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Processo n° 72/2024

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 23 de Maio de 2024
Recorrentes:  (A)(Recurso Final)
(C) Limited (Recurso Interlocutorio)
Recorrido: (B)(Recurso Interlocutorio e Recurso Final)
*
ACORDAM OS JUIZES DO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIA DA RAEM:

I. RELATORIO

(B), com os demais sinais dos autos,

veio instaurar accao declarativa sob a forma de processo
ordinario contra

(D) (1° Reéu),

(E)(2° Reéu),

(A)(3* Ré) e

(C) Limited (4° Réu),

tudo também, com os demais sinais dos autos,

pedindo que:
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1. seja declarado a nulidade da escritura publica de compra e
venda outorgada pelo Autor e pelo 1.° Réu em 9 de Marco
de 2010;

2. seja declarado a nulidade da escritura publica de compra e
venda outorgada pelos 1.° e 2.° Réus em 30 de Agosto de
2011;

3. seja declarado a nulidade da escritura publica de compra e
venda outorgada pelos 2.° e 3.* Réus em 29 de Agosto de
2018;

4. seja ordenado o cancelamento de registo de aquisicao da
fraccao (inscrito sob os n.%s ..., ... € ...);

5. seja declarado a nulidade da escritura publica de hipoteca
celebrada pelo 3.2 Ré e pelo 4.° Réu em 29 de Agosto de
2018;

6. seja ordenado o cancelamento do correspondente registo de

hipoteca (inscrito sob o n.° ...).

DO RECURSO DO DESPACHO A FLS. 393/394,
TRADUZIDOS A FLS. 809/812:
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Proferido despacho a fls. 393/394 em que foi deferido o
depoimento de parte dos 1° e 3% Réus, veio o 4° Réu interpor
recurso do mesmo apresentando as seguintes conclusoes:

1. No ambito do requerimento de prova do Autor/Recorrido apresentado
a fls. 372, o mesmo solicitou ao douto Tribunal a quo, entre outras
coisas, 0 depoimento de parte do 1.° Reéu, relativamente aos factos
constantes da base instrutoria com os n.% 2.9 3.9 7.9 8.6 12.9 13.9
18.219.9 21.°a 23.9,26.%, 27.%, 33.9 35.°a 37.9,48.°e 50.°

2. Notificado do contedo do requerimento de prova do Autor/Recorrido,
0 4.°Réu/Recorrente requereu ao douto Tribunal a quo que rejeitasse
0 supracitado depoimento do 1.° Réu, o que foi indeferido, por
despacho de fls. 393-394. Sendo justamente esse o0 despacho ora em
crise.

3. O artigo 345.2do Cddigo Civil (doravante, o “CC”) diz que confissdo
€ 0 reconhecimento que a parte faz da realidade de um facto que lhe é
desfavoravel e favorece a parte contraria. Encontramos neste
enunciado trés elementos, pelos quais se caracteriza a confissdo: a) um
reconhecimento, expresso ou tacito; b) da realidade de um facto; e c)
desfavoravel ao declarante e favoravel a parte contraria.

4. Sucede, todavia, que no caso sub judice a confissdéo que o
Autor/Recorrido pretende extrair do 1.°Réu em depoimento de parte
néo lhe é, de todo, desfavoravel. Dito doutra forma, o 1.°Réu carece

de legitimidade para, a luz dos factos transcritos, fazer qualquer tipo
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de confissdo, dada a ndo desfavorabilidade de tais factos em relagéo ao
mesmo.

5. Desfavoravel nédo equivale a tudo e alguma coisa, sendo antes aquilo
que é contrario aos interesses do confitente, nos precisos termos do
modelo avancado pelo Professor Doutor José LEBRE DE FREITAS.

6. O 1.°Réu ndo tem qualquer interesse em contestar a veracidade dos
factos constantes dos quesitos invocados, desde logo, porque o facto
de 0s negocios em aprego virem eventualmente a ser declarados nulos
por forca da alegada simulacéo ndo colide com qualquer interesse do
1.°Réu, ja que regressando o bem em questao a titularidade formal do
Autor/Recorrido, como (alegadamente) aquele (0 1.°Réu) ndo pagou
qualquer preco, ndo lhe resulta dali qualquer consequéncia negativa.

7. O efeito que, em abstracto, a alegada simulacdo eventualmente
confessada é idonea a produzir é simplesmente o retorno (formal, i.e.,
ao nivel do registo) do imdvel ao seu verdadeiro titular, aqui
Autor/Recorrido, por forca da nulidade decorrente do n.°2 do 232.°em
conjugacdo com os artigos 279.° e 282.9 todos do CC, dali n&o
resultando qualquer efeito contrario aos interesses do 1.°Réu.

8. Substantivamente, as partes apenas fingiram celebrar o negocio de
compra e venda do imovel em apreco (hipoteticamente), mas 0 mesmo
nunca produziu os seus efeitos, por forca da referida nulidade. Quer
isto ainda dizer que, aquilo que no fundo j& pertencia ao

Autor/Recorrido  regressard  formalmente as  suas  maos

72/2024 CIVEL 4



(hipoteticamente) - como se sabe, constitui entendimento pacfifico que,
no nosso ordenamento juridico, o registo predial tem natureza
declarativa e n&o constitutiva (por ndo dar nem tirar direitos),
destinando-se 0 mesmo a dar publicidade a situacdo juriica dos
prédios tendo em vista a seguranca do comércio imobiliario (cfr. artigo
1.°do Codigo de Registo Predial).

9. Quanto ao requisito da titularidade concreta, pelo confitente, da
situacdo juridica inicial ou final para que, se se tratasse dum negocio
jurdico, exprimiria a legitimidade para a sua pratica, decorre da logica
do que se acaba de expor que o imovel ndo pertenceu nunca ao 1.°Réu
(hipoteticamente), jA que o negdcio simulado é nulo - ndo se
verificaram, sequer, os efeitos da compra e venda da propriedade em
questdo. E porque assim €, também por aqui se da por verificada a
indisponibilidade substantiva da confisséo.

10. Para qué, entdo, pedir o depoimento de parte do 1.°Réu, sabendo que
nenhum dos factos supra sdo alegadamente desfavoraveis a este? E
simples: através desta manobra processual-legal, o verdadeiro
prejudicado - esse sim - serd 0 4.°Réu, que, com a eventual declaracéo
da nulidade (algo que ndo se aceita e apenas por dever de patrocinio se
concede, até porque dos factos alegados na peticéo inicial ndo resulta
0 preenchimento dos requisitos de que depende a simulacdo) vera a
hipoteca sobre o referido bem cancelada; o que, bem se compreende,

resultara em consequéncias potencialmente desastrosas para 0s seus
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interesses.

11. De outra parte, verifica-se sem dificuldade que os quesitos supra
procuram sustentar a tese do Autor/Recorrente quanto a suposta
existéncia de uma simulacéo, sendo que a posicao do 1.°Réu face a tal
acordo é inteiramente indiferente a posicao daquele: o objectivo visado
com a alegada simulacéo foi o de aceder a um financiamento bancario,
0 que o0 1.°Réu logrou inteiramente. E a eventual declaracéo, pelo
Tribunal, de tal simulacdo, nada ird alterar a este respeito - i.e., 0
financiamento foi concedido e saldado, e nenhum acto juridico podera
mais alterar essa realidade. De modo que, 0s depoimentos do 1.°Réu,
no que toca aos mencionados quesitos, ndo podem conduzir a confissdo
daqueles factos, porque s6 ha confissdo a respeito da realidade
desfavoravel ao confitente.

12. Em suma, o depoimento de parte requerido pelo Autor/Recorrido ndo
poderia ter sido admitido pelo Tribunal a quo uma vez que os quesitos
em apreco ndo contém qualquer matéria susceptivel de confisséo, por
auséncia de factos que efectivamente pudessem ser desfavoraveis ao
1.°Réu, ndo se circunscrevendo tal depoimento no &mbito de aplicacédo
do artigo 487% n.°1 do CPC, nem tendo aplicacéo as disposi¢coes dos
artigos 3519 n.°4 e 354° ambos do CC.

13. Andou mal, pois, o Despacho Recorrido ao indeferir o pedido
formulado pelo 4.°Réu no seu requerimento de 02/06/2021 (entrada
n.©53806/2021), tendo tal deciséo violado o artigo 345.°do CC, dado
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estarmos perante a pretericdo de um requisito substantivo positivo
essencial da confissdo - a desfavorabilidade dos factos a confessar pelo
1.° Réu -, pelo que o Despacho Recorrido devera ser revogado e
substituido por outro que ordene o indeferimento do requerimento de
prova do Autor/Recorrido apresentado a fls. 372.

14. N&o se duvida que o depoimento de parte - enquanto meio de prova
tipico e nominado - serve para obter a declaracdo do reconhecimento
da realidade das afirmacgbes sobre factos que sejam havidos como
desfavoraveis ao depoente (contra se pronuntiatio); que 0 mesmo é
dizer, no anverso, para lograr o reconhecimento de factos constitutivos
do direito da parte contréria, ou a negacao da verificagdo da ocorréncia
dos factos constitutivos da contraparte.

15. Do acervo factual vertido nos quesitos resulta clara a intencio do
Autor/Recorrido em fazer prova da alegada simulacdo através do
depoimento do 1.°Réu. Sucede que, como vimos, nenhum dos quesitos
mencionados conduz propriamente a uma confissdo, por auséncia de
factos que sejam havidos como desfavoraveis ao 1.° Réu. Para além
deste impedimento, depardmo-nos ainda com um outro, ao nivel
substantivo. Referimo-nos a proibicdo de prova constante do n.°1 do
artigo 388.2do CC que, aliado ao seu n.°2, veda aos simuladores a
prova da simulacdo por meio de testemunhas. Tomados a letra estes
dois preceitos, temos que aos simuladores estariam vedados de

convocar apenas as testemunhas para prova da simulacéo, deixando
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aberta a hipdtese da prova da simulacdo por via do depoimento de parte.

16. Tal raciocinio seria, no entanto, uma inversao flagrante e inadmissivel
da teleologia contida naquelas normas, facilmente se subvertendo
aquilo que o legislador pretendeu justamente impedir com aquelas, ou
seja, que qualquer meio n&o escrito, seja ele testemunhal, por
depoimento de parte ou por presuncéo judicial - meios probatorios de
reconhecida falibilidade -, se faca prevalecer sobre a autoridade e
estabilidade da prova documental que, por sua natureza, € mais segura
- em conformidade com a maxima letfres passent témoins.

17. Como assinala o ilustre Professor LUIS ALBERTO CARVALHO
FERNANDES - referindo-se a prova testemunhal em concreto -,
“Trata-se de afastar os riscos inerentes a falibilidade e fragilidade da
prova testemunhal. Seria, na verdade, inadmissivel p6r assim ao
alcance de um dos simuladores, contra o outro, ou de ambos contra
terceiros, um meio relativamente facil de, simulando a simulacéo,
atacar um negdcio verdadeiro e sem vicio, que se tornou incomodo ou
indesejavel, ponto em causa a sua eficicia e frustrando a confianca
que justificadamente a outro parte ou terceiro nele fundou. Estar-se-
Ia, do mesmo passo, a destruir, com base numa prova insegura, a
melhor fé que um documento merece. Raciociio que, mutatis
mutandis, se aproveita inteiramente no campo de aplicacdo da prova
por depoimento de parte.

18. De tal modo que se fez ja jurisprudéncia nesse sentido, nos termos do
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acérdao do Tribunal da Relacdo do Porto de 06/26/2001 (Processo n.©
0120567), e ainda, a contrario, no acordédo do Tribunal da Relacdo de
Guimaraes de 04/27/2005 (Processo n.©1285/04-1).

19. Assim se V&, por todo o exposto, que ndo é admissivel a luz do nosso
Direito (ressalvadas certas e determinadas excepcgdes) recorrer-se a
prova por depoimento de parte, rectius, do proprio Réu simulador, para
se fazer prova da sua propria torpeza em juizo - na linha do conhecido
brocardo nemo auditur propriam turpitudinem allegans.

20. Como tal, ao decidir de forma diversa, ou seja, ao decidir pelo
deferimento do requerimento de prova da Autor/Recorrido na parte em
que admitiu o depoimento de parte do 1.°Réu, o douto Tribunal a quo

violou o disposto no artigo 388.°do CC,n.% 1 e 2.

Notificada da admissao do recurso, o Autor e agora Recorrido
contra-alegou apresentando as seguintes conclusoes:

A. O presente recurso tem por objecto o despacho proferido pelo Juiz do
Tribunal Judicial de Base que deferiu o depoimento de parte do 1.° Réu.

B. O recurso interposto pelo Recorrido (sic) tem, principalmente, duas
invocagdes, uma ¢ que os factos objecto de confissao nio sdo
desfavoraveis ao 1.° Réu e a segunda ¢ a inadmissibilidade do
depoimento de parte do 1.° Réu.

C. O legislador ndo tem intengao de limitar o sentido de “desfavoravel”

definido no artigo 345.° do Codigo Civil ao dano concretizavel ou
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quantificavel, pelo que, ao utilizar o aludido preceito legal, o utilizador
da lei ndo deve fazer a vontade a interpretagdo restritiva do referido
preceito legal para mero dano pecuniariamente quantificavel.

D. O “desfavoravel” mencionado no referido preceito legal deve implicar
os factos que ndo t€m vantagens para o confitente € sdo oponiveis ao
confitente, incluindo os factos constitutivos de direito invocados pelo
Recorrido.

E. De facto, os factos objecto de depoimento de parte do 1.° Réu podem
conduzir a nulidade do acto de compra e venda por si realizado, sendo,
manifestamente, factos que ndo tém vantagens para o 1.° Réu e sdo
oponiveis ao 1.° Réu, pelo que, o Recorrido nao consegue compreender
por que os factos que podem conduzir directamente a nulidade do
referido acto de compra e venda ndo sdo factos desfavoraveis ao 1.°
Réu.

F. O artigo 388.°n.°s 1 e 2 do Codigo Civil s6 impde limitagcdo a prova
testemunhal, o legislador ndo faz expressamente a mesma limitacao a
confissao.

G. Na jurisprudéncia também se afirma que a confissdo ¢ um dos meios
de prova para comprovar a simulagao.

H. O entendimento doutrinario geral preconiza que caso a pessoa que
invoca a simulagdo nao tenha ou impossibilite de obter a prova escrita
dos factos simulados, a lei deve permitir a titulo excepcional a

admissdo da prova testemunhal, sendo impedira a descoberta da
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verdade.

Em caso de ser admissivel a prova testemunhal, deve-se ainda entender
que ¢ admissivel a confissdo como meio de prova, a ndo admissdo do
depoimento de parte do 1.° Réu afecta necessariamente o direito ao
julgamento justo do Recorrido e o seu direito a prova.

N3io se deve fazer a interpretacdo restritiva ou a aplicagdo analogica do
artigo 388.° n.° 2 do Cddigo Civil para proibir provar o acordo

simulatdrio por confissdo.

DO RECURSO DA DECISAO FINAL:

Proferida sentenca, foi julgada parcialmente procedente a

accao intentada pelo Autor, improcedente a excepcao da 3.* Ré e

procedente a excepcao do 4.° Réu, e decide os seguintes:

1.

Declara a nulidade, por simulacdo, da compra e venda da fracgao
autébnoma “BN11” em causa realizada entre o Autor (B)e o 1.° Réu (D)
mencionada no ponto 3.° dos factos provados e ordena o cancelamento
da correspondente inscrigao n.° ...;

Declara a nulidade da compra e venda da frac¢dao autonoma “BN11”
em causa realizada entre o 1.° Réu (D) e 0 2.° Réu (E)mencionada no
ponto 6.° dos factos provados e ordena o cancelamento da
correspondente inscrigdo n.° ...;

Declara a nulidade da compra e venda da frac¢do autonoma “BN11”
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em causa realizada entre 0 2.° Réu e a 3.* R¢ (A)mencionada no ponto
15.° dos factos provados e ordena o cancelamento da correspondente
inscricao n.° ...;

4,  Julga que o vicio da nulidade, por simulagdo, do negdcio de compra e
venda da fraccao autonoma “BN11” em causa realizado entre o Autor
(B)e 0 1.° Réu (D) e o vicio da nulidade dos negdcios posteriores nao
podem ser arguidos contra o 4.° Réu nos termos do artigo 235.° do
Cdédigo Civil, e em consequéncia, mantém-se validos o acto de
hipoteca voluntaria mencionado no ponto 16.° dos factos provados e a

correspondente inscri¢ao n.° ....

Nao se conformando com a decisao final proferida veio a 3% Ré
e agora Recorrente apresentar as seguintes conclusoes e pedidos:

l. Objecto de recurso

1. O presente recurso tem por objecto:

a) O despacho proferido em 25 de Maio de 2023 pelo Tribunal a quo que
deu como provadas as matérias de facto (daqui em diante “despacho de
matéria de facto recorrido”), quanto as respostas dadas aos quesitos 5.°,
7.°,10.°11.°,14.°,18.°a 20.°,26.° ¢ 27.°, 50.°, 76.°, 80.°, 81.°, 83.°, 84.°
e 85.° da base instrutoria, sdo respectivamente as seguintes a base
instrutéria em causa e as respostas dadas pelo Tribunal a quo:

- Quesito 5.° Dado que o autor, em 2008. contraiu empreéstimo junto do

Banco (X) e que tinha um vencimento relativamente mais baixo, o autor
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ndo conseguiu pedir, junto do mesmo banco, o empréstimo garantido
por segunda hipoteca para ajudar o 1.°réu a liquidar suas dividas?
Provado: Dado que o autor, em 2008, contraiu empréstimo junto do
Banco (X) e que o salario que auferia na altura, o autor ndo conseguiu
pedir, junto do mesmo banco, o empréstimo garantido por segunda
hipoteca para ajudar o 1.° reu a liquidar suas dividas.

- Quesito 7.° O autor e o 1.° réu solicitaram parecer junto ao 2.° réu
quanto a materia de solugdo das dividas.

Ficou provado.

- Quesito 10.° O 2.° réu sugeriu ao autor e ao 1.° réu que o autor

transmitisse a fragdo ao 1.°réu por via de falsa compra e venda para
que o 1.°réu pudesse utilizar a frac¢do para contrair empréstimo junto
do banco, de tal modo a liquidar as dividas a terceiro?
Provado: Dado que o autor ndo conseguiu pedir o empréstimo junto do
Banco, garantido por segunda hipoteca, o 2.° réu sugeriu ao autor e ao
1.° réu que o autor transmitisse a fra¢do ao 1.° réu por via de falsa
compra e venda para que o 1.° réu pudesse utilizar a frac¢do para
contrair empréstimo junto do banco, de tal modo a liquidar as dividas
a terceiro.

- Quesito 11.°: A fim de ajudar o 1.° réu a resolver as dificuldades
financeiras, o autor aceitou a sugestdo dada pelo 2.° réu?
Ficou provado.

- Quesito 14.°: Pelo que o 2.° réu tinha perfeito conhecimento do
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pormenor da transac¢do da fracgdo feita entre o autor e o 1.° réu?
Ficou provado.

- Quesito 18.°: No mesmo dia, o autor também levantou HK$3880.000,00
em numerario e entregou ao 1.° reu HK$600.000,00 para que este
pudesse reembolsar directamente as dividas contraidas a terceiro?
Ficou provado.

- Quesito 19.°: Embora o autor e o 1.° réu tenham celebrado a escritura
publica de compra e venda indicada na al. C) dos factos assentes, o 1.°
réu ndo tinha a inten¢do de adquirir a frac¢do e o autor também ndo
tinha a inten¢do de vendé-la, a finalidade de ambos so era para ajudar
o 1.°réu a utilizar a fracgdo para contrair empréstimo junto do banco?
Ficou provado.

- Quesito 20.°: O acordo celebrado entre o autor e o 1.°réu é um acordo
com inteng¢do de enganar o Banco (Y)?

Provado: O autor e o 1.° réu tinham a intengdo de enganar o Banco (Y)
para conceder o empréstimo.

- Quesito 26.°: Dado que o crédito do autor foi reembolsado mediante o
emprestimo contraido pelo 1.° réu junto do Banco (Y), o 1.° réu, sub-
rogar, obteve o crédito do Banco (X) sobre o autor, mas como a compra
e venda feita entre o autor e o 1.° réu ndo era uma transa¢do real, o
autor a cada dois meses ia pagar ao 1.° réu em numerdrio para ajudar
o 1.°réu a pagar prestagoes junto do Banco (Y), operacado esta feita tal

como se fosse reembolsada mensalmente a quantia ao Banco (X) pelo
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autor?

Provado: Dado que o crédito do autor foi reembolsado mediante o
empreéstimo contraido pelo 1.° réu junto do Banco (Y), o 1.° réu, sub-
rogar, obteve o crédito do Banco (X) sobre o autor, mas como a compra
e venda feita entre o autor e o 1.° réu ndo era uma transagdo real, o
autor a cada dois meses ia pagar ao 1.° réu em numerdrio para ajudar
o 1.°réu a pagar prestacoes junto do Banco (Y), operagdo esta feita tal
como se fosse reembolsada mensalmente a quantia ao Banco (X) pelo
autor.

- Quesito 27.°: A fim da apurar a verdadeira propriedade da fracgdo, em

31 de Margo de 2010, na presenga de (F) como testemunha, o 1.° réu
assinou uma declaragdo donde constando que o 1.° réu exigiu ao autor
que emprestasse a fracgcdo ao 1.° réu, a fim de contrair empréstimo
junto do banco e prometeu que iria transmitir incondicionalmente a
fracgao ao autor?
Provado, A fim da apurar a verdadeira propriedade da fracgdo, em 31
de Marco de 2010, na presenca de (F) como testemunha, o 1.° réu
assinou uma declaragcdo constante de fls. 107 dos autos, donde
constando que o 1.° réu exigiu ao autor que emprestasse a frac¢do ao
1.°réu, a fim de contrair empréstimo junto do banco e prometeu que, no
futuro, depois de liquidado o empréstimo do banco, iria transmitir
incondicionalmente a fracgdo ao autor.

- Quesito 50.°: Depois de os 1.° e 2.° réus terem celebrado a escritura
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publica de compra e venda indicada na al. F) dos factos assentes, o 1.°
réu ndo contou imediatamente ao autor a matéria de transmissdo da
fracgdo, pelo que o autor ainda de dois em dois meses pagou ao 1.°réu
em numerario para servir de pagamento de prestagcoes junto do banco?
Provado: Depois de celebrada a escritura publica de compra e venda
indicada na al. F) dos factos assentes, o autor ainda pagou ao 1.° réu
em numerario tal como foi referido na resposta dada ao quesito 26.°.

- Quesito 76.°: Depois de ter celebrado com o 2.° réu a respectiva
escritura publica de compra e venda e hipoteca, a 3.“ ré imediatamente
celebrou com o 2.° réu o contrato de arrendamento (daqui em diante
“contrato de arrendamento”), dando de arrendamento a frac¢do ao 2.°
réu, com prazo de arrendamento de 30 de Agosto de 2018 a 29 de
Agosto de 2019, ndo renovdvel automaticamente decorrido o prazo de
arrendamento, e depois deve o 2.° réu restituir a frac¢do a 3.“ré?

Nao ficou provado.

- Quesito 80.° Decorrido o prazo de arrendamento, o 2.° réu ndo
restituiu a frac¢do a 3.“ré conforme estipulado no supracitado contrato
de arrendamento, nem lhe pagou qualquer renda?

Nao ficou provado.

- Quesito 81.° Pelo que a 3. ré constitui advogado e mandou carta ao
2.° reu no sentido de exigir-lhe que confirmasse a inten¢do de
continuidade de tomar de arrendamento a fracg¢do ou restituisse a

fracgdo a 3.ré caso ndo mostrasse tal intencdo?
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Nao ficou provado.

- Quesito 83.°: Se a 3.“ré tomou conhecimento, através do seu amigo, de
que o 2.° réu necessitava de dinheiro e portanto, urgiu vender a
supracitada fracg¢do?

Nao ficou provado.

- Quesito 84.°: A 3. ré nunca soube que o autor era verdadeiro
proprietario da supracitada frac¢do, nem saiba que o autor sempre
vivia na fracgao e muito menos ainda o acordo celebrado entre o autor
eos 1.°e 2.%réus?

Nao ficou provado.

- Quesito 85.% Se a 3.“ ré soubesse que o autor era o verdadeiro
proprietario da referida fracgdo e ali sempre vivia, ndo arranjaria
sarilhos para adquirir a supracitada frac¢do mesmo que o 2.° réu
tivesse oferecido um valor mais baixo do que o de mercado?

Ndo ficou provado.

b) Em 22 de Fevereiro de 2023, o Tribunal a quo alterou o despacho de
factos assentes quanto a al. M) do despacho saneador proferido em 5 de
Fevereiro de 2023 pelo Juiz responsavel pelo presente caso (daqui em
diante “despacho de alteragdo recorrido), passando o facto a ser o
seguinte, depois de alteracao (aqui se dé por integralmente reproduzido):
- M) De acordo com o contrato-promessa de compra e venda, a 3.°
ré ja pagou ao 2.°réu o sinal no valor de HK$4.000.000,00 e iria pagar
o valor remanescente de HK$3.800.000,00 no dia da transacdo de
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compra e venda (vd. o acima)

¢) Em 28 de Julho de 2023, o Tribunal a quo proferiu a sentenga seguinte
(vd. fls. 661 a 670v dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzido) (daqui em diante “sentenca recorrida”) na qual decidiu:

- 1. Declarar que ¢ simulada a compra e venda da frac¢do autonoma
em causa “BNI11" referida no ponto n.°3 dos factos provados, celebrada
entre o autor (B)e o 1.°réu (D), mais declarando-a nula e ordenando o
cancelamento da respectiva inscri¢do n.”...;

- 2. Declarar nula a compra e venda da frac¢do autonoma em causa
“BN11" referida no ponto n.°6 dos factos provados, celebrada entre o
1.°réu (D) e 0 2.°réu (E), mais ordenando o cancelamento da respectiva
inscricdo n.’..;

- 3. Declarar nula a compra e venda da frac¢do autonoma em causa
“BN11"” referida no ponto n.°l5 dos factos provados, celebrada entre o
2.%réu (E)e a 3.“ré (A), mais ordenando o cancelamento da respectiva
inscricdo n.°..;

2. Inconformada com o despacho de matéria de facto recorrido, com o
despacho de alteracao recorrido € com a sentenga recorrida, a recorrente
considera que:

a) O despacho de matéria de facto ora recorrido padece dos vicios de
omissao na apreciacdo das provas e de violacdo da regra de
experiéncia comum;

b) O despacho de alteracao ora recorrido viola o principio da iniciativa
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das partes e o do contraditorio;
C) A sentenca ora recorrida padece do vicio de errada aplicacao da lei.
3. Pelo que vem interpor o presente recurso ordindrio junto de V. Ex.as.
Il.  Fundamento de recurso

1) Impugnacio do despacho de matéria de facto ora recorrido

4. Salvo o devido respeito, a recorrente s6 vem impugnar as respostas dadas
aos quesitos 5.°,7.°,10.°,11.°, 14.°, 18.°a 20.°,26.° ¢ 27.°, 50.°, 76.°, 80.°,
81.°, 83.°, 84.° e 85.° da base instrutoria, no despacho de matéria de facto
recorrido proferido em 25 de Maio de 2023 pelo Tribunal a quo.

A. Quesito 5.2do despacho de matéria de facto ora recorrido

5. Inconformada com a resposta dada pelo Tribunal a quo ao quesito 5.° do
despacho de matéria de facto ora recorrido, a recorrente vem impugna-
la.

6. Dado que nos autos ndo héa qualquer prova que o recorrido tentasse pedir
empréstimo junto do Banco (X), garantido por segunda hipoteca, e por
falta da prova, ndo se pode julgar provado que o recorrido nao conseguiu
pedir empréstimo garantido por segunda hipoteca junto do Banco (X)
para ajudar o 1.° réu (D) a liquidar suas dividas.

7. Na fundamentagdao do despacho de matéria de facto, o Tribunal a quo
também nao especificou qual a razdo foi retirada a resposta ao quesito
5.°.

8. Com base nisso, considera a recorrente que o quesito 5.° do despacho de

matéria de facto nao pode ser dado como provado.
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B. Quesitos 7.© 10.2 11.9¢e 14.2do despacho de matéria de facto ora

recorrido

9. Inconformada com as respostas dadas pelo Tribunal a quo aos quesitos
7.2, 10.°, 11.° e 14.° do despacho de matéria de facto ora recorrido, a
recorrente vem impugna-las.

10.Na qualidade da parte, alegou o 1.° réu (D) que foi o 2.° réu (E)quem
sugeriu a ele e ao recorrido (B)que se pudesse transmitir a fraccdo em
causa ao 1.° réu (D), a fim de obter o empréstimo de valor mais elevado
para ajudar o 1.° réu (D) a liquidar suas dividas (vd. Doc. 1. gravado em
22-Fev-2023 as 10.35.35 (4SLD(RP102720319).WAYV, de 0:03:05 a
0:04:22).

11.Indicou a testemunha (F) que o 2.° réu chegou a ajudar o recorrido (B) e
o 1.°réu (D) a tratar os assuntos relativos a fraccdo em causa, pelo que o
2.° réu sabia a razao pela qual o recorrido (B) tinha cedido a frac¢do ao
1.°réu (D), visa obter o empréstimo de valor mais elevado para ajudar o
1.°réu (D) a liquidar suas dividas, mas ambos o recorrido (B) e 0 1.° réu
nao tinham inten¢do de proceder a compra e venda da fraccdo em causa
(vd.  Doc. 6. gravado em  22-Fev-2023 as 114243
(4$LF74G102720319).WAYV, de 0:43:00 a 0:43:28, 0:45:11 a 0:46:38,
0:47:50 2 0:48:08, 1:13:46 a 1:14:17 ¢ 1:30:04 a 1:30:27)

12.Contudo, a testemunha (F) ndo conseguiu especificar como € que o 2.°
réu ajudou o recorrido (B) e 1.° réu (D) a tratar os assuntos relativos a

fraccdo em causa, a testemunha s6 tomou conhecimento, através do 1.°
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réu (D), de que o0 2.° réu tinha intervindo nisso (incluindo fazer sugestoes),
na verdade, a testemunha (F) desconhece quem sugeriu que fosse
transmitida a frac¢do em causa ao 1.° réu (D) para pedir o empréstimo
(vd.  Doc. 6. gravado em  22-Fev-2023 as 11.4243
(48LF74G102720319).WAYV, de 0:43:00 a 0:43:28, 0:45:11 a 0:46:38,
0:47:50 a 0:48:08, 1:13:46 a 1:14:17 ¢ 1:30:04 a 1:30:27).

13.Ao mesmo tempo, o 2.° réu (E) nunca disse a testemunha (F) se 0 2.° réu
(E) sabia ou ndo qual a razdo o recorrido (B) tinha transmitido a fraccao
em causa ao 1.° réu (D) ou se existe entre eles a intengdo de compra e
venda, a testemunha, por sua vez, fundamentalmente ndo tinha certeza
se 0 2.°réu (E) sabia ou ndo qual a razao o recorrido (B) tinha transmitido
a fraccdo em causa ao 1.° réu (D) ou se existe entre eles a intengdo de
compra e venda (vd. Doc.6 — gravado em 22-Fev-2023 as 11.42.43
(48LF74G102720319).WAYV, de 0:43:00 a 0:43:28, 0:45:11 a 0:46:38,
0:47:50 2 0:48:08, 1:13:46 a 1:14:17 ¢ 1:30:04 a 1:30:27).

14 . Embora a outra testemunha (G) também tenha indicado que o0 2.° réu (E)
chegou a ajudar o recorrido (B)a transmitir a fraccdo em causa ao 1.° réu
(D), a testemunha s6 tomou conhecimento disso atraveés do recorrido (B)
e do 1.° réu (D), a testemunha nao interveio nisso (vd. Doc.8 — gravado
em 22-Fev-2023 as 41.56.17 (4SLLO@NG02720319).WAY, de 0:21:07
a 0:22:10).

15.Dado que o 1.° réu (D) possui a qualidade de parte e sem qualquer

fundamento, a sua alegacdo ndo deve ser considerada, bem como as
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testemunhas (F) e (G) ndo tomaram conhecimento directamente do grua
de interven¢ao do 2.° réu (E), as testemunhas também nao conseguiram
fazer a descricao de forma concreta.

16.Com base nisso, entende a recorrente que os quesitos 7.°, 10.°, 11.°e 14.°
do despacho de matéria de facto ora recorrido ndao devem ser dados como
provados por falta de prova concreta.

C. Quesito 18.°2do despacho de matéria de facto ora recorrido

17.Inconformada com a resposta dada pelo Tribunal a quo ao quesito 18.°
do despacho de matéria de facto ora recorrido, a recorrente em impugna-
la.

18.Embora o 1.° réu (D) tenha confessado que o recorrido (B) tinha-lhe
entregado HK$600.000 em numerario no dia de celebracdo da escritura
publica de compra e venda, o 1.° réu (D) possui a qualidade de parte e
sem qualquer prova concreta para suportar, a sua alegacdo nao deve ser
considerada (vd. Doc.1 —gravado em 22-Fev-2023 as 10.35.35
(4SLD(RP102720319).WAY, de 0:04:23 a 0:04:42).

19.0 recorrido (B) nao apresentou qualquer prova que ele tinha entregado
HK$600.000 em numerario ao 1.° réu (D), o valor de HK$600.000 é
considerado como valor bastante elevado em 2010, e mais referiu o
recorrido (B) que tinha exigido ao 1.° réu (D) que assinasse a declaragao
constante de fls. 107 dos autos, mas o recorrido (B) nao exigiu ao 1.° réu
(D) que assinasse a recepcao de HI$600.000 ou fizesse qualquer registo

da respectiva recepcao e entrega, e 1sso € contra 0 senso comum.
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20.A testemunha (F) so referiu sinteticamente que o recorrido (B) tinha
entregado ao 1.° réu (D) HK$600.000 em numerario para que este
pudesse reembolsar as dividas a terceiro, mas a testemunha (F) nao disse
ter presenciado a entrega ao 1.° réu (D) de HK$600.000 em numerario
por parte do recorrido (B), nem conseguiu indicar como € que o recorrido
entregou tal quantia ao 1.° réu (D) (vd. Doc.6 — gravado em 22-Fev-2023
as 11.42.43 (45LF74G102720319).WAV, de 1:07:08 a 1:07:26 ¢ 1:10:37
a 1:10:56).

21.0 recorrido (B) ndo apresentou qualquer prova se o 1.° réu (D) tinha
utilizado a quantia de HK$600.000 entregue pelo recorrido (B) para
liquidar suas dividas devidas a terceiro.

22.Pelo que a recepcao e entrega da quantia carece de prova documental e
depoimento concreto.

23.Com base nisso, entende a recorrente que o quesito 18.° do despacho de
matéria de facto ora recorrido nao deve ser dado como provado por falta
de prova concreta.

D. Quesitos 19.2 20.°e 27.° do despacho de matéria de facto ora

recorrido

24.Inconformada com as respostas dadas pelo Tribunal a quo aos quesitos
19.°, 20.° e 27.° do despacho de matéria de facto ora recorrido, a
recorrente vem impugna-las.

25.0 1.° réu (D) assinou uma declaragdo prometendo que depois de

liquidado o empréstimo do banco, iria transmitir a frac¢do em causa ao

72/2024 CIVEL 23



recorrido (B) (vd. fls. 107 dos autos)

26.A supracitada declaracao sé foi assinada pelo 1.° réu (D), o recorrido (B)
nunca celebrou com o 1.° réu (D) o acordo simulatorio.

27.Nos termos do art.® 388.° do Cdodigo Civil: dado que o recorrido (B) ¢ um
dos simuladores (ndo quer dizer que a recorrente admita a existéncia de
qualquer acto simulado), na prova de existéncia de acordo simulatorio,
nao se pode admitir a prova testemunhal.

28.Uma vez que nao se pode admitir a prova testemunhal, ndo se pode levar
em consideracdo as alegacdes feitas pelas testemunhas no caso, quanto a
que se existe o acordo simulatorio celebrado entre o recorrido (B) e 0 1.°
réu (D).

29.As respostas dadas pelo Tribunal a quo aos quesitos 19.° e 20.° do
despacho de matéria de facto ora recorrido sé se basearam nas alegagdes
das testemunhas e na declarag¢ao constante de fls. 107 dos autos, pelo que
as respectivas respostas sao erradas na aplicagao da lei.

30.Caso V. Ex.as entendam que sdo admissiveis as provas testemunhais
quanto a que se existe um acto simulado entre o recorrido (B) e 0 1.° réu
(D), a recorrente vem impugnar os seguintes:

31.Embora o 1.° réu (D) tenha confessado que a celebragdo da escritura
publica da fraccdo em causa com o recorrido (B) tinha por finalidade
ajudar o 1.° réu (D) a liquidar suas dividas, entre os dois ndo existia

qualquer inten¢dao de compra e venda (vd. Doc.1 —gravado em 22-Fev-

2023 as 10.35.35 (4SLD(RP012720319).WAYV, de 0:04:51 a 0:05:56),
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mas o 1.° réu (D) possui a qualidade de parte e sem qualquer prova
concreta para suportar, a sua alegagdo nao deve ser considerada.

32.No dia de celebragao da escritura publica, o recorrido (B) e o 1.° réu (D)
procederam a liquidacao das despesas diversas (incluindo a contribuigao
predial e o foro) (vd. fls. 107v dos autos), o que fizeram justamente
mostrar que, em 9 de Marco de 2010, os dois tinham a intengao de
compra ¢ venda da frac¢do em causa, e a respectiva liquidacao também
reuniu a operacao de compra e venda em geral.

33.Se o recorrido (B) e 0 1.° réu (D) ndo tivessem a inten¢do de compra e
venda da frac¢do em causa, fundamentalmente o recorrido € o 1.° réu nao
tinham que proceder a liquida¢do das despesas diversas da frac¢do em
causa (incluindo a contribui¢ao predial e o foro) (vd. fls. 107v dos autos)

34.Se ambos o recorrido (B) e o 1.° réu (D) ndo tivessem a intengdo de
compra e venda da fracgao em causa, nem tentassem enganar o Banco
(Y) para que fosse concedido o empréstimo, o recorrido (B) ndo tinha
que entregar ao 1.° réu (D) determinada quantia a cada dois meses como
se tivesse que liquidar dividias junto do Banco (X); ao contrario, podia o
recorrido exigir ao 1.° réu que liquidasse primeiramente ao Banco (Y) a
quantia de HK$600.000 utilizada pelo 1.° réu e depois cabe ao recorrido,
através da conta bancaria do 1.° réu, liquidar dividas ao Banco (Y).

35.Dai pode-se verificar que os dois tinham a inten¢do de compra e vinda
da fraccao em causa e depois de ter recebido o valor de compra de venda

pago pelo 1.° réu (D), o recorrido (B) emprestou ao 1.° réu (D) a quantia

72/2024 CIVEL 25



de HK$600.000 e recebeu a quantia remanescente.

36.Por outro lado, consta de fls. 107 dos autos uma declaracao prestada pelo
1.° réu (D), na presenca de (F) como testemunha (daqui em diante “a
supracitada declara¢do”).

37.Embora na supracitada declaragdo conste a data de 31 de Margo de 2010,
face a assinatura nela aposta pelo 1.° réu (D), s6 foi feito o
reconhecimento presencial até 26 de Junho de 2019, ou seja, pouco antes
da propositura pelo recorrido (B) da presente accdo, foi feito o
reconhecimento presencial da assinatura do 1.° réu (D) (vd. fls. 107 dos
autos)

38.Embora a testemunha (F) tenha alegado ter presenciado a prestacdo da
supracitada declaragdo pelo 1.° réu (D), a testemunha ndo conseguiu
indicar qual o ambiente em concreto em que o 1.° réu (D) assinou a
supracitada declara¢ao ou, no fim de contas, a supracitada declaragao foi
assinada em 2010 ou em 2019, nem se recordou se a supracitada
declaragdo foi entregue ao recorrido (B) (vd. Doc.6 — gravado em 22-
Fev-2023 as 11.42.43 (4SLF74G102720319).WAV, de 0:46:41 a 0:47:38,
0:49:05 a 0:50:15, 0:50:43 a 0:53:02, 1:03:34 a 1:05:45 ¢ 1:11:46 a
1:12:26).

39.A cor da caneta utilizada pela testemunha (F) na supracitada declaragao
nao ¢ igual a utilizada pelo 1.° réu (D) (vd. fls. 107 dos autos)

40.J4 que a testemunha (F) indicou que no momento estavam presentes o

recorrido (B), o 1.° réu (D) e a prdpria testemunha, na supracitada
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declaragdo nao consta a assinatura do recorrido (B).

41.Dai pode-se verificar que o depoimento da testemunha (F) ndo € credivel.

42 .Na supracitada declaragdo s6 consta a assinatura do 1.° réu (D), mas nao
a do recorrido (B), pelo que, de maneira nenhuma nado se pode provar
que ambos o recorrido (B) e o 1.° réu (D) tenham a finalidade simulatoria,
no sentido de ajudar o 1.° réu (D) a contrair empréstimo junto do banco
ou proceder a falsa transac¢dao de compra e venda.

43.Além disso, na supracitada declaragao também consta o contetido de que
o 1.° réu (D) prometeu que depois de liquidada a divida do banco, iria
transmitir incondicionalmente a frac¢do ao recorrido (B) (vd. fls. 107 dos
autos)

44.Como pai do recorrido (B), (H), ao saber que o seu filho, ou seja, o
recorrido tinha transmitido a frac¢ao em causa ao 1.° réu (D), ndo ficou
nem um pouco nervoso, nao ia procurar saber nem perguntar ao 1.° réu
quando ¢ que iria transmitir a frac¢do em causa ao recorrido (vd. Doc.3
— gravado em 22-Fev-2023 as 10.35.35 (4SLD(RP102720319).WAYV, de
0:50:50 a 0:51:24, 1:00:57 a 1:04:57, bem como, gravado em 22-Fev-
2023 as 11.42.43 (48LF74G102720319).WAV, de 0:03:47 a 0:04:41).

45.E pior ainda, mesmo que o recorrido (B) sabia que o 1.° réu (D) tinha
transmitido a frac¢do em causa ao 2.° réu (E), também ndo tomou
qualquer acc¢do concreta incluindo o envio de carta ou propositura de
accao junto do tribunal, a fim de exigir ao 2.° réu que transmitisse a

fraccao em causa ao recorrido; o recorrido (B) também nao exigiu ao 1.°
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réu que prestasse auxilio para exigir ao 2.° réu a transmissao da fracg¢ao
para ele.

46.A testemunha (G) s6 ouviu que o recorrido (B) e o 1.° réu (D) tinham
referido brevemente que depois, o 1.° réu provavelmente iria transmitir a
fraccdo ao recorrido (vd. Doc.8 — gravado em 22-Fev-2023 as 14.56.17
(4SLLO@NG02720319).WAYV, de 0:28:43 2 0:29:06 ¢ 0:31:34 2 0:31:56).

47.Em 30 de Agosto de 2011, o 1.° réu (D) j& transmitiu a fraccdo em causa
ao 2.° réu (E) (vd. fls. 108 a 112 dos autos), mas o recorrido (B) s¢ até
Julho de 2019 intentou a presente ac¢do contra todos os réu (incluindo a
recorrente).

48.Segundo a atitude laissez-faire do recorrido (B) e do seu pai (H), pode-
se verificar que o recorrido (B) ndo se preocupou com a frac¢ao em causa
quando ¢ que vai ser transmitida a ele, pelo que ndo se consegue saber se
o recorrido ndo tinha a intencao de vender a frac¢do em causa ao 1.° réu
ou tinha a intencao de engar o Banco (Y).

49.As respostas dadas pelo Tribunal a quo aos quesitos 19.°, 20.° ¢ 27.° do
despacho de matéria de facto ora recorrido violam a regra de experiéncia
comum, nao devendo ser dadas como provadas.

E. Quesitos 26.° € 50.° do despacho de matéria de facto ora recorrido

50.Inconformada com as respostas dadas pelo Tribunal a quo aos quesitos
26.° ¢ 50.° do despacho de matéria de facto ora recorrido, a recorrente
vem impugna-las.

51.Embora o 1.° réu (D) tenha confessado que o empréstimo contraido pelo
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recorrido (B) junto do Banco (X) tinha sido reembolsado pelo 1.° réu,
através da quantia que lhe foi concedida pelo Banco (Y), o recorrido a
cada dois meses ia entregar determinada quantia ao 1.° réu para ajuda-lo
a reembolsar quantia ao Banco (Y), tal como se fosse reembolsada
mensalmente a quantia ao Banco (X) pelo recorrido (vd. Doc.1 — gravado
em 22-Fev-2023 as 10.35.35 (4SLD(RP102720319).WAV, de 0:04:51 a
0:05:56), contudo, o 1.° réu (D) possui a qualidade da parte ¢ sem
qualquer prova concreta para suportar, a sua alegagdo ndo deve ser
considerada.

52.As testemunhas (F) e (G) ndo sabiam se o recorrido (B) ia entregara a
cada dois meses determinada quantia em numerario ao 1.° réu (D) para
ajuda-lo a reembolsar quantia ao Banco (Y), tal como se fosse
reembolsada mensalmente a quantia ao Banco (X) pelo recorrido (vd.
Doc.6 — gravado em 22-Fev-2023 as 11.42.43
(4SLF74G102720319).WAV, de 1:10:58 a 1:11:10) e (vd. Doc.8 —
gravado em 22-Fev-2023 as 14.56.17 (4SLLO@NG02720319).WAYV, de
0:27:13 a 0:27~32 ¢ 0:30:49 a 0:31:05).

53.Nos autos, ndo ha qualquer prova documental que o recorrido (B) a cada
dois meses 1a entregar determinada quantia em numerario ao 1.° réu (D)
para ajuda-lo a reembolsar quantia ao Banco (Y), tal como se fosse
reembolsada mensalmente a quantia ao Banco (X) pelo recorrido.

54.Além do mais, o recorrido (B) ndo indicou qual a quantia que ia entregar

ao 1.°réu (D) a cada dois meses.
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55.Com base nisso, a recorrente entende que os quesitos 26.° e 50.° do
despacho de matéria de facto ora recorrido ndo devem ser dados como
provados por falta de prova concreta.

F. Quesito 76.° do despacho de matéria de facto ora recorrido

56.Inconformada com a resposta dada pelo Tribunal a quo ao quesito 76.°
do despacho de matéria de facto ora recorrido, a recorrente vem
impugna-la.

57.0 2.° réu (E), em 29 de Agosto de 2018 celebrou com a recorrente o
contrato de arrendamento da frac¢ao em causa (vd. fls. 318 dos autos)
(daqui em diante “supracitado contrato de arrendamento™).

58.De acordo com a al. F) dos factos assentes, em 29 de Agosto de 2018, o
2.° réu (E) celebrou com a recorrente a escritura publica de compra e
venda da frac¢do em causa (vd. fls. 176 a 182 dos autos).

59.Além disso, a testemunha (I) também indicou que a recorrente, apos a
aquisi¢do da fraccdo em causa, deu de arrendamento a referida frac¢ao
ao 2.° réu (E) e lhe recebeu a renda (vd. Doc.10— gravado em 22-Fev-
2023 as 09.49.35 (4)9%FBNGO02720319).WAYV, de 0:05:53 a 0:06:55 ¢
0:13:54 a2 0:14:22).

60.Considera a recorrente que o Tribunal a quo, na apreciagao da prova, nao
levou em consideragdo o contrato de arrendamento de fls. 318 dos autos
e os depoimentos prestados pela testemunha ().

61.Entende a recorrente que o quesito 76.° do despacho de matéria de facto

deve ser dado como provado por existirem prova documental e
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testemunhal.

G. Quesitos 80.° ¢ 81.° do despacho de matéria de facto ora recorrido

62.Inconformada com as respostas dadas pelo Tribunal a quo aos quesitos
80.° e 81.° do despacho de matéria de facto ora recorrido, a recorrente
vem impugna-las.

63.A recorrente constituiu advogado e em 13 de Setembro de 2019 mandou
carta de interpelagdo ao 2.° réu (E) para lhe exigir o pagamento de renda
(vd. fls. 319 a 321 dos autos) e depois de frustrada a interpelagao,
intentou, junto do Tribunal Judicial da Base, ac¢ao de despejo contra o
2.°réu (vd. fls. 294 a 321 dos autos)

64.Considera a recorrente que, na apreciagao da prova, o Tribunal a quo nao
analisou nem considerou de forma plena a peti¢do inicial constante de
fls. 319 a 321 dos autos e os respectivos anexos.

65.Entende a recorrente que os quesitos 80.° ¢ 81.° do despacho de matéria
de facto ora recorrido devem ser dados como provados por existir prova
documental.

H. Quesito 83.° do despacho de matéria de facto ora recorrido

66.Inconformada com a resposta dada pelo Tribunal a quo ao quesito 83.°
do despacho de matéria de facto ora recorrido, a recorrente vem
impugna-la.

67.Segundo o registo predial da fraccdo em causa pode-se verificar que o
2.°réu (E) deveu dinheiro a (J); e além de (J), o 2.° réu, antes de vender

a frac¢do em causa a recorrente, também deveu dinheiro a (K) (vd. fls.
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56 a 88, 151 a 168 dos autos).

68.Além disso, por falta de pagamento de prestagdes ao (C) Ltd., ora 4.° réu
por parte do 2.° réu (E), a frac¢do em causa também foi penhorada, e
antes de a recorrente ter adquirido a fraccdo em causa junto do 2.° réu, o
registo de penhora também pode ser visto no registo predial da referida
frac¢do (vd. fls. 56 a 88 dos autos)

69.1sto €, antes de a recorrente ter adquirido a frac¢do em causa, segundo o
registo predial, podia saber que o 2.° réu contraiu dividas a outras pessoas
(vd. fls. 56 a 88, 151 a 168 dos autos).

70.Indicou também a testemunha (I) que seu amigo sabia que o 2.° réu estava
em emergéncia de dinheiro e urgiu vender a frac¢do em causa,
oferecendo um valor mais baixo do que o de mercado, assim a
testemunha apresentou a recorrente a referida frac¢do, e mais referiu que
a recorrente tinha verificado a busca da frac¢ao em causa (vd. Doc.10—
gravado em 22-Fev-2023 as 09.49.35 (4)9%FBNG02720319).WAYV, de
0:02:04 2 0:03:12, 0:07:04 2 0:07:25 ¢ 0:07:35 a 0:08:31).

71.Quanto ao valor de compra e venda pago pela recorrente ao 2.° réu (E),
alegou 0 2.° réu que a recorrente emitiu uma ordem de pagamento a favor
de (J) no valor de HK$1.990.000,00, tendo (J) ja aceitado a referida
ordem de pagamento emitida pela recorrente (vd. fls. 598 e 614 dos autos)

72.Dai pode-se verificar que a recorrente através da testemunha (I) e do
registo predial da fraccdo em causa, tomou conhecimento de que o 2.°

réu (E) estava em emergéncia de dinheiro e urgiu vender a fraccao,
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oferecendo um valor mais baixo do que o de mercado; a recorrente
também, conforme a instrucao dada pelo 2.° réu, pagou valor parcial de
compra ¢ venda mediante a emissao da ordem de pagamento a favor de
(J), credor do 2.° réu.

73.Na resposta dada ao quesito 83.° do despacho de matéria de facto, o
Tribunal a quo ndo tomou em consideragdo o registo predial da frac¢ao
em causa, a ordem de pagamento emitida a favor de (J) e os depoimentos
prestados pela testemunha (I).

74.Entende a recorrente que deve ser dado como provado o quesito 83.° do
despacho de matéria de facto ora recorrido por existirem provas
documentais e testemunhais.

I. Quesito 84.° do despacho de matéria de facto ora recorrido

75.Inconformada com a resposta dada pelo Tribunal a quo ao quesito 84.°
do despacho de matéria de facto ora recorrido, a recorrente vem
impugna-la.

76.Indicou a testemunha (I) que a recorrente ficou muito surpreendida
quando recebeu a citacdo sobre o presente caso, mas antes disso, a
recorrente nunca ouviu falar da existéncia do recorrido (B) e no registo
predial da frac¢ao em causa nunca consta o recorrido, também nao tinha
conhecimento de que existe qualquer acordo celebrado entre o recorrido
(B), 0 1.°réu (D) e 0 2.° réu (E)(vd. Doc.10— gravado em 22-Fev-2023
as 09.49.35 (4)9%FBNG02720319). WAV, de 0:04:38 a 0:05:51).

77.Segundo a reac¢do da recorrente indicada pela testemunha (I) quando
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aquela recebeu a citacdo sobre o presente caso, pode-se saber que a
recorrente nunca soube que o verdadeiro proprietario da fraccdo em
causa era o recorrido (B), também nao sabia que o recorrido sempre vivia
na fraccdo ¢ muito menos ainda a existéncia do recorrido, o acordo
celebrado entre o recorrido, o 1.°réu e 0 2.° réu.

78.A partir do ponto de vista da recorrente, depois de a recorrente ter
adquirido a frac¢do em causa, uma vez que o 2.° réu (E) ainda ndo
encontrou a residéncia e exigiu a recorrente que lhe desse de
arrendamento a frac¢do, e ambos celebraram o contrato de arrendamento,
pelo que a recorrente sempre considerou que era o 2.° réu quem vivia na
fraccdo mas ndo o recorrido, pois a recorrente nunca soube da existéncia
do recorrido (B).

79.De acordo com as respostas dadas pelo Tribunal a quo aos quesitos 67.°
e 68.° do despacho de matéria de facto, pode-se verificar que nunca o 2.°
réu (E) disse a recorrente a situacdo concreta da frac¢do em causa (quanto
ao verdadeiro proprietario da fracgdo e pessoa que vive nela) ou indicou
a existéncia de qualquer situagdo da falsa transagao entre o recorrido (B),
os 1.°réu (D) e 2.° réu (E).

80.Nao era possivel que pudesse a recorrente saber a situacao concreta da
fraccdo em causa ou existéncia de qualquer situagdo da falsa transacao
entre o recorrido (B), o 1.° réu (D) e 0 2.° réu (E)sem que o 2.° réu lhe
tivesse contado os conteudos acima indicados.

81.Na resposta dada ao quesito 84.° do despacho de matéria de facto ora
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recorrido, o Tribunal a quo violou as regras de experiéncia comum.
82.Com base nisso, entende a recorrente que deve ser dado como provado o
quesito 84.° do despacho de matéria de facto ora recorrido.

J. Quesito 85.° do despacho de matéria de facto ora recorrido

83.Inconformada com a resposta dada pelo Tribunal a quo ao quesito 85.°
do despacho de matéria de facto ora recorrido, vem a recorrente
impugna-la.

84.De acordo com as respostas dadas pelo Tribunal a quo aos quesitos 67.°
e 68.° do despacho de matéria de facto ora recorrido, ndo resultou
provado que a recorrente, ao saber que o recorrido (B) era o verdadeiro
proprietario da frac¢do em causa e ali vivia, ainda insistiu em celebrar
com o 2.° réu (E) a escrita publica de compra e venda.

85.Pelo contrario, segundo a testemunha (I), na aquisi¢cao da fraccdo em
causa, a recorrente disse-lhe se o verdadeiro proprietario da frac¢do nao
era o 2.° réu (E) mas sim o recorrido (B), ndo arranjaria sarilhos para
adquirir a frac¢do mesmo que o 2.° réu tivesse oferecido um valor mais
baixo do que o de mercado. (vd. Doc.10— gravado em 22-Fev-2023 as
09.49.35 (4)9%FBNG02720319).WAY, de 0:05:53 2 0:06:55 ¢ 0:13:54 a
0:14:22).

86.Com base nisso, entende a recorrente que o quesito 85.° do despacho de

matéria de facto deve ser dado como provado.

2) Impugnacéo do despacho de alteracfo ora recorrido

87.0 recorrido (B), o 1.° réu (D) e 0 2.° réu (E) ndo deduziram reclamagao

72/2024 CIVEL 35



contra o supracitado facto assente da al. M).

88.Na audiéncia de julgamento realizada em 22 de Fevereiro de 2023, o

Tribunal a quo alterou o respectivo facto assente da al. M), passando o
facto a ser o seguinte:
- M) De acordo com o contrato-promessa de compra e venda, a 3.
ré ja pagou ao 2.°réu o sinal no valor de HK$4.000.000,00 e iria pagar
o valor remanescente de HK3$3.800.000,00 no dia da transacdo de
compra e venda (vd. o acima)

89.A recorrente, de imediato, ja apresentou reclamagdo, opondo-se a
alteracdo feita pelo Tribunal a quo, mas o Tribunal a quo manteve a
alteracdo do facto assente da al. M).

90.Salvo o devido respeito, a recorrente vem impugnar o despacho de
alteracdo proferido pelo Tribunal a quo.

91.Alegou o recorrido (B) no art.® 82.° da peticao inicial o seguinte:

- 82.Nodia de celebracgdo do contrato-promessa de compra e venda,
a 3.“ré ja pagou ao 2.° réu o sinal no valor de HK$4.000.000,00 (quatro
milhoes de dolares de Hong Kong) e iria pagar o valor remanescente de
HK$3.800.000 (trés milhoes e oitocentos mil dolares de Hong Kong) no
dia da transagdo de compra e venda (vd. fls. 19 a 21 do Doc.41)

92.Uma vez que o recorrido (B), na peti¢do inicial, ja indicou o facto de a
recorrente ter pago o valor de quatro milhdes de dolares de Hong Kong
(HK$4.000.000,00), a recorrente ndo impugnou tal facto na contestagao.

93.Pelo que, o Juiz responsavel pelo caso também considerou como facto
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assente o que alegou o recorrido (B) no art.® 82.° da petigdo inicial (al.
M), também retine o principio dispositivo previsto no art.® 5.° do Codigo
Civil.

94.0 que o Tribunal a quo alterou o facto assente da al. M) do despacho
saneador proferido em 5 de Fevereiro de 2021 pelo Juiz responsavel pelo
caso fez com que a recorrente ndo conseguisse impugnar tal facto na
contestagdo, prejudicando o direito da recorrente a impugnagdao e
violando o principio dispositivo previsto no art.® 5.° do Coédigo Civil.

95.Com base nisso, entende a recorrente que deve ser mantido o facto
assente da al. M) do despacho saneador proferido em 5 de Fevereiro de
2021 pelo Juiz responsavel.

3) Quanto a sentenca recorrida

A) Inoponibilidade da simulagdo a terceiros de boa fé

96.Salvo o devido respeito, a recorrente considera que a sentenga recorrida
padece do vicio de errada aplicacao da lei.

97.De acordo com a certiddo de registo predial da fraccdo em causa (fls. 56
a 88 dos autos), antes de vender a frac¢do a recorrente, o proprietario da
fraccdo em causa era 0 2.° réu (E), tendo a recorrente adquirido de forma
onerosa a frac¢do em causa do titular aparente, ora 2.° réu.

98.Na aquisicao da frac¢ao em causa, o recorrido (B) ainda nao fez o registo
da ac¢do de simulagao, a recorrente nao € terceira de ma fé.

99.Afirma o Dr. Carlos Alberto da Mota Pinto que o conceito de boa fé

refere-se ao desconhecimento do acto simulado na aquisi¢do do
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respectivo direito, o mero conhecimento ou suspeita de possivel
existéncia do acto simulado nao € suficiente para constituir a ma fé; em
relacdo a ma-f¢ do simulador, mesmo que o adquirente tivesse
conhecimento ou suspeita de possivel existéncia do acto simulado na
aquisicdo do respectivo direito, o adquirente sO cometeu uma
“negligéncia desculpavel” (pecados veniais)

100.  Segundo as respostas dadas pelo Tribunal a quo aos quesitos 67.° ¢
68.° do despacho de matéria de facto ora recorrido, pode-se saber que o
2.° réu (E) nunca disse a recorrente a situacdo concreta da fraccdo em
causa (quanto ao verdadeiro proprietario da fraccdo e pessoa que vive
nela) ou indicou a existéncia de qualquer situagao da falsa transacao entre
o recorrido (B), os 1.°réu (D) e 2.° réu (E).

101.  Nao era possivel que pudesse a recorrente saber a situagdo concreta
da frac¢do em causa (quanto ao verdadeiro proprietario da frac¢do e
pessoa que vive nela) ou existéncia de qualquer situagdo da falsa
transacao entre o recorrido (B), 0 1.° réu (D) e 0 2.° réu (E)sem que 0 2.°
réu lhe tivesse contado os conteudos acima indicados.

102.  Se V. Ex.as concordarem com o despacho saneador proferido em 5
de Fevereiro de 2021 pelo Juiz responsavel pelo caso, devem manter o
facto assente da al. M), e em conjugagao com o facto da al. P), a
recorrente ja pagou integralmente o valor ao 2.° réu (E)para adquirir a
fraccdo em causa.

103. Se V. Ex.as considerem que deve ser mantido o despacho de
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alteragdo recorrido, segundo constam de fls. 598 e 614 dos autos, o 2.°
réu (E), no dia de celebrag¢do do contrato-promessa de compra e venda,
ja declarou ter recebido o sinal de HK$4.000.000 pago pela recorrente,
no qual, tendo a recorrente emitido uma ordem de pagamento no valor
de HK$1.990.000 a favor de (J) para servir do sinal a pagar ao 2.° réu
para adquirir a fraccdo em causa (vd. fls. 598 dos autos). (J) ja aceitou a
respectiva ordem de pagamento (vd. fls. 614) e o 2.° réu ja recebeu o
valor remanescente em numerario (vd. fls. 598 dos autos).

104.  Nos autos, o recorrido nunca questionou se a recorrente nao tinha
pago ao 2.° réu (E) o sinal de HK$4.000.000.

105. E o valor remanescente ja foi pago pelo (C) Ltd., ora 4.° réu,
mediante o empréstimo que a recorrente tinha sido concedido, conforme
indicado no facto assente da al. P).

106.  Face ao acto de compra e venda, a recorrente ja pagou o imposto de
selo sobre a transacao junto da Direc¢do dos Servigos de Finangas (vd.
fls. 290 a 293 dos autos).

107.  Dai pode-se saber que ¢ real o acto de compra e venda feito entre a
recorrente € o 2. réu (E), como a recorrente ja pagou integralmente ao 2.°
réu o valor acordado, sendo a sua aquisicao de forma onerosa.

157. (sic.) A recorrente é terceira de boa fé.

159. (sic.) Nos termos do art.° 235.° do Codigo Civil, a nulidade
proveniente do acto simulado praticado entre o recorrido (B)e 0 1.°réeu

(D) ndo é oponivel arecorrente.
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108. Com base nisso, entende a recorrente que a sentenga recorrida
erradamente aplicou a lei, devendo ser revogada.

B) Abuso do direito

109. Indica a sentencga recorrida que, nos termos do disposto no Codigo
Civil, ndo se impede ao recorrido (B) a invocacdo da existéncia de
simulagdo, pelo que a invocagao de simulagao por parte do recorrido nao
conduziu ao abuso de direito.

110.  Salvo o devido respeito, a recorrente nao se conforma com isso.

111. O recorrido (B) pode, contra o outro simulador, ou seja, o 1.° réu
(D), invocar a nulidade do acto de compra e venda pela transmissao da
fraccdo em causa.

112.  Mas o art.®° 234.° do Cédigo Civil ndo dispde que o recorrido (B),
como um dos simuladores, pode invocar a simulagdo contra o0 2.° réu (E),
a recorrente ¢ 0 4.° réu (C), Ltd. que ndo sdao simuladores.

113. O proéprio recorrido (B) tinha acordo antes com o 1.° réu (D) para
praticar o acto simulado (isto ndo quer dizer que a recorrente admita a
existéncia de acordo simulatorio entre os dois), bem como o recorrido
sabia que o 1.° réu ja tinha transmitido a frac¢do em causa ao 2.° réu (E).

114.  Supde-se que o recorrido (B) tenha feito um acordo simulatorio com
0 1.° réu (D) e combinado quando o 1.° réu liquidasse o empréstimo do
Banco (Y), iria transmitir a fraccdo em causa ao recorrido, na verdade, o
empréstimo do Banco (Y) ja foi liquidado integralmente em 30 de

Agosto de 2011, mas o 1.° réu ainda ndo transmitiu a frac¢ao ao recorrido;
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a0 mesmo tempo, ao saber a liquidacdo integral do empréstimo
concedido pelo Banco (Y), o recorrido também nao exigiu ao 1.° réu que
lhe transmitisse a fracgao.

115. Desde a pratica do acordo simulatorio entre o proprio recorrido (B)

e 0 1.° réu (D) (isto nao quer dizer que a recorrente admita a existéncia

do acordo simulatorio entre os dois) até a propositura da presente accao

pelo recorrido em 29 de Julho de 2019, ja decorreram 9 anos, ndo tendo

o recorrido, durante esse periodo, intentado accao contra os 1.° réu (D) e

2.°réu (E), mas veio a intentar a accao, depois de feitas varias transaccoes

de compra e venda, o acto praticado pelo recorrido € “venire contra

factum proprium”, destruindo a estabilidade das transaccoes de mercado.

116. Quer dizer a propositura da presente accao por parte do recorrido

(B) € um abuso de direito previsto no art.° 326.° do Codigo Civil, tendo

exercido ilegitimamente o direito, ndo pode o recorrido, invocando a

nulidade de simulacdo, intentar a presente accdo contra a recorrente,

devendo o direito da recorrente ter prioridade sobre o do recorrido.

117. Com base nisso, entende a recorrente que a sentenca recorrida
erradamente aplicou a lei, devendo ser revogada.

Pelo acima exposto, roga-se a V. Ex.as que se dignem

1. Admitir o presente recurso nos termos da lei;

2. Julgar procedente o recurso: €

3. Declarar:

a) Revogacdo do despacho de matéria de facto ora recorrido, quanto as
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respostas dadas aos quesitos 5.°, 7.°,10.°, 11.°, 14.°, 18.°a 20.°, 26.°
e 27.°, 50.° 76.° 80.°, 81.°, 83.°, 84.° ¢ 85.° da base instrutoria do
despacho saneador, procedendo a alteragdo seguinte:

- Quesito 5.°: Dado que o autor, em 2008. contraiu empréstimo junto
do Banco (X) e que tinha um vencimento relativamente mais baixo,
o autor ndo conseguiu pedir, junto do mesmo banco, o empréstimo
garantido por segunda hipoteca para ajudar o 1.° réu a liquidar
suas dividas?

Nao ficou provado.

- Quesito 7.°: O autor e o 1.° réu solicitaram parecer junto ao 2.°
réu quanto a materia de solugdo das dividas.

Nao ficou provado.

- Quesito 10.°: O 2.° réu sugeriu ao autor e ao 1.° réu que o autor
transmitisses a fracdo ao 1.° réu por via de falsa compra e venda
para que o 1.° réu pudesse utilizar a frac¢do para contrair
empréstimo junto do banco, de tal modo a liquidar as dividas a
terceiro?

Nao ficou provado.

- Quesito 11.% A fim de ajudar o 1.° réu a resolver as dificuldades
financeiras, o autor aceitou a sugestdo dada pelo 2.° réu?

Nao ficou provado.

- Quesito 14.°: Pelo que o 2.° réu tinha perfeito conhecimento do

pormenor da transacgdo da fracgdo feita entre o autor e o 1.°réu?
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Ndo ficou provado.

- Quesito 18.°© No mesmo dia, o autor tambem levantou
HK$880.000,00 em numerario e entregou ao 1.° réu
HK$600.000,00 para que este pudesse reembolsar directamente as
dividas contraidas a terceiro?

Nao ficou provado.

- Quesito 19.°: Embora o autor e o 1.° réu tenham celebrado a
escritura publica de compra e venda indicada na al. C) dos factos
assentes, o 1.° réu ndo tinha a inten¢do de adquirir a fracgdo e o
autor também ndo tinha a inteng¢do de vendé-la, a finalidade de
ambos 5o era para ajudar o 1.°réu a utilizar a fracgdo para contrair
emprestimo junto do banco?

Nao ficou provado.

- Quesito 20.°: O acordo celebrado entre o autor e o 1.° réu é um
acordo com inten¢do de enganar o Banco (Y)?

Nao ficou provado.

- Quesito 26.°: Dado que o crédito do autor foi reembolsado
mediante o empreéstimo contraido pelo 1.°réu junto do Banco (Y), o
1.°réu, sub-rogar, obteve o crédito do Banco (X) sobre o autor, mas
como a compra e venda feita entre o autor e o 1.° réu ndo era uma
transagdo real, o autor a cada dois meses ia pagar ao 1.° réu em
numerario para ajudar o 1.°réu a pagar prestagoes junto do Banco

(Y), operagdo esta feita tal como se fosse reembolsada mensalmente
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a quantia ao Banco (X) pelo autor?

Nao ficou provado.

- Quesito 27.°: A fim da apurar a verdadeira propriedade da fracgado,
em 31 de Margo de 2010, na presenca de (F) como testemunha, o
1.° réu assinou uma declarag¢do donde constando que o 1.° réu
exigiu ao autor que emprestasse a frac¢do ao 1.° réu, a fim de
contrair empréstimo junto do banco e prometeu que iria transmitir
incondicionalmente a fracgdo ao autor?

Nao ficou provado.

- Quesito 50.°: Depois de os 1.° e 2.° réus terem celebrado a
escritura publica de compra e venda indicada na al. F) dos factos
assentes, o 1.°réu ndo contou imediatamente ao autor a matéria de
transmissdo da fracgdo, pelo que o autor ainda de dois em dois
meses pagou ao 1.° réu em numerdrio para servir de pagamento de
prestagoes junto do banco?

Nao ficou provado.

- Quesito 76.° Depois de ter celebrado com o 2.° réu a respectiva
escritura publica de compra e venda e hipoteca, a 3.“ ré
imediatamente celebrou com o 2.° réu o contrato de arrendamento
(daqui em diante ‘“‘contrato de arrendamento”), dando de
arrendamento a fracgdo ao 2.° réu, com prazo de arrendamento de
30 de Agosto de 2018 a 29 de Agosto de 2019, ndo renovavel

automaticamente decorrido o prazo de arrendamento, e depois deve
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o 2.°réu restituir a frac¢do a 3.“ré?

Provado.

- Quesito 80.°: Decorrido o prazo de arrendamento, o 2.° réu ndo
restituiu a frac¢do a 3.“ ré conforme estipulado no supracitado
contrato de arrendamento, nem lhe pagou qualquer renda?
Provado.

- Quesito 81.°: Pelo que a 3.“ré constitui advogado e mandou carta
ao 2.° réu no sentido de exigir-lhe que confirmasse a intengdo de
continuidade de tomar de arrendamento a fracgdo ou restituisse a
fracgdo a 3.“ré caso ndo mostrasse tal inten¢do?

Provado.

- Quesito 83.°: Se a 3.“ré tomou conhecimento, através do seu amigo,
de que o 2.° réu necessitava de dinheiro e portanto, urgiu vender a
supracitada frac¢do?

Provado.

- Quesito 84.°: A 3.“ ré nunca soube que o autor era verdadeiro
proprietario da supracitada fracgdo, nem saiba que o autor sempre
vivia na frac¢ao e muito menos ainda o acordo celebrado entre o
autoreos 1.°e 2.°réus?

Provado.

- Quesito 85.° Se a 3.“ ré soubesse que o autor era o verdadeiro
proprietario da referida frac¢do e ali sempre vivia, ndo arranjaria

sarilhos para adquirir a supracitada frac¢do mesmo que o 2.° réu
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tivesse oferecido um valor mais baixo do que o de mercado?
Provado.

b) Revogar o despacho de alteracdo ora recorrido, mantendo o seguinte

facto assente da al. M) do despacho saneador proferido em 5 de
Fevereiro de 2021 pelo Juiz responsavel pelo presente caso:
- M) No dia de celebragdo do contrato-promessa de compra e venda,
a 3.“ré ja pagou ao 2.° réu o sinal no valor de HK$4.000.000,00 e
iria pagar o valor remanescente de HK$3.800.000 no dia da
transagdo de compra e venda (vd. o acima)

€) Revogar a sentenga ora recorrida, declarando improcedentes os
pedidos formulados pelo recorrido contra todos os réus (incluindo a
recorrente).

4. Condenar o recorrido (B)(autor) a pagar a taxa de justica e os custos

judiciais, bem como os honorarios do presente recurso.

Pelo Autor/Recorrido foi apresentada contra-alegacoes com a
seguintes conclusoes:
I. A recorrente inconformada com a sentenca de accdo ordinaria de
declaracéo sob 0 n.°CV2-19-0090-CAOQO, do Tribunal a quo, interp0s
0 presente recurso.
Il. A recorrente apresentou na sua alegacéo de recurso as seguintes trés
partes principais:

a) O despacho de factos materiais provados recorrido enferma dos
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vicios de omissao na apreciacao da prova e violagdo do principio de
regras da experiéncia comum,;

b) A alteragdo do despacho recorrido violou aos principios da parte e
do contraditorio;

C) Adecisdo recorrida enferma do vicio de erro na aplicacdo de direito
no julgamento.

1. Salvo o devido respeito pela opinido diferente, o recorrido néo
concordava com o entendimento da recorrente e que, vem, opor com
0s seguintes fundamentos.

A. Contra o despacho de factos materiais provados recorrido, enferma
dos vicios de omissio na apreciacio da prova e violagcio do principio
de regras da experiéncia comum, invocado pela recorrente

IV. A recorrente entende que o artigo 5.°do despacho de factos materiais
provados recorrido, constava falta de prova, assim, ndo devia ser
provado.

V. Mas, de acordo com a resposta constante no oficio da Direccdo dos
Servicos de Financas, lavrado nas fls. 426 dos autos, indicava bem que
0 rendimento do recorrido, durante o ano de 2010, era somente
MOP85.213,00, ou seja, MOP 7.101,00 por més.

VI. Mesmo que todas as testemunhas e 0s depoimentos de parte nédo
tivessem alegados o respectivo assunto, pode também o Tribunal a quo
conjugar-se as provas documentais e através dos factos a presumir e

provar o facto por provar acima referido.
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VII. Pelo que seja diferente a da invocada por recorrente que ndo havendo
qualquer prova que comprovava o facto do artigo 5.° constante do
despacho de factos materiais recorrido, alids, ndo tinha violado
qualquer principio de prova legal, pois, deve ser considerado como
provado o facto acima referido.

VII1. A recorrente entende que os artigo 7.6, 10.6 11.6 14. 18.2-20.9 26.©
27.° 50.° do despacho de factos materiais provados recorrido,
constavam faltas de provas, assim, ndo deviam ser provados.

IX. Em primeiro lugar, a recorrente julga que o depoimento de parte do 1.°©
réu seja inadmissivel.

X. Naéo tendo o legislador o intuito de aproveitar o artigo 346.6, n.°2 do
Cadigo Civil a limitar o principio de livre convicgdo dos tribunais na
apreciacdo das respectivas confissoes.

XI. Aliés, neste caso, o Tribunal a quo ndo ponderou apenas o depoimento
de parte do 1.° réu, mas, sim, foi ponderado, complexamente,
conforme as varias provas documentais constantes dos autos, como
base fundamental das provas objectivas, mais, integrado os
depoimentos das diversas testemunhas, que comprovando entre eles,
conclui-se que sejam como provados os aludidos factos por provar.

XIl. A recorrente concentrava em salientar, parcialmente, o depoimento de
parte do 1.°réu, ndo ligando e negando as outras provas documentais
constantes dos autos integrais, bem como o entendimento ldgico e as

provas probatérias dos depoimentos de outras testemunhas, essa

72/2024 CIVEL 48



conduta é sem fundamento.

XI1.Em segundo lugar, a recorrente julga que o Tribunal a quo violou o
principio de prova legal na apreciacdo das provas visadas, sendo
impossivel através das testemunhas a provar a simulacao.

XIV. Na jurisprudéncia afirma também que as testemunhas sdo uma das
provas para provar o negocio simulado.

XV. Constavam vulgarmente nas doutrinas a opinido de: a pessoa que
invoque simulagéo com falta ou ndo de encontra munido de uma prova
escrita suficiente sobre o facto de simulagcdo, deve a lei admitir
excepcionalmente as testemunhas, pelo contrario impedindo saber a
verdade dos factos, pelo que deve ser interpretada restritivamente nos
termos do artigo 388.6 n.©2 do Cadigo Civil.

XVI. Neste caso, tendo o recorrido ja apresentado os documentos juntos
anexados na peticdo inicial, como provas documentais que invocam a
existéncia de negocio simulado.

XVII. Tanto o depoimento de parte do 1.°réu, bem como os depoimentos
das testemunhas sirvam meramente para intensificar que entre os autor
e réu ndo efectuaram qualquer declaracdo de vontade, e ndo violaram
ao abrigo do artigo 388.Y n.°2 do Cddigo Civil.

XVIII. Salvo o melhor respeito, perante as diferentes duvidas apresentadas
por recorrente, o recorrido entende que todas essas questdes da
recorrente, estdo a duvidar apenas a livre conviccdo feita por

Meritssimo Juiz, o que ndo reflectiam qual era o erro notério na
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apreciacdo das provas feita por Juizo a quo. O erro notorio inclui a
violacdo de regras na apreciacdo das provas e provas probatorias,
enguanto a convicgdo dos tribunais € uma légica de compatibilidade
entre as regras da experiéncia da vida e as coisas.

XIX. Em suma, o recorrido julga que ndo havendo basicamente o0s
fundamentos apresentados por recorrente e que esses fundamentos séo
insuficientes a sustentar para efectuar qualquer alteracdo por si
requerida.

XX. A recorrente entende que os artigo 76.% 80.9 81.C, 83.6 84.9 85.9 do
despacho de factos materiais provados recorrido, enfermam dos vicios
de omisséo na apreciacao das provas, assim, ndo deviam ser provados.

XXI. De facto, tendo o Tribunal a quo ja bem esclarecido no despacho de
factos materiais provados que tinha sido ponderado as respectivas
provas documentais e testemunhais, fazendo com que provasse 0S
respectivos factos.

XXII. A recorrente manifestava com discordéncia aos factos provados por
Tribunal Colectivo, a fim de tentar duvidar a livre conviccéo do juiz,
as duvidas contra a conviccado objectiva, logica e as leges artis,
formada por Tribunal a quo, ndo sdo permitidas por lei, pois, ndo
reunindo ao principio da livre apreciacdo das provas, nos termos do
artigo 558.2do Cadigo de Processo Civil.

XXIIl. Contudo, salvo o melhor respeito, o recorrido entende que todas

essas questdes da recorrente, duvidavam apenas a convicgéo feita por
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Meritssimo Juiz, os factos entendidos por Tribunal a quo, ndo tinha
violado ao principio das provas legais, 0 ponto de vista da recorrente
é improcedente.

B. Relativamente a impugnacio levantada contra a alteracio do

despacho recorrido, constante da peticao inicial da recorrente

XXIV. Em primeiro lugar, o recorrido julga que se pretendesse impugnar a
decisdo do Tribunal a quo, deve, dentro do prazo legal, apresentar
recurso contra a supra decisao do aludido douto Tribunal a quo.

XXV. Dado que ndo havendo recurso apresentado, dentro do prazo legal,
contra a supra alteracdo de alinea M) de Factos Assentes, assim, a
actual impugnacdo da recorrente contra a respectiva decisdo
encontrava-se fora do prazo, pelo que requer-se ao Venerando Juiz que
ndo aprecie a questdo levantada por recorrente.

XXVI. Mesmo que o Venerando Juiz entendesse em diferente, ou seja,
entendendo que a recorrente poderia impugnar-se a supra deciséo
proferido por Presidente do Tribunal Colectivo no presente recurso,
mas o recorrido julgava que caiba ao Presidente do Tribunal Colectivo
o direito para a respectiva alteracdo dos factos assentes do despacho
saneador.

XXVII.Neste caso, de acordo com a acta de audiéncia de julgamento,
constante de fls. 590 a 595 dos autos, o Presidente do Tribunal
Colectivo efectuou apenas o esclarecimento correspondente e a

recificacdo a alinea M) de Factos Assentes, que ndo excedeu a
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competéncia do Presidente do Tribunal Colectivo, nos termos do
artigo 553.9 n.°2, alinea f) do Cadigo de Processo Civil.

XXVIIL. Tendo a recorrente apresentada ao Tribunal a quo as
correspondentes provas documentais (constantes de fls. 596 a 598 dos
autos), na sequéncia dela se tinha pagada ou néo o sinal ao 2.°réu, pois,
exerceu-se o seu direito de 6nus da prova.

XXIX. Pelo que a decisdo proferida por Tribunal a quo néo tinha
prejudicado o direito de impugnacao da recorrente, nem violado ao
principio dispositivo.

C. Contra a decisao recorrida enferma do vicio de erro na aplicaciao de

direito no julgamento, invocada por recorrente

XXX. A recorrente entende gque a sentenca recorrida enferma do vicio de
erro na aplicacdo de direito, a mesma pertencia terceira de boa fé, pelo
gue o negocio simulado entre os recorrido e 1.°réu ndo pode ser contra
a terceiros de boa fé.

XXXI. De acordo com os esclarecimentos feitos nos Acérdao n.©69/2014,
do Tribunal Colectivo, do Tribunal de U Itima Instancia de Macau e
Acordéo do Processo n.°99A841, do Tribunal Colectivo, do Supremo
Tribunal de Justica de Portugal, ora caso, o facto de simulagdo
invocado por recorrido neste processo retne natureza do facto
constitutivo, pelo que deve caber o recorrido fazer a prova; caso
contrério, o facto de terceiro de boa fé envolvido no negécio de compra

e venda deste processo seja integrado na excepcado peremptdria, pois,
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devendo a recorrente fazer a prova, por o aludido facto pertence um
facto impeditivo neste ora caso.

XXXII.A recorrente para que seja garantida nos termos do artigo 235.°©do
Cadigo Civil, tem que ser obrigatoriamente apresentar e provar que na
altura de celebracdo da escritura publica de compra e venda do
respectivo imovel com o 2.°réu, desconheca que constava a simulacéo,
porque a sua boa fé declarada, impede a concreta efectivacio e
execucao do direito invocado por autor, bem como anulando o efeito
do respectivo negocio juridico, por isso, deve a recorrente
responsabilizar em apresentar e provar o aludido facto impeditivo do
direito, nos termos do artigo 335.6 n.°2 do Cadigo Civil.

XXXIIL. O recorrido concordava totalmente com a descrigéo,
constante de fls. 29 a 30, do despacho de factos materiais provados do
Tribunal a quo, pois, constavam diversos pontos anormais e
injustificaveis, a recorrente nunca chegou a ter fornecida os
respectivos comprovativos.

XXXIV. A recorrente ndo conseguia provar o seu desconhecimento da
simulacdo existente na determinacéo do negaocio juridico, assim sendo,
como o incumprimento de onus da prova, deva ela aceitar a deciséo
desfavoréavel contra si.

XXXV, Em segundo lugar, a recorrente julga que a nulidade da
simulacdo invocada nesta accao, levantada por recorrido, pertenca um

abuso do poder, sucede que entendesse com erro na aplicacdo de
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direito na deciséo recorrida, pelo que deve ser revogada.

XXXVI. Sendo o negécio simulado praticado por recorrido e 1.°réu
ter sido decorrido quanto tempo, desde a sua prética até ao presente, 0
recorrido nunca teve o intuito em vender a fraccdo, 0 mesmo é
evidentemente interessado da fraccao, assim, fazendo com que tivesse
legitimidade contra a nulidade do negdcio simulado, invocada por 2.°©
réu e recorrente.

XXXVII. O abuso do direito, nos termos do artigo 326.°do Cédigo
Civil, significa que quando um sujeito que goze o exercicio dos seus
direitos, embora a sua forma ndo ter violada as normas legais
especificas, mas o seu exercicio do direito violava manifestamente o
principio de boa fé, o bom costume ou afastava o objectivo social ou
econdmica pretendido pelo legislador na disposicéo do aludido direito,
sendo assim, um exercicio indevido do direito, isto €, o abuso do
direito. O titulo executivo da presente execucdo, indicado no artigo
38.9de alegacdes de recurso, mostrava-se meramente “Grupo X, mas,
era de conhecimento publico que a propria sala VIP “X”, ndo retine
qualidade de personalidade juridica, ndo podendo ser o sujeito da
respectiva relacéo de crédito, pelo que na discusséo da questéo sobre
o devedor de obrigacédo visada, tem que encontrar o sujeito da relacéo
jurdica que tinha concedido o montante do respectivo contrato de
crédito, isto €, o concreto mutuante.

XXXVIIl. O abuso do direito € um dos tipos traduzidos do principio de
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boa fé e concretiza-se através do principio de proteccao da confianca.

XXXIX. Conforme a opinido do académico de Portugal, Menezes
Cordeiro, ndo tendo a recorrente chegada a fornecer qualquer facto que
mostre o recorrido ter aplicado acto concreto que permita a
constituicdo de relacdo da confiancga das partes, fazendo com que a
recorrente acreditasse que o autor ndo se aplicaria o acto de venire
contra factum proprium a deteriorar as suas expectativas positivas
criadas.

XL. Ademais, como a opinido constante da deciséo recorrida do Tribunal

a quo, “Para o efeito de equilibrio do interesse, 0 Cadigo Civil

estipulou os artigos 284.°2 e 235.2 como as duas circunstancias

excepcionais dos principios gerais do artigo 282.°2 a fim de

proteger o direito do adquirente de boa fé na transaccio

superveniente. Por palavras simples, para o efeito dos principios

gerais, caso o titular de aquisicdo de direito nao consequir provar

a sua boa fé em superveniente, assim, implicara a nulidade da sua

aquisicdo superveniente. Neste caso, € impossivel a 3.2ré provar a

sua boa fé, aliads, os factos provados ora caso também ndo

consequiam mostrar que o autor (apesar de ser interveniente da

simulacdo de transaccdo, mas a lei ndo proibia que 0 mesmo

invogue a nulidade da simulacdo), durante o exercicio do seu

direito através da presente accio, constava 0 abuso do poder ou a

violacdo notoria de boa fé, nos termos do artigo 326.°2do Cédigo
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Civil, essa excepcio da 3. ré é improcedente.”

Foram colhidos os vistos.

Cumpre, assim, apreciar e decidir.

II. FUNDAMENTACAO

Do Recurso interlocutoério interposto pelo 4° Réu.

Configurando estes autos no que aos Réus concerne uma
situacao de litisconsorcio necessario, os Recursos interpostos
aproveitam aos compartes — n° 1 do art® 588° do CPC -.

O provimento do recurso pode ter influéncia no exame ou
decisao da causa se vier a ser provido — n°® 3 do art® 628° do CPC

Destarte, impoe-se conhecer do mesmo.

Se bem entendemos as alegacoes do 4° Réu vem este sustentar
que a confissao do 1° Réu sobre os factos relativamente aos quais
foi pedido o seu depoimento nao lhe sao desfavoraveis e, nao lhe
sao desfavoraveis porque o retorno do bem a titularidade do Autor

nao belisca os interesses do 1° Réu dado que os objectivos
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conseguidos com a simulacao que era o 1° Réu aceder a um
financiamento ja foram conseguidos e saldados e sendo o negocio
simulado nulo o regresso do bem a titularidade do Autor nao é
contrario aos interesses do 1° Réu.

Diriamos até, que em sede de alegacoes de recurso o 4° Réu
quase confessa reconhecer a simulacao entre o Autor e o 1° Reéu.

Pelo caminho invoca que a procedéncia da invocada nulidade
€ prejudicial aos seus interesses uma vez que dai podera resultar
a nulidade do negocio consigo celebrado.

Invoca também a impossibilidade da prova testemunhal em
sede de accoes de simulacao.

Comecando pelo fim, a questdao dos meios de prova para
convencer da veracidade dos factos sendo a causa de pedir a
simulacao do negoécio € matéria a ser apreciada em sede de
impugnacao da matéria de facto e, ou da legalidade da decisao que
venha a ser proferida.

Nao se descurando a exigéncia da necessidade de prova
documental a prova testemunhal segundo a jurisprudéncia
maioritaria nao esta proibida havendo aquela outra.

Quando a possibilidade do depoimento de parte este tera de

ser apreciado em face do disposto no art® 477° do CPC e seguintes.
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Ja discorreu o Recorrente o suficiente sobre o proposito do
depoimento de parte ser a confissao e que esta s6 € admissivel
quanto a factos que lhe sao desfavoraveis.

Tem também razao o Recorrente quando invoca que se o 1°
Réu confessar os factos que integram a simulacao isso vai
prejudica-lo a si porque dai podera resultar a nulidade do negocio
consigo celebrado.

Mas ja nao tem razao quando invoca ser irrelevante para o 1°
Réu o resultado da accao.

Se tivesse havido apenas um negocio simulado o bem estaria
ainda em nome do 1° Réu e a tinica maneira do Autor reaver o que
diz ser seu era através da declaracao de nulidade da simulada
venda.

Duvidas nao ha que nao reconhecendo o 1° Réu a titularidade
do Autor quanto ao bem lhe sao desfavoraveis os factos de onde
resulta a simulacao.

No caso em apreco segundo se alega nao houve apenas um
negocio simulado mas quatro.

Logo, todos os factos de onde resulta a simulacao sao
desfavoraveis ao 1° Réu que assim tera vendido coisa que sabia

nao ser sua caso a simulacéo quanto a si se venha a provar.
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Destarte, nao assiste razdao ao Recorrente sendo
improcedentes as conclusoes de recurso, nada havendo a apontar
ao despacho que deferiu o depoimento de parte do 1° Reéu,

impondo-se decidir em conformidade.

Do Recurso interposto da decisao final.

Vem a 3% Ré interpor recurso da decisao final.

Nas suas alegacoes e conclusoes de recurso vem a 3% Ré:

- Impugnar o despacho de alteracao da redaccao da alinea M)
dos factos assentes;

- Impugnar a decisao da matéria de facto quanto aos itens 5°,
7°, 10°, 11°, 14°, 18° a 20°, 26°, 27°, 50°, 76°, 80°, 81°, 83°, 84°
e 85° da Base Instrutoria.

- Erro na aplicacao de direito por inoponibilidade da

simulacao a terceiros de boa-fé e abuso de direito do Autor.
Atacando-se a decisao sobre a matéria de facto € por ai que

iniciamos a apreciacao do recurso pois depende desta a solucao

de direito a seguir.
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Da impugnacao do despacho de alteracao da redaccao da

alinea M dos factos assentes.

No art® 82° da p.i. dizia-se que:

«No dia de celebracéo do contrato-promessa de compra e venda, a 3.2Ré ja
pagou ao 2.°réu o sinal no valor de HK$4.000.000,00 (quatro milhdes de dolares
de Hong Kong) e iria pagar o valor remanescente de HK$3.800.000,00 (trés
milhdes e oitocentos mil dolares de Hong Kong) no dia da transacdo de compra
e venda (vd. fls. 19 a 21 do Doc.41).» Veja-se fls. 8 e 222v.

Este facto nao foi contestado e como tal foi levado a alinea M)
dos factos assentes — cf. fls. 353v.

Entendeu-se no despacho recorrido alterar a redaccao desta
alinea para:

«De acordo com o contrato-promessa de compra e venda, a 3.2ré ja pagou
ao 2.°reéu o sinal no valor de HK$4.000.000,00 e iria pagar o valor remanescente
de HK$3.800.000,00 no dia da transacéo de compra e venda (vd. 0 acima)».

Porém, a diferenca entre a primitiva redaccao e segunda € que
da primeira resulta que a 3* Ré pagou HKD4.000.000,00 e da
segunda resulta que o Contrato de Promessa de Compra e Venda
diz que pagou, sendo que, vai uma grande diferenca entre dizer-

se que esta pago e que ha um documento que refere que foi pago.
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De acordo com o principio do dispositivo cabe as partes
escolher os factos que invocam e a forma como o fazem em vista
do reconhecimento do seu direito.

Em momento algum se invocou a versao que foi introduzida
em sede de audiéncia de julgamento.

O facto tal como foi invocado na p.i. nao foi contestado com
todas as consequéncias que dai possam resultar.

Destarte, carece de fundamento a alteracado introduzida
impondo-se revogar o despacho recorrido mantendo a redaccao da

alinea M) dos factos assentes na sua versao original.

Da impugnacao da decisao da matéria de facto quanto aos
itens 5°, 7°, 10°, 11°, 14°, 18° a 20°, 26°, 27°, 50° 76°, 80°, 81°,
83°, 84° e 85° da Base Instrutoria.

A matéria de facto em causa ja se mostra sobejamente
reproduzida supra.

E do seguinte teor a decisdo sobre a matéria de facto:

«Quanto ao depoimento de parte do 1°Réu e do 3°Réu, e aos depoimentos
das testemunhas, cumpre analisar as seguintes duas questdes:

-1. In casu, entre os demandados ha litisconsorcio necessario, e a validade,
da compra e venda entre 0 2°Réu e 0 3°Reéu e da hipoteca entre 0 3°Réu e 0 4°

Réu, pode ser prejudicada pela conclusdo referente a validade dos negécios
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juridicos entre o Autor e 0 1°Réu, e entre 0 1°Réu e 0 2°Réu. Nesta circunstancia,
ao abrigo dos dispostos no art.°346. n.°2 do Codigo Civil, o depoimento de
parte, do 1°Réu e do 3°Réu, ndo tem forca probatoria plena.

Porém, ainda cumpre analisar se as declaracfes prestadas pelos dois Réus
acima referidos ndo tém qualquer valor probatério, ou ainda podem ser
apreciadas pelo tribunal de acordo com o principio da livre conviccao.

No caso do 3°Reu, a legitimidade dele para constituir hipoteca a favor do
4°Reéu depende da manutencdo da sua qualidade de proprietério, pelo que 0s
factos reconhecidos pelo 3° Réu, ainda que ndo o favorecam, ndo tém forca
probatdria plena. No entanto, o depoimento de parte do 3° Réu respeita,
obviamente, a factos desfavoraveis ao 3°Réu, e pode o tribunal, nos termos do
art.2354.°do Cadigo Civil, apreciar as respectivas declaragdes em conformidade
com o principio da livre conviccao.

Quanto ao 1°Réu, o despacho constante das fls. 393v e 394 dos autos ja
procedeu a anélise conforme o art.©345.2do Caodigo Civil, e reconheceu que ao
1°Réu é exigivel prestar depoimento de parte sobre os gquesitos. Dito por outra
palavra, o referido despacho reconheceu que o0s respectivos quesitos respeitaram
a factos favoraveis ao Autor mas desfavoraveis ao 1° Réu. E é de manter tal
reconhecimento antes de ser ilidido o respectivo despacho.

Importa ainda mencionar que, este Tribunal concorda que os quesitos
enumerados (ou pelo menos, parte dos mesmos) nas fls. 393v e 394 dos autos
respeitam a factos desfavoraveis ao 1° Réu. Damos aqui um exemplo para

justificar o nosso entendimento: supbe-se que foi simulado o negdcio entre o
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Autor e 0 1°Réu, e 0 1°Réu, sem comunicar ao Autor, fez negocio com o0 2°Réu,
e fraudou 0 2°Réu, ou dito por outra palavra, supde-se que o 2°Réu acreditou
na validade do negdcio entre ele e 0 1°Réu. Nesta hipotese, quando o 1°Réu
preste depoimento de parte, uma das possibilidades € o 1° Réu alegar ser
simulado o negdcio realizado com o Autor, mas ao mesmo tempo, admitir que
ocultou o facto ao Autor e fraudou o 2°Réu. Neste caso, 0 1°Réu reconhece uns
factos que lhe sejam manifestamente desfavoraveis, uma vez que com base nos
factos reconhecidos por ele (ocultou o facto ao Autor e fraudou o 2° Réu), é
provavel que o 2°Réu, perante a declaracdo de nulidade do negécio (entre o 1°
Réu e 0 2°Réu), exijaao 1°Réu a restituicao do preco de venda e a indemnizacéo.
O referido exemplo visa demonstrar que, no caso vertente, ndo € possivel afirmar,
antes do depoimento de parte prestado pelo 1°© Réu, que todos 0s quesitos
enumerados nas fls. 393v e 394 dos autos néo respeitam a factos desfavoraveis
ao 1°Reéu.

No que diz respeito ao depoimento concretamente prestado pelo 1°Réu na
audiéncia, por ter conteudo desfavoravel ao 1° Réu, pode ser apreciado pelo
tribunal de acordo com o principio da livre convicgdo, conforme o art.2354.2do
Cadigo Civil, como sucedeu no caso do 3°Réu. Além disso, 0 1°Réu sé interveio
na accdo na qualidade de réu e ndo apresentou a sua propria peticdo, pelo que,
do seu depoimento ndo constam factos que Ihe sejam favoraveis (supde-se que
haopinido contréria, segundo a qual as declaracBes contém factos que favorecem
0 1°Réu, ainda pode o tribunal, de acordo com o principio da livra conviccéo,

apreciar os mesmos factos, complementares ou instrumentais, em conjugacao
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com outras provas constantes dos autos — cfr., neste sentido e na perspectiva do
direito comparado, 0 Ac. STJ, proc. n.°5419/17.5T8BRG.G1-A.S1, de 2022-06-
21, e outras decisdes judicias mais antigas invocadas neste acordéo, todos
proferidos em casos semelhantes ao caso concreto).

Dai que, ndo € verdade que o depoimento de parte do 1° Réu ndo tem
qualquer valor probatorio ou ndo pode ser ponderado pelo tribunal. Mas isso
também néo significa que o tribunal admite, completa e irreflectidamente, a
veracidade do que alegou o 1°Réu, uma vez que, sendo o 1°Réu uma das partes,
deve o tribunal agir com toda a prudéncia, e sé considerar, perante a existéncia
de outro principio de prova mais suficiente e objectivo na causa, se 0 depoimento
de parte do 1°Réu coincide com o respectivo principio de prova.

O tribunal adoptara o mesmo critério ao examinar o depoimento de parte do
3°Réu.

-2. Apesar de o Autor ter participado nos acordos simulatorios (pelo menos
no negoécio realizado com o 1° Réu), conforme consta da peticdo inicial, é
jurisprudéncia de Macau interpretar restritivamente o art.©388.2do Cadigo Civil,
no sentido de n&o ser necessariamente proibida a prova por testemunhas. (Cfr. o
Acdrdao do TSI, de 3 de Marco de 2022, no Processo n.©1116/2020)

*
Comecgamos por analisar os art.% 1.2a 27.2do factum probandum.
Relativamente aos respectivos quesitos, dos autos constam, designadamente,

0s seguintes elementos atend iveis:
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- Ap0s a andlise dos documentos constantes das fls. 183 a 188 e 191 dos
autos, cremos que até Maio de 2019, o Autor tinha suportado as despesas de agua
e electricidade da fraccdo; até Junho de 2019, tinha suportado as despesas de
condominio; e até Maio de 2019, os foros e as contribuicbes prediais. Essas
provas ndo s6 mostram que pelo menos antes de 13 de Fevereiro de 2020 (data
em que 0 3°Réu intentou a accdo de despejo que correu termos sob o0 n.°CV2-
20-0009-CPE), os 1°a 3°Reéus ndo suportaram as supracitadas despesas, mas
também convencem o tribunal de que o Autor e os seus familiares moraram
sempre na fraccdo envolvida e nunca desocuparam a mesma, até ao presente
momento;

- Das fls. 101 dos autos resulta que, no dia 11 de Marcgo de 2010, o Autor
levantou efectivamente um montante de HKD$880.000,00 em numerario, e €
possivel que parte deste montante fosse entregue ao 1°Réu, conforme pretende
o Autor;

- Das fls. 107 dos autos consta um documento aparentemente assinado pelo
1° Réu no dia 31 de Marco de 2010. O reconhecimento notarial do mesmo
documento foi feito em momento posterior, ndo podendo garantir que a
assinatura no documento foi necessariamente apostada em Margo de 2010. O
teor as fls. 419 dos autos mostra, no minimo, que a assinatura no respectivo
documento pertence ao 1°Réu;

- As fls. 89 a 92, 93 a 98, e 99 dos autos bastam para demonstrar que o
Banco (Y) concedeu um empréstimo de HKD$1.980.000,00 em Marco de 2010.

E tal montante néo so6 revela que em Margo de 2010, o preco de mercado da
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fraccio envolvida néo foi inferior a HKD$1.980.000,00 (logicamente, os bancos
ndo estdo dispostos a conceder um empréstimo no valor equivalente a 100% do
valor estimado da fraccéo), mas também revela que o preco de compra e venda
entre o Autor e 0 1°Réu (HKD$1.300.000,00) ndo correspondeu ao preco de
mercado.

Afigura-se-nos que, as supracitadas provas sdo suficientes para suscitar,
razoavelmente, duvidas sobre a veracidade do negocio entre o Autor e 0 1°Réu.

Com base na existéncia das referidas provas objectivas, o Tribunal passa a
examinar os depoimentos das testemunhas. Na verdade, os depoimentos das
testemunhas (H), (L), e, designadamente, (F), que alegou ser testemunha da
assinatura do documento constante das fls. 107 dos autos, e (G), que alegou que
em 2010, ouviu dizer que o0 1°Réu contraiu divida a terceiro, correspondem as
aludidas provas objectivas, e apos a comparacao, torna-se razoavel e acreditavel
a versdao factica do “negocio simulado” pretendido pelo Autor, o que leva o
Tribunal a crer que, entre 0 Autor e 0 1°Réu ndo existiam as intengdes de vender
e de comprar o imdvel envolvido, e o respectivo negocio foi efectuado para
ajudar o 1°Reéu a liquidar a divida.

O depoimento de parte do 1°Réu néo passa de reforco da credibilidade da
respectiva verséo factica.

As analises e provas acima expostas constituem fundamentos com base nos
quais o Tribunal procedeu ao reconhecimento dos art.% 1.°a 27.°do factum

probandum.
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O art.219.°do factum probandum revelou que os dois ndo tinham intencéo
de compra e venda, o que equivale a revelar a simulagédo indicada no art.°10.°do
factum probandum, pelo que o Tribunal reservou a expressao de “simulagdo”.

*

A seguir, continuamos a analisar os art.% 28.9a 62.6, 64.°e 67.2do factum
probandum.

Quanto aos aludidos quesitos referentes ao negocio entre o 1°Réu e o 2°
Réu, dos autos constam, designadamente, os seguintes elementos atend iveis:

- Pela analise acima referida, as provas documentais constantes dos autos
revelam que o Autor suportou as despesas ordinarias da fraccdo envolvida, e até
ao presente momento, o Autor e os seus familiares moraram sempre na fraccao
envolvida e nunca desocuparam a mesma;

- Ap0s a andlise sintética das fls. 108 a 112, 113 a 119, e 416 dos autos,
reevla-se que em Agosto de 2011, o valor de HKD$2.100.000,00 foi muito
inferior ao preco de mercado da fraccdo envolvida. Da respectiva escritura
publica de hipoteca consta o capital de HKD$2.681.000,00. E como atras ja se
referiu, logicamente, os bancos néo estdo dispostos a conceder um empréstimo
no valor equivalente a 100% do valor estimado da fracg&o. Por isso, mesmo
supondo que estivesse o0 banco disposto a conceder um empréstimo no valor
equivalente a 100% do valor estimado do imovel envolvido, tal valor estimado
nédo seria inferior a HKD$2.681.000,00 em Agosto de 2011, e sabemos que a
estimacdo do banco reflecte melhor o valor de mercado de imoveis na maioria

das vezes;
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- Das fls. 318 e v dos autos consta um contrato de arrendamento
aparentemente celebrado entre 0 2°Réu e 0 3°Réu, no qual ndo se mencionou
que a familia do Autor estava a utilizar a fraccdo, ou que 0 2°Réu tinha arrendado
a fraccéo a terceiro;

- Normalmente, se for contraido casamento sem convencdo antenupcial,
apos o divorcio, os conjuges ndo tém direito sobre a fraccdo adquirida pela outra
parte antes da celebracdo do casamento. Por isso, a versdo factica do Autor
apresenta-se, em certa medida, irrazoavel.

Atendendo aos supracitados elementos, este Tribunal entende que 0 2°Réu
sabia que o Autor utilizou sempre a fraccio envolvida e ndo era verdadeiro o
negécio entre o Autor e 0 1°Réu, e também concorda que é duvidoso o negdcio
entre 0 1°Reéu e 0 2°Réu, sendo, ndo era possivel ao Autor utilizar a fraccdo
envolvida sem pagar as rendas depois de Agosto de 2011 (importa salientar que,
mesmo depois de ser transferida a fraccdo do 2°Réu para o0 3°Réu, o Autor ainda
continuou a utilizar a mesma fraccéo). Porém, na auséncia do 2°Réu, entende o
Tribunal que, obviamente, ndo é seguro concluir que o 1° Réu transmitiu a
fraccdo envolvida ao 2°Reéu por motivo e no contexto alegado pelo Autor, apenas
com base nos aludidos indicios objectivos, no depoimento de parte do 1°Réu e
nos depoimentos das testemunhas.

As analises acima expostas sdo suficientes para especificar os fundamentos
com base nos quais o Tribunal procedeu ao reconhecimento dos art.% 28.°a 62.,

64.°e 67.2do factum probandum.
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A seguir, analisamos os art.% 63.9 68.°a 74.9 e 75.°a 85.°do factum
probandum.

Para os aludidos quesitos relevam os seguintes elementos:

- Pela analise acima referida, as provas documentais constantes dos autos
revelam que o Autor suportou as despesas ordinarias da fraccdo envolvida, e até
ao presente momento, o Autor e os seus familiares moraram sempre na fraccéo
envolvida e nunca desocuparam a mesma,;

- O aludido elemento, conjugado com o que alegou 0 3° Réu no seu
articulado, sé@o suficientes para mostrar que, ap6s a celebracdo da escritura
publica de compra e venda entre 0 2°Réu e 0 3°Réu, este Gltimo n&do pagou 0s
foros, as contribuicdes prediais e as despesas de condominio. Verifica-se aqui
algo anormal, porque apdés a aquisicdo de uma fraccdo, mesmo que seja a mesma
arrendada ao vendedor, ainda cabe ao comprador suportar as despesas que S0 0
proprietério da fraccéo assumira, tais como os foros, as contribuigdes prediais e
as despesas de condominio (salvo convencdo em contrario, no entanto, do
contrato de arrendamento constante das fls. 318 e v dos autos, alegadamente
celebrado entre 0 2°Réu e 0 3°Réu — cuja veracidade ndo é reconhecida pelo
tribunal — consta que cabe ao locador pagar os foros, as contribuicdes prediais e
as despesas de condominio)

- No seu depoimento de parte, 0 3°Réu admitiu que antes da celebracdo do
contrato-promessa de compra e venda e da escritura puablica de compra e venda,

e depois da conclusdo da transaccéo, ele ndo se deslocou pessoalmente ou
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encarregou outrem de visitar e verificar a situacdo da fraccdo envolvida (vide as
fls. 592 e v dos autos);

- O depoimento de parte prestado pelo 3°Réu sobre os art.% 71.9e 72.°do
factum probandum (vide as fls. 592 e v dos autos);

- De acordo com o conteldo objectivo do contrato-promessa de compra e
venda celebrado entre 0 2°Réu e 0 3°Réu, 0 3°Reéu ja pagou ao 2°Réu um sinal
de HKD$4.000.000,00. E das fls. 614 e 598 dos autos resulta que, 0 3°Réu, sob
indicacdo do 2° Réu, emitiu a favor de (J) uma livranca no valor de
HKD$1.990.000,00, e ja foi levantada a respectiva quantia por (J). N&o sendo (J)
0 2°Réu, e segundo revelam as fls. 162 a 164 e 168 dos autos, parece que existiu
entre (J) e 0 2°Réu uma relacéo obrigacional. No que concerne ao restante valor
de HKD$2.010.000,00, para além da descricdo objectiva no contrato-promessa
entre 0 2°Réu e 0 3°Réu, e das declaracdes prestadas pelo 2°Réu a fls. 598 dos
autos, ndo se encontra nos autos outra prova documental que demonstre o
pagamento correspondente. De facto, HKD$2.010.000,00 ndo € uma quantia
diminuta, e mesmo que fosse feito em numerario o pagamento ao 2° Réu, €
legitimo esperar que 0 3°Reu também precisasse de levantar dinheiro do banco,
e devesse guardar o respectivo registo escrito. Na falta do registo escrito
correspondente, € dificil reconhecer o pagamento integral do sinal de
HKD$4.000.000,00 indicado no contrato-promessa.

- A testemunha (1) alegou que foi ele que apresentou o0 3°Réu a comprar a
fraccdo envolvida, e ele ficou a saber, por um terceiro de apelido “Tam”, talvez

de nome “XX”, que alguém intentou vender a frac¢ao envolvida. A testemunha
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sO afirmou genericamente que 0 3°Réu ndo tinha conhecimento dos problemas
existentes da fraccdo envolvida, limitando-se a dizer que “XX” deu o nimero de
telefone do “proprietario” a testemunha, que por sua vez, transmitiu-0 a0 3°Réu,
e depois, o 3° Réu, por si proprio, comunicou com o “proprietdrio”, sem
intervencéo da testemunha. Assim sendo, os depoimentos da referida testemunha
ndo podem explicar, seguramente, como ¢ que o respectivo “proprietario”
comunicou com o 3° Réu, e se, durante a comunicagdo, o 3° Réu tomou
conhecimento dos problemas existentes nos negadcios anteriores.

Analisando todas as provas constantes dos autos, e atendendo aos elementos
acima expostos, este Tribunal entende que ¢é dificil provar o “desconhecimento”
do 3° Réu (vide, nomeadamente, os art.% 84.°e 85.°do factum probandum).
Aléem disso, afigura-se-nos também que as provas constantes dos autos néo se
mostram suficientes para comprovar a versao contraria, ou seja, o “‘conhecimento”
da respectiva situacéo por parte do 3°Réu.

As andlises acima expostas séo suficientes para especificar os fundamentos
com base nos quais o Tribunal procedeu ao reconhecimento dos art.% 63.9 68.°
a 74.9 64.%e 67.2do factum probandum.

*

Por fim, quanto ao art.©86.°©do factum probandum, € de mencionar que, o
4° Réu, sendo uma instituicdo financeira, exerce actividades que abrangem a
concessdo de crédito ao cliente para obter retribuicéo. Dito por outra palavra, a
validade dos negdcios de compra e venda tem, obviamente, impacto directo

sobre a validade da hipoteca que o comprador constituird a favor do banco, pelo
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que, normalmente, é dificil esperar, que o banco, tendo consciéncia da existéncia
de vicios na aquisicdo do comprador e na aquisicdo anterior, venha a correr o
risco de conceder empréstimo ao comprador mais recente. Nestes termos, e tendo
ouvido a testemunha (M), este Tribunal acredita que, para 0 4°Réu, existiu entre
0 3°Réu e 0 4°Réu um negocio normal, e durante o tratamento do pedido de
empréstimo segundo a prética habitual, o 4° Réu ndo tinha conhecimento da
existéncia de qualquer vicio nas transmissdes entre 0 3° Réu e os anteriores

proprietarios registados.».

A primeira questao que se impoe apreciar consiste em saber
se foi violada norma expressa que exija certa espécie de prova para
a demonstracao do facto ou que viole a forca probatéria de
determinado meio de prova.

O art® 388° do C.Civ. proibe a prova testemunhal quando se
trate de convencdes contrarias ao conteudo de documento
auténtico e quanto ao acordo simulatério quando invocada pelos
simuladores.

No caso em apreco todos os negocios de compra e venda e
constituicao de hipoteca a favor do 4° Réu e objecto destes autos
foram celebrados por escritura publica.

Sobre esta matéria em sede jurisprudéncia comparada é

esclarecedor o Acordao do STJ Portugués de 07.02.2017 proferido
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no processo 3071/13.6TJVNF.G1.S1 consultado em www.dgsi.pt

do qual transcrevemos o seguinte:

«2-2- O n.°1 do artigo 394.°do Cadigo Civil excepciona a admissibilidade
da prova testemunhal quando se tenha “por objecto quaisquer convencoes
contrérias ou adicionais ao conteudo de documento auténtico ou dos documentos
particulares mencionados nos artigos 373.9a 379.S quer as convengdes sejam
anteriores a formacdo do documento ou contemporaneas dele, quer sejam
posteriores”.

Cabem no ambito do preceito as convengdes que contrariam (ou se opdem)
ao declarado no documento assim como todas as que acrescentam (ou adicionam)
qualquer clausulado.

Mas o legislador foi mais longe, ao detalhar no n.°2 que a proibicdo é
aplicavel ao “acordo simulatorio e ao negodcio dissimulado, quando invocado
pelos simuladores”.

Pretendeu, assim, deixar claro que a proibicdo também abrange aquele vicio
de vontade, ou seja apenas aquela divergéncia entre a vontade e a declaracéo,
que n&o as outras.

Na vigéncia do Cddigo Civil 1867, o Prof. Beleza dos Santos explicava o
regime legal: “Em conclusdo: se o acto simulado consta de um documento
auténtico ou de um documento de igual forca, nos termos do artigo 2432.°%¢
2433.°2do Cadigo Civil, os simuladores, seus herdeiros ou representantes que ndo
devam reputar-se terceiros em relacdo a esse acto, s6 podem demonstrar a

simulacéo se exibirem uma prova plena que destrua a eficicia da que resulta
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dagueles documentos, tal como um documento da mesma natureza ou igual valor
ou uma confissdo judicial. (Cddigo Civil, art.©2412.9. Se esse acto ndo consta
de documentos auténticos ou de igual forga, entdo os simuladores e seus
representantes podem utilizar-se de qualquer meio probatorio para demonstrar a
simulacdo, devendo aplicar-se as regras gerais em matéria de prova.” (in “A
Simulagdo em Direito Civil”, II, 151).

Assim se entendia pacificamente.

A polémica surge nos trabalhos preparatorios do vigente Codigo Civil e na
tendéncia da doutrina para menorizar (quica por razdes socioldgicas) a valia da
prova testemunhal (cf. os Profs. Pires de Lima e A. Varela: que a apodavam de
“prova extremamente insegura” — in “Codigo Civil Anotado™ I, 4.2 ed.; “...
falibilidade e fragilidade da prova testemunhal” —Prof.Carvalho Fernandes — “A
Prova da Simulagao Pelos Simuladores”, apud “O Direito” 124.°, 1992, IV, 600;
“ ...esconjurar 0S perigos que a prova testemunhal poderia provocar: qualquer
acto poderia ser contraditado.” Ac STJ de 5.6.2007-07A3134).

Antes de prosseguirmos deter-nos-emos nas palavras do Prof. Manuel de
Andrade ao referir que “os simuladores em geral procuram as trevas, fogem de
testemunhas. Por outro lado, esta pouco divulgada entre nos a préatica das contra-
declaracbes. Em regra, portanto, ndo ha prova directa da simulacéo. A prova tem
de ser feita, quase sempre, por meio de indicios ou presungdes”. (“Teoria Geral
da Relacao Juridica”, 11, 1972, p. 207).

E certo que a demonstragdo da simulacio é quase uma “probatio diabdlica”,

mesmo para os terceiros lesados, ou enganados.
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Mas esta é questdo que transcende o ambito deste Acordd@o onde o que esta
em causa é a prova da simulacéo invocada pelos simuladores.

Ora, se nestes casos, sendo vedada a prova testemunhal também ficara
vedado o recurso as presungdes judiciais — prova da primeira aparéncia
(presuncéo simples) — “ex vi” do artigo 351.° do Codigo Civil.

Restariam, a nivel de presuncbes, e com o merecido respeito pelo Prof.
Manuel de Andrade, as presuncdes legais, sendo que o0s outros meios de prova
que restariam seriam a documental (com as restri¢cdes do n.©1 do artigo 394 CC)
e a confisséo.

2-3- Retomando os atrés referidos trabalhos preparatorios do Cédigo Civil,
iremos percorrer a historia do n.°2 do artigo 394.°citado.

O Prof. Vaz Serra (in “Provas — Direito Probatério Material”- BMJ 112, p.
194-197; 219-232; 236-292) invocando os artigos 1417.°e 2724.°do Cddigo
Civil Italiano de 1942 e 1347 e 1348 do Cadigo Civil Francés, projectou uma
norma que permitia que os simuladores pudessem, excepcionalmente usar a
prova testemunhal, mas apenas se:

- existisse um principio de prova escrita “proveniente daquele contra quem
a acc¢ao ¢ dirigida ou do seu representante” ou quando ‘“da qualidade das partes,
da natureza do contrato, ou de quaisquer outras circunstancias seja verosimil que
tenham sido feitas contradeclaracoes”;

- impossibilidade material ou moral de obtencdo de prova escrita.

Esta formulagdo, decalcada dos artigos 2724.° do “Codice” (“vi ¢ um

29 ¢

principio di prova per iscritto ...”, “quando il contraente ¢ stato nell ‘impossibilita
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morale o materiale di procurarsi una prova scritta”) e 1347.° e 1348.° do “Code”
nada tem, portanto, de original e foi definitivamente arredada pelo legislador da
lei expressa.

N&o obstante, e ao arrepio da letra o Prof. Vaz Serra insistiu na defesa da
sua tese (v.g. R.L.J. 107.9 311 ss, anotando 0 Acordao do STJ de 4 de Dezembro
de 1973).

Também vieram aderir a tal interpretacdo os Profs. Mota Pinto e Pinto
Monteiro (embora em parecer — “Arguicdo da Simulagdo Pelos Simuladores.
Prova Testemunhal”, CJ, X, 1985, 3.* 11 ss) com o argumento nuclear
maleabilizar o artigo 394.%¢, de certo modo, o Prof. Carvalho Fernandes (ob. loc.
cit. 615) pondo a toénica na eventualidade de “resultados injustos de
aproveitamento do acto simulado por um dos simuladores em detrimento do
outro”. (Mas este Autor chama a atenc¢do para que ndo se ponha em causa a
«ratio» do preceito nem se sobreponha” a certeza da prova documental, a
fragilidade e a falibilidade da prova testemunhal e por presuncdes judiciais”.

2-4- SO com muitas reservas podemos concordar com o ‘“novo”
entendimento.

A tese em aprec¢o ndo vale “jure constituto”, tanto assim que constou de uma
proposta (trabalhos preparatérios do Cédigo Civil) que ndo obteve acolhimento
no n.°2 do artigo 394.°

Ademais, o legislador deixou clara no n.°1 uma regra e enfatizou-a no n.°2
reportando-a ao acordo simulatorio e ao negdcio dissimulado “quando invocados

pelos simuladores™.
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Se tivesse querido flexibilizar este preceito té-lo-ia dito expressamente,
acolhendo a proposta do Prof. Vaz Serra, ou inserindo-o, sem qualquer
“distinguo” na regra geral do n.° 1.

Como refere o Cons. Rodrigues Bastos (in “Notas ao Codigo Civil”, I1, 177)
o0 entendimento flexivel colide com o direito legislado.

De todo o modo, ainda fica alguma perplexidade quando se refere a
expressao “principio de prova” (ou “comecgo de prova”).

O conceito sé pode ter correspondéncia no de “fumus bonni juris”, ou prova
indiciéria, sobretudo elaborado em sede de procedimentos cautelares.

A assim ndo se entender caimos nos principios de experiéncia geral, de
verosimilhanca que a nada mais conduzem do que a presuncbes simples,
judiciais ou de experiéncia (cf. Profs. Pires de Lima e A. Varela, “Cédigo Civil
Anotado”, 1, 3.* ed., 310; Prof. A. Varela, in “Manual de Processo Civil”, 1984,
486; e Prof. Manuel de Andrade, “Noc¢des Elementares de Processo Civil”, 191).

Ora, ja deixamos dito que, inadmitida a prova testemunhal ndo séo de
admitir presuncgdes judiciais (artigo 351.2do Cadigo Civil).

Dai que o tal “principio de prova” so6 poderia ser constituido por qualquer
dos documentos a que se refere 0 n.°1 do artigo 394.© que, se ndo univocos, sO
poderdo tornar-se completos se conjugados com a prova secundéria (que ,entao,
se concede ser testemunhal), complementar ou, com rigor, meramente residual,
e s6 por si sem valor autbnomo, por ndo lho permitir o n.°2 do artigo 394.°,

De todo 0 modo, ndo repugna aderir a interpretacdo menos restritiva, desde

que o “principio de prova” seja um documento que nao integre facto — base de
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presuncao judicial pois sendo-0 0 n.22 do artigo 394.©poderia entrar em coliséo
com o citado artigo 351.°CC.

Daique, adicionando esse documento a existéncia de acordo simulatorio ou
um negocio dissimulado se possa lancar méo da prova testemunhal para
confirmar ou infirmar, tornando-se, entdo, o primeiro elemento de prova e sem
que colida com o citado n.° 2 do artigo 394.° (v.g. os Acorddos do STJ
del7.6.2003 -03A1565; de 5.6.2007 —P°7A1364; P°758/06.3TBCBR-BP1.S1;
e de 9.7.2014 -5944/07.6 TBVNG.P1:S1)».

Em sentido idéntico ao daquele Acordao veja-se Acordao deste
Tribunal de Segunda Instancia de 09.05.2019 proferido no
processo que correu termos sob o n® 240/2019.

Vejamos agora se no caso em apreco existe esse principio de
prova escrita.

No caso em apreco temos 2 negocios que se alega serem
simulados, a saber as compras e vendas entre o Autor e 1° Réu e
entre este e o 2° Réu.

Contudo, a factualidade impugnada quanto aos itens 5°, 7°,
10°, 11°, 14°, 18° a 20°, 26°, 27° e 50° versa apenas sobre o
negocio celebrado entre o Autor e o 1° Réu, pelo que, por agora
apenas essa sera objecto de apreciacao por este tribunal.

Na fundamentacdo do tribunal “a quo” mencionam-se 0s

documentos de fls. 183 a 188 e 191.

72/2024 CIVEL 78



Os documentos de fls. 186 a 188 sao facturas de electricidade
em nome de sujeito que nao € aqui parte de Dezembro de 2018,
Abril e Junho de 2019 referentes a fraccao autonoma a que se
reportam estes autos.

Os documentos de fls. 137 a 143 (estes nao mencionados na
decisao recorrida) emitidos em nome do 2° Réu e fls. 183 emitido
em nome da 3* Ré e os de 184 e 185 nada provam de relevante
para a tese invocada pelo Autor, sendo certo que nao ha um tnico
meio de prova de quem os pagou.

Os documentos de fls. 189 e 190 nada provam igualmente.
Embora nao mencionados na decisao recorrida o mesmo se diga
dos documentos de fls. 103 a 106 e 120 a 136.

O documento de fls. 191 em nome do 2° Réu também nada
prova para a tese do Autor uma vez que nao se sabe quem o pagou.

Destarte, com base nestes documentos nada podemos
concluir, sendo que até aqui nao temos um principio de prova
escrita que indicie a simulacao.

Documento de fls. 101 referido na decisao impugnada,
conjugado com os documentos de fls. 99 e 100 permitem-nos
concluir que na conta bancaria do Autor no dia a seguir a outorga
da escritura celebrada com o 1° Réu entraram HKD1.980.000,00

que supostamente correspondem a ordem de caixa a fls. 99 o que
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nao corresponde ao valor da compra e venda, o qual como se deu
como provado foi de HKD1.300.000,00, nem exactamente ao valor
do empréstimo contraido pelo 1° Réu que foi de MOP2.070.292,36.
Também nao se percebe porque € que esta ordem de caixa €
emitida a favor do Autor e este valor € creditado na conta do Autor
se nao corresponde ao valor da compra e venda.

Se o empréstimo foi contraido pelo 1° Réu seria na conta deste
que devia ser depositado o valor do mesmo ainda que deduzido do
valor da compra e venda este a depositar na conta do Autor.

Segundo as regras da experiéncia seria normal que tivesse
sido emitido um cheque bancario ou uma ordem de caixa no valor
da compra e venda e esse valor tivesse sido creditado na conta do
vendedor aqui Autor. O remanescente do valor correspondente ao
empréstimo contraido pelo 1° Réu seria creditado na conta do 1°
Réu. Mas nada disso aconteceu.

Se se tivesse procedido segundo aquilo que € praxe em
qualquer negocio deste género, uma vez que o valor que foi
creditado na conta do Autor ja excedia em HKD680.000,00 o valor
da compra e venda, o normal seria estes terem ficado na conta do
1° Réu para resolver os seus problemas financeiros que ao que
parece seriam de HKD600.000,00 por ter sido esse o valor que

recebeu do Autor, sem que houvesse necessidade de andar a
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“passear em numerario HKD600.000,00” cujo volume ainda que
seja em notas de HKD1.000,00 € consideravel.

O valor creditado na conta do Autor sao HKD1.980.000,00.

Se a este valor deduzirmos os HKD600.000,00 que como
resulta da resposta dada ao quesito 18° da Base Instrutéria seria
o valor das dificuldades financeiras do 1° Réu e que este teria de
pagar a terceiros, na mao do Autor ficaram HKD1.380.000,00,
montante este ainda superior ao valor da compra e venda
(1.300.000,00) em HKD80.000,00.

Destes documentos resulta apenas que foram levantados os
HKD&880.000,00.

Tudo o que os documentos indiciam é contraditério com a
versao que se pretende apresentar.

Em suma o que daqui resulta € que deste negocio resultou o
Autor pagar o empréstimo que tinha antes da venda e ter ainda
feito seus HKD280.000,00 resultante da diferenca entre os
HKD880.000,00 que levantou da sua conta e os HKD600.000,00
que tera entregue em numerario ao 1° Réu e ainda
HKD345.062,89 de cujo destino ninguém fala e que ficaram na
conta do Autor como resulta de fls. 101 e que corresponde a
diferenca dos HKD1.980.000,00 menos os HKD880.000,00 que

foram levantados e menos os HKD754.937,11 que foram usados
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para pagar o empréstimo que o Autor tinha garantido por hipoteca
sobre a fraccao em causa.

Ou seja neste negocio aceitando que o Autor entregou ao 1°
Réu os HKD600.000,00 ficaram na sua mao depois de pago o
empréstimo que havia contraido a quantia de HKD625.062,89.

Assim sendo, daqui nao resulta nenhum documento que
possa ser principio de prova escrita relativamente ao acordo
simulatorio.

O Autor recebeu o preco pelo qual vendeu e o 1° Réu ficou com
a diferenca entre o preco por que comprou e o empréstimo que
pediu.

Bem antes pelo contrario, o que resulta da compra que o Autor
fez inicialmente a seu favor, da compra e venda entre o Autor e 1°
Réu, da compra e venda entre o 1° Réu e o 2° Réu e da
subsequente hipoteca feita pelo 2° Réu sobre o imoével é que Autor,
1° Réu e 2° Réu sempre contrairam empréstimos e constituiram
hipotecas sobre o imovel em causa em valor superior ao das
compras e vendas o que indicia que usavam o imoével para se
financiarem e obterem empréstimos dando o imével em garantia,
0 que nao permite concluir pelo acordo simulatorio.

Do documento de fls. 107 v. resulta que o Autor e o 1° Réu

terao assinado um documento — usual aquando da transferéncia
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de propriedade de fraccoes em que resulta a forma como aquando
da venda acordaram na partilha das despesas relativas a fraccao
a que se reportam os autos nomeadamente quanto aos valores
devidos por cada de contribuicao predial e arrendamento do
terreno, sendo que o Autor pagou os primeiros 68 dias e o 1° Réu
os restantes. Acrescentando a final que se fosse atribuida a
isencao do pagamento para o ano em curso o comprador aqui 1°
Réu teria de devolver o valor que nos termos daquele documento
recebeu.

Ora esta partilha das despesas nao € necessaria para se
realizar a compra e venda, mas € comumente usada quando ha
uma transaccao real e efectiva entre vendedor e comprador.

No verso deste documento consta uma declaracao que parece
ter sido assinada em 31.03.2010 pelo 1° Réu em que declara que
por problemas financeiros seus pediu ao Autor a fraccao a que se
reportam os autos emprestada para fazendo de contas que a
comprava pedir ao banco um empréstimo dando a mesma em
garantia para assim poder solver os problemas financeiros,
comprometendo-se a uma vez pago esse empréstimo voltar a
transferir a titularidade do direito sobre a fraccao para o Autor,
com base na qual se deu como provado o item 27° da Base

Instrutoria.
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Pretende-se que esta declaracao a fls. 107 seria o principio de
prova de escrita que completado com depoimentos testemunhais
seria suficiente para fazer a chamada prova diabolica da
simulacao.

Quando se fala de principio de prova escrita esse documento
nao pode conter o facto que € objecto de decisao nos autos o que
redundaria em presuncao judicial que como vimos no citado
Acordao do STJ Portugués nao € permitido.

Repete-se a parte ja citada que a esta matéria alude:

«De todo 0 modo, ndo repugna aderir a interpretacdo menos restritiva, desde
que o “principio de prova” seja um documento que nao integre facto — base de
presuncao judicial pois sendo-0 0 n.°2 do artigo 394.°poderia entrar em coliséo
com o citado artigo 351.°CC.».

Admitir como principio de prova escrita uma simples
declaracao assinada pelo simulador em que expressamente
assume e confessa a simulacao corresponde a aceitar como tal um
documento que integra o “facto”.

Mas ainda que remotamente o pudesse ser, esta declaracao
alegadamente € assinada pela primeira vez pelo 1° Réu em
31.03.2010 quando esta feita no verso do tal acerto de contas
datado de 09.03.2010 e a assinatura so vem a ser reconhecida em

26.06.2019 quando a acgao € apresentada em Julho de 2019.
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Ou seja, cabe perguntar porque € que se o acerto de contas é
de 09.03.2010 data da escritura porque € que a declaracao nao foi
assinada na mesma data? Nao ha justificacao.

Se havia interesse em que a assinatura fosse reconhecida
porque nao logo em 2010 aquando da escritura publica de compra
e venda? Nao ha justificacao.

Esta declaracao em sintese mais nao € do que o mesmo do que
o depoimento do 1° Réu em audiéncia de julgamento confessando
que sim houve o acordo simulatério.

Ora, se nos termos do art® 345° n°® 2 do C.Civ. ndo pode ser
aceite a confissao do litisconsorte sendo o litisconsorcio
necessario como € o caso dos autos, aceitar esta declaracao escrita
e assinada pelo 1° Réu ou o seu depoimento de parte como
confissdo parece-nos ser a mesma coisa, pelo que, nao podemos
aceitar este documento como principio de prova escrita.

Por outro lado, considerando que do documento que consta a
fls. 107v. e que € a pagina principal em cujo verso foi aposta a
suposta declaracao de 31.03.2010 resulta uma reparticao de
despesas que nao faz sentido algum se o negocio fosse simulado
por ser totalmente desnecessaria, bem como que, das transaccoes
financeiras resulta terem ficado para o Autor a quantia de

HKD625.062,89 superior ainda aos HKD600.000,00 que
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alegadamente tera entregue ao 1° Réu o que acrescido dos
HKD754.937,11 usados no pagamento do empréstimo que o Autor
tinha perfaz HKD1.380.000,00 que praticamente corresponde ao
valor declarado para a venda, somos forcados mais uma vez a
concluir que nao s6 nao ha qualquer principio de acordo
simulatorio entre o Autor e 1° Réu, como também estar

demonstrada uma verdadeira compra e venda.

Concluindo-se pela auséncia de principio de prova escrita
quanto ao alegado acordo simulatorio entre o Autor e o 1° Réu face
ao disposto no art® 388° do C.Civ. mal andou o tribunal “a quo”
ao aceitar a prova testemunhal para se convencer pelos factos de
onde emerge a simulacao entre o Autor e o 1° Réu.

Assim sendo, procede o recurso no que concerne a
impugnacao da matéria das respostas dadas aos quesitos 7°, 10°,
11°, 14°, 19°, 20°, 26°, 27° e 50° da Base Instrutoria cuja resposta
haveria de ter sido NAO PROVADO.

Nao sendo objecto de recurso algum mas cujo

conhecimento se impoe.
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Os quesitos 43°, 45° e 55° da Base Instrutéria correspondem
a alegada simulacao da compra e venda celebrada entre o 1° e 2°
Réu.

Ora, nao consta da fundamentacdo do tribunal “a quo”
documento algum que seja principio de prova de escrita quanto
ao acordo simulatorio.

Sendo varios os negocios celebrados entre os alegados
sucessivos simuladores o disposto no art® 388° do C.Civ. aplica-
se a cada um dos negocios.

Destarte, os elementos que constam do processo impoem uma
decisao diversa daquela que foi feita em 1* instancia uma vez que
foi violada regra quanto aos meios de prova admissiveis, pelo que,
de acordo com o disposto na al. b) do n° 1 do art® 629° do CPC se
impoe alterar a decisao sobre esta parte da matéria de facto
havendo os quesitos 43°, 45° e 55° da Base Instrutoria de ser

respondidos como NAO PROVADO.

Da impugnacao da matéria das respostas dadas aos quesitos
da Base Instrutoéria 76°, 80°, 81°, 83°, 84° e 85° aos quais foi
respondido Nao provado.

Respeitam estes quesitos a um eventual contrato de

arrendamento da fraccao a que se reportam os autos, celebrado
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entre o 2° Réu e a 3* Ré referente ao periodo de 30.08.2018 a
29.08.2019 e que o 2° Réu nao havia entregue no termo do
contrato e de uma suposta carta a pedir que devolvesse ou
confirmasse a intencao de renovar (76°, 80° e 81°) e de como a 3*
Ré soube de que a fraccao estava a venda, de que nao sabia ser o
Autor o dono da mesma e que se soubesse nunca a teria comprado
nem que fosse por preco inferior ao de mercado (83°, 84° e 85°).

Para prova de que o contrato de arrendamento foi celebrado
juntou a 3% Ré o documento de fls. 318 o qual € um contrato de
arrendamento celebrado entre si e o 2° Réu cujas assinaturas
foram reconhecidas com base na publica forma dos respectivos
documentos de identificacao.

Compulsada a fundamentacdao do tribunal “a quo” nada
resulta que justifique porque se entendeu nao ser este documento
verdadeiro.

A mingua de outros elementos e na auséncia de outra
justificacao impoe-se concluir pela veracidade da matéria do
quesito 76° da Base Instrutéria nos termos em que consta do
respectivo contrato.

Quanto aos quesitos 80° e 81° da Base Instrutoria o seu
conteudo resulta dos documentos a fls. 319 a 321 também nao

constando da fundamentacao do tribunal “a quo” a razao porque
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se desacreditou dos mesmos, pelo que, também estes a mingua de

outro argumento haveriam de ter sido dados como provados.

Quanto aos quesitos 5°, 18°, 83°, 84° e 85° da Base Instrutoria
a impugnacao da Recorrente baseia-se naquela que é a sua
apreciacao da prova produzida, contudo ao tribunal de segunda
instancia nao cabe em sede de recurso de impugnacao da matéria
de facto fazer um segundo julgamento da causa, mas apenas,
apreciar se houve erro flagrante na apreciacao da prova. Ora em
face da fundamentacao apresentada pelo tribunal “a quo” quanto
a estes quesitos e na impugnacao apresentada pela Recorrente
nao podemos concluir que os dois primeiros nao hajam sido
provados e os restantes hajam sido provados, pelo que, nesta
parte improcede o Recurso mantendo-se as respostas dadas.

Nestes termos, procedendo parcialmente o recurso quanto a
impugnacao da matéria de factos, impoe-se alterar a mesma de

acordo com o agora decidido.

a) Dos factos
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Com base no que ficou decidido em 1% instancia e na

procedéncia parcial do recurso quanto a matéria de facto agora

decidido, apurou-se a seguinte factualidade:

1.

Em 14 de Novembro de 2001, o Autor assinou uma escritura publica
no 2.° Cartério Notarial (fls. 75 a 80v do Livro 736A do 2.° Cartorio
Notarial), nos termos da qual o Autor declarou comprar a frac¢ao
autobnoma, com finalidade habitacional (doravante designada por
“fraccao’), situada na Avenida Leste do Hipodromo n.°s xx, Edificio
XX, Bloco x, 11.° andar BN, Macau, pelo preco de MOP$548.900,00.
O prédio onde se situa a frac¢ao foi descrito sob o n.° ..., inscrito na
matriz sob o n.° ... e inscrito sob o n.° ... (cfr. fls. 43 a 55 ¢ 56 a 88
dos autos, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido). (Alinea
A) dos factos assentes)

Em 6 de Maio de 2008, o Autor pediu empréstimo junto do Banco (X)
(doravante designado por Banco XX), constituindo uma hipoteca
sobre a frac¢do a favor do Banco XX para garantir o empréstimo
concedido pelo referido banco ao Autor no valor de MOP$900.000,00.
A referida hipoteca foi inscrita sob o n.° 885202C (cft. fls. 56 a 88 dos
autos). (Alinea B) dos factos assentes)

Em 9 de Marg¢o de 2010, o Autor e o 1.° Réu outorgaram uma escritura
publica de compra e venda no Cartério do Notario Privado (Z) (a fls.
29 a 31do Livro do Notario Privado (Z) n.° 549), nos termos da qual o

Autor declarou vender a frac¢do ao 1.° Réu pelo preco de
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MOP$1.300.000,00 e o 1.° Réu declarou comprar a fracgao (cft. fls. 89
a 92 dos autos, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido).
(Alinea C) dos factos assentes)

4.  No mesmo dia, o 1.° Réu assinou uma escritura publica de hipoteca (a
fls. ... do Livro do Notario Privado (Z) n.° ...), nos termos da qual o
1.° Réu declarou constituir uma hipoteca voluntaria sobre a frac¢do a
favor do Banco (Y) (doravante designado por “Banco (Y)”) para
garantir o empréstimo concedido pelo referido banco ao 1.° Réu no
valor de MOP$2.070.292,36 (cfr. fls. 93 a 98 dos autos, cujo teor se da
aqui por integralmente reproduzido). (4linea D) dos factos assentes)

5.  Depois de concluir a aludida transac¢do e o registo predial, o direito
de propriedade sobre a frac¢ao foi inscrito a favor do 1.° Réu sob o
n.° ...; enquanto a hipoteca a favor do Banco (Y) foi inscrita sob o
n.° ... (cft. fls. 56 a 88 dos autos). (4linea E) dos factos assentes)

6. Em 30 de Agosto de 2011, os 1.° e 2.° Réus outorgaram uma escritura
publica de compra e venda no Cartorio do Notario Privado (W) (a
fls. ... do Livro do Notario Privado (W) n.° ...), nos termos da qual o
1.° Réu declarou vender a frac¢do ao 2.° Réu, pelo preco de
HKD2.100.000,00 e o 2.° Réu declarou compra-la (cfr. fls. 108 a 112
dos autos, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido). (cft. fls.
108 a 112 dos autos, cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido). (Alinea F) dos factos assentes)

7. No mesmo dia, o 2.° Réu assinou uma escritura publica de hipoteca (a
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fls. ... do Livro do Notario Privado (W) n.° ...), nos termos da qual o
2.° Réu declarou constituir uma hipoteca voluntaria sobre a fracg¢ao a
favor do Banco (V) (doravante designado por “(V)”) para garantir o
empréstimo concedido pelo referido banco ao 2.° Réu no valor de
HKD2.681.000,00 (cft. fls. 113 a 119 dos autos, cujo teor se da aqui
por integralmente reproduzido). (Alinea G) dos factos assentes)

8. Depois de concluir a aludida transac¢do e o registo predial, o direito
de propriedade sobre a fraccao foi inscrito a favor do 2.° Réu sob o
n.° ...; enquanto a hipoteca a favor do (V) foi inscrita sob o n.° ...(cft.
fls. 56 a 88 dos autos). (Alinea H) dos factos assentes)

9. Em 2 de Maio de 2014, o 2.° Réu assinou uma escritura publica de
hipoteca no Cartério da Notéria Privada (U) (a fls. ... do Livro da
Notaria Privada (U) n.° ...), nos termos da qual declarou constituir uma
hipoteca voluntaria sobre a frac¢do a favor da 4. R¢ para garantir um
empréstimo de HKD3.870.000,00, hipoteca essa foi inscrita sob o
n.° ... (cfr. fls. 144 a 150 e 56 a 88 dos autos, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido). (4linea 1) dos factos assentes)

10. A 4. R¢é intentou uma acg¢ao executiva sob o n.° CV3-17-0078-CEO
contra o 2.° Réu para reclamar o empréstimo e os juros no valor total
de MOP$3.895.821,39 e procedeu ao registo de penhora da fracgao
(cft. fls. 56 a 88 dos autos). (Alinea J) dos factos assentes)

11. Em 18 de Maio de 2018, os 2.° ¢ 3.° Réus celebraram um contrato-

promessa de compra e venda, nos termos do qual o 2.° Réu prometeu
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12.

13.

14.

15.

16.

vender ao 3.° Réu e este prometeu comprar a fracgdo (cfr. fls. 169 a
171 dos autos). (Alinea K) dos factos assentes)

Conforme o contetdo do contrato-promessa de compra e venda, o
preco da venda da fraccdo ¢ de HKD$7.800.000,00 (cfr. acima
referido). (Alinea L) dos factos assentes)

No dia de celebracdo do contrato-promessa de compra e venda, a 3.*
ré ja pagou ao 2.° réu o sinal no valor de HK$4.000.000,00 (quatro
milhdes de dolares de Hong Kong) e iria pagar o valor remanescente
de HK$3.800.000 (trés milhdes e oitocentos mil dolares de Hong Kong)
no dia da transacdo de compra e venda (vd. fls. 19 a 21 do Doc.41).
(Alinea M) dos factos assentes)

Concluida a aludida transaccdo, o 3.° Réu procedeu ao registo
provisorio de aquisi¢do da fraccao, inscrito sob o n.° ... (cfr. fls. 56 a
88 dos autos). (4linea N) dos factos assentes)

Em 29 de Agosto de 2018, os 2.° e 3.° Réus outorgaram uma escritura
publica de compra e venda e de hipoteca no Cartorio do Notario
Privado (T) (a fls. ... do Livro do Notario Privado (T) n.° ...), nos
termos da qual o 2.° Réu declarou vender ao 3.° Réu e este declarou
comprar a frac¢do pelo preco de HKD7.800.000,00 (cft. fls. 176 a 182
dos autos, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido). (4linea
O) dos factos assentes)

No mesmo dia, o 3.° Réu constituiu uma hipoteca voluntaria sobre a

fraccdo a favor da 4. Ré para garantir o empréstimo concedido pela
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17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

4.2 Ré¢ ao 3.° Réu no valor de HKD3.880.000,00 (cfr. acima referido).
(Alinea P) dos factos assentes)

Depois de concluir a aludida transaccao e o registo predial, o registo
do direito de propriedade sobre a fraccao a favor do 3.° Réu passou a
ser definitivo; enquanto a hipoteca a favor da 4.* Ré foi inscrita sob o
n.° ... (cftr. fls. 56 a 88 dos autos). (Alinea Q) dos factos assentes)

O pedido de registo mencionado na Alinea Q) dos factos assentes foi
apresentado a Conservatoria do Registo Predial em 30 de Agosto de
2018 (cfr. acima referido). (Alinea R) dos factos assentes)

ApoOs a aquisi¢do da fraccdo, o Autor e os seus familiares residem
sempre na fraccdo, considerando-a como residéncia da familia.
(Resposta ao quesito 1.° da base instrutoria)

O Autor, o 1.° Réu ¢ o0 2.° Réu conheceram-se no ensino secundario ¢
tornaram-se melhores amigos. (Resposta ao quesito 2.° da base
instrutoria)

Em 2010, o 1.° Réu precisou de dinheiro com urgéncia para liquidar a
divida contraida junto de outrem. (Resposta ao quesito 3.° da base
instrutoria)

Em 2010, o Autor trabalhava como croupier no Casino XX, auferindo
mensalmente cerca de MOP$13.000,00. (Resposta ao quesito 4.° da
base instrutoria)

Por ter contraido empréstimo junto do Banco XX em 2008 e devido ao

rendimento mensal do Autor naquela altura, o Autor impossibilitou de
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24,

25,

26.

217,

28.

29.

30.

pedir um novo empréstimo através da segunda hipoteca para ajudar o
1.° Réu a pagar a divida. (Resposta ao quesito 5.° da base instrutoria)
Em 2010, o0 2.° Réu dedicava-se a actividade de mediacao imobiliaria,
sendo dono da Agéncia XX. (Resposta ao quesito 6.° da base
instrutoria)

Em 2010, o 1.° Réu trabalhava igualmente no Casino XX. (Resposta
ao quesito 8.° da base instrutoria)

O Autor e 0 1.° Réu incumbiram o 2.° Réu de proceder as formalidades
da compra e venda e contactar o notario privado (Z) para tratar das
formalidades da celebracdo da escritura. (Resposta ao quesito 12.° da
base instrutoria)

O 1.° Réu incumbiu o 2.° Réu de tratar das formalidades de pedir
empréstimo bancario. (Resposta ao quesito 13.° da base instrutoria)
ApOs a celebragao da escritura publica mencionada na Alinea D) dos
factos assentes, o Banco (Y) emitiu ao Autor uma livranga bancaria no
valor de HKD1.980.000,00. (Resposta ao quesito 15.° da base
instrutoria)

Em 10 de Mar¢o de 2010, o Autor levantou o dinheiro da aludida
livranca bancdaria e depositou-o na sua conta bancéaria aberta no Banco
XX n.° xxxxxx. (Resposta ao quesito 16.° da base instrutoria)

Em 11 de Margo de 2010, o Autor utilizou a quantia de
HKD754.937,11 na aludida conta e o numerario para pagar todo o

empréstimo que o Banco XX lhe concedeu no valor de
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31.

32.

33.

34,

35.

36.

HKD759.585,22. (Resposta ao quesito 17.° da base instrutoria)

No mesmo dia, o Autor também levantou numerario no valor de
HKD880.000,00 e entregou a quantia de HKD600.000,00 ao 1.° Réu
para que este liquidasse directamente a divida para com o terceiro.
(Resposta ao quesito 18.° da base instrutoria)

Antes de outorgar a dita escritura publica de compra e venda, o 1.° Réu
ndo visitou nem examinou a frac¢ao. (Resposta ao quesito 21.°da base
instrutoria)

Depois de outorgar a dita escritura publica de compra e venda, o Autor
nao entregou a fraccao e as suas chaves ao 1.° Réu e o 1.° Réu também
nunca pediu ao Autor que lhe entregasse a fraccdo. (Resposta ao
quesito 22.° da base instrutoria)

O 1.° Réu também ndo pediu ao Autor que celebrasse o contrato de
arrendamento com ele nem lhe pediu que pagasse a renda. (Resposta
ao quesito 23.° da base instrutoria)

Pelo que, o Autor e os seus familiares continuam a residir na frac¢do
como se nunca tivesse outorgado a escritura publica de compra e venda
com o 1.° Réu. (Resposta ao quesito 24.° da base instrutoria)

E o Autor e os seus familiares pagam mensalmente as despesas da
fraccdo, como as despesas de agua e electricidade, as despesas de
condominio, o foro, a contribui¢do predial e todas as despesas
relacionadas com a frac¢do. (Resposta ao quesito 25.° da base

instrutoria)
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37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

Ao outorgar a escritura publica de compra e venda em 9 de Margo de
2010 com o Autor, o 1.° Réu era solteiro. (Resposta ao quesito 28.° da
base instrutoria)

Caso devolvesse a fraccdo ao Autor, o 1.° Réu deveria liquidar
imediatamente o empréstimo em falta ao Banco (Y) e os
correspondentes juros. (Resposta ao quesito 33.° da base instrutoria)
No dia em que foi celebrada a escritura publica de compra e venda
mencionada na Alinea F) dos factos assentes, o pre¢o da fraccao na
compra e venda, no valor de HKD2.100.000,00, foi inferior ao prego
de mercado geral. (Resposta ao quesito 38.° da base instrutoria)
Antes de assinar a escritura publica de compra e venda mencionada na
Alinea F) dos factos assentes, o 2.° Réu ndo visitou nem examinou a
fraccdo. (Resposta ao quesito 44.° da base instrutoria)

Pelo que, o Autor e os seus familiares ainda residem na referida fracgao,
como se o 1. Réu nunca tivesse outorgado a escritura publica de
compra ¢ venda com o 2.° Réu. (Resposta ao quesito 46.° da base
instrutoria)

E o Autor e os seus familiares continuam a pagar mensalmente as
despesas da frac¢do, como as despesas de agua e electricidade, as
despesas de condominio, o foro, a contribui¢do predial e todas as
despesas relacionadas com a fraccdo. (Resposta ao quesito 47.° da
base instrutoria)

Antes de outorgar o contrato-promessa de compra e venda e a escritura
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44,

45,

46.

47.

48.

publica de compra e venda mencionados nas Alineas K) e O) dos
factos assentes e depois de concluir a transacg¢ao, o 3.° Réu nao visitou
nem examinou a frac¢do. (Resposta ao quesito 63.°da base instrutoria)
Pelo menos em Maio de 2019, o Autor soube que o 2.° Réu transferiu
a frac¢do para o 3.° Réu. (Resposta ao quesito 64.°da base instrutoria)
Depois de os 3.° e 2.° Réus terem outorgado a escritura publica de
compra e venda mencionada na Alinea O) dos factos assentes, o 3.°
Réu nunca manifestou ao Autor por via escrita ou verbal que ele
adquiriu o direito de propriedade sobre a fraccdo. (Resposta ao quesito
71.° da base instrutoria)

Ate¢ a data de propositura da presente acc¢ao, o 3.° Réu ndo pediu ao
Autor que lhe entregasse as chaves da frac¢do nem pediu ao Autor que
lhe pagasse a renda resultante da utilizacdo da frac¢do nem pediu ao
Autor por qualquer forma que saisse da frac¢do. (Resposta ao quesito
72.°da base instrutoria)

Até a data de propositura da presente acgdo, o Autor € 0s seus
familiares continuam a residir na frac¢do e pagam mensalmente as
despesas da fraccdo como as despesas de agua e electricidade, as
despesas de condominio, o foro, a contribui¢do predial e todas as
despesas relacionadas com a frac¢do. (Resposta ao quesito 73.° da
base instrutoria)

Apo6s a celebracdo com o 2° Réu da respectiva escritura publica de

compra e venda e hipoteca, a 3* Ré celebrou, de imediato, com o 2°
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49.

50.

51,

52,

53.

54,

Réu o contrato de arrendamento (adiante designado por “contrato de
arrendamento”), pelo qual arrendou a frac¢do ao 2° Réu, desde 30 de
Agosto de 2018 ate 29 de Agosto de 2019, nos termos que constam de
fls. 318 e aqui se ddo por reproduzidos (Resposta ao quesito 76.° da
base instrutoria).

O 3.° Réu nao pagou o foro e a contribuigcdo predial da fraccdo em
causa. (Resposta ao quesito 78.° da base instrutoria)

O 3.° Réu ndo pagou as despesas de condominio da frac¢do em causa.
(Resposta ao quesito 79.° da base instrutoria)

ApOs o termo do prazo de arrendamento, o 2° Réu ndo devolveu a
fraccdo a 3* Ré conforme o estipulado no supracitado contrato de
arrendamento, ¢ deixou de pagar qualquer renda a 3* Ré (Resposta ao
quesito 80.° da base instrutoria)

Face a isso, a 3* R¢é constituiu advogado para enviar uma carta ao 2°
Réu, exigindo que o 2° Réu confirmasse a intengdo de renovar o
aluguer, ou, querendo desistir de aluguer, devolvesse a frac¢do a 3* Ré
(Resposta ao quesito 81.° da base instrutoria)

Em 13 de Fevereiro de 2020, o 3.° Réu intentou uma acc¢ao de despejo
contra o 2.° Réu no Tribunal Judicial de Base de Macau, pedindo ao
tribunal que declarasse a rescisao do alegado contrato de arrendamento
celebrado entre 0 2.° ¢ 0 3.° Réu e a devolucao da fraccao em causa ao
3.°Réu pelo 2.° Réu. (Resposta ao quesito 82.° da base instrutoria)

O 4.° Réu, que nos negdcios que tiveram por objecto a fracgdo
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autonoma discutida nos presentes autos interveio, observou nas duas
concessoes de crédito bancario com hipoteca a que se referem as
escrituras publicas juntas as fls. 144 a 150 e 176 a 182, as praticas
normas do giro bancario, desconhecendo qualquer suposto vicio dos

negdcios anteriores. (Resposta ao quesito 86.° da base instrutoria)

b) Do Direito

E do seguinte teor a decisdo recorrida:

«O Tribunal deve analisar concretamente os factos dados como provados
nos presentes autos e aplicar a lei para dirimir o litigio entre as partes.

O artigo 232.©do Cddigo Civil prevé:

“1. Se, por acordo entre declarante e declaratario, e no intuito de enganar
terceiros, houver divergéncia entre a declaracao negocial e a vontade real do
declarante, o negdcio diz-se simulado.

2. O negécio simulado é nulo.”

Conforme o preceito legal acima citado, para provar se um negocio constitui
simulacao, isto depende da verificagdo cumulativa dos trés requisitos:*

- Existéncia de uma declaracéo negocial;

- Um acordo entre declarante e declaratario, com intuito de enganar terceiros;

L Cfr. Ac6rddo do T.U.I. no Processo n.269/2021, de 13 de Maio de 2015.
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- Existéncia de divergéncia entre a declaracdo negocial e a vontade real do

declarante».

Face a procedéncia do recurso quanto a impugnacao da
matéria de facto os factos essenciais antes dados como provados
e que fundamentavam a conclusao de estarem preenchidos os
requisitos da simulacdo no que concerne a compra e venda
celebrada entre Autor e 1° Réu deixaram de existir, pelo que se
impoe revogar a decisao recorrida quando considera este negocio
nulo.

De igual modo se impode decidir quanto ao negoécio celebrado
entre os 1° e 2° Réus, sendo igualmente revogada a decisao
recorrida no que concerne a nulidade do negocio.

Para que se concluisse pela nulidade da compra e venda
celebrada entre o 2° Réu e a 3% Ré era necessario concluir antes
de mais serem nulas as anteriores.

Ora assim nao acontecendo, nao é necessario chamar a
colacao o disposto nos art® 235° e 284° do C.Civ. uma vez que,
como se concluiu o 2° Réu era o proprietario da fraccao a que se
reportam os autos.

Destarte, impoe-se também revogar a decisao recorrida no que
concerne a validade desta compra e venda julgando a accao

improcedente quanto a 3% Re.
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No que concerne a validade da hipoteca do 4° Réu, sendo certo
que nesta parte nao foi interposto recurso da decisdo e que nada
se pode nesta sede decidir, tendo-se concluido na decisao agora
revogada que o ali decidido nao era oponivel ao 4° Réu o agora
decidido também em nada afecta aquela decisao uma vez que o 4°
Réu continua a beneficiar da hipoteca que tem constituida a seu

favor para garantia do seu crédito.

Termos em que se impoe decidir em conformidade.

III. DECISAO

Nestes termos e pelos fundamentos expostos, decide-se:

- Negar provimento ao Recurso interlocutoério no que concerne
ao depoimento de parte prestado pelo 1° Réu.

- Conceder parcial provimento ao recurso interposto da
decisao da matéria de facto e em consequéncia revoga-se a decisao
de alterar a redaccao da alinea M) dos Factos Assentes revogando-
a e quanto a Base Instrutéria decide-se manter como provados
nos termos em que o foram os quesitos 5° e 18°, dar também como
provados os quesitos 76°, 80° e 81° nos termos supra indicados,

dar como nao provados os quesitos 7°, 10°, 11°, 14°, 19°, 20°, 26°,
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27°, 43°, 45°, 50° e 55° e manter como nao provados os quesitos
83°, 84° e 85° e em consequéncia revogar a decisao recorrida no
que concerne aos 1°, 2° e 3% Réus absolvendo-os dos pedidos,
mantendo-se o decidido quanto ao 4° Réu relativamente ao qual

nao foi interposto recurso.

Custas em ambas as instancias a cargo do Autor.

Registe e Notifique.

RAEM, 23 de Maio de 2024

Rui Pereira Ribeiro (Juiz Relator)
Fong Man Chong (Primeiro Juiz-Adjunto)

Ho Wai Neng (Segundo Juiz-Adjunto)
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