Processo n.2488/2015

(Recurso Civel)

Relator: Jodo Gil de Oliveira
Data : 3/Dezembro/2015
ASSUNTOS:

- Mora e incumprimento definitivo de contrato promessa

- Direito de retencéo

SUMARIO :

1. Se o promitente vendedor néo celebra a escritura de compra e venda
a que se comprometeu entra em mora e 0 promitente pode converter essa mora
em incumprimento definitivo interpelando-o, nomeadamente, por vi a judicial

para que cumpra.

2. Acrescera ainda perda de interesse do promitente na compra se a
fraccéo for objecto de penhora em converséo de arresto sobre ela incidente, em

execucdo movida contra a promitente vendedora.

3. Nessa conformidade, ndo deixara de haver fundamento para a
resolucdo do contrato por banda do promitente vendedor, podendo este exigir o
pagamento do sinal em dobro, face ao incumprimento do promitente vendedor,

visto o disposto no art. 436° n.°2 e 7979 n.°1 do CC.

4. Mas para garantia desse crédito nédo tera direito de retencéo se ndo
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se comprovar que houve entrega da coisa com traditio, visto o disposto no art.
7459 n.°1, f) do CC.

O Relator,

Jodo A. G. Gil de Oliveira
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Processo n.2488/2015

(Recurso Civil)

Data : 3/Dezembro/2015
Recorrente : - A
Recorridas : - Féabrica de Malhas B (Macau), Limitada.

- C Bank Limited

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIADAR.AE.M.:

| - RELATO RIO

1. A Autora nos autos a margem referenciados, intentou accao
declarativa com forma de processo ordinario contra Fabrica de Malhas B

(Macau), Limitada, C Bank Limited e Banco D SA, peticionando a final que,

(i) Seja declarada a resolugéo, por incumprimento definitivo e culposo da 1°Ré
Fébrica de Malhas B (Macau), Lda., do contrato promessa de compra e venda da fraccao
auténoma designada pela Letra "D12", para indUstria, que corresponde ao 12.2andar "D", do
prédio sito nos n.© 175, 181 da Avenida da Concordia, 4, 10, 20, 44 e 48 do Pétio da
Concordia, 176 da Rua Conselheiro Borja e 31 da Travessa do Norte do Patane, descrito na
Conservatdria do Registo Predial de Macau sob 0 n.2 XXX, a fls. XXX do Livro 8106, inscrito
na matriz predial da freguesia de N. Senhora de Fatima sob o artigo n.° XXX celebrado em 09

de Setembro de 2009, entre a Autora e a 1°Ré;
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(i) Em consequéncia seja a 1°Ré, Fabrica de Malhas B (Macau), Lda., condenada
a pagar a Autora a quantia de MOP$928,350.00 (novecentas e vinte e oito mil, trezentas e
cinquenta patacas), correspondente ao dobro do sinal pago pela Autora;

(iii) Seja a 1° Ré, Fabrica de Malhas B (Macau), Lda., condenada a pagar a
Autora as despesas de condominio, no valor global de MOP$76,292.00 (setenta e seis mil,
duzentas e noventa e duas patacas);

(iv) Seja reconhecido o direito de retencdo da Autora sobre a fracgdo autdnoma
designada pela Letra "D12", para industria, que corresponde ao 12.°andar "D", do prédio
sito nos n.°175, 181 da Avenida da Concordia, 4, 10, 20, 44 e 48 do Patio da Concdrdia, 176
da Rua Conselheiro Borja e 31 da Travessa do Norte do Patane, descrito na Conservatoria do
Registo Predial de Macau sob 0 n.°XXX, a fls. XXX do Livro 8106, inscrito na matriz predial
da freguesia de N. Senhora de Fatima sob o artigo n.° XXX, e em consequéncia serem as Rés
condenadas a respeitar esse mesmo direito de retencéo;

(v) seja a Primeira Ré condenada no pagamento das custas e condigna

procuradoria.

Alegando para tanto, e em sintese, que em 9 de Setembro de 2009
celebrou com a 12Ré um contrato de promessa de compra e venda da fraccéo
melhor identificada nos autos, pagando, a titulo de sinal a quantia de

HKD450.000.00 e recebendo as chaves do aludido imével,
Contrato que n&o foi cumprido por culpa exclusiva da 12R€,

Tendo a fraccdo em causa sido, posteriormente a celebracdo de tal
contrato promessa de compra e venda, arrestada e penhorada no ambito do

processo de execucdo CV2-09-0130-CEO, no qual a 12Ré é executada.
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Em face do assim alegado e peticionado, ap6s julgamento da causa, foi
entendimento do douto Tribunal a quo declarar resolvido o contrato promessa
celebrado em 9 de Setembro de 2009 entre a aqui Recorrente e a 12 Ré,

condenando-a (apenas) no pagamento da quantia de HKD500.000.00.

Mais entendeu o Tribunal absolver os Réus dos restantes pedidos
formulados pela Autora, julgando improcedente o reconhecimento do direito de
retencdo, por ter entendido que ndo ficaram provados os factos relativos a

entrega e ao uso da fraccéo..

2. Inconformada com a decisdo, vem a Autora recorrer, alegando,

em sintese:

I.  Vem o presente recurso interposto da sentenca proferida pelo douto Tribunal a
quo através da qual foi declarado resolvido o contrato promessa celebrado em 9 de Setembro
de 2009 entre a aqui Recorrente e a 12Ré, condenando-se esta Ultima (apenas) no pagamento

da quantia de HKD500.000.00.

Il. Para além de assim decidir, entendeu o Tribunal absolver os Réus dos restantes
pedidos formulados pela Autora, julgando improcedente o reconhecimento do direito de
retencdo, por ter entendido que ndo ficaram provados os factos relativos a entrega e ao uso da

fraccao (resposta aos quesitos 7°a 139).

I1l. Entende a ora Recorrente que a decisdo sobre a matéria de facto ndo é
correcta e devera ser alterada, constando do processo todos os elementos de prova, tais como

documentos e prova testemunhal gravada, cuja avaliacdo se impugna nos termos do disposto
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no art. 629°do CPC e, por via do presente recurso, pretende a Recorrente impugnar a decisio
proferida sobre a matéria de facto vertida nos quesitos 4, 59 79 89 99 106, 119 12 18°¢ 39°
da Base Instrutdria porquanto da prova produzida em sede de julgamento nunca poderiam 0s

referidos quesitos merecer as respostas que lhe foram conferidas pelo douto Tribunal a quo.

IV. Entende ainda a Recorrente que, face ao erro no julgamento da matéria de
facto, no plano do Direito aplicAvel ao caso concreto, a decisdo recorrida ao decidir como

decidiu fez uma incorrecta aplicagdo do disposto no art. 745.6 n.©1, alinea f) do Cédigo Civil.

V. Os depoimentos das testemunhas E (vide passagem gravada em 16.10.2014, aos
02 minutos e 45 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 10.22.56; passagem gravada em
16.10.2014 no excerto 10.27.57 do cd 1 tradutor 1; passagem gravada em 16.10.2014, aos 00
minutos e 15 segundos aos 00 minutos e 42 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 10.32.42;
passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 55 segundos e ss do cd 1 tradutor 1
excerto 10.51.40), F (vide passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 40 segundos e
ss do cd 1 tradutor 1 excerto 11.04.17; passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 10
segundos e ss do cd 1 tradutor 1 excerto 11.05.31; passagem gravada em 16.10.2014 na cd 1
tradutor 1 excerto 11.07.37; passagem gravada em 16.10.2014, no cd 1 tradutor 1 excerto
11.08.11; passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 11.09.02; passagem
gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerta 11.09.15; passagem gravada em
16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 11.09.39; passagem gravada em 16.10.2014, dos 00
minutos e 00 segundos aos 01 minutos e 28 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 11.10.34;
passagem gravada em 16.10.2014 aos 02 minutos e 15 seguintes e ss do cd 1 tradutor 1
excerto 11.23.48; passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 00 segundos aos 00
minutos e 07 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 11.27.13; passagem gravada em 16.10.2014,

aos 00 minutos e 16 segundos e ss do cd 1 tradutor 1 excerto 11.27.13; passagem gravada em
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16.10.2014, aos 00 minutos e 00 segundos aos 00 minutos e 20 segundos do cd 1 tradutor 1
excerto 11.29.25; passagem gravada em 16.10.2014, aos 04 minutos e 48 segundos e ss do cd
1 tradutor 1 excerto 11.31.44; passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto
11.36.50; passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 11.40.19; passagem
gravada em 16.10.2014, aos 01 minutos e 17 segundos e ss do cd 1 tradutor 1 excerto
11.43.34); e G (passagem gravada em 16.10.2014, aos 02 minutos e 36 segundos a 02 minutos
e 53 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 11.46.57; passagem gravada em 16.10.2014 do cd 1
tradutor 1 excerto 11.50.08; passagem gravada em 16.10.2014 do cd 1 tradutor 1 excerto
11.50.39; passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 11.50.39; passagem
gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 11.51.06; passagem gravada em
16.10.2014, aos 02 minutos e 14 segundos e ss do cd 1 tradutor 1 excerto 11.56.55; passagem
gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 11.59.25; passagem gravada em
16.10.2014, aos 00 minutos e 00 segundos a 01 minutos e 29 segundos do cd 1 tradutor 1
excerto 11.59.25), permitem sustentar a alegac@o dos factos invocados pela ora Recorrente,
tal como alias foi entendimento do Tribunal Judicial de Base no processo
CV2-09-0130-CEO-C, cujos factos discutidos sdo em tudo semelhantes aos dos presentes

autos.

VI. N&o obstante a decisdo proferida no processo CV2-09-0130-CEO-C, néo tenha
forca obrigatoria no &mbito dos presentes autos, a mesma deveria ter sido dada a devida
relevancia probatodria, pois que, tratando-se dos mesmos exactos factos, intervindo nos dois
processo as mesmas partes e as mesmas testemunhas, ddvidas ndo subsiste tratar-se

naturalmente de um relevante meio de prova.

VIIl. Dos depoimentos das testemunhas E, F e G, ndo contrariados por nenhum dos

documentos juntos aos autos, resulta de forma peremptdria que a ora Recorrente recebeu as
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chaves da fracc@o e que, na posse das mesmas a passou a ocupar, nelas realizando obras e

instalando o seu escritdrio e armazém.

VIII. Para além do mais, inexistem nos autos quaisquer indicios de que a ora
Recorrente tenha entrado ilicitamente na fracg@o sub judice, e nem se diga que o depoimento
das testemunhas da 2.2 Ré H (passagem gravada em 16.10.2014 cd 1 tradutor 1 excerto
12.18.31; passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 30 segundos a 01 minutos e 27
segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 12.20.58; passagem gravada em 16.10.2014, aos 02
minutos e 50 segundos a 03 minutos e 30 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 12.20.58;
passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 20 segundos e ss do cd 1 tradutor 1
excerto 12.35.30; passagem gravada em 16.10.2014, no cd 1 tradutor 1 excerto 12.39.20) HO
KA IU (passagem gravada em 16.10.2014, aos 01 minutos e 04 segundos a 01 minutos e 15
segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 12.43.46; passagem gravada em 16.10.2014, aos 01
minutos e 59 segundos e ss do cd 1 tradutor 1 excerto 12.45.36; passagem gravada em
16.10.2014, aos 03 minutos e 10 segundos aos 03 minutos e 20 segundos do cd 1 tradutor 1
excerto 12.48.59; passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 00 segundos aos 00
minutos e 44 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 12.52.56; passagem gravada em 16.10.2014,
aos 00 minutos e 15 segundos e ss do cd 1 tradutor 1 excerto 12.57.22; passagem gravada em
16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 12.58.03; passagem gravada em 16.10.2014, aos 00
minutos e 00 segundos a 00 minutos e 20 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 12.59.37), |
(passagem gravada em 16.10.2014 aos 01 minutos e 29 segundos e ss do cd 1 tradutor 1
excerto 15.13.22; passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 00 segundos aos 00
minutos e 39 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 15.15.29; passagem gravada em 16.10.2014,
aos 02 minutos e 02 segundos e ss do cd 1 tradutor 1 excerto 15.18.04; passagem gravada em

16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 15.22.03) e K (passagem gravada em 16.10.2014, aos

488/2015 8/76



00 minutos e 15 segundos aos 00 minutos e 15 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 15.28.46;
passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 15.32.14; passagem gravada em
16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 15.32.44; passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1
tradutor 1 excerto 15.32.57; passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto
15.33.36; passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 15.34.36) sdo passiveis

de comprovar que nao existiu a entrega das chaves e a ocupacao lcita da fraccao.

IX. A testemunha J, cujo depoimento se encontra supra transcrito, apenas fez uma
deslocacdo a entrada da fraccgéo, tendo-se demorado naturalmente muito pouco tempo, néo
tendo nunca entrado no interior da mesma, donde, a impressao que esta curta visita Ihe trouxe
da ocupagdo por parte da ora Recorrente da fraccdo ndo poderia ter servido para formar a
conviccdo do douto Tribunal o quo quanto a ndo prova da entrega da fraccdo a ora

Recorrente.

X.  Também mal andou o douto Tribunal o quo ao entender que a ora Recorrente

apenas pagou de sina a 1°Ré o montante de HK$250,000.00.

Xl. E que, para além de todas as testemunhas da Autora - melhor identificadas na
Concluséo VII - terem sido prementes ao afirmar que o valor do sinal foi de MOP$400,000.00
/ MOP$500,000.00, ndo é também invulgar que no contrato-promessa de compra e venda as

partes ndo declarem exactamente aquilo que foi pago ...

XIl.  Ademais, a propria 1.2Ré emitiu recibo de quitagdo em 03 de Setembro de
2009, confirmando ter recebido da ora Recorrente a quantia de HK$200,000.00 através de
dois cheques, donde do teor dos docs. 4 e 5 juntos com a peticéo inicial, bem assim como dos
depoimentos supra transcritos, o douto Tribunal a quo deveria ter antes dado como provado

que o valor do sinal pago pela ora Recorrente foi no valor de HK$450,000.00.
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XIIl.  E ao entender que o valor pago a titulo de sinal foi apenas de HK$250,00.00,
mal também andou o douto tribunal a quo ao condenar a 1.2Ré na devolugdo de apenas
HK$500,000.00, quando, deveria antes o valor de tal condenacgéo ser de HK$900,000.00, a
que correspondem MOP$928,350.00 (novecentas e vinte e oito mil, trezentas e cinquenta

patacas), atendendo a que o valor pago a titulo de sinal foi de HK$450,000.00

XIV. Constando dos autos todos os elementos de prova que serviram de base a
decisdo sobre a matéria de facto - quais sejam documentos e depoimento das testemunhas
supra transcritos - esta esse Venerando Tribunal, nos termos e para os efeitos do disposto no
artigo 629.°do CPC, na condi¢do de modificar a deciséo do Tribunal de Primeira Instancia
sobre a matéria de facto, julgado do seguinte modo:

"Quesito 4° - Por conta do aludido contrato e a t&ulo de sinal, a Autora pagou a
promitente vendedora, ora 1°Ré, a quantia de HKD450,000.00 (quatrocentos e cinquenta mil
délares de Hong Kong), a que correspondem MOP464,175.00 (quatrocentos e sessenta e
guatro mil, cento e setenta e cinco patacos)?

Resposta ao quesito 4°- Por conta do aludido contrato e a titulo de sinal, a Autora
pagou a promitente vendedora, ora 1°Ré, a quantia de HKD250,000.00 (duzentos e cinquenta
mil dolares de Hong Kong.

Quesito 5° -No dia 03 de Setembro de 2009, durante as negociagGes com vista a
aquisicdo da aludida fraccao, a Autora entregou a promitente-vendedora, 12Ré, a quantia de
HKD200,000.00 (duzentos mil dolares de Hong Kong), a que correspondem MOP206,300.00
(duzentas e seis mil e trezentas patacos), através de dois cheques, 0s quais esta recebeu e deu
competente quitagdo?

Resposta ao Quesito 5°- Provado que no dia 03 de Setembro de 2009 foi declarado

pela 12Ré que recebeu a quantia de HKD200,000.00 (duzentos mil ddlares de Hong Kong)

488/2015 10/76



atraveés de dois cheques.

Quesito 7° - Na data de assinatura do contrato-promessa de compra e venda, a
promitente vendedora, ora 1 a Ré, entregou a Autora as chaves da fraccdo objecto do
negocio?

Resposta ao quesito 7°- Provado

Quesito 8°- A partir de 09 de Setembro de 2009 a Autora passou a usar a aludida
fraccéo?

Resposta ao quesito 8°- Provado

Quesito 9°- Procedendo a sua limpeza e ocupagédo?

Resposta ao quesito 9°- Provado

Quesito 10°- Tendo nela instalado um escritério e armazém do seu estabelecimento
comercial Fomento Predial Decoragéo lao Seng?

Resposta ao quesito 10°- Provado

Quesito 11°- Realizando obras/trabalhos por forma a melhor a adaptor a fracgéo as
suas necessidades?

Resposta ao quesito 11°- Provado

Quesito 12°- Nomeadamente a construcdo de uma parede, a alteracéo e instalacdo
de portas e portdes?

Resposta ao quesito 12°- Provado

Quesito 18°- Desde a celebracéo do contrato promessa de compra e venda e entrega
das respectivas chaves, a Autora tem vindo a fazer uso da referida fraccdo D127

Resposta ao quesito 18°- Provado

Quesito 39° - Na data do arresto da fraccdo "D12" (em meados de Novembro ou
Dezembro de 2009), a mesma encontrava-se desocupada, com as portas fechadas e com as

placas identificativas da 1.2Ré?
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Resposta ao quesito 39°- Provado que na data do arresto da fraccédo "D12" a mesma

encontrava-se com as portas fechadas e com as placas identificativas da 12Ré."

XV. Ao incorrer em erro de julgamento matéria de facto no que respeita aos
guesitos 7.2a 13.9 18.°¢e 39.9 os quais se referem aos factos donde se retira a existéncia de
tradicdo do imovel para a ora Recorrente, mal também andou o douto Tribunal ao néo
reconhecer que a ora Recorrente assiste o direito de retencdo sobre a frac¢do em causa nos

presentes autos.

XVI. Reconhecido que esta o crédito da ora Autora (independentemente do valor do
mesmo) decorrente do incumprimento contrato promessa em causa nos presentes autos por
parte da 1.2Ré, e provado que esta que a ora Recorrente obteve a tradi¢cdo da fraccdo a que
tal contrato respeita - o que se espera seja o douto entendimento de V. Exas. -, devera também,

consequentemente ser reconhecido o direito de retencdo da ora Recorrente.

XVIl. Ao ndo reconhecer o direito de retengdo a ora Recorrente a decisdo

recorrida viola o disposto no artigo 745.°, n.°1 alinea f) do Caodigo Civil.

Nestes termos e nos demais de Direito, deve ser dado provimento ao presente
Recurso e, em consonancia com o acima alegado, revogada a decisao recorrida e substituida

por uma outra gque julgue procedentes todos os pedidos aduzidos pela ora Recorrente.

3. C BANK L1IMITED, 2.° Réu nos autos a margem identificados,
notificado das Alegacdes de Recurso apresentadas pela Autora A no ambito do
recurso por esta interposto , veio apresentar as suas contra-alegacoes, o que fez,

em sintese:
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1. A Autora, ora Recorrente, entende que o Tribunal a quo deveria ter reconhecido
o direito de retencdo sobre a fraccéo e ainda que esta entregou a quantia de HKD 450.000,00

a titulo de sinal.

2. Contudo, ndo assiste qualquer razdo a Autora, ora Recorrente.

3. Antes de mais, nenhuma das testemunhas apresentadas pela Autora, ora

Recorrente, afirmou ter visto a entrega das chaves por parte da proprietéria, a 1.2Ré.

4. Antes afirmaram vagamente que "achavam gue houve entrega".

5. Nem t&o-pouco souberam precisar em que datas alegadamente visitaram a

fraccgéo.

6. Sendo altamente provavel que apenas tivessem ocorrido ja em 2010.

7. Acresce que, as 3 testemunhas apresentadas pela Autora, ora Recorrente, sdo

um amigo, o pai e a mée.

8. Por outro lado, as testemunhas do 2.° Réu, ora Recorrido, afirmaram que

funcionérios do banco visitaram a fraccdo em 20.10.2009.

9. Ou seja, dias antes da audiéncia no @mbito da providéncia cautelar de arresto,

gue veio a ser decretada a favor do banco.

10. Mais confirmaram que nessa data a fraccio estava vazia e suja, e na posse da

proprietaria, a 1.2Ré.

11. De resto, a 1.a Ré estava a tentar vender a fraccao a terceiros.
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12. Acresce que, a prova documental apresentada pela prépria Autora, ora

Recorrente, demonstra claramente que ndo houve tradicio da coisa.

13. Desde logo, e em especial, o contrato promessa junto como Doc. 1 a Peticéo
Inicial no qual consta expressamente que a entrega da fraccdo sé aconteceria na data da

escritura com o pagamento integral do preco.

14. O que manifestamente nunca chegou a acontecer, como alids a Autora, ora

Recorrente, reconheceu.

15. Devendo, pois, concluir-se que, pelo menos na data da assinatura do contrato

ndo foram entregues as chaves da fracgédo pela proprietaria, ora 1.2Ré.

16. Isto é, houve intencdo inequivoca por parte da proprietaria de ndo entregar

a fraccéo.

17. Até porque, a luz da experiéncia, ndo é de todo normal entregar-se um bem

imovel contra o pagamento de uma parcela tdo diminuta do preco.

18. Acresce que, os demais documentos juntos com a Peticdo Inicial, em concreto,
Docs. 8 a 11, apontam que ndo houve entrega e que ndo havia posse, pelo menos na data em

que foi decretado o arresto a favor do 2.° Réu, ora Recorrido.

19. E que os contratos de fornecimento de agua e de electricidade apenas foram

celebrados em Marco de 2010.

20. E as despesas de condominio também s6 foram pagas em Marco de 2010.

21. Ou seja, mais de seis meses apds a assinatura do contrato promessa.
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22. Pelo que, ndo tendo havido traditio rei da frac¢do por parte da proprietaria, a

1.2Ré, para a Autora, ora Recorrente, ndo lhe assiste qualquer direito de retencéo.

23. No que respeita ao pagamento do sinal, o contrato promessa também é muito

claro ao especificar que apenas foi paga a quantia de HKD 250.000,00.

24. Nada constando quanto a eventuais pagamentos adicionais, nomeadamente o

alegado pagamento adicional de HKD 200.000,00.

25. De resto, a luz da experiéncia, também ndo € de todo frequente que a Autora,
ora Recorrente, na qualidade de promitente compradora, tenha efectuado outros pagamentos

sem deles haver registo escrito.

26. E menos ainda se tivermos em consideracdo que a Autora, ora Recorrente,
alega ter feito um pagamento de HKD 200.000,00 ainda antes de ser celebrado o contrato

promessa.

27. Isto é, ndo é crivel que as partes ndo tenham reflectido no clausulado
do contrato promessa a totalidade dos montantes alegadamente pagos, mas apenas

sensivelmente metade.

28. Pelo que, muito bem andou o Tribunal a quo ao julgar que a Autora, ora
Recorrente apenas entregou a proprietaria, a 1.2 Ré, o montante de HKD 250.000,00,

conforme consta expressamente do contrato promessa.

29. Por tudo o acima exposto, ndo pode proceder o recurso intentado pela Autora,
ora Recorrente, devendo manter-se inalterdvel o Acordao do Tribunal a quo que procedeu a

seleccdo dos factos dados como provados e, bem assim, a Douta Sentenca recorrida, nos seus
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precisos termos.

NESTES TERMOS, deve o recurso interposto pela Autora, ora Recorrente, ser
julgado totalmente improcedente, e, em consequéncia, ser mantida a decisdo recorrida que
julgou improcedente o pedido de reconhecimento de um direito de reteng&@o e que condenou
a 1.2 Ré ao pagamento de apenas HKD 500.000,00, respeitante ao dobro do sinal
efectivamente pago, assim se fazendo, como € timbre deste Venerando Tribunal, a habitual

JUSTICA!

4. Foram colhidos os vistos legais.

Il - FACTOS
Vém provados os factos seguintes:
“Da Matéria de Facto Assente:

- Até a presente data, nao foi outorgada qualquer escritura publica de compra e venda
entre a Autora e a 12 Ré relativamente a frac¢do auténoma designada por "D12", melhor identificada

nos presentes autos. (alinea A) dos factos assentes)

- No ambito dos autos de procedimento cautelar que correram termos no 3° Juizo Civel
do Tribunal Judicial de Base sob no CV3-09-0010-CPV, no qual era Requerida a Fabrica de Malhas B
(Macau), Limitada, ora 1 a Ré, e Requerente, o C Bank Limited, ora 2° Réu, foi decretado o arresto de

varias fracgbes auténomas propriedade da 12 Ré, incluido a fracgdo objecto do contrato promessa sub
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judice. (alinea B) dos factos assentes)

- Em Setembro de 2010, veio a ser convertido o arresto em penhora, conforme
despacho proferido no @mbito do processo de execugdo que corre os seus termos no 2° Juizo Civel do
Tribunal Judicial de Base de Macau, sob n.° CV2-09-0130-CEO, e ao qual aqueles outros autos de

procedimento cautelar forma apensos. (alinea C) dos factos assentes)

- Para além da Autora, no dmbito do processo de execugdo supra mencionado, o
Banco D, ora 3° Réu, veio reclamar os seus créditos pelo montante de MOP$13,406,017.46, crédito
esse garantido por hipoteca voluntaria registada a seu favor pela inscrigdo n.° 44205 do Livro C80 fis.

193. (alinea D) dos factos assentes)

Da Base Instrutoria:

- No dia 9 de Setembro de 2009, a Autora celebrou com a Fabrica de Malhas B
(Macauy), Lda., ora P Ré, um acordo constante do documento de fls. 20 a 23. (resposta ao quesito 1°

da base instrutoria)

- Nos termos do aludido acordo, a Autora prometeu comprar, e a 12 Ré prometeu
vender, livre do 6nus e encargos, a fracgdo auténoma designada pela Letra "D12", para industria, que
corresponde ao 12° andar "D", do prédio sito nos n.° 175, 181 da Avenida da Concérdia, 4, 10, 20, 44 e
48 do Patio da Concordia, 176 da Rua Conselheiro Borja e 31 da Travessa do Norte do Patane,
descrito na Conservatdria do Registo Predial de Macau sob o n.° XXX, a fls. XXX do Livro BI06, inscrito
na matriz predial da freguesia de N. Senhora de Fatima sob o artigo n.° XXX. (resposta ao quesito 2°

da base instrutoria)
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- A Autora e a 1 a Ré acordaram que o prego da referida fracgdo seria de
HKD$2,150,000.00 (dois milhbes, cento e cinquenta mil délares de Hong Kong). (resposta ao quesito

3° da base instrutdria)

- Por conta do aludido contrato e a titulo de sinal, a Autora pagou a promitente
vendedora, ora 1” Ré, a quantia de HKD$250,000.00 (duzentos e cinquenta mil délares de Hong Kong).

(resposta ao quesito 4° da base instrutdria)

- No dia 3 de Setembro de 2009, foi declarado pela 12 Ré que recebeu a quantia de
HKD$200,000.00 (duzentos mil délares de Hong Kong), através dos dois cheques. (resposta ao

quesito 5° da base instrutoria)

- Na data da assinatura do contrato, a Autora entregou & 1# Ré uma ordem de caixa
com o n.° XXX, sacado sobre o Banco da China, no valor de HKD$250,000.00. (resposta ao quesito 6°

da base instrutoria)

- A Autora, no dia 10 de Margo de 2010, procedeu ao pagamento das despesas de
condominio respeitante ao periodo de Novembro de 2009 e Fevereiro de 2010. (resposta ao quesito

14° da base instrutéria)

- Tendo ja despendido o montante global de MOP$2,294.00 (dois mil duzentos
noventa e quatro patacas), conforme copias dos recibos referentes as despesas dos meses de
Novembro e Dezembro de 2009 e Janeiro e Fevereiro de 2010. (resposta ao quesito 15° da base

instrutdria)

- A Autor celebrou com as entidades responsaveis pelo fornecimento de agua e
energia eléctrica os contratos de fornecimento no dia 24/03/2010 e 10/03/2010 respectivamente.

(resposta aos quesitos 16° e 38° da base instrutdria)
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- Conforme contratualmente acordado entre Autora e a 1% Ré, a escritura definitiva de
compra e venda deveria ser celebrada até ao dia 10 de Dezembro de 2009. (resposta ao quesito 19°

da base instrutoéria)

- Por diversas vezes a Autora tentou contactar a promitente-vendedora, ora 12 Ré, para

ultimar o negocio. (resposta ao quesito 20° da base instrutdria)

- Sem que, no entanto, o tivesse conseguido. (resposta ao quesito 21° da

base instrutdria)

- A 12 Ré desapareceu e se furtou a quaisquer contactos da Autora. (resposta ao

quesito 22° da base instrutoria)

- Em Margo de 2010, a Autora tomou conhecimento que, no ambito dos autos de
procedimento cautelar que correram termos no 3° Juizo Civel do Tribunal Judicial de Base sob no
CV3-09-0010-CPV, no qual era Requerida a Fabrica de Malhas B (Macau), Limitada, ora 1 Ré, e
Requerente, o C Bank Limited, ora 2° Réu, fora decretado o arresto de varias fracgbes auténomas
propriedade da la Ré, incluido a fracgdo objecto do contrato sub judice e prometida vender a ora

Autora. (resposta ao quesito 23° da base instrutéria)

- A 12 Ré devidamente citada no dmbito do identificado processo de execugdo, ndo
pagou os valores peticionados, nem nomeou & penhora bens susceptiveis de responder pelos créditos

da Exequente. (resposta ao quesito 24° da base instrutdria)

- Nem a Autora teria celebrado o contrato referido na resposta dada ao quesito 10 se
nessa altura ja recaisse sobre o imovel a penhora ordenada no a&mbito do processo CV2-09-0130-CEOQ.

(resposta ao quesito 25° da base instrutdria)
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- A 1% Ré nunca advertiu a A. da existéncia de quaisquer dividas pelas quais o imével

prometido vender pudesse vir a responder. (resposta ao quesito 26° da base instrutoria)

- A 12 Ré comprometeu-se a alienar a fracgéo livre de énus e encargos. (resposta ao

quesito 27° da base instrutoria)

- Tendo ainda declarado que no caso de vir a recair alguma penhora sobre a fracgao
prometida vender se comprometia a assumir a responsabilidade pela mesma e se na data da
celebragao do contrato-prometido a fracgdo ndo se encontrasse livre de énus e encargos, indemnizaria

a ora Autora pelos danos que tal facto Ihe causasse. (resposta ao quesito 28° da base instrutéria)

- A Autora, através de notificagdo judicial avulsa de 11 de Abril de 2011 interpelou a 12
Ré para comparecer, no dia 25 de Abril de 2011, no Cartério do Notario Privado Dr. Adelino Correia,
para a outorga da escritura publica de compra e venda da fracgdo auténoma. (resposta ao quesito 29°

da base instrutoria)

- Sob pena de, ndo comparecendo na data e hora acordados, ou ndo comparecendo
em condigbes de celebrar a escritura publica de compra e venda da fracgdo nos termos prometidos,
ter-se por resolvido o contrato-promessa de compra e venda nos termos e para os efeitos conjugados

do disposto nos artigos 790° e 797° do Cdédigo Civil. (resposta ao quesito 30° da base instrutdria)

- O funcionario judicial tentou proceder a tal notificagdo na sede da 12 Ré. (resposta ao

quesito 31° da base instrutoria)

- O Tribunal ndo conseguiu efectivar a referida notificagdo, conforme melhor consta da

certiddo negativa emitida pelo Tribunal. (resposta ao quesito 32° da base instrutoria)

- Os socios da 12 Ré nao intervieram, nem ratificaram posteriormente o referido
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contrato. (resposta ao quesito 35° da base instrutoria)
- O ponto 5, alinea a) do artigo 7° dos Estatutos da 1% Ré estipula:
"V. Os actos de gestao referidos nesta clausula incluem designadamente:

Alienar bens moveis e imdveis, valores e direitos, incluindo obrigagcbes e qualquer
participagdo social através da venda, troca ou outras formas onerosas, bem como utilizar o mesmo

activo para hipoteca ou qualquer garantia ou onera-lo". (resposta ao quesito 36° da base instrutdria)

- Consta na cléusula 82 do acordo aludido na resposta dada ao quesito 1 o seguinte: "
LB TTA AR - R RO e R 5 2 [ F5 T
HEHR - KRB EEINGGENT i E ey & 207
RN LIRS (B — NI  — BT T H & A ° 7 (resposta

ao quesito 37° da base instrutdria)

- Na data do arresto da fracgdo "D12", a mesma encontrava-se desocupada, com as

portas fechadas e com as placas identificativas da 12 Ré. (resposta ao quesito 39° da base instrutoria).”

11 - EUNDAMENTOS

1. O objecto do presente recurso passa fundamentalmente por saber se
se verificam dois factos que néo foram considerados provados pelo Tribunal a
quo, quais seja, o relativo a entrega das chaves e ocupacdo da coisa prometida

comprar e o valor do sinal.

Se se provar o que pretende a recorrente, entdo, havera base para se
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poder considerar que existe um direito de retencdo da coisa como garantia do
crédito peticionado pela promitente compradora correspondente ao pagamento

do dobro do sinal prestado, pretensamente, HKD 450.000,00.

Se ndo se lograr pbr em crise o julgamento de facto, entéo,
afigura-se-nos que a sentenca proferida estd correctamente elaborada,

afigurando-se correcta a aplicacao do direito aos factos comprovados.

Comecemos pela analise da matéria de facto.

2. Constata-se que a impugnacdo da matéria de facto por banda da
recorrente se apresenta formulada com rigor, formalmente bem deduzida, com
adequado encadeamento, enquadrada correctamente, alcancando-se com grande
clareza as razbes por que se discorda do julgamento feito, com mencdo do
respectivo suporte documental e destaque devido das passagens das gravacoes

que ilustram, na perspectiva da recorrente, as razdes da discordancia.

Fica aqui este registo, sendo louvavel o rigor posto nessa peca
processual, de acordo, alids, com o disposto no art. 599° n.°1 e 2 do CPC,
infelizmente, nem sempre acatado, agravando-se a dificuldade de uma

reapreciacdo da matéria de facto no tribunal de recurso.

Atentemos, pois, no que diz a recorrente, depois de transcrever as

passagens pertinentes dos diversos depoimentos:

«Realizada audiéncia de discussao e julgamento, entendeu o douto Tribunal
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a quo responder do seguinte modo a matéria de facto vertida nos quesitos 42, 52, 72,

82,92,102, 112,122, 182 e 392 da Base Instrutoria:

Quesito 42 - Por conta do aludido contrato e a titulo de sinal, a Autora pagou
a promitente vendedora, ora 12 Ré, a quantia de HKD450,000.00 (quatrocentos e
cinquenta mil dodlares de Hong Kong), a que correspondem MOP464,175.00

(quatrocentas e sessenta e quatro mil, cento e setenta e cinco patacas)?

Resposta ao quesito 42 - Por conta do aludido contrato e a titulo de sinal, a
Autora pagou a promitente vendedora, ora 12 Ré, a quantia de HKD250,000.00

(duzentos e cinquenta mil délares de Hong Kong.

Quesito 52 - No dia 03 de Setembro de 2009, durante as negocia¢gdes com
vista a aquisicao da aludida frac¢ao, a Autora entregou a promitente-vendedora, 12 Ré,
a quantia de HKD200,000.00 (duzentos mil ddélares de Hong Kong), a que
correspondem MOP206,300.00 (duzentas e seis mil e trezentas patacas), através de

dois cheques, os quais esta recebeu e deu competente quita¢dao?

Resposta ao Quesito 52 - Provado que no dia 03 de Setembro de 2009 foi
declarado pela 12 Ré que recebeu a quantia de HKD200,000.00 (duzentos mil délares

de Hong Kong) através de dois cheques.

Quesito 72 - Na data de assinatura do contrato-promessa de compra e venda,
a promitente - vendedora, ora 12 Ré, entregou a Autora as chaves da fraccdo objecto

do negdcio?

Resposta ao quesito 72 - Nao provado

488/2015 23/76



Quesito 82 - A partir de 09 de Setembro de 2009 a Autora passou a usar a

aludida fracgao?

Resposta ao quesito 82 - Nao provado

Quesito 92 - Procedendo a sua limpeza e ocupagao?

Resposta ao quesito 92 - Nao provado

Quesito 102 - Tendo nela instalado um escritorio e armazém do seu

estabelecimento comercial Fomento Predial Decoragao lao Seng?

Resposta ao quesito 1092 - Ndo provado

Quesito 119 - Realizando obras/trabalhos por forma a melhor a adaptar a

fraccdo as suas necessidades?

Resposta ao quesito 1192 - Ndo provado

Quesito 122 - Nomeadamente a construcdo de uma parede, a alteracdo e

instalacdo de portas e portdes?

Resposta ao quesito 1292 - N3o provado

Quesito 189 - Desde a celebracdo do contrato promessa de compra e venda
e entrega das respectivas chaves, a Autora tem vindo a fazer uso da referida fraccdo

D12?

Resposta ao quesito 182 - N3o provado

Quesito 392 - Na data do arresto da fraccdo "D12" (em meados de
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Novembro ou Dezembro de 2009), a mesma encontrava-se desocupada, com as

portas fechadas e com as placas identificativas da 12 Ré?

Resposta ao quesito 392 - Provado que na data do arresto da frac¢do "D12" a
mesma encontrava-se desocupada, com as portas fechadas e com as placas

identificativas da 12 Ré

Ora,

E entendimento da Recorrente que da prova produzida em sede de
julgamento, conjugada com os demais elementos dos autos, teriam necessariamente
de ser diferentes as respostas conferidas aos referidos quesitos, pelo que estamos

perante um claro erro de julgamento.

No vertente processo, foi determinada a documentacdo das declaracOes
prestadas na audiéncia de julgamento, existindo por isso suporte de gravacdo, o que
permitird a este Venerando Tribunal de Segunda Instancia melhor avaliar, e decidir,
sobre o ora invocado erro na apreciagdo da prova, aqui expressamente se requerendo
a reapreciacdo da matéria de facto, nos termos admitidos no art. 6292 do Cddigo de

Processo Civil.

A Recorrente, ao invocar no presente recurso o erro na aprecia¢ao da prova,
gue, na sua Optica, inquina a decisdo proferida pelo douto Tribunal a quo, nao
pretende apresentar apenas uma simples discordancia relativamente a interpretacao
dos factos feita por aquele douto Tribunal, tendo bem presente o dispositivo do art.
5582 do Cdédigo de Processo Civil, e a natureza insindicdvel da livre conviccao

relativamente a aprecia¢do da prova efectuada pelo Tribunal recorrido, e estando bem
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ciente da jurisprudéncia afirmada nos Tribunais Superiores da RAEM.

A verdade é que é entendimento da Recorrente que tal erro de julgamento
se verifica na situagdo dos autos, e que o vicio apontado a decisdo recorrida resulta,
por si s6, dos proprios elementos constantes dos autos, ou com recurso as regras da

experiéncia comum.

Mas vejamos,

Do depoimento prestado por E, conterraneo da Recorrente e ex-trabalhador

da fabrica da 12 Ré, pessoa que apresentou o negdcio a aqui Recorrente resulta que,

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 02 minutos e 45 segundos do cd 1

tradutor 1 excerto 10.22.56]

Mandataria da Autora (M.A.): Quem lhe disse que queria vender fraccGes
daquele prédio?

Testemunha: A Sra. Leong. Uma vez que se tratava da minha ex-colega. A
minha superior.

M.A.: E foi o senhor que falou com a Sra A dizendo que iriam estar a
venda umas fracgdes naquele prédio?

T:  Simsim.

M.A.: No fundo foi o senhor que apresentou o negaocio.

T. Pode assim considerar, como intermedio, porque fui eu que avisei
porque a Sra. Leong disse-me isso (que queria vender) e eu contei a ela (a senhora
Lao)

M.A.: Tem alguma ideia ou ter-lhe-do dito qual seria o preco, quais as
condigdes do negdcio, se foi realizado?

T: A Sra. Leong disse-me que ja falou com a Sra. Lao. Que foram tratar

formalidades no escritdrio do advogado. Uma vez que a Sra. Lao € minha conterranea
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também chegou a falar comigo. Até pagou assim a primeira prestacao.

M.A.: Eventualmente a Sra Lao ter-lhe-& dito quanto pagou.

T: Em relacdo ao prego eu ndo sei, mas ouvi dizer que pagou para ai uns
400 ou 500 mil.

[gravada em 16.10.2014 no excerto 10.27.57 do cd 1 tradutor 1]

M.A.: Foram tratar formalidades e depois? O senhor sabe se a senhora
Lao recebeu as chaves do imovel ou se foi a Sra. Leong que ficou com as chaves do
imovel?

T: A Sra. Lao chegou a dizer que recebeu as chaves. Disse-me que recebeu
da Sra. Leong a chave. Mas agora se foi a Sra. Leong que fez ndo tenho bem a certeza,
mas eu sei que a Sra. Lao tem a chave.

M.A.: A Sra. Lao alguma vez o levou la para mostrar o que tinha
comprado.

T: Sim, cheguei a estar la

M.A.: A Sra. Lao quando o levou & abriu a porta ou arrombou a porta?

T: Nao, ela abriu a porta. Foi a Sra. Lao que abriu a porta.

M.A.: Quando la foi como estava a fraccdo. Tinha obras? Estavam a ser
feitas obras? Estava desarranjada? Tudo do avesso? OU estava arranjada, como se
ali se fosse iniciar um negocio?

T: Em relacdo a fraccdo, uma vez quando la fomos eu vi que as obras ja
foram feitas. Como escritorio estava tudo arrumado, com secretaria, cadeiras. Mas em
termos de equipamentos ja estava tudo equipado como local para desenvolver
negocios.

M.A.: Afraccéo estava limpa?

T:  Simsim.

M.A.: Tanto quanto sabe, quem procedeu a limpeza. O melhor a mando de
quem? Tera sido da Sra. Leong ou da Sra. Lao?

T: Sobre isso ndo sei bem, sobre isso ja ndo sei muito bem, qual delas fez a
limpeza, mas para mim foi a senhora Lao, porque em relacdo ao trabalho da fabrica a
senhora Leong ndo sabia muito bem.
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M.A.: Falou de um escritorio que estaria quase pranto a funcionar. A Sra.
Lao disse que era 0 seu proprio escritorio.

T: Sim. Por causa disso é que ela me levou para eu ver. Destinado a uso
proprio. Uma vez que ela também é comerciante.

M.A.: Elater-lhe-4 dito que fez obras?

T: Parece que sim, que foram feitas obras de decoracdo, que era o
escritdrio.

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 15 segundos aos 00
minutos e 42 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 10.32.42]

M.A.: Foi la com a Sra. Lao uma vez, ou mais do que uma vez?

T: Mais do que uma vez.

M.A.:  Sempre que la foi ela estava a fazer uso da fracgdo. N&o tem duvidas
que aquilo é dela, que € ela esta a usar aquela fraccao, correcto?

T: Exacto.

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 55 segundos e ss do cd
1 tradutor 1 excerto 10.51.40]

Meritisima Juiz (M.J.): Disse que a filha do seu patrdo queria vender a
fabrica? Na altura ja tinha sido encerrada?

T: sim

M.J.: Entdo quando foi visitar a fraccdo adquirida pela sua conterranea
era um armazém?

T: Eraarmazém da fabrica, uma parte da fabrica.

M.J.: E afabrica ja encerrou ha quanto tempo?

T: Realmente ndo sou capaz de dizer. Realmente ndo me lembro.

M.J.: Mas na altura foi intermediario?

T: Sim ajudei as duas a concretizar o negacio.

M.J.: Naquela altura ja tinha sido encerrada ha alguns anos antes desta
data?

T: Sim. Pelo menos 3 anos.

M.J.: Entdo naquela altura ja estava vazia?
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T: Sim

M.J.:  Como sabe? Foi vocé que ajudou a arrumar as coisas?

T: Sim antes do encerramento ainda la trabalhava. E depois instalou-se
novamente na China entdo eu deixe a fabrica B, depois passados uns anos eles ja
tinham removido os objectos para a China

M.J.: Ou seja do seu conhecimento naquela altura a fabrica ja estava
fazia?

T: Sim, sendo eu ndo dizia a minha amiga para comprar a fraccao.

M.J.:  Vocé ajudou a sua amiga, a sua conterranea a comprar a fraccio e
quanto as formalidades ndo foram completamente tratadas. Tem conhecimento disso?

T: Sim porque ela pediu-me para encontrar a Sra. leong.

M.J.: Entao quando ela Ihe pediu ... tal como disse a compra foi em 2009,
Outubro néo é.

T: Sim Setembro, Outubro.

M.J.: E quando vocé apresentou o negdcio foi naquela altura

T: Foi antes.

M.J.: Entdo em Setembro, Outubro elas é que fizeram o contrato no
escritério do advogado?

T: Sim

M.J.: Entdo a partir daquela altura, quanto tempo depois é que tomou
conhecimento de que ndo foram completadas as formalidades?

T. Eu creio que foi no mesmo ano, ... em finais do mesmo ano.

M.J.:  Quer dizer em finais daquele ano a sua conterréanea disse que
queriam encontrar a Sra. leong?

T: Sim Sim. porque disse que ja tinham assinado o primeiro contrato, ja
tinham tratado de formalidades e ela recebeu as chaves e disse que depois ainda
precisava de falar com a familia leong para completar as formalidades.

M.J.:  Ou seja, em finais do mesmo ano.

T:  Sim sim. Mais ou menos Naquele ano.

M.J.: Entdo ainda queria saber a tua conterranea pediu te uma vez para te
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pedir ajuda e sera que te contactou de novamente

T: Sim mais uma ou duas vezes.

M.J.: Quer dizer que de 2009 até agora nunca mais falou do assunto
contigo?

T: N&o nunca mais.

M.J.: Disseste que chegaste a fraccdo e a tua conterranea ja pds as
mobilias e as mesas, s6 que a sua conterranea ainda disse para ti que era preciso
encontrar a filha do patrdo. Chegaste novamente a fraccéo?

T: Cheguei, cheguei novamente aquela fraccdo, s6 que nao me lembro bem
quando la fui a ultima vez, porque s6 por coincidéncia e que fui la.

M.J.: Entdo eu queria perguntar melhor ... Depois dos 5 anos a tua
conterrénea ndo te encontrou e tu durante 5 anos ndo foste 14? E foste 14 s6 uma vez?

T: Duas vezes.

M.J.:  E foi um periodo muito curto das duas vezes.

T: Asegunda vez um ano depois.

M.J.:  Quer dizer que a segunda vez a sua conterranea ndo encontrou com
a filha do patréo?

T: Sim a segunda vez e por ndo conseguirem tratar das formalidades.

M.J.: E asua conterranea o que faz?

T: Ela parece que renova as casas.

M.J.: E quando chegaste a fraccdo e estava bem completa com as
decoracdes, como sdo as decoragdes? E como um escritorio?

T: As decoracdes tém a ver com o que ela faz. Com o negécio que faz, as
renovagoes. Tem algumas secretarias.

M.J.:  Mas ha muitos escritorios que fazem negocio?

T: Mas ainda ha coisas de renovacoes.

M.J.:  Ah, queres dizer que tem matéria de construgdes porgue uma vez que
disseste que ela faz negocio e isso tudo?

T: Sim

M.J.:  Quer dizer que quando chegaste 14 estava tudo pronto?
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T: Sim. Sim j& estava tudo pronto e como tinha mobilia e eu cheguei a
perguntar e ela disse que p6s 14 para ver se servem ou nao.

M.J.:  Quer dizer que quando chegaste a fraccao disseste que ha mobilias?

T: Sim, sdo mobilias de escritdrio.

M.J.: E ainda ha outras mobilias antigas?

T: Sim, ainda ha outras mobilias antigas, temporarias.

M.J.: Parece que ja foram usadas?

T:  Sim sim.

M.J.: Ainda disseste que aquela era a sua fabrica antiga. Antes tinha la
essas coisas?

T: Nao, ndo, antes ndo tinha. Antes era para por as matérias-primas, ndo
tendo nenhuma das mesas ou mobilias deste tipo.

Ja do depoimento de F, pai da aqui Recorrente, com relevancia para o
presente recurso resulta que:

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 40 segundos e ss do cd
1 tradutor 1 excerto 11.04.17]

Mandatéaria da Autora (M.A.) Quanto € que a sua filha gastou?

Testemunha: Daquilo que eu sei parece que foi 500 ou 600 mil para o sinal,
0 restante montante ndo sei quanto foi nem para que uso.

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 10 segundos e ss do cd
1 tradutor 1 excerto 11.05.31]

M.A.: Pergunto-lhe se o senhor sabe se depois de assinar contrata no tal
escritorio se a sua filha recebeu as chaves da casa?

T:  Sim. Acho que sim. Acho que sim, que foi la renovar a fraccao

M.A.: O senhor acha que sim ou o senhor tem a certeza que ela recebeu?

T: Sim, eu sei que ela teve as chaves.

M.A.: O senhor tem a certeza que a sua filha recebeu as chaves?

T: Sim porque ate fui la.

M.A.: O senhor foi la com ela, foi a frac¢do com ela?

T: Nao, ndo fomos juntos. Eu fui 14, como houve uma agéncia imobiliaria
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que abriu ao lado por isso eu fui la.

M.A.: Vamas voltar atras. A sua filha celebrou o contrato, recebeu as chaves
e depois o senhor foi 14 sozinho, sem a sua filha, € isso?

T: N&o. Ela estava la. Eu fui 1& ter com ela

M.A.: Isso foi quanto tempo depois dela ter ido ao escritrio celebrar o
contrato? ~

[passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 11.07.37]

T: Quando eu fui a fraccéo foi ja em Outubro/Novembro.

[passagem gravada em 16.10.2014, na cd 1 tradutor 1 excerto 11.08.11]

M.A.: Quando foi a fraccdo como é que a fraccio estava? Estava limpa?
Estava a ser ocupada pela sua filha ou estava tudo desarranjado?

T: Ela ja tinha renovado a fraccdo. J& se pintado as paredes. Tem um
escritorio, as secretarias. Eu fui 14 pedir a minha filha para ir buscar umas coisas

[passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 11.09.02]

M.A.: Que uso é que a sua filha deu aquela frac¢do?

[passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 11.09.15]

T: Ela abriu um escritério para fazer negécios de imobiliario e ainda
renovacgoes de casos.

[passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 11.09.39]

M.A.: O senhor sabe que obras a sua filha fez naquela fraccdo?

T: Ela pintou as paredes, fez uma porta de ferro e ainda fez um escritorio.

[passagem gravada em 16.10.2014, dos 00 minutos e 00 segundos aos 01
minutos e 28 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 11.10.34]

M.A.: Gostaria de confrontar a testemunha com documento n°7 fls. 1. O
senhor reconhece esse sitio?

T: Sim, conheco. E a porta, as grades.

M.A.: E esse o escritorio da filha que estava a referir?

T: Aqui €0 a porta. O escritdrio esta 1a dentro.

M.A.: Mas quando o senhor |4 foi isto ja estava assim, ja a sua filha tinha
arrumado o escritorio, certo?
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T: Sim. Sim

[passagem gravada em 16.10.2014 aos 02 minutos e 15 seguintes e ss do cd
1 tradutor 1 excerto 11.23.48]

llustre Magistrado do Ministério Publico (M.P.): Quando refere que se
deslocou la pela primeira vez em Outubro ou Novembro € no ano de 2009?

T: Sim, em 2009 é a primeira vez que 4 fui.

M.P.:  Entdo ja havia indicios de terem sido feitas obras?

T: Apenas entrei, vi. Acho que sim, havia la escritorio montado. Foram
pintadas as paredes. De resto ndo tomei muita atencdo. Nao reparei.

M.P.:  Pronto mas tinham sido pintadas as paredes e havia moveis. Estas
obras, nomeadamente esta pintura de parede, de acordo com a celeridade com que
aqui se fazem as obras € um obra para levar quanto tempo a fazer?

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 00 segundos aos 00
minutos e 07 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 11.27.13]

T: Foram assim umas obras simples.

M.P.: Mas € uma obra que se faca num dia, ou dois. Um artista, ou seja,
uma pessoa que perceba do assunto faz isto num dia ou dois. Ou dois artistas, ou trés?

T.. Eu ndo sou da area, portanto eu ndo sou capaz de responder a
pergunta.

M.P.:  Portanto obras simples ...

T.. Simsim.

passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 16 segundos e ss do cd 1
tradutor 1 excerto 11.27.13]

M.P.: O que é que passou a funcionar nesse local depois das obras?

T: Trata-se de uma companhia subsididria, imobiliaria, onde se faz
apresentacao de compra e venda e arrendamento de casas.

M.P.:  Ainda hoje funciona a mesma companhia nesse local?

T: Parece que agora ja é muito raro estar 14 desde que foi suscitada a
questdo sabendo que havia problema agora ja raramente ela vai la.

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 00 segundos aos 00
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minutos e 20 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 11.29.25]

M.P.:  Mas a sua filha continua a ter acesso a esse local?

T: Com certeza com chave na posse dela ela pode agora mesmo ir até la.

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 04 minutos e 48 segundos e ss do cd
1 tradutor 1 excerto 11.31.44]

llustra Mandatério do Réu (M.R.): A senhora testemunha disse que a sua
filha tinha a chaves da fraccdo. Eu gostava de lhe perguntar se o senhor tem a certeza
se lhe foram entregues pela vendedora?

[passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 11.36.50]

Testemunha: Claro que foi o vendedor que entregou a chave, sendo quem
foi € que podia ter as chaves. Eu acho que sim. N&o era possivel ela apanhar as
chaves no chao

[passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 11.40.19]

Meritissimo Juza (M.J.): Entdo quer dizer que depois da visita a fraccdo a
sua filha decidiu comprar?

Testemunha: Eu creio que sim. Uns dias depois ela disse que foi pagar
sinal.

M.J.:  Ha pouco disse que depois a sua filha raramente voltou a frac¢éo.

T: Nao. Depois de tomar conhecimento da existéncia do litigio é que foi 1&
Menos Vezes.

M.J.: Porqué?

T: Nao sei ela também tinha trabalho, também estava ocupada.

M.J.:  Mas como sabe que ela ia la com menos frequéncia?

T: Eu sei porque eu estou todos os dias na taipa e ela esta la, esta na loja

na Taipa. Eu também, estou la.

M.J.: Ela comprou aquelo fraccdo para servir como agéncia imobiliaria? T:
Sim e para depdsito de objectos
M.).: Portanto era uma companhia de obras também. Mas na taipa € agéncia
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imobiliaria? T: Sim, mas a loja € muito pequena na taipa.

M.).: Quer dizer que também faz obras de decoracéo?

T: Sim mas ndo se pode por 14 nenhum objecto ou materiais

M.).: Entdo ela adquiriu fraccdo, fez obras de decoracdo e depois de se
aperceber do litigio deixou de usar a frac¢do?

T: Continuou a utilizar mas néo estava la tantos vezes, tanto tempo. Ou seja
quando os residentes de Macau precisavam de assinar contrato estava la

M.).: Quer dizer estava la naquele edificio industrial para a assinatura do
contrato?

T: Sim escritura sdo assinado no escritério de advogado. Ali na loja sdo
assinados contratos.

M.).: Mas ela trabalha 14?

T: Sim quando ela esta 14. As vezes 0 marido as vezes também esta l4.

Quer dizer que a loja principal é a da taipo?

T: A loja da taipa tem mais clientes, mais negocio. Mas agora quando héa
clientes em Macau ela também esta 14. E ela mora na Taipa

M.J.: Quer dizer na loja j& foram feitas as obras mas ndo esta aberta ao
publico? T: Quando ela esta na loja as portas estao abertas.

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 01 minutos e 17 segundos e ss do cd
1 tradutor 1 excerto 11. 43.34]

M.J.:: quer dizer que foi la em Agosto, estava vazia e na segunda vez ja foi
dois meses depois? T: Sim, mais ou menos.

M.J.: Estava |4 um escritorio e so fez a pintura. Dentro deste periodo de
tempo ela conseguiu fazer estas obras?

T: Sim, também ndo eram obras muito complicadas. Apenas comprou umas
mobilias.

M.J.: Disse que ela tinha um compartimento e que antes ndo havia?

T: Sim

M.J.: E foi ela que fez esse compartimento? T: Sim. SO assim um canto.

Mandataria da Autora: precisava de um esclarecimento na sequéncia da
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altima questdo que foi colocada a testemunha pelo colega. O colega ha pouco
perguntou-lhe se quando a sua filha Ihe falou dos problemas (da fracg@o) as obras ja
tinham sido feitos.

T: Em 2010? Quando 14 fui?

M.A.:A sua filha falou-lhe que estava com problemas com aquela fraccéo
quando? T: Acho que foi em 2010.

M.A: Na altura ja as obras la estavam? T: J& tinham sido efectuadas.

Do depoimento de G, mée da aqui Recorrente resulta evidente o seguinte:
[passagem gravada em 16.10.2014, aos 02 minutos e 36 segundos a 02 minutos e 53
segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 11.46.57J

lustre Mandataria da Autora: Tem ideia se a sua filha pagou algum sinal? T:
Sim. Pagou o sinal

M.A.: Quanto pagou. Ela comentou consigo quanto pagou? T: Cerco de 400
ou 500 mil

[passagem gravada em 16.10.2014 do cd 1 tradutor 1 excerto 11.50.08J
M.A.: E a sua filha tinha as chaves da fraccao?

T: Tinha

M.A.: A senhora sabe quem lhe entregou as chaves?

T: Eu acho que no momento do pagamento do sinal Ihe foram entregues as
chaves.

[passagem gravada em 16.10.2014 do cd 1 tradutor 1 excerto 11.50.39J
M.A.: A senhora chegou a ir & frac¢do com a sua filha?

T: Sim

[passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 11.50.39J T:
Depois de receber as chaves fui 14 ver.

M.A.:: Mas foi muito tempo depois da sua filha assinar o contrato ou néo se
lembra?

[passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 11.51.06J

T: N&o me lembro.

M.A.: O que a sua filha fez depois de receber as chaves? A senhora foi la
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com ela fazer o qué? T: Fui la ver visitar a fraccdo. E depois ela fez as obras de
decoracéo.

M.A.: O que é que ela fez?

T: Montagem de paredes, pintura e substituicdo de portdo, instalando la um
escritorio.

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 02 minutos e 14 segundos e ss do cd
1 tradutor 1 excerto 11. 56.55J

Dignissimo Magistrado do Ministério Publico (M.P.): Quando diz que a sua
filha tinha as chaves e que acha que foram entregues no momento do pagamento do
sinal, € no momento do pagamento do contrato?

[passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 11.59.25J

T: Sim. Foi no momento do contrato que entregou as chaves.

M.P.: Agora o que eu queria que me esclarecesse é se quando diz que achas
que as chaves foram entregues no momento do pagamento do sinal se também faz essa
afirmagdo a luz da normalidade ou se tem conhecimento que foram efectivamente
entregues com a feitura do contrato.

T: Confirmo que sim, que as chaves foram entregues no dia do contrato.

M.P.: E mais outra questdo .. falou em obras de decoragdo. Depois de fazer
essas obras que a sua filha foi autorizada, foram-lhe facultadas as chaves a sua filha
continuou a ter o dominio daquele local, continuou com as chaves ou teve de devolver
as chaves?

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 00 segundos a 01
minutos e 29 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 11.59.25J

T: As chaves como ela ja tem n&o deve ter de devolver novamente. N&o deve
ter a possibilidade. M.P.: O que eu quero saber € se continuou a ir ao local, se tinha |4
organizado algum negocio, se continuou a poder abrir e fechar a porta quando queria,
enfim se continuou a ter o dominio daquele local?

T: Sim.

Advogado da Ré (A.R.): assistiu a entrega das chaves?

T: ndo vi, s6 que sabe-se que foi nagquele dia que entregou as chaves a minha
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filha.

J& do depoimento das testemunhas arroladas pela Ré, todos eles
funcionarios bancérios com relevo resulta que:

Depoimento prestado por H, em passagem gravada em 16.10.2014 cd 1
tradutor 1 excerto 12.18.31

Testemunha (T.) : A partir de Dezembro de 2013, data em que comecei a
acompanhar este cliente e segundo os registos do banco 2009, na altura o colega que
estava a acompanhar o caso disse que em Macau possui um imdveis e por iSSo mesmo
em Macau foram feitas diligéncias paro actuar judicialmente.

llustre Mandatario do Réu (M.R.): ... que tipo de diligencias foram feitas e
por quem?

T: Na altura o colega que estava acompanhar o caso as diligéncias consistia
em ao ver € que a companhia B possui imdveis em Macau depois de falar com
advogado em relacdo aos imoveis foi ordenado "injunction™, e portanto arresto.

M.R.: Antes desse processo de tribunal e do arresto o banco, os advogados,
alguma sociedade, alguma empresa a pedido do banco fizeram diligéncias prévias ou
preparatorias ao arresto?

T: Sim. Na altura a colega foi ver o imovel, ver o imdvel sim e também foi
procurar advogado para desencadear diligéncia judicial.

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 30 segundos a 01
minutos e 27 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 12.20.58)

M.R.: Em que datas foram feitas essas visitas aos imoveis pelos funcionarios
do banco? T: Segundo os registos os funcionarios foram aos imdveis em meados de
Outubro.

M.R.: o senhor refere-se a um registo. Que registo € esse?

T: os registos internos do banco. Ficheiros relacionados com concepcao de
emprestimo.

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 02 minutos e 50 segundos a 03
minutos e 30 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 12.20.58J

M.R.: Sabe dizer se foi alvo dessas diligéncias uma frac¢do 012, no 122
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andar letra O?

T: Sim fomos la. Quer dizer, eu ndo fui. Os funcionérios do banco. Eu néo.
S6 comecei a acompanhar na data posterior, o colega que la foi deixou de trabalhar.
Segundo os registos meados de Outubro de 2009 o colega chegou a deslocar-se a
fraccdo 012.

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 20 segundos e ss do cd
1 tradutor 1 excerto 12. 35.30J

Mandatéria da Autora.: tudo o que sabe foi porque viu num relatério. Ou
seja diz-nos que o seu colega foi a fraccdo porgue ele escreveu, mas nao o viu la. Viu
um relatorio escrito por ele certo?

T: Sim porque s6 em Dezembro de 2013 € que acompanhei o cliente.

M.A.: Segundo o colega escreveu no relatério o mesmo deslocou -se a
fraccdo em Outubro. Quando la foi?

T: Foi em 20 de Outubro de 20009.

M.A.: 20 de Outubro de 2009 foi a fraccdo. Depois voltou a frac¢do quando?
T: Conforme as fotos foi em Novembro de 2011.

M.A.: Ou seja no dia 22 de Outubro de 2009 podiam I& ter instalado a porta
que o senhor viu na fotografia, certo ... ou no dia 23 ...

T: Quanto a isso eu ndo consigo apurar.

M.A.: o sabe € que no dia 20 de Outubro, segundo 0 seu colega escreveu no
relatdorio, ndo estava 14, mas néo sabe quando la foi colocado, certo?

T: Certo.

M.A.: Diga-me o seguinte, as primeira fotografias que o seu colega tirou
quando la foi no dia 20.10, e 0 e 0 meu colega Ihe mostrou, foram tiradas onde e a
qué?

T: No edificio e na entrada da fraccéo

M.A.: Quantos minutos ou quantas horas o seu colega esteve no edificio?

T: Quanto a isso nao consta do relatorio.

M.A.: Disse que era um prédio velho e que o seu colega néo teria notado a
existéncia de obras. T: Ele ndo viu obras de decoracao.
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M.A.: O seu colega entrou na fraccdo D12? T: Ele ndo conseguiu entrar.

M.A.: Ou seja, ele ndo sabe se na fraccdo D 12 foram efectuadas obras? T:
Ele ndo ouviu som & dentro.

M.A.: Mas ndo quer dizer que as obras nao tivesse sido feitas! Podia era nao
esta 14 ninguém a fazé-las.

T: Isso eu ndo tenho a certeza.

[passagem gravada em 16.10.2014, no cd 1 tradutor 1 excerto 12.39.20}

M.A.: o senhor sabe se 0 seu colega perguntou a alguém ou se inquiriu
porteiros e vizinhos sobre a utilizacdo da froccdo naquela altura ou s escreveu o que
viu.

T: Ele apontou o que viu. O meu colega que la foi também vai ser testemunha
ele vai ser bem melhor.

Do depoimento de J, também ele funcionario do Banco Hong Seng, resultou
que,

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 01 minutos e 04 segundos o 01
minutos e 15 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 12.43.46J

llustre Mandatéario da Ré (M.R): sabe se foram feitas visitas a estas fraccdes.

Testemunha: Sim foram feitas. Depois de intentar acgdo em Macau eu em
meados de Outubro de 2009 vim a Macau paro visitar essas fracgoes.

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 01 minutos e 59 segundos e ss do cd
1 tradutor 1 excerto 12. 45.36J

M.R.: qual foi a conclusdo dessa sua visita e dos seus dois colegas?

T: Nos entendemos que as fracgdes ainda pertenciam as B porque no
directorio do rés-do-chdo ainda vimos a tabuleta desta fabrica. Verificamos que a O
12 era possuida pelas B.

M.R.: Disse ha pouco que as fraccles estavam vazias, como pode dizer com
esse grau de certeza que estavam na posse da fabrica B?

T: Porgue em relacéo a fracgdo O 12 no directorio verifiquei que estava la a
tabuleta das B e quando subi ao 12 andar eu vi que a porta estava fechada néo estava
Ia ninguém, estava 14 calmo e sossegado e também verifiquei poeira. Fiquei com a
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sensacao que as pessoas ndo iam la.

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 03 minutos e 10 segundos aos 03
minutos e 20 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 12.48.59]

M.R.:E quando foi essa segunda visita ao local?

T: O meu outro colega, creio que em meados de 2011.

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 00 segundos aos 00
minutos e 44 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 12.52.56]

M.R.: Disse que a fraccdo estava vazia que ndo viram l4 ninguém. Entraram
na fraccdo? T: N&o, ndo conseguimos entrar porque a porta estava fechada.

M.R.: Fechada como?

T: Estava fechada, ndo dava para ver dentro.

M.R.: Se uma pessoa quisesse entrar na fracgdo conseguiria facilmente
entrar? T: Nao a ndo ser gue tenha a chave.

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 15 segundos e ss do cd
1 tradutor 1 excerto 12.57.22]

M.A. Tanto quanto pude perceber, e corrija-me se estou errada, o senhor
entendeu que a fraccao ainda pertencia a fabrica de malhas 2 estrelas por causa da
tabuleta no res do chao?!

[passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 12.58.03]

T: Sim. Isto € um dos requisitos. E ainda quando vi o registo do terreno vi o
nome da fabrica de malhas B.

M.A.O senhor consegue dizer a este Tribunal em que estado estava a fraccao
do portéo para dentro?

T: Sim, tinha um portdo que estava fechado quando cheguei la.

M.A. Sabe se no interior tinham sido feitas obras ou se no interior havia
materiais?

T: Nao entrei, portanto ndo sei se hd mobilias ou ndo, mas daquilo que achei
nao estavam a fazer renovacdes s6 acho que ha poucas pessoas que ndo dentro da
fraccao.
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M.A.O Senhor sabe se na semana seguinte ou no dia seguir alguém foi fazer
renovagdes? [passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 00 segundos a 00
minutos e 20 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 12.59.37J

T: N&o sei, porque eu nao fui la

Ja das declaracgdes prestadas em audiéncia por | resulta que

[passagem gravada em 16.10.2014 aos 01 minutos e 29 segundos e ss do cd
1 tradutor 1 excerto 15. 13.22]

M.R.: Como era a situacao da fraccdo

T: Daquilo que eu sei em 2009 mais ou menos em Outubro uma colega
minha deslocou-se a fraccdo D 12 para ver a fraccdo e segundo o registo da minha
colega a fraccio estava desocupada. Estava vazia

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 00 segundos aos 00
minutos e 39 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 15.15.29J

M.R.:E estava desocupada momentaneamente ou & estava desocupada ha
algum tempo?

T: Quanto a essa questdo a colega disse que o portdo era muito velho mas
agora por quanto tempo estava desocupada eu ndo tenho a certeza mas creio que ja
esteja a algum periodo sem residir Ia.

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 02 minutos e 02 segundos e 55 do cd
1 tradutor 1 excerto 15.18.04)

M.A. quando a sua colega foi a fraccdo? T: em 2009, Outubro.

M.A. Quantas vezes la foi no més do Outubro? T: A minha colega foi
pessoalmente la uma vez.

M.A. Em que estado estava o interior da fraccdo? Para dizer que estava
vazia eu presumo que a sua colega tenha tido oportunidade de ver o seu interior?

T: A situacéo la dentro ndo sei porque a porta estava fechada.

M.A. Ou seja ndo sabe se estava vazia ou ndo, porque se nao foi la dentro
nao pode afirmar se estava vazia.

T: A minha colega viu a parte exterior, viu que estava ja muito antigo, nao
estava limpo e ela presumiu que estava vazia.
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M.A. A pergunta é: o imovel estava vazio? T: Eu ndo sei M.A.A senhora sabe
se no interior do imdvel foram realizadas obras na altura em que a colega foi

T: Dentro da fraccdo néo sei.

M.A.A senhora sabe quanto tempo a sua colega esteve no edificio?
[passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 15.22.03] T: Quanto a
isso também nd&o sei. Peco desculpa.

Por fim do depoimento prestado por K resulta que

[passagem gravada em 16.10.2014, aos 00 minutos e 15 segundos aos 00
minutos e 15 segundos do cd 1 tradutor 1 excerto 15.28.46]

Testemunha: A sucursal do nosso banco chegou a enviar alguém, um
funcionério do nosso banco para se deslocar ao local. Nao fui eu que me desloquei ...

[passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 15.32.14]
llustre Mandatario do Réu (M.R.): Quando € que os seus funcionarios
visitaram a fracgao? T: Foi em Novembro de 20009.

[passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 15.32.44]

M.R.: Eu estou a perguntar das visitas dos seus funcionarios, portanto foi em
Novembro de 2009?

[passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 15.32.57]

Testemunha: Que eu me recordo sim, foi em Novembro.

Meritisima Juiza: Nao se recorda? H& pouco disse Outubro ou Novembro.

Testemunha: Novembro

Mandatéria da Autora: Quantos funcionarios seus foram a fraccdo e por
quantas vezes?

[passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 15.33.36}

T:: Colegas da sede e da sucursal mas ndo menos do que quatro pessoas.
Estiveram em 2009 e em 2011.

M.A. Portanto duas vezes, uma em 2009 e outra em 20117 T: Sim, que me
recorde sim.

M.A. Os seus colegas todos disseram que se dirigiram a fraccdo em Outubro
de 2009 ( ... ) A senhora testemunha fala em Novembro. Tem a certeza que foi
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Novembro ou parece-lhe que foi em Novembro?

[passagem gravada em 16.10.2014 no cd 1 tradutor 1 excerto 15.34.36}
34.36

T: Eu penso que o documento diz em que altura que la se deslocaram.
Devemos observar consoante a dota.

M.A.: outra coisa ... 0 senhor disse-nos aqui que os funciondrios néo
reportaram a existéncia da loja. mas o senhor sabe se 0s seus funcionarios entraram
na fraccao.

T: N&o entraram.

Ora,

Os supra transcritos depoimentos permitem sustentar a alegacao dos factos
invocados pela ora Recorrente, tal como alias foi entendimento do Tribunal Judicial de
Base no processo CV2-09-0130-CEO-C, cujos factos discutidos sdo em tudo

semelhantes aos dos presentes autos. E,

N3o obstante tal decisdao ndao tenha forca obrigatéria no ambito dos
presentes autos, a mesma deveria ter sido dada a devida relevancia probatéria, pois
gue, tratando-se dos mesmos exactos factos, intervindo nos dois processo as mesmas
partes e as mesmas testemunhas, duvidas ndo subsiste tratar-se naturalmente de um

relevante meio de prova.

Mas voltando aos depoimentos supra transcritos, ndo contrariados por
nenhum dos documentos juntos aos autos, nunca poderia o tribunal ter dado por ndo

provados os factos atinentes tradicdo e ocupacao da fraccdo prometida vender por
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parte da ora Recorrente.

Com efeito, do depoimento das testemunhas supra transcritos, resulta de
forma peremptdria que a ora Recorrente recebeu as chaves da fracgdo e que, na

posse das mesmas a passou a ocupar.

Alids, de que outra forma a ora Recorrente poderia ter entrado na frac¢do e

ali realizado obras e instalado o seu negdcio?

As testemunhas foram também peremptérias em referir que a ora

Recorrente ocupa actualmente a fracg¢do, tendo nela instalado o seu negdcio,

E que nela procedeu a obras de remodelacao.

E que, aliado ao depoimento das testemunhas da Autora, inexistem nos
autos quaisquer indicios de que a ora Recorrente tenha entrado ilicitamente na

fraccdo sub judice.

E nem se diga que o depoimento das testemunhas da 2.2 Ré s3ao passiveis de
comprovar que ndo existiu a entrega das chaves e a ocupacao licita da fraccdo. Com

efeito,

Do depoimento de tais testemunhas ndo se pode extrair prova contraria a
entrega das chaves, conforme fez o douto tribunal a quo que "Contra essa prova,
temos o depoimento das testemunhas da 2.2 Ré, sendo a testemunha J afirmou, na
fase de preparacgdo da intentar a accdo de arresto e para apurar os bens pertencentes
a 1.2 Ré, ter ido ao local no dia 20/10/2009, verificando que, na altura, ndo havia

nenhuma placa do estabelecimento da Autora na porta da fracgao auténoma, estando
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o local cheio de pds com que lhe fez convencido que a fraccdo era vazia e devoluta

(..)"

A referida testemunha, cujo depoimento se encontra supra transcrito,
apenas fez uma deslocacdo a entrada da frac¢ao, tendo-se demorado naturalmente

muito pouco tempo, ndo tendo nunca entrado no interior da mesma, donde,

Salvo devido respeito por melhor opinido, a impressao que esta curta visita
Ihe trouxe da ocupacdo por parte da ora Recorrente da fraccdo ndo poderia ter
servido para formar a conviccdo do douto Tribunal a quo quanto a ndo prova da

entrega da frac¢do a ora Recorrente.

Ademais,

O mesmo se diga no que respeita ao valor pago pela ora Recorrente a titulo
de sinal. Quanto a esta matéria, o douto Tribunal a quo justificou o seu entendimento

da seguinte forma:

"(...). Perante a clara estipulagdo escrita o quantia de $250,000.00 incluia o
sinal provisério, o que se devia referenciar a quantia de $200,000.00 indicada no
documento de fls. 42, a interpretagcdo ndo pode ser outra de que a |.2 Ré recebeu
somente, na totalidade, a quantia de $250,000.00. E que n3o podemos perder
de vista que a Autora é mediadora profissional no sector imobiliario, ndo sendo muito
provavel de ter errado nas cldusulas estipuladas num contrato que se tratava dia e dia
e que tivesse esquecido completamente da quantia paga e assumindo o pagamento
de mais $200,000.00 a contraparte. Com isso, o Tribunal da-se por provado o sinal

pago pela Autora é apenas de HK$250,000.00."
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Salvo devido respeito, também aqui andou mal o douto Tribunal a quo.

E que, para além de todas as testemunhas da Autora terem sido prementes
ao afirmar que o valor do sinal foi de MOP$400,000.00 / MOPS$500,000.00, n3o é
também invulgar que no contrato-promessa de compra e venda as partes ndo

declarem exactamente aquilo que foi pago ...

Ademais, a prépria 1.2 Ré emitiu recibo de quitagdo em 03 de Setembro de
2009, confirmando ter recebido da ora Recorrente a quantia de HKS$200,000.00

através de dois cheques.

Quer parecer a ora Recorrente que do teor dos docs. 4 e 5 juntos com a
peticdo inicial, bem assim como dos depoimentos supra transcritos, o douto Tribunal
a quo deveria ter antes dado como provado que o valor do sinal pago pela ora

Recorrente foi no valor de HK$450,000.00.

E ao entender que o valor pago a titulo de sinal foi apenas de HK$250,00.00,
mal também andou o douto tribunal a quo ao condenar a 1.2 Ré na devolucdo de
apenas HKS500,000.00, quando, deveria antes o valor de tal condenacdo ser de
HKS$900,000.00, a que correspondem MOPS$928,350.00 (novecentas e vinte e oito mil,
trezentas e cinquenta patacas), atendendo a que o valor pago a titulo de sinal foi de

HKS450,000.00
Assim,

Constando dos autos todos os elementos de prova que serviram de base a
decisdo sobre a matéria de facto - quais sejam documentos e depoimento das

testemunhas supra transcritos - estd esse Venerando Tribunal na condicdo de
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modificar a decisdo do Tribunal de Primeira Instancia sobre a matéria de facto, julgado

do seguinte modo,

"Quesito 492 - Por conta do aludido contrato e a titulo de sinal, a Autora
pagou a promitente vendedora, ora 19 Ré, a quantia de HKD450,000.00 (quatrocentos
e cinquenta mil ddlares de Hong Kong), a que correspondem MOP464,175.00
(quatrocentas e sessenta e quatro mil, cento e setenta e cinco patacos)?

Resposta ao quesito 42 - Por conta do aludido contrato e a titulo de sinal, a
Autora pagou a promitente vendedora, ora 19 Ré, a quantia de HKD250,000.00
(duzentos e cinquenta mil délares de Hong Kong.

Quesito 52 -No dia 03 de Setembro de 2009, durante as negocia¢des com
vista a aquisi¢do da aludida fracg¢do, a Autora entregou a promitente-vendedora, 19 Ré,
a quantia de HKD200,000.00 (duzentos mil ddlares de Hong Kong), a que
correspondem MOP206,300.00 (duzentas e seis mil e trezentas patacos), através de
dois cheques, os quais esta recebeu e deu competente quita¢do?

Resposta ao Quesito 52 - Provado que no dia 03 de Setembro de 2009 foi
declarado pela 19 Ré que recebeu a quantia de HKD200,000.00 (duzentos mil ddlares
de Hong Kong) através de dois cheques.

Quesito 79 - No data de assinatura do contrato-promessa de compra e venda,
a promitente vendedora, ora 19 Ré, entregou a Autora as chaves da frac¢Go objecto do
negdcio?

Resposta ao quesito 79 - Provado

Quesito 82 - A partir de 09 de Setembro de 2009 a Autora passou a usar a
aludida frac¢do?

Resposta ao quesito 82 - Provado

Quesito 99 - Procedendo a sua limpeza e ocupagdo?

Resposta ao quesito 92 - Provado

Quesito 10° - Tendo nela instalado um escritorio e armazém do seu
estabelecimento comercial Fomento Predial Decoragdo XX?

Resposta ao quesito 102 - Provado
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Quesito 119 -Realizando obras/trabalhos por forma a melhor a adaptar a
fracg¢do as suas necessidades?

Resposta ao quesito 112 - Provado

Quesito 122 - Nomeadamente a construgdo de uma parede, a alteragdo e
instalagdo de portas e portoes?

Resposta ao quesito 122 - Provado

Quesito 189 - Desde a celebragdio do contrato promessa de compra e venda e
entrega das respectivas chaves, a Autora tem vindo a fazer uso da referida frac¢Go
D12?

Resposta ao quesito 182 - Provado

Quesito 392 - Na data do arresto da fraccGo "D12" (em meados de
Novembro ou Dezembro de 2009), a mesma encontrava-se desocupada, com as portas
fechadas e com as placas identificativas da 1.9 Ré?

Resposta ao quesito 392 - Provado que na data do arresto da frac¢éo "D12" a
mesma encontrava-se com as portas fechadas e com as placas identificativas da 19

Ré.»

3. O que contrapde o Banco C?

Pbde em crise a credibilidade das testemunhas da recorrente, alude ao
contetdo do contrato e documentos e refere o que foi dito por outras
testemunhas, nomeadamente as testemunhas do 2° Reu, ora recorrido,
funcionérios do banco que até se terdo deslocado ao local e que terdo explicado

que a fraccao estava suja e vazia.

Quanto a esta Gltima alegacéo, ao invés do que fez a recorrente, o ora
recorrido, ndo cumpriu o disposto no artigo 599° n.°©3 do CPC, pelo que,

sem necessidade de outros considerandos, vamos desvalorizar essa alegacéo e o
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gue essas testemunhas ter&o dito.

4. Convém atentar na rigorosa andlise e explicitacdo feita pelo
Tribunal Colectivo que procedeu ao julgamento de facto, ai se avangando com

razdes que afastam alguma da interpretacdo da recorrente;

“A convicedo do Tribunal baseou-se basicamente nos documentos de
Jjuntos aos autos, nomeadamente de fls. 20 a 65, 87 e 88, 120 a 128, 163 a 165
e 238 a 257, complementado com o depoimento das testemunhas ouvidas em
audiéncia que depuseram sobre os quesitos da base instrutéria, cujo teor se da
reproduzido aqui para todos os efeitos legais, o que permite formar uma sintese

quanto a veracidade dos apontados factos.

No que diz respeito ao teor das clausulas do contrato celebrado entre a
Autora e a 1” Ré, O Tribunal dao-se por provados esses factos de acordo com o
teor do documento d e fls. 20 e 23. Mas, o Tribunal ndo da como provado o facto
constante do quesito 34° por segundo o acordo, a L assinou na qualidade do
representante do promitente-vendedor e ndo na qualidade de

promitente-vendedor.

Sobre a quantia paga pela Autora a 1% Ré no momento da celebracdo do
acordo, salienta-se que, embora as testemunhas da Autora dissessem que esta
pagou, a titulo do sinal, a quantia de cerca de HKD$400.000,00 a
HKD$500.000,00, com a jungdo do recibo assinada pela representante da 1% Ré

de 3/09/2009 de fls. 42 e de ordem de caixa de fls. 43, indicia que houvesse
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pagamento na quantia total de HKD$450.000,00. Porém, se olharmos com
atencdo a clausula 2% do acordo, a conclusdo ha de ser outra. Pois, consta
expressamente desta clausula que a Autora, a data de 10/09/2009, pagou
HKD$250.000,00 a 1% Ré, a qual se incluia o sinal provisério, faltando-lhe pagar
o remanescente do preco no montante de HKD$1.900.000,00. Perante a clara
estipulacdo escrita a quantia de $250.000,00 incluia o sinal provisério, o qual se
devia referenciar a quantia HKD$200.000,00 indicada no documento de fls. 42,
a interpretacdo ndo pode ser outra de que a 1% Ré recebeu somente, na
totalidade, a quantia de HKD$250.000,00. E que ndo podemos perder de vista
que a Autora é mediadora profissional no sector imobilidrio, ndo sendo muito
provdvel de ter errado nas clausulas estipuladas num contrato que se tratava
dia e dia e que tivesse esquecido completamente da quantia paga e assumindo o
pagamento mais de HKD$200.000,00 a contraparte. Com isso, o Tribunal dd-se

por provado o sinal pago pela Autora é apenas a quantia de HKD$250.000,00.

No que tocante ao facto de haver ou ndo entrega da fracgdo auténoma
pela 1* Ré a Autora no momento da celebrag¢do do acordo, as testemunhas da

Autora e da 2% Ré apresentaram duas versées contraditorias.

Segundo o depoimento das testemunhas da Autora, elas afirmaram ter
deslocado a fraccdo auténoma, tendo a Autora a chave e procedido a decoragdo
da mesma. Mas, duas delas sdo pais da Autora, enquanto a testemunha Lao

Chak San, ndo conseguiu precisar a data que se deslocou a fracgdo.

A Autora juntou a cépia da sentenca proferida no processo de embargo

de terceiro para apoiar a sua posicdo, mas essa Sentenca ndo tem forca
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obrigatéria para os presentes autos, que é sujeito a livre apreciagdo do Tribunal.

Contra essa prova, temos o depoimento das testemunhas da 2% Ré,
sendo a testemunha J afirmou, na fase de preparacdo da intentar a acg¢do de
arresto e para apurar os bens pertencentes a 1% Ré, ter ido ao local no dia
20/10/2009, verificando que, na altura, ndo havia nenhuma placa do
estabelecimento da Autora na porta da fracgdo auténoma, estando o local cheio
de poés com que lhe fez convencido de que a fraccdo era vazia e devoluta,
complementada pelas fotografias juntas aos autos de fls. 87 e 88, enquanto o
depoimento das restantes testemunhas se resultou apenas da consulta dos

dados arquivados da 2% Ré e ndo da percepc¢do directa.

Para além disso, o Tribunal ficou com séria duvida quanto a versao da
Autora ainda com seguintes razoées: i) os contratos de fornecimento de dgua e
electricidade do local so6 se celebraram no més de Marco de 2010, altura em que
a Autora tomou conhecimento do arresto pedido pela 2% Ré, pois se a fracgdo s6
houvesse electricidade em Marco, ndo se compreenderia como se
conseguisse proceder a obra de decoragdo antes dessa data; ii) a Autora juntou
apenas os recibos de pagamento das despesas de condéminos dos meses de
Novembro de 2009 a Fevereiro de 2010, se houvesse a tradi¢cdo da coisa fosse
na altura da celebrag¢do do acordo, deveria o pagamento das despesas em
relacdo a Setembro e Outubro de 2009 ser igualmente suportado pela Autora,
porém, ndo foi junto aos autos o pagamento dos Setembro e Outubro nem dos
posteriores, acrescentando que o pagamento provado foi efectuado, na
totalidade, no mesmo dia 10 de Marco de 2010, bem como de acordo com a

clausula 5% do contrato, consta expressamente a responsabilidade pelas
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despesas de condéminos, da dgua e da electricidade antes da data da outorga
da escritura publica é assumida pela 1% Ré, O que sugere que ainda ndo houve
tradicdo da coisa com a celebrac¢do do acordo, pois na normalidade, quem tem
dominio sobre a coisa é que assume o pagamento das despesas a ela inerentes;
iii) segundo a clausula 5% do acordo, a frac¢do auténoma devia ser entregue pelo
promitente-vendedor ao promitente-vendedor livre de énus no momento da
outorga da escritura publica, ou seja, as partes fixaram o momento da entrega
da coisa a data da celebracdo da escritura ptblica, ndo se vendo a razdo de as
partes terem actuado de modo contrdario ao que tinham declarado; iv) por ultimo,
nota-se que a Autora sé pagou, a titulo do sinal, 1/ 12 do preco global, segundo a
experiéncia do sector imobilidrio, também ndo é usual a tradicdo da coisa com o

pagamento antecipado da tal percentagem de preco.

Assim, face aos depoimentos -contraditérios das testemunhas
apresentadas pelas partes e a natureza falivel dessa prova, ponderando as
duvidas acima expostas, na verdade, as provas carreadas aos autos ndo
permitia ao Colectivo, com a certeza juridica necessdria para se convencer da
veracidade dos factos alegados pela Autora a quem a lei incumbe o énus de
prova. Pelo que, perante essas duvidas razodveis e irremoviveis, e por forca do
disposto do art. 339° do C.C., o Tribunal sé pode dar como ndo provados todos
os factos de haver a tradi¢do do imével pela 1* Ré a Autora no momento da
celebracdo do acordo (nem no momento posterior, pois segundo a versdo da
Autora, ela jamais conseguiu entrar em contacto com a 1* Ré), assim, ndo se
provam os factos constantes dos quesitos 8°a 13°, 18° e por consequéncia légica,

da como provado o facto constante do quesito 39°.
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Os factos constantes dos quesitos 14°a 16° 24°, 27°a 32°, 36° e 37°
sao considerados provados com base nos documentos juntos autos de fls. 20 a
23, 41 a 43, 50 a 65, 120 a 128 e 163 a 165, os quais sao suficientes para

convencer a veracidade dos factos.

Sobre o facto de ndo celebracdo da escritura ptublica por impossibilidade
de contacto com a 1% Ré, esses factos sdo provados com o depoimento das
testemunhas, o qual é bem corroborado com a atitude da 1% Ré quer nos

presentes autos quer no respectivo auto de execu¢do.”

5. Depois de ouvidas as gravacoes, tal como correctamente indicadas
pela recorrente e de avaliarmos o conjunto das provas, qual o juizo que

formulamos?

Temos para nds, ndo obstante o poder que a lei confere ao Tribunal de
recurso de reavaliar o julgamento da matéria de facto, que o primeiro
julgamento, feito na 12Insténcia, é o lugar proprio, certo e adequado para julgar
a matéria de facto, isto, na medida em que uma reavaliacdo, ainda por cima
sobre gravacgoes, perde naturalmente a imediacao, a espontaneidade, o confronto,
a apreciacdo critica e sincronica da prova, pelo que a reversao do que jugado foi

se tem que impor de uma forma muito viva, evidente e clara.

Posto isto, ainda que superando todas as dificuldades que resultam das

limitaches dessa reapreciacéo, o facto € que ndo podemos, no caso sub judice,

488/2015 54/76



acompanhar o juizo do recorrente, no sentido de formarmos uma conviccao

diferente daquela a que o TJB chegou.
Porqué?

A proximidade familiar (pais) e de amizade da 32testemunha ouvida,
(pessoa que chegou a sugerir 0 negécio a promitente compradora e seu
conterréneo), ainda que ndo impedientes, levam-nos a uma maior exigéncia no

que tange a compreensdo e alcance do que dizem.

A forma como as testemunhas respondem, os desconhecimentos, as
incertezas, os siléncios, as hesitaces, os hiatos, 0 nimero das deslocacdes, as
incongruéncias das datas, em confronto com o que, aqui e ali tém e dizem por
certo, tudo nos leva a termos sérias reservas sobre a bondade da tese da

recorrente e da sua interpretacdo desses mesmos depoimentos.

Mesmo admitindo que houve trabalhos de renovacgédo, empreendidos
pela recorrente, ndo temos a certeza de que essas obras tivessem sido
desenvolvidas com total autonomia, sem que o tivessem sido mediante
autorizacdo, anuéncia e disponibilidade da coisa sempre por parte da promitente

vendedora.

Depois, ha um outro aspecto que ndo se mostra despiciendo: se se
instala ali um escritorio para apoio de actividade comercial, ndo ha nenhum
cliente que possa testemunhar que ali se deslocou, que ali tratou de assuntos?
N&o ha nenhuma empresa, colaborador, trabalhador que ali tenha efectuado

trabalhos de decoragdo ou outros que o possa atestar?
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Acresce que no préprio contrato se prevé a entrega da fraccdo
(clausula 83 apenas com a celebracdo da escritura, o que ndo deixa de se
compaginar com as regras da vida comum, em que, por norma, embora se
possam admitir excepgdes, ninguém toma posse da coisa, ndo se entregam as
chaves, com o pagamento de um sinal apenas de cerca de um décimo do preco

da venda.

Depois, hd um outro aspecto que ndo se mostra despiciendo. As
pretensas obras ali efectuadas terdo sido feitas apenas depois do arresto, o que
faz duvidar sobre a real motivagdo da promitente compradora que, confrontada
com aquela providéncia cautelar, bem podera querido posicionar-se para poder

criar a aparéncia de uma posse que ndo tinha e ndo lhe era permitida.

Sem se querer fazer processos de intencBes, ndo sendo legitimo
configurar a possibilidade de uma entrada ndo autorizada na fraccéo, perante
uma aparente auséncia da vendedora e perante um quadro de abandono da
fébrica, perante o arresto que veio a ser convertido em penhora, bem podia esse
circunstancialismo estimular uma ocupacgéo da coisa, ou simulacro da mesma,
originando uma detencdo meramente precéria, mas ndo integrante de uma
verdadeira posse. Isto & mesmo acreditando que as testemunhas falaram
verdade, a sua versdo pode compaginar-se com actos de uma detencéo precaria,
temporaria, consentida ou ndo, mas ndo integrante dos requisitos habilitantes a

uma verdadeira “traditio” relevante para os efeitos que nos interessam.

A utilizacao de chaves ndo pressupde necessariamente que elas tenham

sido entregues pela vendedora, bem podendo até provisoriamente ter sido
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emprestadas..

O deposito de mobilias e alguns trabalhos ndo pormenorizados néo

implicam necessariamente ocupacao e uso da fraccéo relevantes.

Mesmo as testemunhas da recorrente ndo infirmam o comprovado no
quesito 399 isto é, de que a data do arresto a fraccdo se encontrava desocupada,

com as portas fechadas e placas identificativas da 12Ré.

Séo davidas que por si s6 nada resolvem, mas que contribuem para
adensar as duvidas sobre a alegada posse, entrega e disponibilidade sobre a
coisa por parte da ora recorrente e que fazem abalar a demonstracdo que cabia a

recorrente fazer e convencer.

Se persistissem incertezas quanto a esse facto, indo antes a nossa
convicgdo no sentido de que ndo se provaram os factos referidos e, por
consequéncia ndo se operou a entrega da coisa, no sentido relevante, isto &, de
entrega material de um bem com intencéo clara de se transmitir a posse dele
para outrem, ndo deixariamos de sufragar o julgamento feito na 12 Insténcia,

como acima ndo deixamos de sublinhar.

6. Quanto ao pagamento do sinal, ndo é crivel a tese da recorrente.
Como se pode aceitar finalmente que foi pago um valor de duas centenas de
milhares de dolares sem qualquer suporte documental. Todos sabemos que em
Macau, mesmo nas mais pequenas transaccfes, da compra de uma mobilia,

confeccéo de roupas ou arranjo de sapatos, 0 mercador ndo deixa de entregar ao
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cliente um documento, um papel que seja, comprovativo do dinheiro entregue.

Como se pode pretender comprovar um sinal da compra de imdvel,
por prova testemunhal, ainda que 0 meio néo seja excluido por lei, ndo sendo
verosimil pretender que foi entregue uma tal quantia sem qualquer suporte
documental e pretender agora fazer a prova com estas testemunhas, sendo certo
gue, mesmo ai, ndo se mostra definitiva a pronuncia das mesmas sobre tal

matéria?

Nem se vé como possa ter sido pago o alegado montante de HKD
200.000,00, ainda antes do contrato promessa que diz que a entrega sO se

efectuard com a celebracéo da escritura.

Quanto aos contratos de agua e electricidade também ndo se mostra que
essa prova seja concludente, vista até a data da celebracdo desses contratos,
reportada a 2010 e ja depois do arresto, para além de que o contrato € muito
claro em estipular que as contribuicdes, foros, despesas de condominio, agua e

electricidade serdo pagas pela primeira outorgante, promitente vendedora.

Nesta conformidade ndo se vé motivo para inverter o julgamento

feito em termos de matéria de facto.

7. Assim sendo, mostra-se correcta a aplicacdo do direito aos
factos, conduzindo a decisdo proferida, tal como flui da sentenca

doutamente prolatada e que aqui se passa a reproduzir:
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“Com a presente accido, a Autora pretende que se vé resolvido do
contrato celebrado com a " Ré e, consequentemente, condena esta no
pagamento do sinal em dobro e as despesas realizadas no valor de
MOP$76.592 00, bem como o reconhecimento do direito de retencao
sobre a fraccdo autonoma designada pela Letra "D12" para industria, que
corresponde ao XX do prédio sito nos n.2 175, 181 da Avenida da XXX,

descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n.2 XXX.

Para fundamentar, alegou que foi celebrado um acordo com a 12
Ré em que esta prometeu vender e a Autora prometeu comprar a 1rac¢ao
auténoma acima reterida, com o pagamento do sinal no montante de
HKD$450.000,00, ndo tendo porém esta cumprido o prometido outorgando
a escritura publica de compra e venda que deveria ser celebrado até ao
dia 10 de Dezembro de 2009, de acordo com o estipulado no acordo. Apos
a celebracdo do contrato referido, a fraccdo em causa fol arrestada e
penhorada no dambito do processo de execucido CVZ2-09-0130-CEO, em
que a 12 Ré é executada, a qual ndo veio pagar os créditos reclamados
pelo exequente naquele autos. Que na data da outorga do acordo referido,
fol entregue a Autora as chaves da fraccio referida, passando esta a
usd—la, realizando obras para adaptar as suas necessidades, despendendo
com isso a quantia de MOP$535.000,00, e a quantia de MOP$41.292 00
para as despesas de condominos relativo ao periodo de Novembro de
2009 e Fevereiro de 2010.

Natureza juridica da relacdo juridica estabelecida entre as partes

A Autora pretende a resolucdo do contrato celebrado com a 12 Ré,
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exigindo a restituicdo do sinal em dobro por incumprimento imputdavel aos
Réus, assim, para apreciar o presente litigio, urge saber qual é a natureza
juridica do acordo celebrado entre a Autora e a 12 Ré.

Segundo o art. 404° do C.C.M, "1. A convencido pela qual alguém
se obriga a celebrar certo contrato sdo aplicdveis as disposicoes legais
relativas ao contrato prometido, exceptuadas as relativas a forma e as que,
por sua razdo de ser, nido se devam considerar extensivas ao
contrato-promessa. 2. Porém, a promessa relativa 4 celebracdo de
contrato para o qual a lel exija documento, quer auténtico, quer particular,
SO vale se consta de documento assinado pelos promitentes”.

"O contrato—promessa é convengdo pela qual ambas as partes, ou
apenas uma delas, se obrigam, dentro de certo prazo ou verificados certos
pressupostos, a celebrar determinado contrato.” (Prof. Antunes Varela, in
Obrigacoes em Geral, Vol. I pag. 312)

Consoante os factos assentes supra referidos, ficaram provados
que, em 9 de Setembro de 2009, a Autora celebrou um acordo com a 12 Ké,
nos termos do qual esta prometeu vender e aquela prometeu comprar a
frac¢do autonoma designada por "D12" do 12° andar D, do prédio sito em
Macau, na Avenida da Concordia, com o n.2 175, 181, descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob o n.2 XXX, a fIs. XXX, do Livro B106,
pelo preco de HKD$2 150.000,00, tendo aquela pago o montante de
HKD$250.000,00, a titulo do sinal.

Decorre desse acordo que a 12 Ré estava obrigada a emitir uma
declaracdo de vontade de venda do bem prometido a Autora e esta estava

no direito de exigir a celebracdo da respectiva escritura publica. Dividas
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ndo restam que estamos perante um contrato—-promessa de compra e
venda que tem por objecto mediato uma fraccio auténoma.

Dado que o contrato diz respeito ao imovel, de acordo com o
disposto do n.© 2 do artigo acima transcrito e do art. 866° do mesmo
Cdodigo, o acordo é valido se for celebrado pela forma escrita.

Face ao documento junto aos autos a fls. 20 a 22 o contrato
nvocado pela Autora satisfaz a forma exigida por lel.

*

Incumprimento da Ré

Debrucamos entio se a 1.2 Ré deixou de cumprir a sua promessa.

Preceitua—-se o disposto do n.2 2 do art. 793° do C.C., "O devedor
considera-se constituido em mora quando, por causa que lhe seja
imputavel, a prestacdo, ainda possivel, ndo for efectuada no tempo
devido."

Por outro lado, prevé—se o n.2 1 do art. 794° que o devedor so fica
constituido em mora depois de ter sido judicial ou extrajudicialmente
interpelado para cumprir, salvo no caso de obrigacdo com prazo certo, da
obrigacdo proveniente do facto ilicito ou do impedimento da interpelacio
pelo proprio devedor.

Invoca a Autora que foi estipulado pelas partes que a outorga da
escritura publica deveria ter lugar até o dia 10 de Dezembro de 2009 mas
ndo foi outorgada a escritura ptblica de compra e venda até a data do
registo da accao, apesar de a 192 Ré ter sido interpelada pela Autora.

Apos a realizacdo da audiéncia e julgamento, estd assente que

ficou estipulado no contrato que a outorga da escritura publica de compra
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e venda deveria ser celebrado até ao dia 10 de Dezembro de 2009.

Mais se provou que até a data do registo da accdo, ndao foi
outorgada, a escritura definitiva de compra e venda.

Vem provado que a Autora tentou contactar a 12 Ré, por varias
vezes, para ultimar o negocio sem que o tivesse conseguido e que a 128 Ré
desapareceu e se furtou a quaisquer contactos da Autora.

Efectivamente, houve prazo certo até ao qual deveria ser
outorgado o contrato definitivo e que este ndo for celebrado por a 12 Ré
furtou-se aos contactos com a Autora, o que impediu, naturalmente, o
processamento das formalidades para elaborar a escritura publica,
perante este acervo factico, ndo é forcoso considerar que a 14 Ré faltou ao
cumprimento da sua obrigacdo, incorrendo em mora.

Resolucdo do contrato

Exigiu a Autora a resolucdo do contrato na sequéncia do
ncumprimento por parte da 1° Ré.

Urge aquilatar se assiste ao Autor o direito de resolucdo do
contrato.

Dispoe-se o n.2 1 do art. 426° do C.C., "A resolucido do contrato
SO é admitida fundado na lei ou em convencdo”.

Segundo as jurisprudéncias e doutrina dominante, a resolucio do
contrato-promessa por via de lei, s6 pode ocorrer perante um
ncumprimento definitivo.

Consagra-se no artigo 752° n.° 1 do C.C. que "O devedor cumpre
a obrigacido quando realiza a prestacdo a que estd vinculado."

Ha incumprimento quando o devedor falta culposamente ao
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cumprimento da obrigacdo, nos termos do artigo art. 787° do C.C.

Segundo o acordiao do Tribunal da Segunda Instincia, no processo
1245, de 24 de Fevereiro de 2000, "O incumprimento definitivo do
contrato-promessa encontra—se pela verificacdo de situacoes (declaracao
antecipada de ndo cumprir, termo essencial, cldusula resolutiva expressa,
impossibilidade da prestacdo e perda de interesse na prestacdo que a
mduzam.”

Em termos de direito comparado, decidiu—-se no Acérdao de 1.3 de
Julho de 2004, do ST/, in CJII, p. 145, o seguinte-

"De qualquer modo, a resolucdo do contrato fundada na lei
pressupde que uma das partes falte culposamente ao seu cumprimento € a
outra o tenha cumprido ou diligenciado pelo seu cumprimento.

Assim, pode incluir-se na falta de cumprimento ou inexecu¢io
obrigacional lato sensu, para além da impossibilidade de cumprimento, o
ncumprimento definitivo propriamente dito, o incumprimento definitivo
oriundo da conversdo da situacdo de mora e a recusa categorica de
cumprir.”

"A mora do devedor so di ao credor o direito a resolver o contrato,
por ncumprimento definitivo, no caso de perda do seu interesse na
prestacio, ou no caso de esta ndo poder ser realizada dentro do prazo que
razoavelmente for fixado pelo credor.” (cfr. Acordao do T.R.P. de 19 de
Janeiro de 1993, in CJ, Ano XVIII, Tomo I, 20.3)

*
Feitas as consideracdoes sobre a modalidade de incumprimento,

vamos analisar se no caso sub judice ocorreu o fundamento de resolucdo
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do contrato.
%

De acordo com o preceituado no n.2 1 do art. 797° do C.C., o
credor tem direito a resolver o contrato se em consequéncia da mora do
devedor, perder aquele o interesse que tinha na prestacdo, ou esta nao for
realizada dentro do prazo que razoavelmente for fixado pelo credor.

Em relacdo a perda do interesse na prestacdo, essa é apreciada
objectivamente de acordo do n.2 2 do art. 797°do C.C..

Da anélise acima referida se resulta que o 1.2 Ré ficou em mora no
cumprimento do contrato—-promessa, cabe averiguar se a mora tinha sido
convertido em incumprimento definitivo.

Sobre a Iinterpelacdo admonitoria, decidiu-se o acordio do
Supremo Tribunal de Justica, em 20 de Maio de 2010, processo 1847/05,
"Ora, tem—se como pacifico o entendimento que, para produzir os efeitos
de ncumprimento e resolucdo estabelecida na norma, a interpelacdo
admonitoria, deve, além de fixar um prazo razodvel para o cumprimento,
informar com clareza que a inexecucdo da prestacdo dentro desse prazo
terda como consequéncia ter—-se a mesma como definitivamente cumprida,
ISto é, deve conter uma intimacao clara e inequivoca pra cumprir sob pena
de ser ter como verificado o incumprimento definitivo."

Para que haja lugar a interpelacdo admonitoria, é necessadria a
fixacdo dum prazo certo ao promitente faltoso para o cumprimento da
obrigacdo com a adverténcia de resolucido do contrato caso ndo for
cumprido dentro do prazo concedido.

No caso vertente, vem provado que a Autora tentou, através de
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notificacao judicial avulsa de 11 de Abril de 2011, interpelar a 18 Ré para
comparecer, no dia 25 de Abril de 2011, no Cartorio do Notario Privado Dr.
Adelino Correia, para a outorga da escritura ptiblica de compra e venda da
fraccdo autonoma, sob pena de se ter por resolvido o contrato-promessa,
mas o Tribunal ndo conseguiu efectivar a notificacdo na seda da 12 Ké.

Ou seja, decorrido o prazo da outorga da escritura publica, a
Autora tentou interpelar, por via judicial, 4 12 Ré para esta cumprir a sua
obrigacdo, com a adverténcia de se considerar resolvido o contrato, se
ndo tivesse feito até 25 de Abril de 2011.

A Interpelacdo lancada pela Autora se preenchem os requisitos de
nterpelacdo admonitoria.

Essa interpelacido nunca chegou ao conhecimento efectivo da 12
Ré por ndo ser possivel a sua citacdo pelo Tribunal.

Embora a impossibilidade da notificacdo, hd de admitir que a
Autora fez todos os esforcos no sentido de fazer a 12 Ré no cumprimento
da sua obrigacdo, mas tudo se resultou infrutifera por impossibilidade de a
localizar. Da conduta desta em ndo contactar com a Autora e ausentar—se
em parte incerta se deduz a clara intencdo de evitar a receber a
nterpelacdo da Autora e a recusa do cumprimento da sua obrigacao.

Por outro lado, segundo o acordo assinado, a fraccdo auténoma
deveria ser vendida livre de onus e encargos. Ficou provado que apos a
celebracio do contrato—promessa, a frac¢cido em causa foi arrestada e
penhorada no dmbito do processo de execucdao CV2-09-0130-CEO para
garantir a satistacdo do crédito reclamado pela 22 Ké. E apesar de ter sida

citada, ndo veio a 128 Ré pagar valores peticionados naquele processo.
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Ou seja, perante a atitude assumida pela 19 Ré, ha alta
probabilidade de a fraccdo em jogo ser executada para satisfazer o crédito
reclamado pela 22 Ré.

Perante o risco de ficar sem o imoével que prometeu comprar, é
normal, segundo a experiéncia e logica das coisas, qualquer pessoa
colocada na posicdo da Autora, deixaria de ter o interesse na conclusido do
contrato, portanto, verifica—se a circunstancia de perda de interesse.

Em suma, considera-se que a mora tem sido convertida em
ncumprimento definitivo por verificacdo das circunstancias previstas no
n?1do art. 797°do C.C..

%

De acordo com o disposto do art. 788° do C.C.M., "[ncumbe ao
devedor provar que a falta de cumprimento ou o cumprimento defeituoso
da obrigacdo ndo procede de culpa sua."

Por um lado, demonstrado estd que o incumprimento por parte da
1° Ré é definitivo por esta desapareceu e se furtou aos contactos com a
Autora que determinou a ndo celebracio do contrato definitivo e por outro
lado, ndo se mostra provado, nos autos, o facto que permite ilidir a
presunc¢do de que o incumprimento ndo procede da culpa dos Kéus.

Impde-se concluir que o cumprimento definitivo é devido ao acto
culposo dos Réus. ~

Portanto, tem a Autora o direito de resolver o contrato celebrada
com a 12 Ré.

koK

Sinal em dobro
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Determinado esti que o contrato deve ser resolvido por falta
definitiva de cumprimento por acto culposo da 12 Ré, abordamos, entéo,
qual é a sua consequéncia.

A autora pede que a P Ré seja condenada a pagar o montante de
MOP$928.350,00, correspondente ao dobro do sinal ao qual deve
acrescer o valor de MOP$76.292, 00, relativa as despesas de condominio.

Dispoe-se o n.2 2 do art. 790° do C.C. que "I. Tomando-se
impossivel a prestacdo por causa imputivel ao devedor é este responsdavel
como se faltasse culposamente ao cumprimento da obrigacdo. 2. Tendo a
obrigacdo por fonte um contrato bilateral, tem o credor para além de
resolucdo do contrato, o direito de exigir a restituicio da prestacdo que
tiver prestado por inteiro."

Por outro lado, dispoe-se o art. 787°do C.C. que caso a obrigacdo
ndo seja cumprida o devedor faltoso toma-se responsdavel pelo prejuizo
que causa ao credor.

Mas, caso haja sinal pago, é de ter presente a disciplina prevista
no art. 436°do C.C.M..

Preceitua—-se esse o art. 436° que

"]. Quando haja sinal, a coisa entregue deve ser imputada na
prestacio devida, ou restituida quando a imputacio nao for possivel.

2. Se quem constitur o sinal deixar de cumprir a obrigacio por
causa que lhe seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer sua
a coisa entregue, se o ndo cumprimento do contrato for devido a este
ultimo, tem aquele o direito de exigir o dobro do que houver prestado.

3. A parte que ndo tenha dado causa ao incumprimento podera,
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em alternativa, requerer a execucdo especitica do contrato, quando esse
poder lhe seja atribuido nos termos gerais.

4. Na auséncia de estipulacdo em contréario, e salvo o direito a
ndemnizacdo pelo dano excedente quando este for consideravelmente
superior, ndo ha lugar, pelo ndo cumprimento do contrato, a qualquer outra
ndemnizacdo, nos casos de perda do sinal ou de pagamento do dobro

deste

Preceitua-se o art. 435° do C.C., "No contrato-promessa de
compra e venda presume-se que tem caridcter de sinal toda a quantia
entregue pelo promitente—comprador ao promitente—vendedor, ainda qua
a titulo de antecipacdo ou principio de pagamento de preco."”

Nos autos, ficou provado que a Autora entregou a 12 Ré a quantia
de HK$250.000,00, a titulo de sinal, assim, perante o incumprimento
definitivo e culposo da obrigacdo pela 12 Ré e, ao abrigo do preceito supra
transcrito, tem a Autora o direito de exigir da 12 Ré O dobro da quantia
que lhe tinha prestado, isto é, HK$500.000,00.

Em relacio as despesas que a Autora disse ter suportado no
montante de MOP$76.292 00

Para ja, conforme os factos dados como provados, esta assente
que a Autora apenas despendeu o montante global de MOP$2.294,00, a
titulo de condominio relativo ao periodo de Novembro de 2009 até
Fevereiro de 2010.

Portanto, mesmo que a Autora tivesse direito a reaver o que tinha

realizado, o montante ndo pode ser superior de MOP$2.294,00.
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Alidgs, como se alegou a propria Autora, as despesas de
condominio foram suportadas pela mesma na convic¢do da celebracdo do
contrato prometido, portanto, sdo danos que a Autora sofreu por
ncumprimento definitivo do contrato-promessa pela 14 Ré.

Sobre a indemnizacido no caso do ncumprimento definitivo do
contrato—-promessa, a ler determina a indemnizacdo devida, que é a perda
de sinal a favor do promitente-vendedor ou a restituicido do sinal em
dobro a favor do promitente-comprador. Tem entendido que o sinal
desempenha a funcdo idéntica a cléusula pena compensatoria, com a
prefixacdo do valor de indemnizacido, independentemente da verificacdo
real do dano nem do valor exacto.

Portanto, para além da indemnizacdo fixada pela lei, em regra, niao
pode exigir & parte faltosa outra indemnizacdo, excepto haja convencao
em contrdrio ou dano excedente e consideravelmente superior.

No caso em apreco, ndo se vé a existéncia de estipulacio em
contrdria, nem se mostra que hd lugar dano excedente, pelo que ndo
assiste a Autora o direito de exigir outra indemnizac¢do para além do sinal
em dobro.

Pelo que, a 12 Ré so é devida 4 Autora o sinal em dobro, isto é

MOP$500.000,00 por incumprimento definitivo do contrato.

Direito de retencao
Vem ainda a pedir a ser reconhecido o direito de reten¢io sobre a
fracgcdo auténoma objecto do contrato—promessa, ao abrigo do disposto da

alinea f) do n.° 1 do art. 745° do C.C..
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Prevé-se esse preceito que "Gozam ainda o direito de retencdo o
beneficiirio da promessa de transmissio ou constituicdo de direito real
que obteve a tradicdo da coisa a que se refere o contrato prometido, sobre
essa coisa, pelo crédito resultante do ndo cumprimento imputivel 4 outra
parte, nos termos do art. 436°."

Flui desse preceito que o direito de retencdo estd condicionado
com a tradicido da coisa por parte do promitente—comprador.

No caso vertente, alegou a Autora que na data da assinatura do
contrato—promessa foram entregues pela 18 Ré as chaves da fraccdo e
que passou a usar a fraccio, tendo instalado um escritorio e armazém do
seu estabelecimento.

Porém, apds o julgamento, ndo ficaram provados os factos
relativos a entrega e ao uso da traccdo (resposta aos quesitos 72 a 132).

Nio se logrou provar os factos constitutivos do direito de

retencdo, o que ndo podera deixar de conduzir o fracasso desse pedido.

Kok ok

IV) DECISAO

Em face de todo o que fica exposto e justificado, o Tribunal julga
procedente parcialmente a accdo e, em consequéncia, decide:

- Declara-se resolvido o contrato—promessa celebrado em 09 de
Setembro de 2009 entre a Autora A e a 12 Ré Fabrica de Malhas B (Macau),
Limitada, que tem por objecto a fraccdo auténoma "D12" do prédio sito na
Avenida da Concordia com os n.2 1753, 181,

- Condena a P Ré no pagamento da quantia de HKD$500.000,00

(quinhentas mil Hong Kong Ddélares) a Autora;

488/2015 70/76



- Absolva os Réus dos restantes pedidos formulados pela

Autora.”

8. Mostra-se, pois, patente uma situacdo contratual de
incumprimento por parte da promitente vendedora, a conversdo da mora
em incumprimento definitivo, accionada por via de uma interpelacio
formal empreendida pela promitente compradora para que aquela
cumprisse o contrato, integrado o direito do contratante ao dobro do sinal
gue vem comprovado, face aquele incumprimento e, indemonstrada a
entrega com traditio da coisa, nos termos vistos, desatendido fica o pedido

de retencéo formulado.

Em face do exposto, pelas razdes acima aduzidas, ndo se vé

necessidade de maior desenvolvimento.

As questdes que este tribunal deve conhecer sédo aquelas que séo
balizadas pelas alegacdes de recurso e essas nao deixaram de ser analisadas, nao
se curando da matéria relativa a pedidos formulados e ndo atendidos na douta
sentenca exactamente por néo terem sido devidamente explicitados naquela sede

conclusiva das alegagdes da parte recorrente.

IV - DECISA O
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Pelas apontadas razfes, acordam em negar provimento ao recurso,

confirmando a deciséo recorrida.
Custas pela recorrente.
Macau, 3 de Dezembro de 2015,
Jodo A. G. Gil de Oliveira
Ho Wai Neng

José Candido de Pinho (vencido, conforme

voto que anexo)
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Proc. n°488/2015
\oto de vencido

1- As trés testemunhas da autora (promitente compradora) foram suficientemente
elucidativas acerca da entrega das chaves que Ihe foi feita pela promitente vendedora,
do momento em que tal sucedeu, da realizacdo das obras no interior por parte desta e,
ainda, da colocacdo ali de mobiliario de escritério.

E ndo se diga que, por duas delas serem familiares directos da A. (pai e mée), ja o seu
depoimento ndo tem valor nenhum. Se o CPC permite um tal depoimento (art. art. 5199
n°, al.a)), ndo pode o julgador retirar toda e qualquer eficicia probatéria ao
depoimento prestado, apenas com base nessa razao de parentesco, a menos que nao
tenham valor especifico em cada caso concreto. Mas, para isso, é indispensavel dizer
porqué, é necessario precisar o motivo por que, em concreto, ndo € relevado o
depoimento prestado; ora, isso ndo foi dito no acérdao de fls. 340-345, pois se limitou

a afirmacdo genérica de serem, precisamente, 0s pais da autora, sem se explicar se

depuseram convincentemente ou nao.

Além disso, ainda houve uma terceira testemunha, que depés com razdo de ciéncia
firme (porque foi ao local duas vezes) e também néo se percebe o motivo pelo qual o
seu depoimento néo foi valorado. Por que n&o foi levado em consideracéo também este
testemunho? S6 porque “ndo conseguiu precisar a data em que se deslocou a frac¢ao”,
conforme o referido acérdao? SO por isso? Mas, 0 que esta provado € que ndo se
recorda quando foi exactamente a data da 22vez que se deslocou ao local, mas sabe
que foi um ano depois da primeira. E qual a razdo para ndo relevar a afirmacdo de que

la foi duas vezes e que em ambas viu no interior do local prometido vender obras
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efectuadas e mobiliario de escritorio no seu interior?

Ou seja, desprezou-se esta prova e, por outro lado, inferiram-se factos contrarios, num
exercicio presuntivo inadmissivel, a partir de circunstancias colaterais de
“normalidade”.

As testemunhas da ré, por seu turno, ndo contrariaram - rigorosamente nada - a prova
feita por aquelas. Nada do que disseram serviu para contrariar a clareza dos
depoimentos das testemunhas da autora e a forga probatoria dos seus testemunhos.

Com efeito, na matéria sobre que depuseram, em nenhum momento as declaracBes

prestadas se mostraram incompativeis, inconciliaveis e contraditérias com a prova
testemunhal efectuada pela ora recorrente. Realmente, se os funcionarios do banco se

deslocaram ao local e nada viram, porgue a porta estava fechada, entdo néo se pode

deduzir a partir desse facto que ndo foram feitas obras no interior da loja ou que nela
nao foram instalados moveis de escritorio. Pura e simplesmente nada sabem a esse
respeito!

Ent&o, que motivos concretos e especificos fundados na prova podem levar a concluir
que a autora ndo demonstrou a tradicdo e os posteriores actos de posse? Nenhuns, em
concreto. Onde esté@o os elementos de facto provados que contrariam a tese da autora?

N&o encontro. Ora, se o demandado ndo consegue provar os factos impeditivos,

modificativos ou extintivos do direito do autor, resistiria por si s6 a prova feita pela
demandante, precisamente no quadro do encargo da reparticdo do 6nus de prova.

Em minha opinido, ndo se pode falar de non liquet em matéria de prova no caso em
apreco. Alids, e como vimos escrito ja, “...as provas ndo tém necessariamente que
criar no espirito do juiz uma certeza absoluta, bastando um grau de probabilidade tao

elevado que seja suficiente para a vida” (Vaz Serra, Provas - Direito Probatorio
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Material, BMJ n©110, pag. 171). Além disso, deve entender-se que “...a circunstancia
de um facto ser verosimil ou a dificuldade natural da prova dele ndo modificam as
regras sobre reparti¢do do encargo da prova...” (autor e ob. cit., pag. 139).

*

2 - Foi admitida a juncdo de uma sentenga de “embargos de terceiro” - apresentada

pela autora para alegada prova da sua tese (fls. 337 e v©, traducdo de fls. 460-461) - a

qual foi feita referéncia no acérddo de fls. 344 v° de julgamento sobra a matéria de

facto, embora para lhe retirar forca probatoria e lhe contrapor a livre conviccdo do
tribunal. Tal sentenca, porém, ndo aparecia nos autos.
Mas, por sugestdo efectuada em plena sessdo de julgamento neste TSI, viria a
respectiva certiddo a ser solicitada a 12instancia e junta aos autos.
Ora, da analise da certiddo ora junta, vé-se perfeitamente que com as mesmas
testemunhas outro tribunal deu por provada a tradicdo da coisa mediante a entrega das
respectivas chaves (no acto da assinatura do contrato-promessa) e a ocupacao dela por
parte da embargante, com realizacdo de obras. A sentenca em causa, produzida em
23/09/2014, viria a ser confirmada por acorddo deste TSI, de 5/11/2015, no ambito do
Rec. n°252/2015/A (ja transitado neste momento).
Esta circunstancia refor¢a a minha convicgéo.

*
3 — Além desses elementos documentais (acérd@o sobre matéria de facto, sentenca e
acordao do TSI juntos aos autos), chego eu a mesma concluséo no tocante a matéria de
facto, a partir da leitura dos respectivos depoimentos transcritos das alegacOes da
recorrente e, bem assim, da audicdo do registo prova gravada em suporte CD.

Portanto, no meu modesto entendimento, a ré ndo conseguiu fazer a prova dos factos
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“impeditivos, modificativos ou extintivos” como lhe cumpria (art. 335°, n°2, do CC).
Logo, os factos incluidos na base instrutdria sobre esta matéria especifica s6 poderiam
ter sido dados como provados.

E por isso que acompanho, neste particular aspecto, a opinido douta e sensata do digno
Magistrado do Ministério Publico, manifestada na alegacéo oral prestada em audiéncia
e registada no aludido suporte informatico.

Enfim, eu creio, muito sinceramente, e salvo sempre o devido respeito por opinido
contraria, que foram desrespeitados 0s principios respeitantes ao 6nus de prova e
violados principios e normas juridicos concernentes ao julgamento da matéria de facto
(Ac. TUI, 24/03/2004, Proc. n°5/2004).

TSI, 3/Dez./2015

José Candido de Pinho
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