. “ 1. Apos a assinatura da

declaracdo de cessio definitiva de posicdo contratual, a Parfe B ainda pode ceder a posicdao contratual

a terceiro. 2. Por cada assinatura do documento de cessdo de posicdo contratual, o proprietdrio cobrard
um montante, a titulo de despesas de fransferéncia de nome, correspondente a 1% do preco do imovel

fixado no contrafo original, e o escriforio de advogado cobrari honordrios correspondentes.” (0

sublinhado é nosso)

(107) A clausula supra dita ¢ realmente diferente da clausula 10* do contrato 1, ou seja, contrato
original (fls. 77 a 78v dos autos), porque K e M ainda ndo cederam e/ou prometeram ceder a posicdo
contratual a terceiro aquando da celebracdo daquele contrato-promessa de compra e venda entre eles

¢ a construtora “XXX”.
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(108) A construtora fixou antecipadamente, através da referida clausula 10* do contrato 1, que Ke M
podiam ceder a posicdo contratual a terceiro e a construtora tinha obrigacdo de assinar o documento
para manifestar o seu consentimento no acto. A assinatura da construtora na primeira cessdo de
posicdo contratual estaria isenta de despesas de transferéncia de nome, mas a construtora iria cobrar
um montante correspondente a 1% (MOP21.503,00), a titulo de despesas de transferéncia de nome,
por cada cessdo subsequente.

(109) Quando a parte de K celebrou o contrato 2 com a parte de N, repetiu as clausulas do contrato 1
(contrato original), permitindo a parte de N ceder a sua posicdo contratual a terceiro apds a assinatura

de contrato prometido de cessdo de posicdo contratual (claro que era necessario obter a assinatura de

consentimento da construtora, sendo, o contrato prometido de cessao de posi¢ao contratual ndo seria
considerado celebrado. Esta seria a primeira assinatura de consentimento da construtora, pelo que
estaria isenta de despesas de transferéncia de nome) e a construtora tinha obrigacdo de assinar o
documento para manifestar o seu consentimento no acto mas iria cobrar despesas de transferéncia de
nome porque, para a construtora, esta seria a segunda cessdo, pelo que estaria sujeita ao pagamento de

despesas de transferéncia de nome.

(110) Nesta conformidade, a clausula 10* do contrato 2 € necessariamente diferente da clausula 10*
do contrato 1, porquanto, a assinatura do contrato prometido de cessdo de posi¢do contratual da parte
de K significaria necessariamente que a construtora teria assinado a declaracdo de consentimento da
primeira cessdo (ndo ocorreu esta situagdo). Portanto, quando a parte de N cedesse a sua posicédo
contratual a terceiro, a construtora iria cobrar despesas de transferéncia de nome por se tratar de
segunda assinatura de consentimento no acto de cesséo.

(111) Neste sentido, a clausula 10* do contrato 2 estabelece expressamente que “ 1. Apos a assinatura

da declaragdo de cessdo definitiva de posicdo contratual, a Farte B (N e O) ainda pode ceder a posicao

contratual a ferceiro. 2. Por cada assinatura do documento de cessio de posicdo contratual, o
propriefdrio cobrard um montante, a titulo de despesas de fransteréncia de nome, corrcspondente;
1% do preco do imovel fixado no contrato original” Dai resulta que a construtora ¢ mesmo o
proprietario indicado na clausula 10* do contrato 2, pelo que a definicao desta clausula ¢ um pouco
diferente da da clausula 10* do contrato 1, porquanto, antes da assinatura do contrato 2 e antes da
assinatura do contrato prometido relativo ao contrato 2, a cessdo da posicao contratual de K foi apenas

a primeira cessdo.

(112) Era mesmo por causa disso (0 contrato 2 celebrado entre K, N ¢ O era apenas o

contrato-promessa de cessao da posicao contratual, depois do qual K deveria assinar com N e O, ou a

pessoa indicada por estes, contrato prometido de cessdao de posicao contratual com o consentimento da
construtora) K avisou antecipadamente N e O, através do contrato-promessa (contrato 2), se a
construtora consentiu que os ultimos cedessem a posicdo contratual de promitente comprador

adquirida definitivamente de K a terceiro (art® 418° do CC prevé que € necessario o consentimento do

872/2015 38



outro contraente) e se a construtora ia cobrar despesas de transferéncia de nome e quanto era o valor

das despesas. O referido acto de K foi praticado de acordo com o principio da boa f¢,

---dai pode verificar-se a diferenca entre K e B, 1% ré deste processo. A ultima mentiu a autora e disse
nao saber se seria necessario o pagamento de despesas de transferéncia de nome. Este assunto sera

analisado posteriormente nas partes D1 e D2 desta alegagdo-—-

(113) Antes de K assinar contrato prometido com N e O com o consentimento da construtora, N e O
ndo tinham tido contacto com a construtora, pelo que nado sabiam se a construtora iria consentir que
eles cedessem a posicdo contratual a outrem depois da assinatura do confrato prometido ¢ se a
construtora iria cobrar despesas de transferéncia de nome pela assinatura do respectivo documento.
Por isso, K Thes avisou isso através da clausula 10? do contrato 2.

(114) Face ao exposto, sendo a Parte A do contrato 2, K e M ndo eram capazes de se considerar
proprietarios e, por outro lado, N e O também ndo eram capazes de considerar que K e M eram
proprietarios. Assim sendo, o acérdao recorrido violou o art® 228 do CC ao julgar que a nao realizacdao
da transaccdo foi provocada pelo incumprimento de obrigacdo por parte da autora (recusou-se a
pagar despesas de transferéncia de nome a K), baseando-se na clausula 10* do contrato 2, por qual
entendeu que K e M eram “o proprietario” (altimo paragrafo de fls. 28 do acorddo recorrido, fls. 546v

dos autos).
C5. Violagao dos art®s 228° ¢ 400°, n° 2 do CC

C5.1 — As despesas de transferéncia de nome indicadas nos contratos 4 e 5 sdo aquelas que devem ser

pagas a “XXX”, assim, viola o art® 228° do CC o entendimento de que as despesas devem ser pagas a K

(115) Disse o acorddo recorrido: “Embora a resposta ao quesito 31° da base instrutoria manifeste que a
1% Ré ndo disse, antes de 7 de Maio de 2010, a Autora que K ia cobrar as despesas de formalidades de
cessdo, isto ndo é suficiente para comprovar que a Aufora estava isenta de pagar fais despesas. Anftes
pelo contririo, a Aufora deveria pagar as referidas despesas por nio conseguir provar que ficou
estipulada a isencdo do pagamento das despesas com formalidades de cessdo de posicido contratual no
acordo assinado enfre as parfes e, nos contratos foi previsto que a Aufora pagasse as despesas em

causa.” (ﬂs. 28 do acordao recorrido, fls. 546v dos autos)

(116) Salvo o devido respeito, a recorrente ndo se conforma com tal entendimento. Primeiro alegou o
acordao recorrido que: “... a Aufora deveria pagar as referidas despesas por ndo conseguir provar que
ficou estipulada a isencdo do pagamento das despesas com formalidades de cessdo de posicdo
conftratual no acordo assinado entre as parfes...” Caso tal entendimento possa servir para sustentar a
alegacdo de a autora dever pagar a K despesas de transferéncia de nome, entdo, como néo existe, neste

processo, qualquer acordo que estipula que a autora ndo precisa de pagar a N e O despesas de
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transferéncia de nome, queria perguntar dai pode entender-se ou nao que a autora também precisa de
lhes pagar despesas de transferéncia de nome? Isto é ridiculo, ndo é? Antes pelo contrario, deve
entender-se assim: o pagamento ¢ necessario quando o contrato estabeleca a necessidade de pagar

alguém as despesas.

(117) Mais acrescentou o acordao recorrido que “...a Autora deveria pagar as referidas despesas...nos
contratos foi previsto que a Autfora pagasse as despesas em causa” Os contratos aludidos, que
estabelecem as despesas de transferéncia de nome sdo suportadas pela autora, sdo os assinados em
23/3/2010 e 1/4/2010, ou seja, os contrato 4 € 5 (fls. 43 ¢ 71 a 72), nos quais ¢ estipulado que as
despesas de transferéncia de nome sejam pagas ao proprietario, ou seja, a “XXX”, pelas seguintes

razoes:

(118) Da resposta do Tribunal Colectivo a quo ao quesito 8° da base instrutdria e dos depoimentos de L
gravados em gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 15.42.57, de 07.10 a
07.25 e gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 15.52.38, de 01.28 a 01.39,
resultou que K ja tinha dito pessoalmente a 1* ré B em que situacdo ele ia cobrar despesas de

transferéncia de nome. E a 12 ré, sendo um homem médio, como era possivel ndo saber disso? Era
impossivel. Como é que surgiu “caso a este houvesse lugar”? Caso as despesas indicadas no contrato 4

fossem pagas a K, salvo melhor entendimento, a 1% ré B enganou deliberadamente a recorrente.

(119) Tal como foi dito na parte de C4 desta alegacio, a diferenca entre K e B, 1* ré deste processo € a
seguinte. O primeiro actuou com boa fé, contando a outra parte do conirato, N e O, os direitos e

obrigacoes dele e da “XXX”. Mas a 1* ré B mentiu deliberadamente a autora, nédo lhe dizendo de

propostio a pretensdo de K de cobrar despesas de transferéncia de nome e alegando nio saber se seria

necessario o pagamento de despesas de transferéncia de nome, pelo que escreveu ou pediu a agente
imobiliaria para escrever “caso a este houvesse lugar”. Caso as despesas indicadas fossem pagas a K,

como ¢é que a 1% ré néo sabia? Porque é que escreveu “caso a este houvesse lugar"?

(120) Pelo contrario, se as despesas indicadas no contrato 4 fossem pagas a construtora “XXX”, a sua
alegacdao de “nao saber se seria necessario o pagamento de despesas de transferéncia de nome”
torna-se logica. A 1* ré B alegou nao saber se seria necessario o pagamento de despesas de
transferéncia de nome. Estas despesas aqui mencionadas eram as despesas de transferéncia de nome a
serem pagas a construtora, ou seja, a proprietaria, porquanto a 1* ré nunca tinha contactado a “XXX”,
provavelmente néo lhe foi explicado verbalmente as clausulas dos contratos (sobretudo o contrato 1 de
fls. 77 a 78v dos autos). Tudo isso foi originado pela falta de conhecimento juridico, porque,
provavelmente, ela nao compreendia bem o sentido das clausulas dos contratos, tal como o sentido da

clausula 10% do contrato 1 e nao sabia se a cessao feita em 7/5/2010 seria ou nao a primeira cessao.

(121) Deste modo, a obrigacdo de pagamento de despesas de transferéncia de nome prevista na

clausula 8* do contrato 4 (fls. 43 dos autos), ou seja, a clausula manuscrita “o pagamento de despesas
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com as formalidades de transteréncia...caso a este haja lugar” é pagar as despesas a “XXX” indicada na

clausula 2* daquele contrato, porque a al. B) de tal clausula dispde que as formalidades sejam tratadas

antes de 7/5/2010 na Companhia de G, Limitada. (facto provado E)) Tratar as formalidades de

transferéncia de nome na Companhia “XXX” implicaria, provavelmente, o pagamento de despesas de
transferéncia de nome. Ademais, a 1% ré disse a sua agente imobilidria que as despesas deviam ser

pagas a construtora “XXX”

(122) Dos depoimentos de J, agente imobiliaria da 1* ré que promoveu a assinatura do contrato 4 € do
contrato 5 celebrado em 1/4/2010 (gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at
16.08.21, de 23.25 a 26.20; gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at
17.06.23, de 01.20 a 01.53 e gravacao da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at
17.08.22, de 00:01 a 01:50) resultou que J entendia sempre que caso houvesse lugar ao pagamento de

despesas de transferéncia de nome, estas deveriam ser pagas a construtora. Assim sendo, quando J
mencionou despesas de transferéncia de nome a recorrente, ambas as partes percebiam que as
despesas de transferéncia de nome eram destinadas a construtora.

(123) Dos depoimentos da testemunha da autora D gravados em gravacdo da audiéncia — Translator 2
Recorded on 9-Oct-2014 at 10.51.42, de 00.01 a 04.30 e gravacdo da audiéncia — Translator 2
Recorded on 9-Oct-2014 at 11.44.47, de 01.28 a 05:19, conjugados com a resposta do Tribunal
Colectivo a quo ao quesito 31° da base instrutoria e o facto de que a recorrente nunca tinha contacto
com K e/fou M antes do dia 7/5/2010, pode verificar-se que, segundo o art® 228° do CC,
objectivamente, sendo as declaratarias dos contratos 4 € 5 (fls. 43, 71 a 72v dos autos) a recorrente € a
agente imobilidria J entendiam que as despesas de transferéncia de nome indicadas nos referidos

contratos eram aquelas que deviam ser pagas a “XXX”.

(124) A 1% ré sabia muito bem da pretensdo de K de cobrar despesas de transferéncia de nome, porque
K ja lhe notificou verbalmente que ia cobrar despesas de transferéncia de nome. Mas, segundo o art®

400°, n° 2 do CC, o acordo verbal entre eles ndo pode ser usado para opor a recorrente.

(125) Tal como foi dito, as despesas de transferéncia de nome mencionadas na clausula 6* do contrato
5 também se tratam, pela mesma razdo, de despesas de transferéncia de nome a serem pagas a
proprietaria “XXX”. Caso assim nao se entenda, ndo podemos ignorar o facto de que a clausula 6* do
contrato 5 estabelece que “as despesas de transferéncia de nome e de ligacido de cabos eléctricos e
tubos de dgua relativas ao referido imovel serdo suportadas pela Farte B (resposta do Tribunal
Colectivo ao quesito 13° da base instrutdria) Esta clausula ndo estipula que as despesas de

transferéncia de nome sao pagas a K.
(126) Vamos aplicar a interpretagdo da clausula 5* do contrato 5 pela MM* Juiz Presidente do

Tribunal Colectivo a quo a clausula 6* do mesmo contrato. Disse o Tribunal a quo. “Apreciando o

modelo do contrafo 5, este é um modelo normalizado de contrato geral de fransacgcdo de imoveis que
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foi impresso depois de nele ferem sido inseridos os dados. Normalmente, as partes ndo negociam de
forma detalhada sobre deferminadas clausulas aquando do preenchimento deste contrafo, o que faz
com que algumas cldusulas ndo apliciveis ndo sejam devidamente riscadas. Afendendo 4 sifuacio
referida, acredita-se que o contrato 5 se enquadra nesta situagdo...” (fl. 33 do acorddo recorrido, fl.
549 dos autos) Posto que o Tribunal a quo fez o referido reconhecimento sem terem as partes indicado
clausulas de contrato-modelo, assim, pela mesma razao, podemos entender que também ¢ uma das
clausulas de contrato-modelo a clausula 6* do mesmo contrato (contrato 5) que rege o pagamento das
despesas de transferéncia de nome e de ligacdo de cabos eléctricos e tubos de agua. O ultimo
entendimento é mais correcto porque na qual ndo foi dito quem vai receber as despesas de

transferéncia de nome, nem foi mencionado o valor destas despesas.

(127) Face ao exposto, ndo ha duvida de que as despesas de transferéncia de nome indicadas na
clausula 6* do contrato 5 sdo as despesas de transferéncia de nome que se destinam a construtora

“XXX". In casu, apenas dois contratos falam da pessoa que tem o direito a cobrar despesas de

transferéncia de nome — contratos 1 e 2 — também sdo as clausulas 10%s dos contratos que estipulam

que € o proprietario. Tal como foi dito, o proprietario (em particular o no contrato 2) ¢ a “XXX”, que
tem direito a cobrar as despesas no valor correspondente a 1% do preco fixado no contrato original, ou
seja, MOP21.503.00.

(128) Tal como foi dito nesta alegacido, ndo existe qualquer clausula no contrato 3 que se prende com
“despesas de transferéncia de nome”. As despesas de transferéncia de nome indicadas nos contratos 4 e
5 sdo destinadas ao proprietario, ou seja, a “XXX”. E os contratos 1 e 2 até estabelecem explicitamente
que o proprietario cobrara as ditas despesas nas situacdes mencionados nos dois contratos (usadas
expressdes diferentes mas indicando situacdes basicamente iguais — ja se falou disso na parte C4 desta
alegacio). Caso assim ndo entenda V.Ex?, a recorrente acredita que também néo se pode entender que

as despesas deviam ser pagas a K, porque, neste caso, nao existe qualquer clausula em qualquer

contrato que diz que K tem o direito a cobrar despesas de transferéncia de nome. Tal com disse o

acorddo do Tribunal Colectivo a quo (fl. 19). “Relativamente ds despesas com as formalidades da cessio,

a prova fol mais ou menos unanime no seguinte senfido: ...... a 1% Ré ndo disse a Aufora que K iria
exigir o pagamento dessas depesas. Porém, a Autora nio logrou provar que a 1* Ré sabia que o K iria
exigir o pagamento dessas despesas e tinha deliberadamente omitido este facto. Com efeifo, nenhuma
festemunha deu indicagdo desse conhecimento e dos documentos junfos ndo consta qualquer acordo
acerca dessa exigéncia. ....” (fls. 505 dos autos)

(129) In casu, nio existe qualquer clausula em qualquer contrato que diz que K tem o direito a cobrar
despesas de transferéncia de nome. Por outro lado, os contratos 4 e 5 apenas estipulam sobre as
despesas de transferéncia de nome mas néo fixaram o valor concreto, nem indicam o prego (em que
contrato) sobre o qual € calculado o valor de 1%. Assim, caso K tivesse o direito a cobrar despesas de
transferéncia de nome, queriamos perguntar uma coisa:. quanto K poderia receber? Qual seria o valor

concreto? Nenhum contrato fala sobre isso. Sera que ele teria direito de fixar o valor da quantia? Se ele
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pedisse cem mil, um milhdo ou até 10 milhdes, a recorrente também deveria Ihe pagar? E impossivel.

(130) Face ao exposto, 0 acordao recorrido violou o art® 228° do CC por entender que a autora devia
pagar a K despesas de transferéncia de nome tdo-somente com base neste fundamento — “...a Aufora
deveria pagar as referidas despesas...nos contratos foi previsto que a Aufora pagasse as despesas em

causa’. Trata-se duma interpretacao errada das clausulas dos contratos 4 e 5.

C5.2 — As clausulas do conirato 2 ndo podem ser usadas para opor a Autora, assim, o acordao
recorrida violou o art® 400°, n° 2 do CC

(131) Importa referir que, neste processo, nem a autora, nem os réus tinham alegado qualquer facto

de o contrato 2 vincular a autora. Além disso, ndo se encontra qualquer facto, na matéria de facto

provado e base instrutoria, de o contrato 2 vincular a autora. Portanto, de acordo com o art® 400°, n° 2

do CC, as clausulas do contrato 2 nao podem ser usadas para opor a recorrente. Mesmo que presuma
que a clausula 10? daquele contrato estipulasse que K teria direito as despesas em causa — isto é apenas
uma presuncdo (ndo significando que a recorrente aceita isso e/ou tinha este entendimento), ndo pode

ser usada para opor a recorrente.

(132) Quanto ao contrato 1, disse o facto provado P). “E bem assim, que a Cessdo da Fosicdo

Conftratual incluiria fodos os direifos e deveres resultantes do aludido contrafo promessa de compra e

venda.” Dai verifica-se que a autora combinou com a 1% ré, mediante as clausulas do contrato 4, que a

cessdo de posicdo contratual abrangia os direitos e deveres inerentes ao respectivo contrato-promessa

de compra e venda do imével (contrato 1), pela razao de que

(133) a autora assinou os contratos-promessa 4 € 5 com a 1* ré, com finalidade de obter a posicdo
contratual de promitente comprador sobre a fraccdo autonoma F4, e ia celebrar finalmente com a
construtora “XXX” o contrato prometido de compra e venda para adquirir a propriedade da referida
fraccdo. Pelo exposto, mesmo que ndo haja os contratos 2 e 3, isso ndo prejudica a validade dos
contratos 4 e 5. A 1% ré ia incumprir ou ndo o contrato é outro assunto. Tal como foi dito nesta
alegacdo, a recorrente nem sabia da existéncia dos contratos 2 e 3 antes da assinatura do contrato 5,

nem tinha contacto com a parte de K antes de 7/5/2010.

(134) Salvo o devido respeito, tal entendimento “...para a Aufora obter a posicdo contratual de K e M

no contrato 1, a mesma devia obfer primeiro a posi¢do contratual da 1* Ré no confrafo 2...” nao esta

em conformidade com o entendimento adoptado no acérdao sobre a matéria de facto proferido em
27/10/2014 pelo Tribunal a quo. Tal acérdao entendeu que “... Com efeito, do acordo celebrado entre
a Autora ¢ a 1* Ré em 1 de Abril de 2010 vé-se que apenas a Autora, K Lau Ngai Cheong ¢ a
promitfente vendedora iriam assinar o citado contrato sendo apenas obrigacio da 1% Ré a de promover
a celebragdo deste contrato..” (cfr. acorddo d fl. 505 dos autos) Tal entendimento também diverge do

entendimento adoptado no acérdao sobre a reclamacao proferido em 7/11/2014 pelo Tribunal a quo —
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“... Segundo o que foi ja expendido, o fribunal entendeu que, de acordo com o que estava previsto para
acontecer aquando da celebracio do contrato de cessdo da posicdo contratual, a 1¢ Ré ndo interviria
como outorgante. Ndo tendo a 1* Ré que assinar o confrato, é manifesto que nio foram os motivos
indicados nos quesitos 520 e 580 que levaram 4 sua ndo assinatura do confrato.” (acordio de fls. 508 a
509 dos autos)

(135) Segundo o depoimento da testemunha dos réus, Sra. Lei (funcionaria do escritorio de advogado),

gravado em gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.27.50, nomeadamente,

de 10:15 a 11.45, tal como disse a recorrente na alegacido juridica apresentada em 17/11/2014 (fls.

511 e seguintes dos autos), a situacdo poderia surgir ¢ a seguinte: a Companhia de G, Limitada, K/M e
a autora assinariam a declaragdo de cessdo definitiva de posi¢do contratual. Isto quer dizer que nao
existiria na declaracdo de cessdo a assinatura da 1* ré. A declaracdo, conjugada com outros
documentos, comprovariam o consentimento dos Companhia de G, Limitada, K/M e réus na cessao da

posicao contratual.

(136) Deste modo, salvo o devido respeito, entende a autora que a 1% ré deveria manifestar, antes de
ser assinada a declaracdo de cessdo, o seu consentimento na cessdo da sua posi¢do contratual
(concretamente a posicdo de promitente cessionario) a autora. De acordo com os art’s 419° ¢ 404° do
CC, o consentimento na cessdo da ré deve ser por escrito, ie., deve constar de documento

independente.

(137) Face ao exposto e conforme o facto provado M) sobre as obrigacdes da 1% ré, desde que a 1% ré
concordasse com a cessdo (podendo manifestar o consentimento num documento independente) e
tivesse obtido o consentimento de K, M e “XXX”, para eles poderem assinar com a recorrente o contrato
de cessao da posicao de promitente comprador de K e M prevista no contrato 1, ndo seria necessaria a

cessdo da posicao contratual do contrato 2.

(138) Quanto a alegacédo do acordao recorrido “... Neste sentido, as disposicoes dos contratos I e 2 sao
[gualmente relevantes para esta causa. ...”, mesmo que fosse necessario obter primeiro a posicdo
contratual da 12 ré no contrato 2, tal como entende a MM?* Juiz Presidente do Tribunal Colectivo a quo,
ndo se esqueca de que, antes da celebragéo, a recorrente néo era a contraente do contrato 2 (também
néo era, mesmo depois da celebracéo, porque era para assinar outro contrato, talvez fosse chamado de
contrato 6) e mesmo que as disposicdes do contrato 2 sejam relevantes para esta causa, este confrato
néo se trata de contrato previsto no art® 400° do CC que pode ser utilizado para opor a terceiros. Posto
que a recorrente ndo era a contraente do conirato 2 e os contirato 4 e 5 por ela assinados néo
estipularam que a recorrente devia pagar a K despesas de transferéncia de nome (porquanto estes
contratos estabeleceram que as despesas de transferéncia de nome deviam ser pagas a construtora
“XXX"). assim, o0 acto de K de se recusar a assinar o contrato 2 efou o contrato de cessdo de posicdo
contratual do contrato 1 levou com que a 1* ré ndo pudesse cumprir a recorrente as obrigacoes

previstas nos contratos 4 e 5, pelo que precisa de indemnizar a recorrente.
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(139) Salvo o devido respeito, a recorrente ndo concorda com o entendimento da MM* Juiz Presidente
do Tribunal Colectivo a quo — “Dado que do confrato 4 consta uma clausula manuscrita que estipulou
que a Aufora fica suyjeifa ao pagamento das eventuais despesas com as formalidades da cessdo do
direifo de aquisicao’ — pelo qual reconheceu que a autora devia pagar a K despesas de transferéncia de
nome, porquanto a recorrente nio sabia da existéncia dos contratos 2 e 3 antes da assinatura do
contrato 5 e, segundo o exposto na parte A1 desta alegacdo, a 1% ré tinha dito a sua agente imobiliaria J
e a recorrente que as despesas de transferéncia de nome indicadas nos contratos 4 e 5 eram destinadas
a construtora “XXX”. Por i8s0, em conjugacdo com o depoimento da testemunha D, a autora entendia

sempre que as despesas de transferéncia deviam ser pagas a construtora “XXX”.

(140) Pelo acima exposto, objectivamente, a 1* ré, a recorrente e a agente imobiliaria J, até¢ K e L
entendiam que as despesas de transferéncia de nome indicadas pelas 1% ré e recorrente nos contratos 4

e b eram destinadas a construtora “XXX”

(141) Portanto, K ¢ L ndo acreditavam na 1* ré, exigindo-lhe a assinatura de contrato prometido de
cessdo de posicdo contratual. K ndo consentia que a 1% ré cedesse a posicdo contratual, de modo a
evitar que ela enganasse mais pessoas. Esta conclusdo pode ser deduzida do depoimento prestado por L
na audiéncia de discussdo ¢ julgamento em primeira instancia.

“Testemunha L respondeu: “... a Sra. Io exigiu-nos muitas vezes para tratar das formalidades de
transferéncia de nome. Como nés sabiamos da referida questdo, sobre aquela fraccdo autdbnoma, nao

concordamos que a Sra. Io cedesse a terceiro, até ela comprou.”

(Cfr. gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 15.42.57, nomeadamente a
parte de 06:25 a 06:36)

(142) Pelo acima exposto, as eventuais despesas com as formalidades da cessdo do direito de aquisicao,
que devem ser suportadas pela autora conforme dispde a clausula escrita a mao no contrato 4, sao

aquelas que devem ser pagas a “XXX”. Isto esclarece o significado das “eventuais despesas”. £ porque a

“XXX" cobraria as despesas consoante a situacdo (a primeira cessdo estava isenta do pagamento das
referidas despesas). Caso fossem entendidas como despesas para K, ndo se poderia explicar “as

eventuais despesas”, porque, segundo a reposta ao quesito 8° da base instrutédria, aquela clausula

manuscrita foi escrita pela 1 ré ou por outrem a pedido da mesma. Dos depoimentos de L gravados na
gravacao da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 15.52.38, a parte de 01.28 a 01.38 ¢
na gravacao da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 15.56.34, a parte de 00:22 a 00.52,

resultou que K ja disse verbalmente a 1° ré a sua intencdo de cobrar despesas de transferéncia de nome

quando assinou com ela o contrato 3, pelo que era impossivel que ela ndo soubesse daquela intencao e

escreveu “as eventuais despesas”.

(143) Também, “as disposi¢des dos contratos 1 e 2 sdo igualmente relevantes para esta causa” ndo pode
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servir de fundamento legal para reconhecer que aquele contrato vinculava a recorrente. “ Em relagio a
ferceiros, o contrato sO produz efeifos nos casos e termos especialmente previstos na ler’, dispdes o art®
400°, n° 2 do CC. Entende a recorrente que a importancia do contrato manifesta-se no seguinte: a
razdo pela qual 1* ré assinou com a recorrente os contratos 4 € 5 (contratos-promessa) ¢ a 1¢ ré
detinha um determinado direito sobre a fraccao autdonoma F4 e tal direito alicercava-se na existéncia
dos contratos 1, 2 e 3. Todavia, mesmo que néo houvesse os contratos 1, 2 ¢ 3, ou seja, mesmo que a 1*
ré nio detivesse qualquer direito sobre a fraccdo F4, isso ndo influenciaria a validade dos contratos 4 e
5. A questdo centra-se no cumprimento contratual ou ndo da 12 ré no futuro. Face ao exposto, salvo o

devido respeito, o acordao recorrido violou o art® 400°, n° 2 do CC.
C6 — Violagéo dos art®s 326° 788° no 1, 793° n° 2 e 794°, n° 2, al. a) do CC

(144) Disse a MM*® Juiz Presidente do Tribunal Colectivo a quo na fundamentacdo do acordao
recorrido: “...foi a Aufora que se recusou a cumprir a obrigacdo acima dita, resulfando na nio
realizacio da transacc¢io. Consequentemente, improcede o primeiro fundamento (incumprimento
contratual da 1* Ré) invocado pela Aufora” (Gltima linha de fls. 28 ¢ 29 do acdrdao recorrido, fls.
546v € 547 dos autos) A recorrente entende que o acordéo recorrido violou os art’s 326° 788° no 1,
793° n°2e794° n° 2, al. a) e 797° n° 1, al. b) do CC pelas seguintes razoes:

C6.1 — Por interpretacdo errada das “despesas de transferéncia de nome” por parte do acodrdio

recorrido

(145) Dos factos provados G), H), 1), J). K), L) e M), conjugados com as respostas do acérdao aos
quesitos 22° e 25° da base instrutéria e os fundamentos invocados anteriormente, pode concluir-se

que:

a) 86 o proprietario, ou seja, a “XXX” ¢ que podia receber as despesas de transferéncia de nome no

valor correspondente a 1%;

b) E quando a “XXX” assinar, na qualidade de proprietario e de testemunha, o primeiro contrato de
cessdo de posicao contratual de promitente comprador a terceiro, ndo cobrara despesas de

transferéncia de nome;

¢) K néo tinha direito, em qualquer situacdo, de cobrar as alegadas “despesas de transferéncia de

nome”;
d) Mesmo que K tivesse direito de cobrar as alegadas “despesas de transferéncia de nome” (talvez fosse

chegado a um acordo entre K € a 1% ré, mas este ndo vincula a recorrente), a recorrente nao tinha

obrigacao de lhe pagar as alegadas “despesas de transferéncia de nome”;
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€) O contrato de cessdo a ser assinado pela autora, K/IM e “XXX” nos dias 7/5/2010 ¢ 6/7/2010 seria a

primeira cessdo da posicao do contrato prometido, pelo que
f) A autora também nao estava obrigada a pagar a “XXX” despesas de transferéncia de nome; e

g) A “XXX” ja manifestou expressamente a recorrente que ndo era necessario o pagamento de despesas

de transferéncia de nome.

(146) Ademais, tal como foi dito anteriormente, na resposta ao quesito 13° da base instrutoria, foi
indicada a clausula 6* do contrato-promessa celebrado em 1/4/2010 entre a autora e a 1% ré que
estabeleceu: “As despesas de transteréncia de nome e de Iligacio de cabos eléctricos e fubos de dgua
relativas ao referido imovel serdo suportadas pela Parfe B” E a clausula do contrato assinado em
23/3/2010, mencionado no quesito 8° da base instrutoria, estabeleceu que “...caso a este (as despesas
com as formalidades da transteréncia) houvesse lugar...” As “despesas de transferéncia de nome”
indicadas nos ditos contratos devem ser consideradas como as despesas com as formalidades da
transferéncia a serem pagas a “XXX”. Além do referido, nos contratos indicados nos factos provados G),
H), I) e M) e em todos os contratos indicados neste processo, ndo se encontra qualquer contrato em que
foi estabelecido que K podia cobrar as despesas mencionadas, pelo que se pode ter mais certeza de que
K nao tinha o direito de cobra-las.

C6.2 — Por interpretagio errada das “obrigacdes dos réus” por parte do acoérdio recorrido

(147) Disse a MM* Juiz Presidente do Tribunal Colectivo a quo na fundamentacdo que: “...a Aufora
tinha direifo a exigir o comparecimento do 2° Réu a ocasido de assinatura de contrato, no sentido de
garantir que o contrato prometido nio fosse anulado no futuro. Estamos perante um incumprimento
contratual caso a 1 Ré ndo leve com ela o 2° Réu a ocasido mesmo que lhe fenha exigido pela Autora
ou ndo fome qualquer medida para assegurar o consentimento do 2° Réu na realizacio da fransacgao.
Todavia, a Autora ndo disse nos seus articulados que tinha feifo a referida exigéncia, nem existem
quaisquer dados nos autos que mostram que a Aufora tinha feito a exigéncia. Mesmo na carta datada
de 22 de Junho de 2010 da Autora 4 1° Ré que notificou a segunda para concluir a fransaccio em 6 de
Julho de 2010 nao se vé que a Aufora fez claramente a referida exigéncia, na qual apenas exigiu a 1°
Ré que notificasse as respectivas pessoas (documento a tl. 82 dos autos)...este pode ser sustentado pelo
seguinte facto — no dia da assinatura do contrato 5 em 1 de Abril de 2010, a 1° Ré assinou sozinha o
contrato e a Aufora ndo se manifestou nada sobre isso...” (0 sublinhado ¢ nosso) (fls. 30 a 31 do
acordao recorrido, fls. 547v a 548 dos autos) Também, disse o acorddo recorrido o seguinte: “No
focante a questio de ndo comparecimento de M, um dos promitentes cedentes, nos dias de 7 de Maio e
6 de Julho de 2010, os promitentes compradores do contrato I eram K e M. Em principio, 0s dois
deviam ser presentes para dar o seu consentimento e assinar o com‘mz; de cessdo da posicdo
contratual, a fim de que a fransaccio fosse concluida e, consequentemente, produzisse efeitos...para

ser reconhecida a violagdo de obrigacdo da 1° Ré, deve comprovar-se que tal violacdo é a causa pela
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qual a Aufora ndo conseguiu obfer, conforme estipulado no acordo, a posicido contratual do contrato 1
ocupada por K e M. Mas tal tacto ndo foi dado como provado (respostas aos quesitos 38° e 39° da base
instrutoria)...” (o_sublinhado € 1n0sso) (na parte entre dois asteriscos * de fl. 32 do acodrdao recorrido,
fls. 548v dos autos)

(148) Salvo o devido respeito, a recorrente ndo se conforma com os referidos entendimentos do
acorddo recorrido pelas seguintes razdes: Segundo a resposta do acorddo recorrido ao quesito 16° da
base instrutdria, no dia 7/5/2010, o 2° réu ndo compareceu ao escritorio do advogado Dr. O, nem se

fez representar. Visto que a 1% ré € 0 2° Réu adoptaram pelo regime da comunhdao de bens (fls. 343), de

acordo com os art°s 1603°, 1606°, 1609° e 1611° do CC, a posi¢ao de promitente cessionario sobre a

fraccdo autdbnoma F4 em causa, desde que fosse adquirida pela 1% ré, tornou-se logo bem comum do

casal, ora os réus, como também o sinal pago pela autora. Uma vez que os réus ndo invocaram

fundamentos para ilidir o facto de a 1% ré adquirir o direito sobre a fraccdo autonoma F4 em causa sob
o regime da comunhao de bens, assim, pelos efeitos dos artigos mencionados e presuncao feita, o bem
imovel comum (o direito) do casal s6 pode ser alienado com o consentimento de ambos os conjuges,

conforme dispdem os art®s 1548° n° 1, e 1554° n° 1 do CC, sob pena de anulacgao.

(149) De facto, o contrato 5 so indicou que a 1° ré € casada (o contrato 4 at¢ nao falou nada sobre o

estado civil dela). Caso a 1% ré e o seu conjuge adoptassem pelo regime da separacio de bens, segundo

a lei, o seu conjuge, ora 2° réu, ndo precisava de comparecer a ocasido da assinatura de contrato
prometido. Por isso, no dia 1/4/2010 em que foi assinado o contrato 5, a autora nao tinha condig¢des de
questionar o facto de a 1% ré assinar sozinha o referido contrato. Acresce que, antes de 7/7/2010, a
recorrente nao sabia qual era o regime de bens adoptado pelo casal, portanto, a recorrente nao tinha

condigoes de indicar a 1% ré que o 2° réu devia, ou nao, assinar o contrato prometido em 6/7/2010.

(150) Segundo o depoimento da testemunha dos réus, Sra. Lei (funcionaria do escritorio de advogado),

gravado em gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.27.50, nomeadamente,

de 04:25 a 05.05, como o contrato a ser assinado foi preparado pelo escritério de advogado e, no dia
7/5/2010, a recorrente nem tinha oportunidade para ler o contrato, pelo que a recorrente nao sabia se
K e M estavam obrigados a comparecer a reunido de 6/7/2010, porque a recorrente ndo sabia se
aquelas pessoas ja tinham, ou ndo, dado o seu consentimento e se tinham feito representar. Por tudo
exposto, a unica coisa que a recorrente podia fazer é enviar uma carta a 1% ré em 22/6/2010, em que

interpelou a 1% ré para notificar os envolventes para comparecerem a reunio. Este acto da recorrente

ndo violou o principio da boa fé citado pelo acoérdao recorrido na sua fundamentagéo, antes pelo

contrario, a recorrente actuou de acordo com o principio da boa fé, lembrando a 1% ré de que devia se

deslocar ao escritoério do advogado Dr. O no dia 6/7/2010 e notificar os demais envolventes para

comparecerem também a reuniio, a fim de assinarem o contrato prometido.

(151) Do facto provado M) resultou que a 1* r¢, na verdade, estava ciente do facto, em particular, dos

seus deveres (no contrato 5), sabendo bem de que, além de obter o consentimento da proprietaria
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“XXX”, a 1% ré tinha também a obrigacdo de obter o consentimento dos promitentes adquirentes K e M.

(152) Nos dias de 7 de Maio ¢ 6 de Julho de 2010, a 1* ré ndo cumpriu a sua obrigacdo, nao tendo
promovido a assinatura da declaracdo de transferéncia definitiva da posicdo contratual entre K, M,
“XXX” e autora, nem obtido o consentimento deles. Além disso, a 1* ré exigiu a autora que pagasse uma
quantia de MOP21.503.00, a titulo de despesas de transferéncia de nome, a K. Ea 1*ré ndodeuou /e
recusou-se a dar o seu consentimento na cessao da sua posicao contratual a autora, sob o pretexto de a

autora nao ter pagado a K as alegadas despesas de transferéncia de nome.

(153) De resto, M ndo compareceu (a0 escritorio) nos dias de 7 de Maio e 6 de Julho de 2010. Nesta

situagdo, o contrato nido seria ser devidamente assinado nas ditas datas mesmo que ndo existisse a

discussdo sobre despesas com as formalidades da transferéncia ou a recorrente fosse obrigada a pagar

a K as referidas despesas. Dai resultou que a 1* ré ndo estava preparada para cumprir as suas

obrigacdes contratuais.

(154) Em Marco de 2011, a 1% ré cedeu a sua posicdo contratual a terceiro. Segundo os dois contratos
apresentados pel® R¢, os sujeitos e objectivos dos negodcios sdo iguais, excepto os precos. O preco
indicado no primeiro contrato, que foi assinado em 7/3/2011, ¢ de HKD5.280.000,00, e 0 no segundo
contrato que foi assinado em 18/3/2011 ¢ de HKD4.880.000,00. Salvo o melhor entendimento, a 1% ré

assinou dois contratos em Marc¢o de 2011 num periodo de 11 dias, indicando cada um deles um prego

diferente. Este facto comprova que a 1 ré ndo é honesta e esta habituada a enganar terceiros,
comprovando ainda que a 1° ré, depois do seu incumprimento da obrigacao a recorrente, vendeu a sua
posicdo contratual sobre a fraccdo F4 em questdo a terceiro por um preco mais elevado (fls. 376 a
380).

(155) E a recorrente, embora soubesse naquela altura o preco de imoéveis de Macau estava a subir
constantemente, a recorrente, pela crenga no Direito e confianga no sistema judicial justo e imparcial
de Macau, insistia em defender os seus direitos ¢ nao cedeu a pressdo da 12 ré, ndo pagando a K as
alegadas “despesas de transferéncia de nome” que ela nao tinha obrigacao de lhe pagar. A recorrente
cita aqui a alegacdo final dada pelo advogado da 1% ré, Dr. Comandante, na parte final da audiéncia de
discussdo e julgamento realizado em primeira instancia. “...caso a autora tivesse pagado as despesas de
transferéncia de nome, hoje ela seria a proprietaria (do imovel) e, talvez, ja teria vendido (o imovel) e

ganhado muito mais dinheiro...” — (Cfr. gravacédo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014

at 17.42.10, de 21:17 a 21:23) — Dai verifica-se que, para a recorrente, a confianca no sistema judicial

de Macau, que ¢ justo e imparcial, e a insisténcia na defesa de direitos proprios sdo mais importantes

do que dinheiro.
(156) Com efeito, naquele dia K e o representante da “XXX” sairam do escritdrio de advogado antes de

a recorrente poder perguntar se M ia chegar mais tarde e se ele tinha outorgado procuracéo. Este facto

pode prova-se pelas respostas aos quesitos 43° e 59° da base instrutédria, bem como pelos depoimentos
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de D, testemunha da autora, gravado em gravacao da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014
at 11.05.23, de 0045 a 01.45 ¢ de L, testemunha da 1? ré, gravado em gravacdo da audiéncia
Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 15.42.57, de 06.00 a 06:18.

(157) Face ao exposto, a Autora ndo violou o principio da boa fé por invocar, como um dos
fundamentos da propositura da ac¢do, o nao comparecimento de M e o incumprimento contratual da
1% Ré. Antes pelo contrario, a recorrente esta exercer o seu direito de accdo nos termos da lei, nao
violando o principio da boa fé. Na verdade, a 1* ré, como uma parte contraente do contrato, sabia da
pretensdo de K de cobrar despesas de transferéncia de nome, mas nao disse a recorrente que era a
outra parte contraente e ndo sabia nada disso. A 1* ré até usou de artificio, enganando
deliberadamente a recorrente através de mentir a agente imobiliaria J (cfr. a parte A1 desta alegacao),
dai resulta que a 1? ré é que violou o principio da boa fé, porquanto ela ocultou deliberadamente o
facto a recorrente que era outra parte contraente, ocultando deliberadamente o facto de que K lhe
manifestou verbalmente a sua pretensdo de cobranca de despesas com as formalidades de
transferéncia. Isto também pode ser sustentado pelo facto de que K nédo acreditava mais nela e nao lhe

permitia vender o imével:

“Testemunha L respondeu: “... a Sra. Io exigiu-nos muitas vezes para tratar das formalidades de
transferéncia de nome. Como noés sabiamos da referida questdo, sobre aquela fraccao autbnoma, nao

concordamos que a Sra. Io cedesse a terceiro, até ela comprou.”

(Cfr. gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 15.42.57, de 06:25 a 06:36)

(158) Pelo acima exposto, a ré ndo cumpriu as suas obrigacdes previstas no contrato-promess, ndo
tendo promovido a assinatura da declaracdo de transferéncia definitiva da posicao contratual entre K,
M, “XXX” e autora, nem obtido o consentimento deles. Uma vez que M e K sdo os promitentes
compradores que prometeram comprar a fraccdo autdbnoma 4F a “XXX”, se queiram ceder a posicao de
promitente comprador a terceiro, M e K devem ceder em conjunto, nos termos do art® 1301°, n° 1 e do
art® 882° do CC, caso contrario, implica na nulidade do acto de cessdo. Ao abrigo do art® 279° do

mesmo Codigo, a nulidade ¢ invocavel a todo o tempo por qualquer interessado. ..

(159) Por conseguinte, a recorrente ndo concorda absolutamente com o entendimento do acordao
recorrido de que “a Aufora sé invocou isso nesta ac¢ao para fundamentar o incumprimento confratual
da 1° Ré o que conftraria o principio da boa f&”

C6.3 — Por interpretacao errada de “mora imputavel aos réus” por parte do acoérdao recorrido

(160) Segundo a resposta do acordido recorrido ao quesito 16° da base instrutoria, no dia 7/5/2010, o

2° réu nao compareceu ao escritorio do advogado Dr. O, nem se fez representar. Visto que a 1* ré e o

2° Réu adoptaram pelo regime da comunhao de bens (fls. 343), de acordo com os art®s 1603°, 1606°,
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1609° e 1611° do CC, a posicdao de promitente cessionario sobre a fracgdo auténoma F4 em causa,

desde que fosse adquirida pela 1% ré, tornou-se logo bem comum do casal, ora os réus, como também o

sinal pago pela autora. Uma vez que os réus nao invocaram fundamentos para ilidir o facto de a 1% ré

adquirir o direito sobre a fraccdo autonoma F4 em causa sob o regime da comunhdo de bens, assim,
pelos efeitos dos artigos mencionados e presuncéo feita, o bem imoével comum (o direito) do casal so
pode ser alienado com o consentimento de ambos os conjuges, conforme dispdem os art®s 1548°, n° 1,
e 1554° n° 1 do CC, sob pena de anulacdo. M ndao compareceu ao escritorio do advogado Dr. O, nem
se fez representar. Uma vez que M e K sdo os promitentes compradores que prometeram comprar a
fraccdo autonoma 4F a “XXX”, se queiram ceder a posicdo de promitente comprador a terceiro, M e K
devem ceder em conjunto, nos termos do art® 1301°, n° 1 e do art® 882° do CC, caso contrario, implica
na nulidade do acto de cessdo. Ao abrigo do art® 279° do mesmo Codigo, a nulidade ¢ invocavel a todo

o tempo por qualquer interessado...

(161) Acresce que, segundo o facto provado M), uma das obrigacdes da 1* ré era obter o
consentimento da proprietaria “XXX”, K e M. A prestagdo dos réus, ou seja, promover a celebracdo do
contrato prometido de cessdo de posi¢ao contratual entre K/M, “XXX” e autora, deveria ser cumprida

no prazo fixado.

(162) No dia 7 de Maio de 2010, a 1* R¢ ndo tentou convencer o K de que ndo podia exigir aquele
pagamento, segundo a resposta do acordao recorrido ao quesito 28° da base instrutodria, e, de acordo
com a resposta do acordao recorrido ao quesito 29° da base instrutoria, a 1% ré preferiu pressionar e

insistir com a Autora para esta pagar as despesas com as formalidades da transferéncia ao K.

(163) Dai resulta que a 1* re exigiu a autora que pagasse a K um encargo que nio estava estipulado no

contrato, tal encargo nao foi encontrado em qualquer dos contratos citados nos factos provados G), H),
) e M). E a 1* ré também ndo promovera a assinatura da declaracdo de transferéncia definitiva da

posicao contratual entre K, M, “XXX” e autora, nem obtivera o consentimento deles.

(164) Também pode verificar-se que a 1* ré ndo cumpriu a autora as obrigacdes contratuais no prazo

fixado no contrato celebrado entre as partes (7/5/2010 ou antes). Dispde o art® 788°, n° 1 do CC que

incumbe ao devedor provar que a falta de cumprimento da obrigacdo (incluindo mora,
incumprimento no sentido estrito e impossibilidade de cumprimento) nao procede de culpa sua. Nesta

causa, os réus ndo alegaram nem comprovaram que nao ¢ imputavel a 1* ré o facto de o 2° réu e M

nao comparecerem ao escritorio do advogado Dr. O, por exemplo, a 1 ré ndo alegou nem comprovou
que ja tinha notificado o 2° réu e M para se deslocarem ao escritério de advogado em 7/5/2010 — isto,
ao contraio, é a causa imputavel a ré. Mas a 1% ré ndo tentou convencer o K, ao invés, exigiu a autora

que pagasse as despesas de transferéncia de nome a K.

(165) Pelo exposto, no dia 7/5/2010, por causa imputavel a 1* ré ndo foi cumprida a obrigacdo de

prestacdo no prazo fixado, dai resultou a mora, nos termos dos art® 793°, n® 2, e art® 794° n° 2, al. a)
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do CC.

C7 — A autora entende que os artigos aplicaveis sdo (mas ndo sd) os seguintes: art®s 216°, 422°, 436°,
nos 1, 2 e 4, 558°, 563°, 564°, 787°, 788° no 1, 797°, no 1, al. b), 1603°, 1606°, 1609° e 1611° do CC,
como também os art®s 410°, 423°, 424° ¢ 562°, n° 3 do CPC, os quais devem ser aplicados segundo as
seguintes interpretacdes

C7.1 — Incumprimento definitivo / impossibilidade de cumprimento imputavel aos réus

(166) Segundo as respostas do acorddo recorrido aos quesitos 45° € 46°, em 22 de Junho de 2010, a
autora remeteu uma carta (fls. 86 dos autos) a 1* R¢ (esta recebeu-a em 24 de Junho), interpelando-a
para cumprir as obrigacdes contratuais em conjunto com outros envolventes no dia 6/7/2010, sob

pena de ser considerado como incumprimento definitivo culposo. Naquele dia, a 1* ré apresentou-se

no escritdrio de advogado tal como foi combinado, mas nunca invocou factos para questionar a

razoabilidade do prazo mencionado.

(167) Das respostas do acorddo recorrido aos quesitos 47° e 53° resultou que, no escritorio do
advogado O, no prazo de interpelacdo razoavel, a 1% ré insistiu em ndo cumprir a prestagdo,
incumprindo as obrigacdes estipuladas no contrato-promessa, exigindo de novo a autora que pagasse
o encargo que nao foi estabelecido no contrato ou na lei e nao garantindo o comparecimento do seu
conjuge ¢ M. Na reunido daquele dia, a 1* ré ndo promoveu a assinatura da declaracdo de
transferéncia definitiva da posicao contratual entre K/M, “XXX” e autora, nem obteu o consentimento

deles.

(168) In casu, embora um dos pressupostos da celebracido de contrato prometido valido entre a autora
e a 1? ré seja o consentimento de K/M e “XXX”, isto ndo impede a validade do contrato-promessa
assinado entre a autora e a 1 ré. Caso eles decidam de se recusarem a dar consentimento, constitui-se
incumprimento que ¢ imputavel a ré mesmo que a situacgao seja incontrolavel por vontade da 1% ré.
Disse o Tribunal da Relacdo de Coimbra no sumario do acérddo proferido em 13/10/1987. “I- A
circunstancia de a venda do objecto prometido so poder fer lugar com infervencdo doufras pessoas,
ndo acarreta a nulidade do contrato-promessa de compra e venda desse objecto ... IV - O devedor falta
culposamente ao cumprimento, nio sé quando a prestacao se tforna inviavel, mas também quando a
sua realizacdo € incontroldvel por vontade do devedor” (cfr. Colectanea de Jurisprudéncia ANO XII,
TOMO 4, 77)

(169) Alem disso, os MM°s Juizes do Tribunal a quo deferiram o requerimento da recorrente,
ordenando os réus a apresentarem o respectivo documento para provar que eles cederam a terceiro a
posicdo contratual sobre a fraccdo em causa (vd. fl. 362). Os réus ndo impugnaram tal decisdo, o que

se considera confissdao dos réus sobre o facto de terem cedido a terceiro a posicdo contratual sobre a

fraccdo em causa, conforme o art® 410° aplicavel ex.vi art® 424° do CPC. Por outro lado, os réus
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apresentaram ao Tribunal dois contratos (fls. 376 a 380), dos quais se pode verificar que em Marco de
2011 os réus cederam a sua posicdo contratual a um terceiro Q, sem ter reservado o direito de
reaquisicao.

(170) Acresce que, os réus nao deram resposta conforme dispde o art® 423° do CPC na audiéncia de
discussao realizada em 9/10/2014, nem replicaram o conhecimento superveniente de tal facto por
parte da recorrente ou negaram o facto de terem cedido a sua posicdo contratual sobre a fraccdo
auténoma F4 em causa a um terceiro sem reservar o direito de reaquisicdo. Uma vez que os réus
deviam estar cientes do facto referido, mas nunca negaram o facto de terem cedido a sua posicao
contratual sobre a fraccdo autonoma F4 em causa a um terceiro, nem negaram o facto de terem cedido

tal posicao sem reservar o direito de reaquisicdo, este, portanto, sdo factos ndo impugnados. Pelo

exposto, a recorrente requer a V.EX® que tome em consideracdo, na fundamentacdo da decisdo, os
factos nao impugnados acima descritos e provados por documentos.

(171) Dado que os réus ja cederam a sua posicdo confratual a terceiro sem reservar o direito de
reaquisicdo, a 1* ré ndo pode, de qualquer maneira, ceder a sua posicdo contratual a autora, isto é,
incumprimento definitivo/impossibilidade de cumprimento imputavel a 1* ré. Para tal, podemos
consultar o sumario do acérdao de 30/11/2011 proferido pelo Tribunal de Ultima Instancia no
processo 44/2011.

C7.2. — Consequéncia juridica da recusa de recebimento por parte da 1* Ré da carta datada de
7/7/2010, enviada pela autora

(172) Segundo as respostas do acdrdao aos quesitos 61° a 63°, a autora remeteu uma carta registada
com aviso de recep¢do ao endereco indicado pela 14 Ré, interpelando esta a pagar imediatamente
compensacao a autora. Mas a 1? ré nao levantou a carta, a qual foi devolvida a autora, sem justificar o

nao recebimento da carta.

(173) Disse o sumario do acorddo de 24/7/2014 proferido pelo Tribunal de Segunda Instancia no

processo 654/2013. “Nao basta o destinatdrio dizer que ndo recebeu a carta que denunciava o contrato

de arrendamento: se recebeu o aviso da carta registada e ndo a levantou, ndo dando qualquer razio
para esse nao levantamento, qualquer impossibilidade nesse sentido, entdo, temos de presumir que nio

levantou porque nao quis e o Direifo ndo pode tutelar uma conduta dessa natureza.”

(174) Deste modo, de acordo com o art® 216°, n° 1 e 2 do CC, a carta remetida pela autora tornou-se

eficaz logo, a partir dai sdo calculados os juros legais.
C7.3 — Obrigacado de indemnizacdo relativa ao prejuizo muito excessivo ao valor do sinal

(175) Para tal, disse Prof. Doutor Antunes Varela na sua obra “Das Obrigacoes em Geral, Vol. 11, 7*
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Edicao, p. 92 e 93. “Ndo basta o destinatirio dizer que nio recebeu a carta que denunciava o contrato
de arrendamento: se recebeu o aviso da carta registada e ndao a levanfou, niao dando qualquer razio
para esse ndo levantamento, qualquer impossibilidade nesse sentido, entdo, femos de presumir que nio
levantou porque nao quis e o Direifo ndo pode tutelar uma conduta dessa natureza. Ffeifos da falta de
cumprimento: 1) Obrigacdo de indemnizar. O efeito fundamental do ndo cumprimento imputavel ao
devedor consiste na obrigacdo de indemnizar os prejuizos causados ao credor. Trata-se de uma san¢ao
que vale, genericamente, tanfo para a falta de cumprimento, stricto sensu, como para a impossibilidade
(subentende-se. imputdvel ao devedor) de cumprimento.. (O devedor que falta culposamente ao
cumprimento da obrigacao, diz o art. 798.° (art° 787° do CCM) (infegrado nos principias gerais sobre
a matéria) forna-se responsavel pelo prejuizo que causa ao credor.) A principal sangdo estabelecida
para o ndo cumprimento consiste, portanto, na obrigacio imposta ex lege ao devedor de indemnizar o
prejuizo causado ao credor. Este prejuizo compreende tanto o dano emergente como o lucro cessante
(art. 564. ) (art® 558°do CCM)...”

(176) O preco excedente da fraccdo F4 em causa € muito mais superior ao valor da quantia que ja foi
paga pela autora a 1° ré, pelo que, nos termos do art® 217°, n® 2 do CPC, a autora requereu ao Tribunal
a ampliacao do pedido principal. O MM° Juiz titular do processo proferiu despacho em 19/2/2013,
deferindo a ampliacao do pedido requerido pela autora e aditando o quesito 77° ao despacho saneador
(fls. 278 a 282 dos autos).

(177) £ consabido que aumentou muito o preco de imodveis no periodo entre Julho de 2010 ¢ 9 de
Outubro de 2014, altura em que foram realizadas as audiéncias de julgamento em primeira instancia.
De acordo com os dados fornecidos pela Direccdo dos Servicos de Estatistica e
Censos-(www.dsec.gov.mo/Statistic.aspx?NodeGuid-b30c4 2¢3-8b14-40c4-902¢c-fe79cecdc3b3), o
preco unitario por metro quadrado de imovel em Macau subiu de MOP32.026,00 no 2° semestre de
2010 para MOP38.216,00 no 1° semestre de 2011, para MOP55.427,00 no 2° semestre de 2012 e
para MOP111.542,00 no 2° semestre de 2014. Isto quer dizer que, a partir do 2° semestre de 2010 até
a0 2° semestre de 2014, o preco unitario por metro quadrado de imdvel em Macau aumentou mais de
MOP79.516,00 (MOP111.542,00 a MOP32.026,00).

(178) Uma vez que a 1% ré celebrou com a recorrente o contrato-promessa mas ndo cumpriu as

obrigacdes estipuladas no contrato, além disso, nao restituiu, até agora, em dobro a quantia do sinal

pago (HKD776.000,00) a autora, o que levou com que a autora perdesse a oportunidade de comprar

outro imodvel residencial, impossibilitando a autora de comprar uma fraccdo auténoma com as

mesmas qualidade e area pelo preco igual, por lhe faltar dinheiro para pagar o montante inicial. A

fraccdo em causa tem uma area de 118,92m” (facto provado A)). Calculando o preco com base no
valor aumentado nos ultimos quatro anos (MOP79.516,00 por metro quadrado), o acto dos réus
causou a autora um dano no valor de MOP9.456.042,72. Para tal, citam-se aqui as alegacOes finais
dadas pelo advogado dos réus, Dr. Comandante, na audiéncia de discussdo e julgamento em primeira

instancia (parte final). “...caso a aufora tivesse pagado as despesas de transferéncia de nome, hgje cla
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seria a proprietiria (do imovel) e falvez, jé feria vendido (o imovel) e ganhado muifo mais
dinheiro...” — (Cfr. gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.42.10, de
21.17 a 21.23)

(179) Tal como foi dito, a 1* ré€ ja cede a sua posicdo contratual a terceiro em Margo de 201. Os dois

contratos apresentados ao Tribunal pelos réus revelam que os sujeitos e objectivos dos negocios sao

iguais, excepto os precos. O preco indicado no primeiro contrato, que foi assinado em 7/3/2011, ¢é de
HKD5.280.000,00, ¢ o no segundo contrato que foi assinado em 18/3/2011 é de HKD4.880.000,00.

Salvo o melhor entendimento, a 1* ré assinou dois contratos num periodo de 11 dias em Marco de

2011 com dois precos diferentes, o que comprova que a 1? ré ndo é honesta e esta habituada a
enganar terceiros. Embora que a diferenca entre os precos dificulte a compreensao de qual foi o preco
por qual os réus venderam a fraccao referida, este a0 menos pode comprovar que a 1° ré, depois do
seu incumprimento da obrigacdo a recorrente, vendeu a sua posicdo contratual sobre a fraccdo F4 em

questao a terceiro por um prego mais elevado (fls. 376 a 380 dos autos).

(180) Estabelece o art® 563° do CC. “Quem exigir a indemnizacdo ndo necessifa de indicar a

importancia exacta em que avalia os danos, nem o facto de ter pedido deferminado quantitativo o

impede, no decurso da acgdo, de reclamar quantia mais elevada, se o processo vier a revelar danos

superiores aos que foram inicialmente previstos” (o sublinhado € nosso)

(181) Face ao exposto, a recorrente requer a V.Ex* que julgue improcedente o seu pedido de ampliacao,
nos termo do art® 436°, n° 4 do CC.

C7.4 — Culpa da 1* R¢ e responsabilidade dos dois réus

(182) Tal como foi dito nesta alegacao, a causa que originou a nao celebragdo do contrato prometido
em 7/5/2010 ¢ o seguinte: a 1% ré exigiu a autora que pagasse a K despesas de transferéncia de nome, K
e a “XXX” recusaram-se a assinar o contrato de cessdo de posicao contratual e a 1* ré nao cumpriu a
obrigacao indicada no facto provado M), tal como nédo garantiu o comparecimento e consentimento de
M. Uma vez que a 1? ré incumpriu a sua obrigacdo contratual e no contrato foi fixado o prazo de
cumprimento para ambas as partes, assim, quando a 1* ré ndo cumpriu a prestacdo e a autora

recusou-se a cumprir a sua obrigacdo — pagar o preco — estamos perante a excepcdo de ndo

cumprimento do contrato prevista no art® 422° do CC, pelo que a autora nio estava em mora. Pelo

exposto, a 1 ré nao podia interpelar a autora.

(183) Ademais, a autora s6 recebeu em 17/6/2010 a carta que lhe foi enviada pela 1* ré em 24/5/2010
(fls. 124 dos autos). E mesmo presumindo que a autora recebesse a carta trés dias depois da data de
envio, faltaram apenas dois dias uteis para o dia 31/5/2010. Devido aos factos de que a autora nao

estava em mora, M e o 2° réu nao apareceram no escritério de advogado em 7/5/2010, o prazo fixado

pela 12 ré nao era razoavel e era incerto e a 1? ré e a parte de K/M nao foram em qualquer dia da
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terciera dezena de Maio de 2010 ao referido escritério de advogado, a carta que foi remetida a autora

em 8/6/2010 pela 1? ré nao pode produzir o efeito de que a 1* ré pode confiscar legalmente o sinal,
antes pelo contrario, dai se pode concluir razoavelmente que a 1% ré ndo tinha disposicao/vontade de
cumprir as suas obrigagdes contratuais. Embora a 1* ré compareceu ao escritdrio de advogado em
6/7/2010, tal como interpelada pela carta enviada pela autora, a mesma exigiu ainda a autora que
efectuasse pagamento a K. A autora ndo tinha obrigacao de pagar despesas de transferéncia de nome e
K ndo tinha direito de cobra-las, a par disso, mais uma vez o 2° réu e M ndo apareceram no escritorio

de advogado.

(184) Caso assim nido entenda V.Ex* — isso ndo ¢ desejado pela recorrente — mas pela prudéncia
judicial, a recorrente queria apontar que o acoérdao recorrido violou o art® 564° do CC, por néo ter em
consideracdo o facto praticado pela 1? ré no decurso do negodcio, que ¢ a causa principal que levou a
nao celebracdo do contrato prometido entre as partes, e nem ter em conta o grau de culpa muito

elevado da 1% ré. Disse o sumario do acérddo de 29/3/2007 proferido pelo Tribunal de Segunda

Instancia no processo 562/2006: “- 9. No caso de ndo cumprimento bilateralmente imputivel do

contrato deve ele ser resolvido, fendo por base as normas gerais, pela compensacdo de culpas
concorrentes, verificados os respectivos pressupostos (art. 564° do CC). - 10. Assim, a indemniza¢do
poderd ser fofalmente concedida, reduzida ou mesmo excluida, consoante a gravidade das culpas de

ambas as partes e as consequéncias que delas resultaram.”

(185) Caso o douto Tribunal de Segunda Instancia entenda que K tem o direito de cobrar despesas de
transferéncia de nome e a recorrente tem o dever de pagar-lhas — isso ndo ¢ desejado pela recorrente —
a recorrente queria apontar que, de acordo com as partes A1 e A2 desta alegacdo, a recorrente entende
ndo ter obrigacdo de pagar a K despesas de transferéncia de nome pelo facto de que 1* ré se recusou a
fornecer a recorrente os contratos anteriores relativos a fracgdo em causa (mormente o contrato 2),
escondendo deliberadamente a recorrente a intencdo de K de cobrar as referidas despesas e actuando
de ma fé, referiu a sua agente imobilidria e a recorrente que as despesas de transferéncia de nome
indicadas nos contratos 4 e¢ 5 deviam ser pagas a construtor “XXX". Tal como foi dito, o prazo fixado
pela 1% ré ndo era razoavel, nem ela propria se deslocou ao escritério do advogado O naquele prazo,
pelo que isso ndo constitui uma interpelacao legal. Depois, a 1* ré, sem ter feita interpelacdo legal,
cedeu a sua posicdo contratual a um terceiro Q, sem ter reservado o direito de reaquisicdo. Dai pode
verificar-se que, caso a recorrente estivesse em mora, esta seria provocada completamente, ou pelo
menos, em maior parte, pelo acto praticado pela 1* ré com dolo e culpa grave. E a 1% ré cedeu a sua
posicdo contratual a terceiro, sem ter feita interpelacdo legal, o que levou a sua impossibilidade de

cumprimento causada pela sua absoluta culpa, a culpa é totalmente da 12 ré.

(186) Se avaliar conforme o art® 564° do CC, a 1* ré € que tem culpa absoluta e final que levou a sua
impossibilidade de cumprimento. Portanto, a 1 ré deve indemnizar totalmente a recorrente. Podemos
consultar o acérdao proferido em 12/2/2008 pelo Supremo Tribunal de Justica no processo 08A2653,

no sumario. “IX -Sendo o incumprimento detinitivo do contrato, no caso dos autos, sempre imputdvel

872/2015 56



apenas a Reé (e mesmo a admitir-se que a Aufora se constifuiu numa situagdo de mora, a culpa do

incumprimento definitivo feria de imputar-se apenas a R€), fendo a Autora direito 4 restituicio do

sinal em dobro, como pediu subsidiariamente.” (0 sublinhado € nosso) — in www.dgsi-pt
D) Decisdo do acérdio recorrido sobre os pedidos suplementares

(187) Caso seja julgado improcedente o pedido deduzido pela recorrente, ao contrario do que €
esperado pela mesma, que requer a condenacdo dos dois réus a pagar indemnizacdo a recorrente por
ter faltado culposa e definitivamente ao cumprimento do contrato-promessa — isso ndo é desejado pela
recorrente, mas pela prudéncia judicial — a recorrente interpde ja aqui recurso contra o acédrdao
recorrido, na parte que julgou improcedentes os dois pedidos suplementares apresentados pela mesma,

com base nos fundamentos aduzidos nas partes D1, D2 e¢ D3 desta alegacdo. Ddo-se aqui por

integralmente reproduzidos todos os fundamentos invocados na parte Al desta alegacdo, que fazem

parte integral das seguintes partes D1, D2 e D3.

D1 — Impugnacio da decisdo sobre a matéria de facto por respostas erradas dadas pelo acérddo aos
quesitos 35° e 66° a 71° da base instrutoria

(188) A resposta do Tribunal Colectivo aos quesitos 35° 66° a 71° da base instrutoria € “INdo provado’.
A recorrente entende ser errada a resposta por contradizer os factos ja provados e pelas seguintes

razoes:

(189) Dos depoimentos da testemunha da 1* ré, L, gravados em gravacdo da audiéncia Translator 2
Recorded on 9-Oct-2014 at 15.52.38, de 01.28 a 01.39, gravacao da audiéncia Translator 2 Recorded
on 9-Oct-2014 at 15.56.34, de 00:22 a 00:51, e gravacdo da audiéncia Translator 2 Recorded on
9-Oct-2014 at 15.42.57, de 06.18 a 06.36, resultou que a 1% ré ndo era honesta e pelo seu acto

enganoso contra a autora, K ja ndo acreditava mais nela, pelo que nao lhe permitia vender (o imovel),

de modo a evitar que a 12 ré enganasse terceiros.

(190) 1* ré nao disse a recorrente que K exigiu despesas de transferéncia de nome, além disso, ndo
existia, de facto, o habito de pagar o promitente comprador anterior (vulgarmente conhecido como
“especulador”) as alegadas “despesas de transferéncia de nome” (respostas aos quesitos 31° e 76° da
base instrutoria). Dos depoimentos da testemunha da autora, D, gravados em gravacdo da audiéncia
Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 11.05.23, de 04:10 a 06:25, ¢ da agente imobiliaria da 1* ré,
J. gravados em gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 16.08.21, de 23.25 a
26.20, gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.08.22, de 00.01 a 01.50,
gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 16.36.44, de 04.30 a 06:04,
gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.06.23, de 01.20 a 01.53 ¢
gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.08.22, de 00.01 a 01.33
verifica-se que a 1* ré enganou deliberadamente a recorrente e o artificio empregado para enganar a
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recorrente era muito malicioso. K disse a 1* ré, quando assinou o confrato com ela, que ia cobrar
despesas de transferéncia de nome caso a segunda cedesse a sua posi¢do contratual a terceiro. Depois,
a 1% ré, sem ter contado as agente imobiliaria e recorrente a existéncia de promitente comprador e/ou
promitente adquirente anterior, disse que as despesas de transferéncia de nome indicadas nos
contratos 4 e 5 eram as despesas com formalidades da transferéncia que se destinavam a construtora
“XXXr. A acrescer ao dito, depois (nos dias 7/5/2010 e 6/7/2010) a 1* ré mentiu a agente imobiliaria,
dizendo-lhe que K era o representante da construtora e foi a construtora “XXX” que exigiu despesas de
transferéncia de nome. A recorrente tinha que se dirigir pessoalmente em 7/5/2010, ou seja, apds o
surgimento da discussdo, ao Banco Tai Fung para pedir a fotocopia do contrato anterior relativo ao
imovel — no periodo entre o final de Marco e Abril de 2010, a autora pediu empréstimo ao referido
banco, este exigiu-lhe a apresentacdo de todos os contratos anteriores celebrados sobre o imovel
Porém, a 12 ré recusou-se a dar aquilo a autora mas s6 ao banco. Naquela altura a autora ndo reparou

nada — so assim é que conseguiu obter a fotocopia do contrato requerida.

(191) Face ao exposto, os quesitos 35° 66° a 71° constantes do despacho saneador devem ser dados

por assentes que passam a ter os seguintes teores:

A resposta ao quesito 35° deve ser: “Quando confrontada pela Autora com a garantia de inexisténcia
de despesas que anteriormente lhe tinha dado, a 1.* Ré ripostou que, ainda que a tivesse enganado, o
contrato refere expressamente que é a A [a ora Autora] quem esta obrigada a pagar as despesas com as

formalidades da transferéncia.”

A resposta ao quesito 66° deve ser: “a 1.* Ré, aquando da celebracdo, primeiramente, do acordo
preliminar (no dia 23 de Margo de 20 10), e, depois, do contrato promessa de Cessdo da Posicdo
Contratual (no dia 1 de Abril de 2010), sabia que era determinante para a vontade de contratar da
Autora que, para além do preco e comissao da agente imobiliaria, imposto do selo, e dos emolumentos
notariais e de registo, o negdcio nao incluisse para esta mais nenhum custo ou encargo, mormente
despesas com as formalidades da transferéncia do direito a aquisicdo da fraccdo ou, por outras
palavras, despesas com a cessdao da posicdo contratual, especialmente ao K com o qual ndo tinha
contacto nem sabia, até a celebracdo do contrato promessa de Cessdo da Posicdo Contratual supra

referido, que era promitente-comprador da fraccdo em causa.”

A resposta ao quesito 67° deve ser. “Por isso, a 1." Ré, depois de receber a primeira prestacdo do sinal,
acrescentou manuscritamente uma clausula supra referida e, seguidamente, persuadiu a autora a
aceitar clausula 6 do contrato promessa, apenas e s6 porque lhe garantiu categoricamente de que nao

haveria lugar ao pagamento das despesas com as formalidades da transferéncia.”
A resposta ao quesito 68° deve ser. “Todavia, a 1." R¢ ja sabia que o K pretendia receber essas despesas,

quando desse o seu consentimento para a cessdao da posicdo de promitente cessionaria da 1. R¢ a

Autora, facto que nao lhe podia revelar, sob pena de esta ndo celebrar o acordo preliminar e,
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supsequentemente, o contrato promessa de 1 de Abril de 2010, ou os celebrar, so os teriam feitos em

termos substancialmente distintos.”

A resposta ao quesito 69° deve ser: “Razdo pela qual a 1.* Ré usou o artificio de, primo, inserir a
clausula acima referida no acordo preliminar, a fim de vincular a Autora ao negocio, e, secondo, de
fazer com que esta aceitasse a sua alteracao na clausula 6 do contrato promessa de 1 de Abril de 2010,
ndo hesitando em garantir-lhe - mas, aproveitando a boa fé da Autora, apenas verbalmente -, a

inexisténcia de despesas com as formalidades da transferéncia.”

A resposta ao quesito 70° deve ser: “Se a Autora ndo tivesse celebrado o contrato promessa (nem o

acordo preliminar que o precedeu), ndo teria:

- pago a 12 R¢ o sinal no valor de HKD388.000,00;

- pago a agente imobiliaria, a titulo de uma parte da comissao, a quantia de HKD8.000,00;

- pago ao escritorio do advogado O o montante de MOP400,00, equivalente a HKD387,60;

- suportado o custo de HKD776,70 pago em ao Banco Tai Fung, S.ARL. devido a nao utilizacao do

empréstimo bancario aprovado.”
E a resposta ao quesito 71° deve ser: “Esse facto era do conhecimento da 1.2 RE.”

D2. A decisdo sobre o 1° pedido suplementar da autora no acordio recorrido violou a resposta do
Tribunal Colectivo de 1* instancia a matéria de facto e art® 246° e 247° do CC

(192) Salvo o devido respeito, a recorrente ndo se conforme com a referida decisdo por esta violar a
resposta do Tribunal Colectivo a quo ao quesito 31° da base instrutédria, bem como os art®s 246° ¢ 247°
do CC.

(193) Dos depoimentos da testemunha da 1% r¢, L, gravados em gravacdo da audiéncia Translator 2
Recorded on 9-Oct-2014 at 15.52.38, de 01.28 a 01.39, gravacado da audiéncia Translator 2 Recorded
on 9-Oct-2014 at 15.56.34, de 00:22 a 00.51, e gravacao da audiéncia Translator 2 Recorded on
9-Oct-2014 at 15.42.57, de 06:18 a 06.36 resultou que a 1* ré ndo era honesta e pelo seu acto

enganoso contra a autora, K ja ndo acreditava mais nela, pelo que nao lhe permitia vender (o imovel),

de modo a evitar que a 1° ré enganasse terceiros.

(194) 1* ré ndo disse a recorrente que K exigiu despesas de transferéncia de nome, além disso, ndo
existia, de facto, o habito de pagar o promitente comprador anterior (vulgarmente conhecido como
“especulador”) as alegadas “despesas de transferéncia de nome” (respostas aos quesitos 31° ¢ 76° da
base instrutoria). Dos depoimentos da testemunha da autora, D, gravados em gravagdo da audiéncia
Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 11.05.23, de 04:10 a 06:25, e da agente imobiliaria da 1° ré,
J. gravados em gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 16.08.21, de 23.25 a
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26:20, gravacao da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.08.22, de 00:01 a 01.50,
gravacdo da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 16.36.44, de 04.30 a 06.04,
gravacao da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.06.23, de 01.20 a 01.53 ¢
gravacao da audiéncia — Translator 2 Recorded on 9-Oct-2014 at 17.08.22, de 00.01 a 01.33
verifica-se que a 1* ré enganou deliberadamente a recorrente e o artificio empregado para enganar a

recorrente era muito malicioso. K disse a 1* ré, quando assinou o confrato com ela, que ia cobrar
despesas de transferéncia de nome caso a segunda cedesse a sua posi¢do contratual a terceiro. Depois,
a 1% ré, sem ter contado as agente imobiliaria e recorrente a existéncia de promitente comprador e/ou
promitente adquirente anterior, disse que as despesas de transferéncia de nome indicadas nos
contratos 4 e 5 eram as despesas com formalidades da transferéncia que se destinavam a construtora
“XXXr. A acrescer ao dito, depois (nos dias 7/5/2010 e 6/7/2010) a 1* ré mentiu 4 agente imobiliaria,
dizendo-lhe que K era o representante da construtora e foi a construtora “XXX” que exigiu despesas de
transferéncia de nome.

(195) Assim sendo, de acordo com os art®s 246° € 247° do CC, os contratos 4 e 5 neste processo devem
ser anulados por existir dolo. E, nos termos do art®s 419° e 889° do CC, aplicavel ex vido art® 404° do

mesmo Codigo, a autora tem direito a ser indemnizado de todos prejuizos que nao teria sofrido se o

contrato nao houvesse sido celebrado.

(196) Visto que a 1* ré € o 2° réu optaram pelo regime da comunhdo de bens (fls. 343), de acordo com

os art®s 1603° 1606° 1609° ¢ 1611° do CC, a posicdo de promitente cessiondrio sobre a fraccao

autoénoma F4 em causa, desde que fosse adquirida pela 1? ré, tornou-se logo bem comum do casal, ora

os réus, como também o sinal pago pela autora. Uma vez que os réus nao invocaram fundamentos

para ilidir os factos acima invocados pela recorrente — a 1 ré adquiriu o direito sobre a fraccao
autonoma F4 em causa sob o regime da comunhdo de bens, o sinal pago pela recorrente a 1* ré
tornou-se bem comum do casal e o 2° réu deve assumir em conjunto com o seu conjuge a
responsabilidade perante a recorrente — pelos efeitos dos artigos mencionados e presuncao feita, ¢
suficiente concluir que o 2° réu deve compartilhar com a 1* ré a responsabilidade pelos danos
causados a recorrente e esta nao precisa de provar tais factos. Nesta conformidade, além da 1% ré, deve

o seu conjuge, ora 2° réu, efectuar pagamento a recorrente.

D3. A decisdao sobre o 2° pedido suplementar da autora do acoérddo recorrido violou a resposta do
Tribunal Colectivo de 1% instancia a matéria de facto e art®s 240° e 241° do CC

(197) Caso se entenda que a 1* ré ndo praticou dolo — em sentido contrario a expectativa da recorrente,
isso nao ¢ desejado pela recorrente, mas pela prudéncia judicial — existe necessariamente erro na
declaracdo da autora, o qual foi causado pelas informagdes erradas prestadas pela 1* ré (garantiu a
inexisténcia das referidas despesas), e/ou, pelo menos, a 1* ré tinha a faculdade de conhecer, sabendo
bem da importancia do erro — a autora entendia que a cessdo da posicao contratual ndo dependia do

pagamento de despesas de transferéncia de nome a K (ao menos, nao pagar a K) — a autora.
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(198) Esta causa reune os requisitos previstos nos art®s 240°, n° 1 a 3, € 240° do CC, assim, ao abrigo

do art® 240°, n° 1, a declaracao negocial ¢ anulavel por erro essencial da declarante. Visto que a 12 ré e

0 2° réu optaram pelo regime da comunhéo de bens, de acordo com os art®s 1603°, 1606°, 1609° e

1611° do CC, a posicdo de promitente cessionario sobre a fraccdo autonoma F4 em causa, desde que

fosse adquirida pela 1% ré, tornou-se logo bem comum do casal, ora os réus, como também o sinal pago

pela autora. Uma vez que os réus nao invocaram fundamentos para ilidir os factos acima invocados
pela recorrente — a 1* ré adquiriu o direito sobre a fraccdo autonoma F4 em causa sob o regime da
comunhdo de bens, o sinal pago pela recorrente a 1% ré tornou-se bem comum do casal e o 2° réu deve
assumir em conjunto com o seu conjuge a responsabilidade perante a recorrente — pelos efeitos dos
artigos mencionados e presuncdo feita, ¢ suficiente concluir que o 2° réu deve compartilhar com a 12
ré a responsabilidade pelos danos causados a recorrente e esta ndo precisa de provar tais factos. Nesta

conformidade, além da 1* ré, deve o seu conjuge, ora 2° réu, efectuar pagamento 4 recorrente.
IIL. Pedido

Pelo acima exposto, requer a V.Ex* que dé provimento ao presente recurso e, por consequéncia,
revogue o acorddo recorrido inteiro e julgue procedente o pedido deduzido pela autora a fls. 278 a
282 (incluindo o pedido de ampliacdo deferido pela MM?® Juiz a quo) dos presentes autos, ordenando a

12 ré e o 2° réu a efectuar pagamento a autora.»

Os RR da accdo contra-alegaram nos seguintes termos conclusivos:

«a) £ legalmente inadmissivel a Autora e ora Recorrente por em causa toda a matéria que o Tribunal a

quo, que foi ja, devida e correctamente, deu como provada;

b) £ também legalmente inadmissivel a peticao (ou melhor dizendo alegacdes) de recurso que constitui
as largas cento ¢ noventa e seis (196) paginas, com 440 articulados (sem contar ainda a necessaria
conclusdao nem o desnecessario indice, acompanhadas da transcricio de todas as gravagdes da
audiéncia, por serem desnecessarias e inadequadas, ultrapassando notoriamente os limites da lei
processual, € assim violando frontalmente o principio da limitacdo dos actos (consagrado no artigo 87°
do Codigo de Processo Civil), o principio de economia processual, o principio de eficiéncia processual,

o principio de adequagéo (consagrados no artigo 88° do CPC);
¢) Néo se pode por em causa o juizo de valor do Tribunal a guo na apreciacao das provas segundo a
sua prudente convicgdo em nome do principio de livre apreciacdo das provas consagrado no artigo

558° do CPC;

d) No caso sub judice, nao se verifica qualquer erro na apreciagio na matéria de facto, nem tdo-pouco
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houvesse qualquer contradicdo entre a matéria dada com assente e a resposta dada aos quesitos;

€) As provas produzidas nos presentes autos foram correcta e legalmente apreciadas pelo Tribunal a

quo segundo a sua prudente convicgao.

f) A douta sentenca ora recorrida € perfeitamente correcta, adequada e legal, e ndo violou nenhum

principio geral de direito, nem sofreu de nenhum vicio que importa a sua anulacao.

Nestes termos, nos mais de direito, e sempre com o mui douto suprimento de V. Ex?, devera improceder

o presente recurso, mantendo-se a sentenga recorrida nos seus precisos termos, fazendo assim, a

habitual Justica!».

Cumpre decidir.

**k*k

Il — Os Factos
1°Recurso interlocutério da autora

1 — Ao pedido formulado pela autora sobre a apresentacdo de um
articulado superveniente e sobre a ampliagdo do pedido, foi proferido o
seguinte despacho judicial:

«Articulado superveniente (fls. 272 e seguintes).

A autora alegou a celebragdo com os réus de um contrato-promessa de cessdo da
posicdo contratual em que 0s réus eram promitentes-compradores. Mais, alegou, que
prestou sinal e que os réus ndo cumpriram a promessa. Pede indemnizacdo
correspondente a restituicdo do sinal em dobro. Subsidiariamente pede a anulacao do
contrato-promessa e a restituicao do sinal em singelo.

Vem agora a autora dizer que tomou recentemente conhecimento que a coisa
prometida vender tem agora um valor de mercado muito superior ao ido tempo da
celebracdo do contrato-promessa, o que lhe causa um dano superior ao antes
peticionado.

Oficiosamente e sem despacho liminar, pela secretaria foram notificados os réus.
Responderam sem contestar a superveniéncia dos factos agora articulados.
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Esta, pois, assente a superveniéncia, tanto mais que a alteracdo do valor da coisa
objecto da promessa cedida pode ocorrer a qualquer momento.

Assente a superveniéncia, para ser admitido o novo articulado basta que os factos
sejam constitutivos, modificativos ou extintivos do direito em litigio, que tenham sido
alegados pela parte a quem aproveitam e que se esteja em momento processual
anterior ao encerramento da discussao (art. 425°do CPC).

Ndo se vém razbes para negar que todos os referidos pressupostos estejam
preenchidos.

Admite-se, pois, o articulado superveniente.

Ampliacéo do pedido.

Como acaba se ser dito, a autora pretende apenas uma indemnizacdo superior a
peticionada alegando ter agora conhecimento que S80 outros e superiores 0S Seus
danos. Trata-se, pois, do desenvolvimento do pedido primitivo.

Admite-se, pois, a ampliacao do pedido, nos termos do n®2 do art. 217°do CPC.
Consigna-se que se entende que a pretensdo da autora em apreco ndo configura

alteracdo ou ampliacdo da causa de pedir, cuja admissibilidade esta regulada no art.
2179 n% 1 e 6 do CPC.

Ampliacdo da base instrutoria.

Em consequéncia do anteriormente decidido, decide-se aditar a base instrutoria o
seguinte:

“77°

O valor de mercado da fraccdo autonoma identificada em A) era, em 12/11/2012 (data
da apresentacdo em juizo do articulado superveniente) de HKD 6 300 000,007 .

*

Notifique, corrija e adite no local proprio, em conformidade.».

*
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2°Recurso interlocutério da autora

Ao pedido de nulidade apresentado pela autora a fls. 320-337 (traducéo a
fls. 354 e sgs.), correspondeu o despacho judicial de fls. 361-363, com o
seguinte teor:

«F1s.319:

Admite-se o rol de testemunhas ali mencionado e defere-se o requerimento de
“gravacao ” da audiéncia.

Fls. 320 a 337:

| - Pretende a autora que se declare nula a contestacdo ou que, se assim nao se
entender, a mesma peca processual seja anulada e que, caso assim também se ndo
entenda, seja admitida nesta fase do processo articulado de réplica.

O fundamento de tal pretensdo € o facto de a contestacdo conter excepgdes que ndo
foram especificadas separadamente, contrariamente ao que se dispde no art. 408°do
CPC.

N&o pode proceder esta pretensdo da autora, uma vez que a inobservancia do disposto
no referido art. 408° ndo toma nulo nem anulavel o acto processual em causa -
contestacdo. A consequéncia é apenas a condenacdo do réu em multa e em
indemnizacdo a parte contraria, caso configure litigancia de ma fé e a inexisténcia de
qualquer efeito cominatdrio para o autor que ndo apresente réplica quanto a matéria
das excepcles, nos termos do art. 424°do CPC. Na verdade, as causas de nulidade
dos actos processuais ndo expressamente previstas pressupdem que a irregularidade
cometida possa influir no exame ou na decisdo da causa (art. 147°do CPC), sendo
que a falta de mencdo especificada das excepgdes apenas dificulta o “trabalho” do
autor e do tribunal, mas nada influi na decisdo da causa nem no exame que dela
previamente tem de ser feito.

Por outro lado, se a falta de mencdo especificada dispensa a autora de responder a
matéria das excepcdes, ndo pode justificar a admissao de réplica em fases posteriores
do processo.

Improcede, pois esta parte do requerimento em apreco.

Il - Juncdo de documento em poder da parte contraria.
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Notifique os réus para, em 10 dias, juntarem o documento requerido pela autora.

*

Requerimento de interposicdo de recurso de fls. 345 e 346:

Admito o recurso, o qual € ordinario, tem efeito meramente devolutivo e sobe com o
que eventualmente venha a ser interposto da deciséo final.

*
Requerimento de fls. 347 a 351:
Admite-se a alteracéo do rol de testemunhas.

Figuem nos autos os documentos anexos ao requerimento em apreco.

Notifiqgue os Bancos referidos para, em 10 dias, juntarem aos autos os documentos
pretendidos pela autora.

Conclua os autos a Mm2Juiza Presidente do Tribunal Colectivo.

3°Recurso da autora (da sentenca final)

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

«- Por acordo celebrado em 23 de Marcgo de 2010, formalizado em modelo impresso
em papel timbrado da agéncia imobiliaria Fu Gan Realty; em chinés &= 241z, sob a
denominagcdo de “contrato promessa de compra e venda preliminar”, a 12 Ré
prometeu vender a Autora, que prometeu comprar, a fraccdo autonoma identificada
como 4°andar “F”, para habitagdo com a &rea de 118,92 metros quadrados, do Bloco
4 do prédio denominado ...... - Fase |, em chinés, 75 2¢1, sito no Quarteirdo KL
dos Novos Aterros da Areia Preta, descrito na Conservatoria do Registo Predial de
Macau sob 0 n.°21792-1V, que se encontrava a ser edificado em terreno concedido por
arrendamento a Companhia de G, Limitada, conforme inscricdo n. ©22050, a fls. 135y,
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do Livro F22, com o titulo constitutivo da propriedade horizontal registado,
provisoriamente por natureza, na aludida Conservatoria sob a inscricdo n.© 32620F.
(Facto provado A))

-A data, sobre o referido imével, incluindo a fraccio “F4”, incidiam trés inscricbes
hipotecarias inscritas na Conservatoria do Registo Predial de Macau,
sob 0s n& 65949C, 73424C e 93088C, todas em nome do Banco Tai Fung, S.AR.L.,
para garantia do reembolso de trés financiamentos, na modalidade de abertura de
crédito em concessdo de facilidades bancarias gerais, concedidos pelos mesmo
sindicato bancario a Companhia de G, Limitada, nos montantes, respectivamente, de
MOP696.900.000,00, MOP330.000.000,00 e MOP250.000.000,00 e das respectivas
despesas e juros remuneratorios, respectivamente, as taxas de 6,5%, 7,25% e 4,75%, e
de juros mora a taxa de 3%. (Facto provado B))

- No referido acordo, Autora e 12Ré acordaram que a sobredita fracgdo autbnoma
seria vendida pelo preco de HKD3.880.000,00. (Facto provado C))

- Mais acordaram que a Autora pagaria a 1* Ré um sinal no valor de HKD388.000,00,
em duas prestagdes, uma de HKD100.000,00, entregue na data da assinatura do
acordo, e outra, no montante de HKD288.000,00, a ser paga com a celebracéo, até ao
dia 2 de Abril de 2010, do (efectivo) contrato promessa, no escritorio do advogado
indicado pela Autora. (Facto provado D))

Autora e 12Ré acordaram, ainda, que o contrato (definitivo) de Cessdo da Posicao
Contratual seria celebrado até 7 de Maio de 2010, com a dita Companhia de G,
Limitada. (Facto provado E))

- Na sequéncia da assinatura do 10 acordo referido em A), a Autora pagou a 12Ré, a
titulo de sinal e antecipacdo de pagamento, o montante de HKD100.000,00, através da
ordem de caixa n°COH157926 do Banco Weng Hang S.A., datada de 23 de Marco de
2010, que aquela recebeu. (Facto provado F))

- A 12Ré havia assumido a posi¢do de promitente cessionaria por via da tomada da
posicao contratual de outros promitentes cessionarios, N (N) e sua conjuge O (O), por
instrumento contratual tripartido celebrado, em 29 de Dezembro de 2009, com estes e
0s promitentes compradores iniciais da fraccdo “F4”, K e M (£2%+}) (Facto
provado G))

- Os quais, por sua vez, tinham anteriormente prometido ceder a sua prépria posi¢do
contratual de promitente comprador da referida fracgdo aquele (ao N)(N) e mulher,
por contrato promessa de 19 de Agosto de 2009. (Facto provado H))

- Por seu lado, os referidos K e M tinham ja adquirido o direito a compra da
mencionada fraccdo autdnoma por contrato promessa de compra e venda celebrado,
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em 10 de Marco de 2008, com a titular do imovel, a referida Companhia de G,
Limitada, através do qual esta Ihes prometeu vender a fraccdo “F4” pelo preco de
MOP2.150.300,00. (Facto provado 1))

- Neste contrato promessa, a referida Companhia de G, Limitada concedeu, desde
logo, na alinea 1) da clausula 10, autorizacdo prévia a cessdo da posicdo contratual
dos promitentes compradores, 0 K e M, e eventual transmissdo intercalar a terceiro,
ali denominada de contrato de revenda. (Facto provado J))

- Bem como, aceitou, na alinea 2) da mesma clausula, a obrigacdo de celebrar ou de
testemunhar, consoante viesse a ser exigido pelos aludidos promitentes compradores,
0 0u 0s contratos de cessdo de posicao contratual ou de transmisséo intercalar a favor
de terceiro. (Facto provado K))

- Na alinea 3) da referida clausula 10, as mesmas partes acordaram, ainda, a
primeira cessdo da posicdo contratual estaria isenta de despesas e que as cessdes
subsequentes ficariam sujeitas ao pagamento a promitente vendedora, a Companhia
de G, Limitada, de despesas com as formalidades da transferéncia no valor de 1% do
preco estabelecido na clausula 1 do contrato (i.e. MOP2.150.300,00). (Facto provado

L))

- Por acordo celebrado entre a Autora e a la Ré, em 1 de Abril de 2010 e, no
escritorio do advogado O, as partes acordaram na clausula 2 que o preco da cessao
da posicao contratual, i.e. HKD3.880.000,00, seria pago pela Autora de acordo com
0s seguintes termos, condigdes e prazos. (Facto provado M))

- A quantia de HKD388.000,00, a ser paga a 12Ré, a titulo de sinal e antecipacao de
pagamento, com a assinatura do contrato promessa, deduzido da quantia de
HKD100.000,00, entretanto entregue aquela em 23 de Marco de 2010;

- A quantia de HKD1.333.998,00, a ser paga a 12Ré, com a assinatura do contrato
prometido de Cessdo da Posicdo Contratual, a celebrar até 7 de Maio de 2010,
estando esta obrigada a promover a sua celebracdo e a obter o consentimento e
assinatura da proprietaria, a Companhia de G, Limitada, e dos promitentes
compradores e cedentes, K e M, e respectivos conjuges; e

O remanescente do preco, i.e. HKD2.158.002,00, a ser pago em conformidade com os
termos e condic¢des acordados no contrato promessa de compra e venda celebrado, em
10 de Marco de 2008, entre a Companhia de G, Limitada, o K e M.

E acordaram que a parte remanescente do preco, i.e. HKD2.158.002,00, a referida na
alinea c) do artigo anterior, seria liquidada em duas prestagbes, uma de
HKDG696.633,07, a ser paga directamente ao K e M, na data da celebracdo do
contrato prometido de Cessdo da Posicao Contratual referido na alinea b) supra, e, a
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outra, no montante, convertido em Patacas, de MOP1.505.210,00, a ser paga
directamente a Companhia de G, Limitada, com a entrega da copia da licenca de
utilizacao do novo edificio. (Facto provado N))

- Autora e 12Ré acordaram ainda, nas alineas 3) e 4) da clausula 1, respectivamente,
que, ndo obstante o preco acordado para a Cessdo da Posi¢do Contratual, aquele que
constaria da escritura de compra e venda da fraccdo autonoma seria o prego-base
previsto no contrato promessa de compra e venda celebrado, em 10 de Marco de
2008, entre a Companhia de G, Limitada, o K e M. (Facto provado O))

- E, bem assim, que a Cessdo da Posicdo Contratual incluiria todos os direitos e
deveres resultantes do aludido contrato promessa de compra e venda. (Facto provado

P))
- A clausula 5 do referido acordo tem o seguinte teor: (Facto provado Q))

“As hipotecas ou disputas (caso haja) relacionadas com o imdvel antes da realizacéo
da transaccao serdo resolvidas pela Parte A, caso contrario, a Parte A indemnizaré a
Parte B pelos danos sofridos. ”

Na clausula 6 do mesmo acordo, referido em M), as partes acordaram, ainda, que as
despesas com as formalidades da transferéncia, e outras, ficavam, a cargo da ora
Autora. (Facto provado R))

- Conforme acordado, na data e com a assinatura do contrato promessa de Cessao da
Posicdo Contratual, em 1 de Abril de 2010, a Autora entregou a 12Ré, a titulo de
remanescente do sinal e antecipacido de pagamento, o0 montante de HKD288.000,00,
através da ordem de caixa n.” HKDC005058 do Banco da East Asia, Limitada,
sucursal de Macau, datada de 31 de Margo de 2010, que aquela recebeu. (Facto
provado S))

- Na data e com a assinatura do contrato promessa, a Autora entregou a funcionéria
do escritorio do advogado O o montante de MOP400,00 a titulo do custo do contrato
promessa. (Facto provado T))

- A Autora viu um anuncio num jornal de Macau onde se publicava a venda, pelo
preco de HKD3.880.000,00, de uma fraccdo auténoma identificada como o 4°andar
“F”, do Bloco 4 do preédio ...... , em Macau, entdo em fase de construcdo. (Quesito 1°
da base instrutéria)

- Depois de ver o anuncio e a fim de obter informacdes sobre a fraccdo e condicles da
compra, a Autora telefonou para o nimero de contacto que constava do andncio e
falou com uma pessoa, chamada R (R), que se identificou como agente imobiliaria da
vendedora. (Quesito 2°da base instrutdria)
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- A Autora tentou negociar um desconto no preco da venda da fraccdo. (Quesito 3°da
base instrutoria)

- Depois de assinar o acordo referido na alinea A) dos factos assentes, a Autora
entregou-o, juntamente com uma ordem de caixa no valor do sinal acordado, a agente
imobiliaria a fim de esta o levar a 12Ré, obter a assinatura desta, entregar-lhe o sinal
e devolver um exemplar a Autora - o que aquela fez. (Quesito 6°da base instrutéria)

- Antes de a 12Ré assinar a contrato, a agente imobiliaria fez constar do contrato uma
clausula manuscrita estabelecendo que a Autora estaria isenta do imposto de selo.
(Quesito 7°da base instrutoria)

- Posteriormente a assinatura do contrato por parte da Autora e da entrega o sinal,
mas antes de a 12Ré O assinar, a referida clausula foi riscada por esta ou por alguém
a pedido desta e aditada uma outra, também manuscrita no mesmo documento, que
dispunha ser a Autora a responsavel pelo pagamento das despesas com as
formalidades da cessdo (do direito a aquisicdo da fraccao), caso a este houvesse
lugar. (Quesito 8°da base instrutoria)

- A Autora aceitou essa alteracdo, apondo, tal como a 12Ré, a sua rubrica junto das
clausulas manuscritas, a riscada e a nova. (Quesito 9°da base instrutoria)

- Em 1 de Abril de 2010 e na sequéncia da assinatura deste primeiro acordo, a Autora
entregou a agente imobiliaria o montante de HKD8.000,00, correspondente a metade
da comissao que tinha aceite pagar. (Quesito 10°da base instrutoria)

- Posteriormente, conforme acordado, as mesmas partes, em substituicdo do acordo
preliminar de 23 de Marco de 2010, celebraram, em 1 de Abril de 2010, no escritério
do Advogado indicado ela 12Ré, Dr. O, um acordo, por via do qual al2Ré prometeu
ceder a Autora, que prometeu tomar de cessdo, a sua posicdo contratual como
promitente cessionaria da posicao contratual dos efectivos promitentes compradores
da sobredita fraccdo autonoma. (Quesito 11°da base instrutoria)

- A clausula 52do acordo celebrado em 1 de Abril de 2010 tem o seguinte teor — “As
hipotecas ou disputas (caso haja) relacionadas com o imovel antes da realizacdo da
transaccdo serdo resolvidas pela Parte A, caso contrario, a Parte A indemnizara a
Parte B pelos danos sofridos. ” (Quesito 12°da base instrutdria)

- A clausula 62do acordo celebrado em 1 de Abril de 2010 tem o seguinte teor — “As
despesas de transferéncia de nome e de ligagdo de cabos eléctricos e tubos de agua relativas ao
referido imével serdo suportadas pela Parte A.” (Quesito 13°da base instrutoria)

- A fim de garantir o financiamento do preco remanescente acordado, a Autora
solicitou um empréstimo ao Banco Tai Fung, S.A.R.L, o qual foi aprovado em 8 de
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Abril de 2010, no montante de MOP$3.321.037,50, com prazo de reembolso de 30
anos. (Quesito 14°da base instrutoria)

- Posteriormente, Autora e 12Ré combinaram celebrar o contrato prometido de cessao
da posicao contratual no dia 7 de Maio de 2010, outra vez no escritorio do advogado
O, tendo ali comparecido nesta data a Autora e a la Ré. (Quesito 15° da base
instrutoria)

- Nesse dia e local ndo compareceu ao acto de celebracdo da prometida cessdo da
posicdo contratual o promitente comprador e cedente M, nem compareceram ou se
fizeram representar, o 2° Réu, marido da 12 Ré, e as cOnjuges dos promitentes
compradores e cedentes K e M. (Quesito 16°da base instrutéria)

- Nem compareceu qualquer representante do Banco titular das hipotecas referidas na
alinea B) dos factos assentes. (Quesito 17°da base instrutéria)

- Nesse dia e local, a 12Ré ndo assinou o0 contrato prometido de cessdo da posicao
contratual. (Quesito 18°da base instrutéria)

- Nesse dia e local, K recusou-se a assinar o referido contrato prometido de cessdo da
posicdo contratual do supra mencionado contrato-promessa de compra e venda, em
que era, conjuntamente com M, promitente comprador. (Quesito 19° da base
instrutdria)

- Por n&o lhe ter sido entregue a quantia de MOP$21.503,00, a titulo das despesas
com as formalidade da cessdo, por si exigida. (Quesito 20°da base instrutoria)

- O representante da Companhia de G, Limitada também ndo assinou o contrato de
cessdo da posicdo contratual do contrato-promessa de compra e venda por causa da
recusa do K. (Quesito 21°da base instrutéria)

- E na ocasido, aquele representante confirmou aos presentes que, por se tratar da
primeira cessdo da posicao contratual a ser concretizada, ndo eram devidas despesas
com as formalidades de transferéncia e, como tal, ndo iriam ser cobradas pela
promitente vendedora. (Quesito 22°da base instrutdria)

- Durante a reunido, a Autora mostrou-se disponivel para pagar a prestacdo do preco
acordado e assinar o contrato prometido de cesséo da posicdo contratual. (Quesitos
23%e 27°da base instrutoria)

- A Autora ndo aceitou pagar as referidas despesas com as formalidades da cessdo ao
K. (Quesito 24°da base instrutdria)

- A clausula 102do acordo celebrado entre K e M, e N (N) e cdnjuge, O (O), em 19 de

872/2015 70



Agosto de 2009, tem o seguinte teor — “1. Apés da assinatura da declaragédo de cessao
definitiva de posicao contratual, a Parte B ainda pode ceder a posicdo contratual a
terceiro. 2. Por cada assinatura do documento de cessdo de posicdo contratual, o
proprietario do imovel cobrara um montante, a titulo de despesas de transferéncia de
nome, correspondendo a 1% do preco do imovel. ” (Quesito 25°da base instrutéria)

- A Autora recusou-se a pagar as despesas com as formalidades da cessdo por
entender que a primeira cessdo de posicdo contratual estava isenta destas despesas,
que o K ndo tinha direito a cobra-las, nem a 12Ré O de as repercutir na Autora e que
nao se trata de uma obrigacdo sua. (Quesito 26°da base instrutdria)

- No dia 7 de Maio de 2010, a 18 Ré ndo tentou convencer o K, com quem tinha
celebrado, em 29 de Dezembro de 2009, o contrato de cessdo da posicdo contratual
dos N(N) e O (O), de que ndo podia exigir aquele pagamento. (Quesito 28° da base
instrutoria)

- Preferiu pressionar e insistir com a Autora para esta pagar as despesas com as
formalidades da transferéncia ao K. (Quesito 29°da base instrutdria)

- A 12Ré, antes do dia 7 de Maio de 2010, nunca disse a Autora que K exigia o
pagamento das referidas despesas. (Quesito 31°da base instrutoria)

- Consta na resposta ao quesito 16° (Quesito 36°da base instrutoria)

- Em 7 de Maio de 2010, as trés hipotecas referidas na alinea B) dos factos assentes,
que incidiam também sobre a frac¢do “F4” ainda nao foram canceladas. (Quesito 37°
da base instrutdria)

- K recusava-se a assinar o contrato prometido de cessdo da posicdo contratual
enquanto ndo lhe fossem pagas as referidas despesas, no montante de
MOP$21.503,00. (Quesito 41°da base instrutoria)

- Na sequéncia de recusa de K, o representante da Companhia da G, Limitada néo
assinou o contrato. (Quesito 42°da base instrutdria)

- Em seguida, K e o representante da Companhia da G, Limitada sairam do referido
escritorio. (Quesito 43°da base instrutéria)

- A reunido de 7 de Maio de 2010 terminou, assim sem que a Autora e a 12Ré tivessem
concretizado o contrato prometido. (Quesito 44°da base instrutoria)

- Em 22 de Junho de 2010, a Autora remeteu uma carta registada com aviso de

recepcao a 12Reé que a recebeu, notificando-a para comparecer no dia 6 de Julho de
2010, no escritério do advogado O, por forma a poder ser assinado 0 respectivo
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contrato prometido de cessdo da posicao contratual do contrato-promessa de compra
e venda, sob pena de ser considerado como incumprimento definitivo culposo do
contrato-promessa em causa cujo teor consta do documento junto a fls. 82 cujo teor se
da aqui por integralmente reproduzido. (Quesito 45°da base instrutoria)

- No dia 6 de Julho de 2010, apresentaram-se, de novo no escritério do advogado O,
para além da Autora, a 12Ré, K, o representante da Companhia da G, Limitada e
empregados da agéncia imobiliaria, do banco da Autora e do referido escritorio.
(Quesito 46°da base instrutéria)

- Nao compareceram o 2°Réu, a conjuge do K, nem o outro promitente comprador e
cedente, M e a sua conjuge. (Quesito 47°da base instrutdria)

- Nem qualquer representante do Banco titular das hipotecas. (Quesito 48° da base
instrutoria)

- Naguele dia e local, a Autora estava disposta a efectuar o pagamento do preco e
assinar o contrato prometido. (Quesito 49°da base instrutoria)

- Para tanto a Autora tinha a sua disposicéo trés ordens de caixa, uma do Banco Tai
Fung, S.A.R.L., no montante de HKD 1.064.000,00, outra do Banco Weng Hang, S.A.,
no montante de HKD269.998,00, gque totalizavam HKD1.333.998,00, e ambas emitidas
em nome de B. (Quesito 50°da base instrutéria)

- E de uma outra, também do Banco Tai Fung, S.A.R.L., no montante de
HKD696.633,07, emitida em nome de K e de M, todas para proceder aos pagamentos
acordados. (Quesito 51°da base instrutdria)

- A 1% Ré voltou a exigir a Autora o pagamento das despesas com as formalidades da
cessdo ao K, a fim de obter a sua assinatura para a cessdo da posicdo contratual.
(Quesito 53°da base instrutéria)

- E a Autora voltou a recusar-se a paga-las por entender que ndo eram devidas) dado
tratar-se da primeira cessdo da posicdo contratual, e muito menos a K. (Quesito 54°
da base instrutéria)

- De novo, o K recusou-se a assinar o contrato de Cessdo da Posi¢cdo Contratual do
contrato promessa de compra e venda da fraccdo “F4”, reafirmando que tinha direito
a cobrar as referidas despesas e que ninguém lhas queria pagar. (Quesito 55°da base
instrutoria)

- Na sequéncia de recusa de K, o representante da Companhia da G, Limitada néo

assinou o contrato de cessao da posicdo contratual do contrato-promessa de compra e
venda. (Quesito 57°da base instrutdria)
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- Neste quadro, K e o representante da Companhia da G, Limitada abandonaram a
reunido, saindo do referido escritdrio sem assinar o contrato prometido. (Quesito 59°
da base instrutéria)

- Até ao termo dessa reunido, em 6 de Julho de 2010, as hipotecas supra referidas ndo
foram canceladas. (Quesito 60°da base instrutoria)

- A 7 de Julho de 2010, a Autora remeteu @ 12Ré uma carta registada com aviso de
recepcdo, invocando incumprimento definitivo do contrato-promessa de cessdo da
posicao contratual, datado de 1 de Abril de 2010, por causa imputavel a 12Ré, e
interpelando esta a restituir a Autora, imediatamente e em dobro, todas as quantias
por si pagas a titulo de sinal, e por ela recebidas, no montante de HKD776.000,00
cujo teor consta do documento junto a fls. 87 cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido. (Quesito 61°da base instrutoria)

- A carta referida no artigo antecedente foi remetida para a morada da 12 Ré
constante do contrato promessa de 1 de Abril de 2010 e onde a mesma havia recebido
a carta enviada por aquela em 22 de Junho de 2010. (Quesito 62°da base instrutoria)

- Em Agosto de 2010, a aludida carta foi devolvida a Autora pelos Correios de Macau,
com a mencao de nao ter sido reclamada pelo destinatario, ou seja, a 12Ré. (Quesito
63°da base instrutoria)

- Com a celebracdo do acordo de 1 de Abril de 2010, quiseram as partes substituir o
acordo preliminar que tinham celebrado, em 23 de Marcgo de 2010, qualificado de
“contrato promessa de compra e venda ”. (Quesito 64°da base instrutéria)

- As partes incluiram no contrato-promessa dos autos uma clausula, a alinea 4) da
clausula 1, sujeitando a cessdo da posicdo contratual aos direitos e deveres previstos
no contrato-promessa de compra e venda inicial celebrado, em 10 de Marco de 2008,
entre a titular do imével, a Companhia da G, Limitada, e 0os promitentes compradores,
K e M. (Quesito 65°da base instrutdria)

- Por carta de 24 de Maio de 2010, a 1#Reé comunicou a Autora que, se a esta nao
conclusse a transaccdo no prazo indicado na notificagdo, tratar-se-ia de
incumprimento da Autora, os Réus ficariam com o sinal de HK$388.000,00, cujo teor
consta do documento junto a fls. 123 cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido. (Quesito 74°da base instrutdria)

- Por carta de 8 de Junho de 2010, a 12Ré enviou novamente uma carta a Autora,
manifestando que o prazo dado ja se encontrava caducado, que considerava haver
incumprimento da Autora e que 0s Réus ficavam com o sinal de HK$388.000,00, cujo
teor consta do documento junto a fls. 126 cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido. (Quesito 75°da base instrutoria)
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- O valor de mercado da frac¢do autdnoma identificada em A) dos factos assentes, era,
em 31 de Outubro de 2012 de HK$6.300.000,00. (Quesito 77°da base instrutoria)»

**k*k

11 — O Direito
1 — Do 1°recurso interlocutorio interposto pela autora

Neste primeiro recurso interlocutorio vem posto em crise o despacho de
fls. 311-315, que decidiu o pedido de apresentacdo de articulado
superveniente, deferindo o pedido apresentado pela autora, e que, em
consequéncia da ampliacdo do pedido também formulado pela autora,
aditou um novo facto a base instrutoria (doravante, apenas Bl).

Entende a recorrente que ndo apenas deveria ter sido aditado o facto 77°
da BI, como ainda os restantes factos novos incluidos no articulado
superveniente, pois deles derivava a subida do preco da fraccdo autbnoma
que fazia parte do contrato-promessa que 0s RR ndo cumpriram. E que
essa subida do preco era agora o valor do dano que ela sofreu, muito maior
do que o sinal que diz ter pago.

N&o tem razdo. A preocupacdo da autora consistia em ter a possibilidade
de demonstrar em tribunal que o valor actual da fraccéo (reportado a data
dada apresentacdo em juizo do articulado superveniente) ja tinha
aumentado para HK$ 6.300.000,00. A sua intencédo era clara: tentar fazer
subir o montante do dano e, consequentemente, da pretendida
indemnizac&o segundo a teoria da diferenca.

Ora, para alcancar a prova desse valor ndo era necesséario incluir factos
que, indirectamente, viessem a demonstrar que uma outra fraccdo do
mesmo prédio e com a mesma orientacdo tivesse sido vendido a preco
similar ao invocado. Para o fim tido em vista pela autora, eles eram
irrelevantes. E tanto assim é que o valor incluido no aludido art. 77°da BlI,
mesmo sem os referidos restantes factos, viria a ser provado integralmente,
com a unica diferenca de que a actualizacio néo se reportava a 12/11/2012,
mas sim a 31/10/2012.

Improcede, pois, 0 recurso.
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2 — Do 2°recurso interlocutorio interposto pela autora

Nesta impugnacdo, o que este em causa € o despacho de fls. 361, na parte
em que Se pronuncia sobre o requerimento da autora de fls. 320-337
(traducdo a fls. 354-358).

Em tal requerimento, a autora manifesta-se:

a) Contra a possibilidade de o tribunal incluir na base instrutoria a matéria
dos arts. 72°a 76° Em sua opinido, o conteudo destes artigos, transpostos
directamente da contestacdo dos RR, ndo constitui matéria de excepcao,
uma vez que neste articulado os RR ndo fizeram a devida discriminacao
como Iho impunha o art. 408°do CPC. E uma vez que a autora ndo tomou
tal matéria como exceptiva, e o tribunal a considerou com essa natureza,
deveria ter tido oportunidade de apresentar réplica, nos termos do art. 4209,
n°l, al. a), do CPC, que nao Ihe foi dada.

Pedia, por isso, em tal requerimento a anulacdo da contestacdo e, em
consequéncia, também a eliminacéo dos referidos arts. 72°a 76°da Bl.

b) Contra a apresentacdo da contestacdo ndo articulada separadamente no
que respeita aquela matéria exceptiva. Tal irregularidade, por ndo poder
ser agora suprida, devera levar a anulacio da contestacao.

¢) Caso o tribunal entenda que agquela matéria € realmente exceptiva, entdo
acha a autora que tem direito de apresentar réplica, ao abrigo do
contraditério e do art. 420 n°L, do CPC.

Sobre esta posicdo da autora manifestada no requerimento de fls. 320-337
(traducéo a fls. 354-358), recaiu o despacho fls. 361-362 acima transcrito,
que julgou improcedente a arguida nulidade e a admisséo da réplica.

No recurso, a autora insiste na existéncia de uma causa de nulidade (art.
1479 n©L, do CPC), por violagdo do art. 408°do CPC, ao mesmo tempo
que defende ter o direito a réplica, nos termos do art. 420, n©L, al. a), do
CPC.
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Mais uma vez, porém, a autora carece de razao.

Em primeiro lugar, a falta de especificacio das excepgoes (cfr. art. 4089,
do CPC) ndo torna invalida a peca contestatoria. Esta discriminacéo
imp0&e-se como modo de clarificar o tipo de defesa do R., tornando-a mais
facil e rapidamente compreensivel, e assim, de acordo com o principio da
boa fé processual, contribuir para uma mais célere e eficaz justica.
Contudo, como se pode ver, o legislador do Codigo ndo estabeleceu
qualquer cominacdo para a nao observancia desse procedimento formal
por banda do R. Por isso mesmo ha quem defenda que, para a omissao
verificada, ndo existe qualquer sancdo especial, a n&do ser eventual
condenacéo por litigancia de mé fé (v.g., Ac. STJ, de 4/11/1999, CJ/ST]J,
1999, 111, pag. 73; Ac. RP, de 6/03/2007, Proc. n°0627333).

De qualquer maneira, interpretar os factos alegados como sendo de
matéria meramente impugnativa ou exceptiva € um exerckio intelectivo e
jurdico que o julgador ndo pode abster-se de realizar. Ou seja, ainda que 0
réu ndo faca a aludida especificacdo, isso ndo quer dizer entre a defesa ndo
haja factualidade que tende para a impugnacéo e outra que tende para a
excepcao. O juiz deve saber fazer a destrinca e toma-la em consideracao
no momento certo de elaborar a base instrutoria, de acordo com o
comando do art. 335°do CC.

E, por outro lado, se esta é matéria de direito, ela tanto o € para o juiz,
como para o autor. Ou seja, perante a notificacdo da contestacdo, o
advogado do autor, técnico jurista habilitado a fazer o mesmo exercicio de
inteleccdo e interpretacdo, tem que saber se a matéria da contestacio é
somente impugnativa ou também exceptiva. E caso o autor conclua que
esta perante matéria de excepcao, entdo, devera defender-se dela por meio
da réplica, tal como o permite o art. 4209 n°l, al. a), do CPC, sem
necessidade de o juiz do processo o notificar expressamente para o efeito.

Assim, como tal irregularidade formal ndo é geradora de nulidade (art.
147% do CPC) e porque também ndo se vé, sequer, que tenha havido aqui
por parte dos RR alguma intencdo de mau e condenavel uso do processo
naquela forma de articular, a contestacdo assim apresentada ndo produz
nenhum efeito invalidante.
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Quanto aos factos 72°a 769evados a Bl estamos de acordo que realmente
devam ser incluidos no “questiondrio” por serem matéria invocada pelos
RR e constituir factualidade que se revela com interesse para a discussao
da causa e com uma natureza exceptiva.

Improcede, pois, 0 recurso.

3 — Do recurso da sentenca apresentado pela autora

3.1 - A) Da impugnacéo da materia de facto

3.1.1 — Arts. 4°e 35°da Bl

Foram dados como ndo provados. A autora entende, porém, que estdo
erradas as respostas, face ao que resulta do depoimento testemunhal.

Mas, como bem se pode ler no acérdéo de fls. 496 e sgs, a fundamentacéo
que ali é fornecida para as respostas negativas, aléem de extensa, €
plausivel e convincente, face ao teor do depoimento transcrito pela propria
recorrente.

O tribunal, no quadro da imediacdo da prova, ndo foi capaz de concluir
diferentemente do que pensa a autora. E este TSI ndo vé que haja aqui
algum motivo para dar por alteradas as respostas aquela mateéria.

*

3.1.2 — Entende também que foi dada uma resposta “ndo completamente
correcta” a matéria do art. 24°da Bl.

Perguntava-se ali se “a autora ndo estava preparada para a exigéncia do K
em querer receber as despesas com as formalidades da transferéncia” ¢ a
resposta foi no sentido de que “ a autora ndo aceitou pagar as despesas
com as formalidades da cesséo ao K.

O Acordao de fls. 496 e sgs. também deu a justificacdo a resposta dada
(ver, especialmente, pag. 505). Fé-lo em termos tais que se nos afiguram
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totalmente aceitaveis no quadro da livre conviccdo extraida dos elementos
dos autos, nomeadamente da prova efectuada.

Nada hd, pois, a comentar sobre o assunto.

*

3.1.3 — Progride depois a autora para a censura a forma como foram dadas
as respostas aos arts. 30% 329 33© 34°e 35°da BI.

Estamos neste grupo de factos, ainda mais uma vez, a tratar da questao das
despesas com as formalidades de transferéncia da posicéo contratual.

Ora, nada h& a acrescentar ao que se disse no ponto anterior, face a
fundamentacdo expressamente produzida no referido acorddo tirado a
propoésito do julgamento de facto.

3.1.4 — Também impugna a matéria considerada provada ao art. 31°da Bl,
gue considera “néao totalmente correcta.

Nos, poréem, ndo temos dados, a partir das declaracbes transcritas pela
recorrente que a resposta devesse ser outra. Ela é, efectivamente, aquela
gue mais objectivamente resulta dos depoimentos obtidos.

*

3.1.5 — Depois, insurge-se a autora contra a forma como foi dada a
resposta aos arts. 389 39°e 43°

Também aqui cremos que, dos depoimentos transcritos, ndo temos
elementos de prova seguros gque revelem a tese da recorrente. E, por outro
lado, a factualidade provada parece ser aquela que melhor corresponde a
objectividade da situacdo material.

Assim, a conviccdo do colectivo julgador ndo merece reparo, salvo melhor
opiniéo.
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3.1.6 — Entende ainda que deve ser provada a matéria dos arts. 52°e 56°
da BI.

Quanto a esta factualidade, e ao contrario do que resulta da resposta dada
“Nao provado”, entendemos que a resposta ndo pode ser essa. Na verdade,
de toda a prova transcrita, a partir dos depoimentos obtidos, resulta que a
12ré, em 6/07/2010, mais uma vez ndo assinou o contrato prometido de
cessdo da posicdo contratual. Este € um elemento objectivo insofismavel
e indesmentivel: a 12ré ndo assinou o contrato! Apenas se ndo pode dar
por provado que o ndo assinou “em resposta a intengdo da Autora em
cumprir as suas obrigagdes”.

Portanto, este artigo da Bl sera dado por provado nos termos acima
referidos.

No que respeita a matéria do art. 569 contrariamente ao que foi dado
como provado, temos dados suficientes da prova de que o representante da
construtora reiterou em 6/07/2010 que n&o iria cobrar despesas de
transferéncia de nome, em virtude de se tratar da primeira transferéncia
definitiva. Isso mesmo resulta do depoimento de D.

Procede, pois, 0 recurso também quanto ao art. 56°da BI, que se deve,
portanto, dar por provada.

3.2 — Da matéria dos arts. 74°e 75°da Bl.

Nesta parte, a autora pretende insurgir-se contra o despacho proferido
sobre a reclamacéo da autora sobre a inclusdo dos arts. 72°a 76°na BI.
Trata-se, pois, de uma impugnacdo fundada no art. 4309 n%, do CPC.

Ora, sobre este assunto, ja tomamos posicdo aquando da anélise do recurso
interlocutorio (ver ponto 2. Supra). Nada mais temos, pois, a invocar a
este respeito especifico, concernente a inclusdo daquela factualidade.

Mas, a recorrente entende que, tendo apresentado uma peca de resposta
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aquela matéria da contestacdo - que, alegadamente, em seu entender seria
de réplica (fls. 327 a 335) — deveriam ser provados os factos que invocou
nela (referidos no art. 87°das alegagdes), por confissdo, uma vez que os
RR a ndo impugnaram.

N&o tem razdo. A matéria em causa invocada pela autora era de simples
resposta a matéria da excepcao e, por isso, e ndo tinha que ser levada a Bl,
até por inconsequente (cfr. art, 420 n°L, al. a), do CPC). Quer isto dizer
que, a partir do momento em que houve excepcdo e a autora teve
oportunidade de responder, a questdo suscitada tem a sua solucdo no
ambito das regras sobre o0 6nus de prova (art. 335 n2, do CC). Dai que
tenham sido levados a Bl os arts. 72°a 76°

Neste sentido, improcede o recurso, nem na parte em que defende que
aqueles factos ndo deveriam ter feito parte da Bl, nem na parte em que
defende que os factos que a autora diz ter oposto a factualidade daqueles
artigos deveria ser dada por provada por confissdo (factos constantes do
art. 94°da alegacéo do recurso).

3.3 -Da matéria dos arts. 35°e 66°a 71°da BI.

No capitulo D1 das alegacBes (e conclusdes) voltou a recorrente a implicar
com a resposta dada ao artigo 35 Porém, sobre ele ja nos manifestamos.

Quanto aos restantes (66° -719, que foram dados como n&o provados,
entende a recorrente estarem erradas as respectivas respostas.

Porém, da transcricdo efectuada pela recorrente ndo resulta
necessariamente o contrario do que o entendeu o tribunal “a quo”.

Alias, e como se sabe, “Vigora, no processo civil, o principio da livre
apreciacdo da prova, previsto no artigo 558°do Cdédigo de Processo Civil,
nos termos do qual o tribunal aprecia livremente as provas e fixa a matéria
de facto em sintonia com a convicgdo que formou acerca de cada facto
controvertido, salvo se a lei exigir, para a existéncia ou prova do facto
jurdico, qualquer formalidade especial, caso em que esta ndo pode ser
dispensada” (Ac. TSI, de 21/05/2015, Proc. n°668/2014).
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Isto quer dizer que a partir do momento em que o julgador respeita o
espaco de liberdade que é proprio da sua livre convicgdo 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 (Ac. do TSI, de 18/07/2013, Proc. n®50/2013).

Por isso também se diz que o principio da imediacéo e da livre apreciacéo
das provas impossibilita o Tribunal de recurso de censurar a relevancia e
credibilidade que o Tribunal recorrido atribuiu ao depoimento de
testemunhas a cuja inquiricdo procedeu (Ac. TSI, de 19/10/2006, Proc. n®
439/2006; Ac. TSI, 8/05/2014, Proc. n©562/2013).

Ora, no caso em apreco, da reapreciacdo de toda a prova impugnada, tal
como ja visto, apenas em dois pontos (respostas aos arts. 52° e 569
entende este tribunal haver motivo para a alteragdo da matéria de facto.

*

4 — B — Da absolvicao da instancia do marido da 12ré, C.

Entendeu a sentenca que este individuo, por ndo fazer parte dos contratos
(4°e 59, mas apenas a 1°ré, e por dos acordos citados ndo fazer parte a
obrigacao de ele ter que comparecer e outorgar o contrato definitivo de
cessdo, nao tinha legitimidade para a accgao.

E tem raz8o. Realmente, o marido da ré néo fez parte da relacdo material
controvertida, nem interveio no contrato. Este tribunal ja teve, aliés, a
oportunidade de dizer que “Para alienar um bem integrado no patrimonio
conjugal, é precisa a intervencdo de ambos os c6njuges, sob pena de
ilegitimidade conjugal, geradora da anulabilidade do nego6cio — art®
155491 do CC. Todavia, ja ndo carece da intervencdo de ambos ou do
consentimento do outro conjuge para prometer alienar um bem integrado
no patrimonio conjugal, uma vez que até um terceiro pode fazé-lo, desde
que o bem prometido alienar ndo seja indeterminavel, a sua existéncia e
alienacdo ndo sejam fkica ou legalmente possiveis e 0 negdcio prometido
ndo seja contrario a ordem publica, ou ofensivo dos bons costumes — art®
273°do CC, a contrario.” (Ac. TSI, de 28/04/2016, Proc. n°587/2015; em
sentido proximo, ver Ac. TSI, de 26/07/2012, Proc. n©198/2012).
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N&o estamos, por isso, em presenca de uma situacdo de litisconsorcio
necessario (cfr. art. 61° do CPC).

Por outro lado, o disposto nos n% 1 e 3 do art. 62°do CPC néo tem aqui
aplicacdo, ndo somente porque ndo esta em causa a perda ou oneracdo de
bens que s6 por ambos os conjuges devem ser exercidos (n°l), mas
também porque ndo estamos perante qualquer facto praticado por ambos
ou por um deles somente, mas em que a decisdo seja susceptivel de ser
executada sobre bens proprios do outro, (nN22) por se tratar de divida
comunicavel (ndo se prova que a divida tivesse sido contraida no proveito
comum, nem sequer ele se pode dar por presumido: cfr. art. 1558 n°1 e 3,
do CC).

Improcede, pois, 0 recurso nesta parte.

*

5 — C- Da absolvicdo do pedido da 12ré

5.1 — Da nulidade

Entende a autora/recorrente que o juiz a quo cometeu a nulidade do art.
571, n©, al. d), do CPC, por ter dito, sem fundamento bastante, e em
violacdo do art. 5°do CPC (dispositivo) que, neste caso, 0 proprietario,
“do ponto de vista do declaratario,..era K e M e ndo a “XXX”... .

Carece de razdo no que concerne a imputada nulidade.

Aquela afirmacdo do tribunal foi produzida no quadro de um exercicio de
interpretacdo dos contratos e com vista a alcancar a concluséo sobre se se
tratava, ou ndo, de uma primeira transferéncia de titularidade e,
consequentemente, sobre se era ou ndo devido o pagamento pela autora
das tdo proclamadas despesas que, afinal de contas, terdo levado a néo
celebracéo do contrato definitivo de cesséo de posicdo contratual a favor
da ora recorrente.

Ora, isso pode ou néo estar errado (veremos isso mais adiante), mas ndo
podemos dizer que, ao fazé-lo, o tribunal tivesse conhecido de alguma
questdo de que ndo podia tomar conhecimento.
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Por outro lado, também n&o nos parece que a decisdo em apreco tivesse
violado o principio do dispositivo. Na verdade, aquela ndo foi uma matéria
que tivesse sido levada aos factos provados para além do que tivesse sido
invocado pelas partes, mas foi antes uma afirmacao produzida pelo juiz no
ambito de um seu juizo “de um ponto de vista do declaratério” e para
facilitar a percepcéo sobre o teor do @3 da clausula 102do contrato n°2. O
tribunal ndo afirmou quem era o proprietario para aqueles efeitos;
limitou-se a enunciar um juizo interpretativo da referida clausula.

Improcede, pois, 0 recurso também nesta parte.
*
5.2 — Da violacéo do principio do contraditorio (C1.2)

Acha a recorrente, neste passo, que nunca foi dada as partes a
oportunidade de se pronunciarem — e exercerem o seu direito de defesa -
sobre quem era realmente o proprietario para os efeitos da dita clausula. E,
por isso, estaria violado o principio referido, nos termos do art. 3, n. 1 e 3,
do CPC.

Também aqui, porém, lhe falta razdo pelas razbes invocadas no ponto
imediatamente anterior e que ora reiteramos.

*
5.3 — Do principio da iniciativa e do contraditério (C1.3)
Insiste a recorrente no mesmo ambiente impugnativo, ao afirmar que
nunca as partes do processo pediram ao tribunal a apreciacdo sobre quem
era o proprietério (e se ele deveria ser K).
Vale, por identidade de razdes, o que dissemos em 5.1.

*

6 — Violagéo do art. 5626 n3, do CPC (C2)

\olta a autora a lica com a ideia de que o tribunal ndo podia extrair a
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concluséo de que o proprietario era K, quando dos autos resulta que era a
empresa XXX.

Para ndo nos repetirmos, porém, remetemos de novo para 0 ponto supra
5.1.

7 — Violacdo dos arts. 2289 392, 437°e 4389 n% 1 e 2, do CC (C3, C4,
C5)

Continua a recorrente a ndo concordar que o proprietario fosse K e que
tivesse que pagar-lhe qualquer despesa de transferéncia de nome.

Aqui, o problema ja é de interpretacdo dos contratos e de apuramento da
responsabilidade pelo seu incumprimento.

\Vejamos quais 0s contratos celebrados.

1° Contrato — Em 10/03/2008 a construtora XXX prometeu vender a K e
M uma fraccdo imobilidria (Factos G) e 1) assentes);

Tratava-se de um contrato-promessa de compra e venda.

2° Contrato — Em 19/08/2009 K e M prometeram ceder a sua posicio
contratual a N e O (Facto H assente);

Tratava-se de um contrato-promessa de cessao de posi¢ao contratual.

3° Contrato — Em 29/12/2009 N e O prometeram ceder a sua posicao
contratual a 12ré, B (Facto G) assente);

Tratava-se de um contrato-promessa de cessao de posi¢ao contratual.

4° Contrato — Em 23/03/2010 a 12ré, B prometeu vender a fraccdo a
autora A (Facto A assente);

Este contrato estava incorrecto quanto ao seu objecto e por isso foi
parcialmente substituido pelo 5°
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59 Contrato — Em 1/04/2010 a_12ré, B prometeu ceder a autora a sua
posicédo contratual (Facto 11°da BI);

Tratava-se de um contrato-promessa de cessao de posicao contratual.

Por outro lado, no 4°contrato, ficou acordado que o contrato definitivo de
cessdo seria realizado no dia 7/05/2010. Através dessa cessao definitiva, a
autora adquiriria a posicao de promitente compradora (que era a posi¢ao
inicial de K).

7.1 — Vejamos. A clausula 102 n3, do contrato n°l estabelecia que a
empresa (proprietéria) apenas cobraria as despesas de transmisséo quando
a posicdo de promitente-comprador fosse transmitida pela sequnda vez,
mas que ndo haveria lugar a cobranca das despesas na primeira cessao de
posicao contratual (ver facto L dos factos assentes).

Ora, como se viu, houve varios contratos de promessa de cessdo de
posicdo contratual, mas nunca chegou a realizar-se nenhum contrato
definitivo de cessdo da posicdo contratual. O primeiro contrato definitivo
que se iria celebrar deveria ter-se verificado em 7/05/2010 entre a 12rée a
autora. Contrato, porém, que ndo se chegou a realizar porque K exigia o
pagamento das despesas de transmissao.

Pois bem. Antes de mais nada, é preciso afirmar claramente que esta
transmissdo definitiva da posicdo contratual de K iria concretizar-se-ia
entre a 12ré e a autora, naquele dia 7/05/2010 e que essa seria a primeira
transmissdo. Portanto, enquanto primeira transmisséo (s6 entéo ficaria a
autora na qualidade de promitente compradora), de acordo com o contrato
celebrado (clausula 102 n.3) entre a empresa construtora e K e M, néo
haveria lugar a cobranca de despesas (ver alinea L), dos factos assentes).
Alias, isso mesmo afirmou o representante da empresa, ndo s6 na data
marcada do contrato definitivo (7/05/2010), conforme resposta ao art. 22°
da BI, como ainda da matéria que este TSI considera provada ao art. 56°
da mesma Bl. Ou seja, esse representante, considerava que, enquanto
proprietario, ndo iria cobrar tais despesas por entender que aquela seria a
primeira transmisséo.
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7.2 — Mas, a sentenca entendeu que, de acordo de um ponto de vista de um
declaratario [normal?], o proprietéario seria K. E, assim, aceitou que as
despesas a este fossem devidas. E como as ndo pagou a autora, a sentenca
a ela imputou o incumprimento do contrato.

E por que razdo o concluiu a sentenca desta maneira?
Por um lado, por causa do 4°contrato acima citado.

E que nele foram acrescentadas duas clausulas escritas & m&o. Numa
primeira, introduzida pela agente imobiliéria, era dito que a autora estaria
isenta do imposto de selo, conforme resposta ao art. 7° da Bl (esta
clausula foi posteriormente riscada)!

Depois de riscada, alguém apds uma outra, também manuscrita, segundo a
qual a autora suportaria 0 pagamento das despesas com as formalidades da

cessdo (do direito a aquisicdo da fraccdo) caso a ele houvesse lugar
(resposta ao art. 8°da Bl).

A autora aceitou esta alteragdo apondo a sua rubrica junto das cldusulas
manuscritas, a riscada e a nova (resposta ao art. 9°da Bl).

Ou seja, a sentenca concluiu que K podia exigir o pagamento de tais
despesas por forca de tal clausula, bem como da clausula 102do contrato
n2, celebrado entre K e M, por um lado, e N e conjuge Leong Sio Ngam,
por outro, que previa que as despesas com as formalidades de
transferéncia seriam de 1% sobre o preco base da fraccdo por cada cessao
de posicdo contratual, as quais seriam cobradas pela proprietéria, ou seja,
a Companhia de G, Limitada (resposta ao art. 25°da Bl).

Mas, face ao que se deixou exposto, ndo havia lugar a despesas.

Em primeiro lugar, a clausula aposta & mdo néo obrigaria inevitavelmente
a autora ao pagamento das despesas. Apenas a elas se teria comprometido
a autora /recorrente se a elas houvesse lugar. E ja se sabe que a empresa
construtora deixou claro que as cobraria, enquanto proprietario, mas
apenas na 22 e posteriores transmissdes (e esta, que ocorreria em
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7/05/2010, era ainda a primeira).

Em segundo lugar, a clausula 102do contrato n22, alids em consonancia
com a clausula 10, n.3, do contrato n©L, apenas previa a obrigacdo do
pagamento das despesas ao proprietario, que era precisamente a
Companhia de G, Limitada.

Portanto, é para n0s seguro que em nenhuma destas clausulas, nem mesmo
na 2°clausula manuscrita atras referida, se impunha a autora o pagamento
das despesas a proprietaria (que, de resto, nem as reclamava), muito
menos a K. K, que interpretou a sua maneira as ditas clausulas na tentativa
de para obter para si proprio o valor reclamado de Mop$ 21.503,00.

E se K ndo estava legitimado para as cobrar, a autora/recorrente também
tinha legitimidade substantiva para recusar 0 seu pagamento.

E ao recusar o seu pagamento, podendo fazé-lo, ndo se pode dizer que
fosse sua a culpa na nédo celebragdo do contrato prometido (cessédo
definitiva da posicéo contratual da ré).

Em suma, a 1&ré tinha que assinar o contrato, até porque quem estava a
exigir o pagamento das despesas era uma pessoa estranha ao negocio
celebrado entre si (12ré) e a autora.

7.3 - Mas, entretanto, o contrato n°4 acima aludido de 31/03/2010 (fls. 43
dos autos, traduzido a fls. 512 a 516 do apenso “tradugdes™), porque
continha uma incorreccdo quanto a natureza do mesmo, foi substituido
pelo de 1/04/2010 (contrato 5° traduzido a fls. 517 a 522 do apenso
“traducdes”). Acontece que neste contrato, que a autora assinou livremente,
esta clausulado (clausula 63 que as despesas de transferéncia de nome e
de ligacdo de cabos eléctricos e tubos de &gua seriam suportadas pela
autora.

Que efeitos se deverao retirar desta clausula?

Como se pode verificar, neste acordo j& ndo é introduzida nenhuma
conexdo com as despesas de transferéncia aludidas na clausula 102 do
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contrato 1°© nem com as da clausula 102do contrato 2° nem ainda com as
referidas na clausula manuscrita do contrato 4©

Repare-se: enquanto no contrato n®4 (fls. 42 dos autos) era escrito que a
autora teria que pagar as despesas com a formalidade de transferéncia,
caso a elas houvesse lugar, no contrato 5°essa condi¢do (“caso a elas...”)
desapareceu. Ou seja, incluiu-se nesse contrato 5 uma obrigacéo que ndo
ficava dependente de nenhuma qualquer condicdo suspensiva. Pelo
contrério, convencionou-se que haveria lugar a despesas de transferéncia
de nome (clausula 63, bem como as relativas ao imposto de selo, a
celebracdo de escritura publica, ao registo e aos honorérios de advogado
(clausula 79.

E certo que a autora alegou que subscreveu tal contrato por a 12ré lhe ter
garantido que ndo haveria lugar ao pagamento delas, dado que quando
fosse assinado o contrato definitivo ele representaria a primeira cesséo da
posicdo contratual, a qual estaria isenta de despesas. Mas esta matéria, que
constava do art. 13° da Bl ndo foi provada. Temos, portanto, a
objectividade da referida cldusula 62 segundo a qual havia lugar a
despesas de transferéncia de nome!

E tais despesas seriam pagas a quem? Quem seria o0 beneficiario do
pagamento do valor dessas despesas? Quem tinha direito a exigi-las? K?

Nesse contrato nada se disse a tal respeito!

O certo é que na data do contrato definitivo que se iria celebrar entre a 12
ré e a autora, era K quem reclamava o pagamento de tais despesas.

Ora, como podia K reclamar o pagamento dessas despesas se no contrato
59 unicamente celebrado entre a 12ré e a autora, 0 seu nome ndo era
referido como sendo o titular do direito ao pagamento das despesas? Isto
quer dizer que ao abrigo desse contrato ndo era possivel concluir que o
pagamento era devido a K.

Entdo, ao abrigo de que documento podia K exigir o pagamento de tais
despesas? Ora bem. Verdadeiramente, ele ndo tinha titulo legitimador para
exigir tal pagamento. E que, realmente, s seriam devidas as despesas a
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proprietaria, ou seja, a construtora, e mesmo assim, em caso de 22cesséo
definitiva, tal como foi clausulado no contrato 1 e 2.

Portanto, e uma vez que esta era a 12cessdo definitiva, de acordo com
aqueles dois primeiros contratos, ndo haveria lugar a pagamento a
despesas de transferéncia de nome (como alids, o representante da
construtora disse expressamente na data e no lugar em que se iria celebrar
0 contrato definitivo, conforme resposta aos arts. 22° e 56° da Bl). E
mesmo que fossem devidas, “ex vi” art. clausula 62do contrato 5 nunca
poderia ser K a poder exigir o seu pagamento (porque ele ndo era parte
nesse contrato e ndo pode invocar direitos nele ndo previstos em seu
favor).

Eis, pois, a razéo pela qual a sentenca recorrida ndo andou bem quanto a
este particular aspecto, salvo o devido respeito. Em resumo, se K ndo
podia exigir o pagamento daquela quantia, assim também a 12ré ndo podia
exigir a autora que esta fizesse o0 pagamento das despesas aquele (resposta
ao art. 53°da BIl). O que quer dizer que a autora podia perfeitamente
recusar o pagamento dessas ditas “despesas de transferéncia de nome”.

Além do que se acaba de dizer, ainda podemos invocar um novo elemento
que reforca a tese que aqui expomos. E este: as partes (12ré e autora)
incluiram no contrato de 1/04/2010 a alinea 4) da clausula 12(fls. 71 v9,
segundo a qual a cesséo da posicao contratual ficaria sujeita aos direitos e
deveres previstos no contrato-promessa de compra e venda inicial
celebrado em 10/03/2008 entre a “Companhia de Construcdo XXX e 0s
promitentes compradores K e M (matéria da alinea P e resposta ao art. 65°
da BI). Ora, nesse contrato inicial sO estaria prevista a cobranca de
despesas apos a 1&cessao definitiva e a legitimidade para as cobrar cabia a
construtora e néo a K.

Isto quer dizer que a autora ndo incumpriu o contrato.

*

7.4 — Mas, ainda assim, embora possamos concluir que a 12ré nédo podia
impor a autora 0 pagamento em causa, sera que temos elementos para
afirmar que o contrato definitivo se ndo celebrou por causa imputavel a 12
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ré? Vejamos.

A matéria do art. 52° da Bl: “ Em resposta a intencdo da autora em
cumprir as suas obrigacoes, a 12ré mais uma vez ndo assinou o contrato
prometido da cessao da posicao contratual”, foi dada como ndo provada.

N&o provada ficou também a matéria do art. 58°da Bl (“A 1&ré, perante o
ndo pagamento ao K das referidas despesas, afirmou categoricamente que
ndo celebraria com a autora o contrato prometido de cesséo contratual™).

Temos assim que o contrato definitivo n&o foi celebrado unicamente pelo
facto de K se ter recusado a assina-lo, isto &, se ter recusado a prestar o
seu consentimento, e ainda por o representante da empresa construtora ndo
ter também assinado o documento, conforme o impde o art. 4189 n®L, do
CC.

Repetimos: N&o foi seguramente a autora quem deu causa ao
incumprimento.

Entdo quem foi? A 18ré?
Foi, sim, e por trés razoes:

Em primeiro lugar, por ela n3o ter assinado o contrato. E bom nao
esquecer que quem tinha que celebrar o contrato eram a autora e a 12ré (0s
restantes apenas interviriam para prestar o seu consentimento).

Em segundo lugar, no contrato 5°acima aludido ficou previsto que a 12ré
tinha a obrigacdo de ajudar a autora a celebrar com “Ma, Jodo e Lao
Ngai Cheong” e a proprietaria_do imovel, Companhia de G Lda a
declaracdo definitiva de cessdo da posicdo contratual do original
contrato-promessa de compra e venda” (fls. 520 do apenso ‘“traducdes”).
Sendo assim, se ela ndo logrou obter o consentimento daqueles, néo
prestou a ajuda a que se comprometeu, ao contrario do que era seu dever
contratual, essa também constitui causa de culpa na ndo celebracdo do
contrato marcado para o dia 7/05/2010.

Em terceiro lugar, a autora enviou uma carta registada com AR a 1&ré no
sentido de a interpelar para comparecer no escritério do advogado em
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causa no dia 6 de Julho de 2010 para a celebracdo do contrato, sob pena
de incumprimento (resposta ao art. 45°da Bl). Apresentaram-se no local e
data marcada a autora, a 12 ré, K, o representante da Companhia de
Construcdo XXX, funcionérios da agéncia imobiliaria, funcionarios do
banco da autora (resposta ao art. 46°do Bl).

Como também ai K e o0 representante da empresa ndo prestaram o
consentimento ao negodcio (resposta aos arts. 539 559 579 da BIl), o
negdcio ndo se realizou. Todavia, a autora enviou nova carta a 12ré em
7/07/2010, mas esta carta ndo mereceu resposta porque foi devolvida a
remetente por ndo ter sido reclamada pela destinataria (no entanto, tendo
sido enviada para o endereco que constava do contrato promessa de 1 de
Abril e onde a 12 ré tinha recebido a carta enviada em 22/06/2010
(resposta ao art. 629 da BI). Sendo assim, deve entender-se que sé por
culpa da destinatéaria a carta ndo foi recebida, por isso deve ser
considerada eficaz a declaracé@o dela constante, nos termos do art. 216, n°®
2, do CC.

Ou seja, a autora sempre quis celebrar o contrato definitivo, obviamente
sem 0 pagamento das despesas que entendia ndo serem devidas, mas ele
ndo chegou a ser celebrado, por culpa da ré, ndo s6 porque indevidamente
exigia da autora o pagamento das despesas a K (resposta ao art. 539 Bl),
mas ainda porque este e o representante da empresa se recusaram a assinar
0 contrato e dar o0 seu consentimento ao negocio, e, por ultimo, porque
também ela mesma néo assinou o contrato, quando o podia e devia fazer
(ficando a eficacia do mesmo sujeita ao consentimento dos outros
intervenientes necessarios, COmo acima vimos).

Afinal de contas, repetimos, quem incumpriu o contrato foi a 12ré (art.
4009 n°l e 2, do CC), n&o a autora.

E com isso ficou a 12ré obrigada ao pagamento dos danos causados a
autora/recorrente, nos termos do art. 787°do CC. Ao ndo ter entendido
assim, a sentencga atentou contra o disposto no art. 228° (a respeito da
interpretacdo do sentido da declaracéo).

*
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8 — Da indemnizacéo

Tendo a autora feito a entrega da quantia de HK$ 388.000,00 a titulo de
sinal (alinea D), dos factos assentes), e 0 preco acordado pela transaccao
sido de HK$ 3.880.000,00 (alinea c), dos factos assentes), teria ela direito
a receber o dobro do que prestou (cfr. art. 436°, n°2, do CC), ou seja, HK$
776.000,00.

Todavia, como a autora conseguiu provar que o bem objecto da promessa
valia em 31/12/2012 data da peticho HK$ 6.300.000,00 (resposta ao
quesito 779, a diferenca de preco - que constitui a valorizagdo da coisa — €
de HK$ 2.420.000,00.

Importa agora voltar a nossa atencdo para o art. 436% n%, do CC, que diz
0 seguinte: “Na auséncia de estipulacdo em contrario, e salvo o direito a
indemnizacdo pelo dano excedente quando este for consideravelmente
superior, ndo ha lugar, pelo ndo cumprimento do contrato, a qualquer
outra indemnizacdo, nos casos de perda de sinal ou de pagamento do
dobro deste”.

Este preceito prescreve que, em regra, ndo ha qualquer direito a outra
indemnizac&o que ndo seja o de receber o dobro do sinal, quando a culpa €
do incumpridor promitente alienante. A excepgdo, porém, permite que o
ndo incumpridor, nesse caso, ou seja, 0 promitente-adquirente, além do
dobro do sinal possa aceder ainda a diferenca entre o valor da coisa
prometida a data da promessa e aquele que exista & data do incumprimento
do contrato definitivo. Porque esse é o valor do dano excedente a que a
norma se refere. Realmente, se 0 outro promitente tivesse cumprido a sua
parte no contrato, o adquirente teria uma coisa valorizada (que, assim,
deixou de ter, com o consequente e inerente dano).

Ora, em tal hipotese, diz a lei, o recebimento do dobro (art. 436° n?2, CC)
ndo preclude o direito de receber a indemnizacdo pelo dano excedente
quando este for consideravelmente superior a indemnizacdo
correspondente ao recebimento do dobro do sinal (neste sentido, Manuel
Trigo, LicOes de Direito das Obrigagdes, FDUM, 2014, pag. 146).

Compreende-se que assim seja. Efectivamente, se o dobro do sinal for
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superior ao dano excedente (diferenca entre o valor da coisa prometida no
contrato-promessa e 0 da mesma coisa no momento do incumprimento
definitivo) n&o faz sentido que o nao faltoso possa acede a qualquer outra
indemnizacdo para além do dobro referido, sob pena de locupletamento
indevido. E isso ndo o quer a lei.

Ora, no caso, a diferenca assinalada (dano excedente) € manifestamente
superior ao dobro do dobro do sinal. Significa que, além do dobro do sinal,
deve ser levado em conta o dano resultante daquele excedente.

Como proceder neste caso?

A autora entregou a titulo de sinal a quantia de HK$ 388.000,00, pelo que
0 dobro atinge a soma de HK 776.000,00. Mas, a diferenca de valor da
coisa era de HK$ 2.420.000,00 a data de 31/10/2012.

Aqui, impdem-se-nos duas hipoteses.
12hipotese - Em primeiro lugar, consideremos a data de 31/12/2012.
Imaginemos que esta data deve ser adoptada no caso concreto.

E claro que a autora ndo pode receber o dobro do sinal mais o valor da
diferenca. Na verdade, o dano excedente é apenas HK$ 2.420.000,00. Se o
contrato tivesse sido cumprido a autora teria a coisa valorizada naquela
cifra. Como a valorizagdo acabou por beneficiar o contratante faltoso, e
porgue o prejuizo de um, como Nos vasos comunicantes, beneficia o outro
em igual e exacta medida, tem o ndo faltoso o direito a receber essa
importancia a titulo de indemnizacdo. Assim o previu o legislador.

O que acontece é que a simples indemnizacdo nesse valor diferencial
corresponde ainda inteiramente ao valor do seu efectivo dano. Com efeito,
ndo nos podemos esquecer que, se 0 incumprimento ndo tivesse tido lugar,
a coisa seria da autora ja& com a valorizacdo em causa. Ora, se a
indemnizac&o fosse de atribuir nesse valor somente, o faltoso néo estaria a
desembolsar do seu bolso tal importéncia, uma vez que parte dela seria ja
do promitente adquirente que Iha tinha entregado a titulo de sinal.

Quer isto dizer — e é esta, alids, a solucdo expressa no correspondente
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preceito do Cddigo Civil portugués: art. 442° n®2, “fine” — que a autora
tem direito a receber o seu sinal, bem como o dano excedente
correspondente ao aumento do valor da coisa. Isto significa que a
indemnizagéo deveria ser esta:

HK$ 2.420.000,00 + HK 388.000,00 = HK 2.808.000,00.
Ou noutra perspectiva:
HK 776.000,00 + HK 2.420.000,00 — 388.000,00 = HK 2.808.000,00.

*

22 hipotese — Supondo que ndo se considere a diferenca de HK$
2.420.000,00, porque reportada a data de 31/10/2012, qual a diferenca a
ter em conta?

Em nossa opinido, se aquela data ndo for de relevar, entdo outra ndo ha
gue ndo seja a data do efectivo incumprimento do contrato.

E esta €, rigorosamente, a Unica solucdo verdadeiramente justa. Com
efeito, o que deve ser tomado em consideracéo € o valor da coisa a data do
incumprimento definitivo (neste sentido, Pires de Lima e Antunes Varela,
Codigo Civil anotado, Vol. I, 42 ed., pag. 422; na jurisprudéncia
comparada, STJ, 15/05/2008, Proc. n® 08B773; Ac. RL, de 25/05/1999,
Proc. n©2036/99, in BMJ n°©487, pag. 357).

Este incumprimento quando se verificou?

Certo é que o contrato deveria ter sido cumprido em 7/05/2010 (facto E e
M b)). Néo foi, porém, cumprido nessa data (factos provados respeitantes
aos arts. 28 e44 da Bl), nem em 6 de Julho, ap0s a carta enviada pela
autora (facto provado respeitante aos arts. 45, 469 52 entre outros, da
Bl). A carta enviada em 7/07/2010 comunicando o0 incumprimento
definitivo prova-o também (cfr. facto provado respeitante ao art. 61° da
BI).

Portanto, se até entdo se pode dizer haver mora, nessa data ocorreu o
incumprimento definitivo, ou seja, no dia 6/07/2010, nos termos do art.
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7979 n°© 1, al. b), do CC (neste sentido, ver também Ac. TUI, de
30/11/2011, Proc. n°© 44/2011; Ac. do TSI, de 18/07/2013, Proc. n©
277/2013).

SO que, a ser assim, ndo podemos ter em conta a data assinalada na
resposta ao art. 77°da BIl. Ou seja, aquela valorizacdo da coisa em HK$
2.420.000,00 ndo pode ser ponderada para efeito do apuramento do
excedente do dano, uma vez que a diferenca obtida dessa maneira
ultrapassou em mais de 2 anos o limite que devia ter sido respeitado (esta
é também a solucéo, de forma expressa, prevista no art. 442° n%, do CC
portugués). Trata-se, alids, de uma solucdo justa, pois da mesma maneira
gue o contraente ndo culposo nao pode ser prejudicado pelo facto de a
coisa ter desvalorizado posteriormente em funcdo do valor do mercado
(por exemplo, a data da peticdo ou da sentenca), assim também néo pode
sair beneficiado se, entretanto, ela tiver valorizado a data da peticdo ou da
sentenca.

Desta maneira, entende o TSI que a liquidacdo da indemnizacéo,
respeitando o método acima aludido, deve ser relegada para execucdo de
sentenca, onde sera apurado o valor da fraccdo em 6/07/2010.

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

1 — Negar provimento aos 1°e 2°recursos interlocutérios interpostos pela
autora;

Custas pela recorrente.

2 — Julgar parcialmente provido o recurso da sentenca e, em consequéncia,
decidir o seguinte:

2.1- Considerar parcialmente provada a matéria do art. 52° da BlI, cujo
conteddo sera o seguinte:
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- A 12 ré, no dia 6/07/2010, mais uma vez nao assinou 0 contrato
prometido de cessdo da posicao contratual;

2.2 - Considerar provada a matéria do art. 56°da BI, cujo contelido sera o
seguinte:

“De novo o representante da Companhia de G confirmou ndo serem tais
despesas devidas, por se tratar da primeira cessdo da posicao contratual
e ndo as ir cobrar”.

Nesta parte, custas pela Ré.

2.3 — Revogar parcialmente a sentenca recorrida e, em consequéncia,
julgar a accédo parcialmente provada e procedente e condenar a 12ré a
pagar a autora a indemnizacdo que resultar da liquidagdo em execucdo de
sentenca, nos moldes acima definidos, face ao valor da fraccéo que vier a
ser obtido reportado a data de 6/07/2010, ficando assim prejudicado o
conhecimento dos pedidos subsidiarios formulados na peticdo inicial.

2.4 — Quanto ao mais, nega-se provimento ao recurso da sentenca.

Custas pelas partes na proporcdo do decaimento, relativamente ao ponto
2.3 supra, e pela autora na parte restante.

TSI, 20 de Outubro de 2016
José Candido de Pinho
Tong Hio Fong

Lai Kin Hong
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