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A autora adquiriu, por escritura pablica de compra e venda
celebrada em 23 de Fevereiro de 2017, a fraccdo autobnoma J, no
12° andar, para habita¢do, do Edf. “XX” (ou seja, fraccao “J12”),
sita em Macau, XXX, descrita na Conservatéria do Registo Predial
de Macau sob 0 n.° XXX, a fls. XXX do livro B61.

O registo da referida adquisicdo foi efectuado em 14 de Marco de
2017 na Conservatéria do Registo Predial de Macau, sob a
Inscrigdo n.©324088G.

Em 12 de Abril de 2017, celebraram entre a autora e 0 1°réu no
Cartorio Notarial das Ilhas, um documento designado por
“Confirmacao do contrato-promessa de hipoteca”, onde consta que
0 1° réu concedeu a autora um empréstimo no valor de
HKD500.000,00 e a autora prometeu constituir a hipoteca a favor



do 1.°réu sobre a fraccdo em causa, tendo a autora declarado que
recebera o montante de HKD500.000,00.

d) A autora outorgou uma procuracdo através de qual conferiu ao 1°
réu o poder de vender a frac¢do autonoma “J12”.

e) Em 24 de Abril de 2017, em relagdo a referida “Confirmacdo do

o

contrato-promessa de hipoteca”, o 1° réu efectuou junto da
Conservatéria do Registo Predial de Macau o registo provisorio de
hipoteca voluntaria, sob a inscrigdo n.©218126C.

f) Em 25 de Maio de 2018, o 1° réu recebeu o montante de
HKDZ100.000,00 pago pelo 2°réu, a titulo de sinal para a aquisicéo
da fraccdo em causa.

g) Em 07 de Junho de 2018, celebraram entre os 1°e 2° réus, 0
“contrato-promessa de compra e venda de imével”, onde o 1° réu
prometeu, na qualidade de procurado da autora, vender a fraccéo
em causa ao 2°réu, no valor de HKD3.400.000,00, equivalentes a
MOP3.502.000,00.

h) Em 07 de Junho de 2018, o 1°réu recebeu do 2°réu o montante de
HKD260.000,00, destinado ao segundo sinal para a aquisicdo da
fraccdo em causa pelo 2°réu.

i) O 1°réu, munido da procuracdo outorgada pela autora no dia 12 de
Abril de 2017, celebrou, na qualidade de procurador da autora,
com 0 2°réu, uma escritura publica em 10 de Agosto de 2018,
através da qual vendeu ao 2°réu, a fraccdo em causa, pelo preco de
HKD3.400.000,00, equivalentes a MOP3.502.000,00.

j) Em 10 de Agosto de 2018, o 2°réu constituiu, a favor do 3°reéu, a
hipoteca sobre a fracgdo em causa, para a garantia do empréstimo
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K)

no valor de HKD2.720.000,00.

Entre o remanescente de HKD3.040.000,00, a quantia de
HKD2.230.000,00 foi depositada na conta da autora, aberta no
HongKong and Shanghai Banking Corporation Limited, mediante
a ordem de caixa sacada pelo 3° réu, para descontar 0
remanescente do empréstimo hipotecario que a autora pediu junto
do referido Banco.

O 2°réu efectuou, em 17 de Agosto de 2018, o registo da aludida
aquisicéo junto da Conservatoria de Registo Predial de Macau, sob
a inscricdo n.©349881G.

m) O 3°réu efectuou, em 17 de Agosto de 2018, o registo da aludida

n)
0)

P)

q)

418/2022

hipoteca voluntaria junto da Conservatéria de Registo Predial de
Macau, sob a inscricdo n.°238130C.

A autora residia na referida fraccdo por mais de 30 anos. (Q 1.9

O 2°reéu, na qualidade de comprador, nunca foi a referida fraccéo
para uma inspeccao ao local (vulgarmente conhecida como “visita
da fraccdo in loco™) antes da outorga da escritura publica de
compra e venda ou até a data da deducdo da presente accéo. (Q
5.9C)

No momento da aquisicdo da referida fraccdo, o 2° réu estava
ciente da existéncia de uma inscricdo proviséria, em relacdo a
hipoteca voluntéria sobre a referida fraccdo, destinada a garantir o
empréstimo concedido pelo 1° réu a autora, no montante de
MOP500.000,00. (Q 5.9D)

O 2°reéu teve conhecimento de que o 1°réu utilizou a referida
procuracgdo para o acto da venda da fraccdo. (Q 5.%E)



r) O 1°réu ndo entregou a autora os sinais que recebera nas duas
ocasides acima referidas. (Q 6.9

s) A autora outorgou a referida procuracdo ao 1°réu com o objectivo
de garantir um empreéstimo. A autora outorgou a procuracéo ao 1°
réu com o objectivo de garantir o empréstimo devido ao 1°réu. (Q
7.°¢8.9

t) O 1°réu nunca entregou a autora o preco de venda acima referido,
no valor de HKD1.170.000,00. (Q 9.9

u) O 3°réu desconhecia a extingdo da procuracdo outorgada pela
autora ao 1°réu. (Q 13.9

v) O 3°réu recebeu instrucdes de emissdo de uma cashier order a
favor da autora, no valor de HKD2.230.000,00. (Q 14.9

w) A inscricdo referida na alinea E) dos factos assentes ainda néo
havia sido cancelada no dia anterior a escritura de 10 de Agosto de
2018, referida na alinea 1) dos factos assentes. (Q 15.9

X) A inscricdo referida na alinea E) dos factos assentes apenas foi
cancelada em 10 de Agosto de 2018. (Q 16.9

y) A autora so deu entrada a presente accdo um ano depois de ter tido
conhecimento da venda da fracgdo ao 2°reu. (Q 17.9

z) A fraccdo mencionada na alinea A) dos factos assentes foi vendida
por um preco préximo do valor do mercado. (Q 18.9

aa)Apos o 1°réu ter recebido a quantia indicada na alinea K) dos
factos assentes, de HKD3.040.000,00, e ter deduzido a quantia
indicada na alinea L) dos factos assentes, de HKD2.230.000,00,
despendeu, pelo menos, MOP200.000,00 para pagamento da
comissdo da agéncia imobiliaria, MOP350.200,00 para pagamento
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de imposto do selo devido pela autora e MOP8.145,00 para
pagamento de despesas notariais relativas a venda. (Q 19.°e 20.9

*

=\

= .2d Mt

{

B F HAP AT
1. Da inoponibilidade da venda a autora.

A autora outorgou uma procuracido declarando conceder poderes ao primeiro réu
para vender um imével de que a proOpria autora era proprietaria. Isso ndo €
questionado pelas partes nem na matéria de facto provada o tribunal encontra razdes
para questionar.

A autora ndo mandatou o primeiro réu para vender e o réu ndo se obrigou a
vender. Por isso, ndo existe entre as partes qualquer contrato de mandato (art. 1083°
do CC), mas apenas representacdo voluntaria (art. 255°do CC). Também aqui ndo ha
controvérsia: a autora apenas declarou que concedia poderes ao réu para vender em
nome dela, autora.

O primeiro réu, em representacdo da autora com base na referida procuracao,
vendeu efectivamente o imdvel ao terceiro réu. Também n&o € controvertido.

O negocio juridico realizado pelo representante em nome do representado, nos
limites dos poderes que lhe competem, produz os seus efeitos na esfera juridica do
representado (art. 251°do CC).

A divergéncia entre as partes que importa solucionar consiste em saber se a venda
vincula a autora/representada. A autora entende que ndo, dizendo que o seu
representante actuou para la dos limites que lhe competiam. E diz que aqueles limites
foram excedidos por duas razGes: porque a procuragao ja se havia extinguido antes da

venda e porque, conforme o acordo entre representante e representado, ndo deveria
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ser feita a venda.

Para solucionar a divergéncia trés questdes se colocam: se a procuracao ja se
havia extinguido na data em que foi celebrado o contrato de compra e venda; se 0
procurador excedeu os poderes concedidos pelo mandante e se o comprador tinha
conhecimento da extincdo e/ou do excesso de representacdo na data da celebracio do
contrato de compra e venda.

Da extincdo da procuracao.

A procuracdo extingue-se quando cessa a relacdo juridica que lhe serve de base,
dispde o art. 258 n°1 do CC.

A autora disse que a procuracdo foi outorgada para garantir que restituiria a
quantia que o primeiro réu Ihe havia emprestado e disse ainda que ja havia restituido
tal quantia quando o primeiro réu utilizou a procuracado para vender.

A relacdo juridica gue serviu de base a outorga da procuracao foi, na alegacéo da
autora, a garantia de um empréstimo. E essa relacéo juridica cessou, também segundo
alegou a autora, pelo cumprimento da obrigacdo garantida. Cumprida a obrigacio
garantida, cessou a garantia e extinguiu-se o instrumento da garantia, a procuracao.

Quer a razdo justificativa da outorga da procuracdo, quer o pagamento do
empréstimo sdo factos que pertencem ao 6nus da prova da autora, pois que sdo
constitutivos do direito que invoca de ficar imune & actuacao do seu procurador.

Pois bem, nos factos provados ndo pode concluir-se que a autora restituiu ao
primeiro réu a quantia mutuada, cumprindo a obrigacdo de restituicdo cuja garantia
através de procuracdo era a relacdo juridica que serviu de base a outorga da
procuracao.

Mesmo que se conclua que € uma relacdo juridica de garantia a relacdo juridica
que esteve na basa da outorga da procuracao, ndo estd demonstrado que essa relacédo

cessou de modo a determinar a extingdo da procuracdo. Com efeito, ndo foi alegado
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nem provado prazo para extingdo da garantia/procuracdo nem outro acordo quanto a
sua extingdo. Por outro lado, ndo se provando a extincdo da obrigacdo garantida
(pelo cumprimento), ndo pode concluir-se pela extincdo necessaria, logica e
consequente da garantia.

N&o pode, pois, concluir-se pela extingdo da procuracdo no momento da
celebracao da compra e venda.

Do abuso dos poderes de representacao.

A autora sustenta a alegacdo do abuso de representacdo dizendo que acordou
com o primeiro réu que a procuragdo que outorgou ndo seria usada para vender o
imovel e que se destinava apenas a garantir o empréstimo (garantir o cumprimento da
obrigacdo de restituir a quantia mutuada) e dizendo ainda que o primeiro réu traiu o
acordo e vendeu utilizando a procuracao para esse acto de vender.

O abuso dos poderes de representacdo pode também conduzir a ineficacia da
actuacao do representante relativamente ao representado (arts. 262°e 261°do CC).

Porém, provou-se que a autora declarou conceder poderes ao primeiro réu para
vender (al. d) da factualidade provada), mas a autora néo logrou provar o acordo de
nao utilizacao efectiva da procuragdo, o qual delimitaria os poderes do procurador
advindos da procuracdo. Cabia-lhe o 6nus da prova. Ter& de ver improceder esta sua
tese de abuso dos poderes de representacio.

2. Da obrigacéo do procurador restituir o prego ao representado.

a) Consideracdes gerais.

N&o procedendo a pretensdo da autora de ver reconhecido que na sua esfera
juridica a venda néo tem efeitos, resta entdo saber se os efeitos que tem o exercicio da
procuracdo geram na esfera juridica do réu procurador a obrigacdo de entregar a
autora representada o preco que recebeu em nome desta.

Nesta parte a controvérsia dos autos resume-se do seguinte modo: A autora
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proprietaria vendedora pretende que o réu, seu procurador, lhe entregue a parte do
preco que recebeu em nome dela e que ndo utilizou para pagar uma divida hipotecéria
da propria autora. J& o réu procurador diz que utilizou aquela parte do prego para
pagar outras dividas da autora relacionadas com a venda (comissdo de agente
imobilirio, imposto do selo a cargo da autora e despesas notariais) e que ainda
utilizou para ele préprio receber a quantia que havia emprestado a autora e juros por
esta devidos.

O Direito que regula esta situaco juridica é claro. E evidente que o procurador
que recebeu coisa alheia ndo pode recusar restitukla ao seu dono, salvo se tiver um
titulo que lhe permita deter, reter ou possuir, como é o caso do locador, do retentor e
do possuidor de um direito real menor. Também se o procurador tiver uma razéo
juridica para fazer sua a coisa que recebeu em representacdo de outrem, como é o
caso do credor com direito de compensacdo, pode recusar a restituicdo. O direito de
exigir a restituicdo € regra primordial dos direitos reais, pois que, reconhecido o
direito sobre uma coisa, s6 pode ser recusada a restituicdo nos casos previstos na lei
(arts. 1235°e 1240°do CC).

Lembre-se que o procurador ndo é mandatario e ndo recebeu o preco em
cumprimento de nenhum contrato de mandato, razdo por que ndo estamos em
presenca de um direito de crédito no que respeita a obrigacdo de restituir o preco.
Neste particular, a pretensédo da autora configura uma accéo de reivindicacdo de coisa
fungivel, uma vez que reivindica o preco que Ihe pertence e que em sua representacao
0 réu procurador recebeu em dinheiro. A clareza do Direito atras enunciado para esta
situacdo leva a conclusédo segura que o recebimento do preco pelo réu em
representacio da autora € facto constitutivo do direito a restituicio e, portanto, cabe
no ambito do énus da prova da autora. Imp&e-se também a concluséo que cabe ao réu

0 Onus de alegacao, por via de excepcao peremptdria, dos factos impeditivos do direito
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do proprietario a restituicao, factos relativos a detencdo titulada que justificam a
recusa da restituicdo. E incumbe-lhe também o énus de prova de tais factos.

A autora provou que o réu recebeu e que detém e o réu alegou e provou o destino
que deu ao preco que recebeu (pagamento de comissdo da agéncia imobilidria,
imposto do selo, despesas notariais, compensacdo de créditos). Ambos cumpriram o
onus de prova que sobre cada um deles impendia.

A autora logrou provar que o réu procurador recebeu o preco da venda que fez em
nome da autora (HKD3.400.000,00). Dessa quantia o réu procurador pagou uma
divida da autora a terceiros e por isso a ré ndo pede a condenacdo do autor a
entregar-lhe essa parte do preco (HKD2.230.000,00 — al. k) da factualidade provada).

A questdo coloca-se quanto a parte restante do preco (HKD1.170.000,00). O réu
recebeu-a e utilizou-a, mas ndo a entregou a autora. Resta saber se a utilizou de forma
permitida pelo Direito que regula a sua situacdo enquanto procurador e credor da
autora. Provou-se que o réu procurador usou a parte do preco reclamada pela autora
para pagar a comissdo da agéncia imobilidria (HKD200.000,00 — al. aa) da
factualidade provada), despesas notariais (MOP8.145,00), imposto do selo a cargo da
autora (MOP350.200,00) e para compensar um crédito seu sobre a autora.

Resta saber se o Direito consente a recusa de restituicdo com tais fundamentos
que o réu invocou, pois, como se disse, “havendo reconhecimento do direito de
propriedade, a restituicdo s pode ser recusada nos casos previstos na lei — art. 12359,
n’2do CC”.

Pois bem, tal Direito ha-de procurar-se em primeiro lugar no regime da
representacdo, pois que foi o regime que as partes discutiram ao longo do processo.
Mas também se deve procurar noutros institutos, pois que “iura novit curia”, ndo
havendo nessa procura do Direito aplicavel aos factos provados qualquer excesso de

conhecimento por parte do tribunal, mesmo considerando que as partes nao
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discutiram esse direito.

b) Quanto a comissdo da agéncia imobiliaria.

Poderéa o réu procurador recusar restituir a parte do preco que recebeu e utilizou
para pagar a comissao da agéncia imobilidria que o auxiliou na venda?

i. O regime juridico da representacgdo voluntaria.

O procurador ndo € mandatario, como ja se deixou dito atras. O procurador age
em nome de outrem, 0 mandatario age por conta de outrem e deve prestar contas
tendo direito a receber as despesas indispensaveis que fez na execu¢do do mandato
(arts. 1087° e 1093° do CC). Tanto o mandatario como o procurador podem
socorrer-se de auxiliares na execucdo do mandato e da procuracgéo (arts. 2579 n°4 e
1091°do CC). E dos principios interpretativos da lei que quem tem um dever tem de
ter os meios de o cumprir e que quem tem um poder deve ter 0S meios para 0 exercer.
Mas o mandato é sempre conferido no interesse do mandante, embora possa ser no
interesse de mandante e mandatario. Ja a representacdo pode ser apenas no interesse
do representante, como foi no caso dos presentes autos em que a representacao se
destinou a garantir a satisfacdo de um crédito do representante sobre o representado,
sendo o0 representante 0 Unico interessado na representacdo para poder obter
satisfacdo do seu crédito. E é aique esta o critério de decisdo. Sem ter de remontar a
Savigny e Jering e a vontade e ao interesse como fundadores dos direitos subjectivos,
cré-se que a solucio da questio em apreco deve encontrar-se no interesse. E o
interessado na realizacio da despesa que a deve suportar. E que & representacio
voluntaria no interesse exclusivo do representante e fora do contrato de mandato néo
é aplicavel a obrigacdo do mandante de reembolsar as despesas indispensaveis a
execucdo do mandato. E foi o réu procurador o interessado na realizacdo da despesa
com a agéncia imobilidria. Nao tem no regime da representacao voluntaria meio de

imputar tal despesa a autora. O representante tem poderes de representacdo, mas
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exerce a representacao no seu exclusivo interesse, pelo que também a exerce as suas
exclusivas custas, ndo podendo satisfazer o seu interesse as custas do representado
que ndo tem interesse na representacao.

ii. O regime juridico da gestdo de negdcios.

Tendo concluido que o regime da representacdo voluntaria ndo confere ao
representante o direito ao reembolso das despesas que teve com auxiliares da
execucdo da procuracao, quando essa procuracdo foi conferida no exclusivo interesse
do representante, cabe agora apurar se o0 regime da gestdo de negdcios pode acudir a
pretensdo do réu procurador (primeiro réu) que assumiu a direccdo da venda da
propriedade de outrem com recurso a agente imobiliario.

Mas tal regime ndo lhe pode acudir. E que o direito ao reembolso das despesas
feitas pelo gestor de negécios depende de serem indispensaveis e de ter a gestdo
decorrido “em conformidade com o interesse e a vontade, real ou presumivel, do dono
do negocio” ou que este se enriquega com a gestdo (art. 462°, ns 1 e 2 do CC) e nada
nos factos provados permite concluir por tal conformidade com o interesse e a vontade,
nem pelo enriquecimento, nem pela indispensabilidade das despesa.

iii. O regime juridico da responsabilidade por incumprimento contratual.

O réu procurador disse também que vendeu a fraccdo da autora para poder
satisfazer o seu proprio crédito porque a autora ndo cumpriu voluntariamente a sua
obrigacdo de restituir oriunda de um contrato de matuo. O incumprimento contratual
gera na esfera juridica do inadimplente a obrigacdo de indemnizar o credor pelos
prejuizos sofridos com o incumprimento culposo (art. 787°do CC). O réu procurador
para obter cobranca do seu crédito teve despesas com pagamento de comissdo da
agéncia imobiliaria. Pode exigir o reembolso ao devedor relapso a titulo de dano
decorrente do incumprimento?

Para poder exigir as referidas despesas a titulo de indemnizagdo tém as mesmas
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de se considerar causadas pelo incumprimento. Com efeito, a obrigacdo de
indemnizar s6 abrange os danos causados ao devedor com um nexo de causalidade
adequada com o incumprimento (art. 557°do CC). Tal causalidade consiste num juizo
de probabilidade de ocorréncia do dano em consequéncia do incumprimento. Ora,
existe probabilidade de o credor ter de suportar despesas com a agéncia imobiliaria
em consequéncia do incumprimento do contrato de mdtuo garantido com uma
procuracdo para venda de um imével? A resposta imple-se negativa. Os danos
provaveis do incumprimento sdo os decorrentes da privacdo da prestacdo incumprida.
Assim, se alguém adquiriu um veiculo automdvel para utilizar como taxi e o veiculo
ndo é entregue pelo vendedor, os danos provaveis sdo os lucros ndo obtidos com a
utilizagdo que se pretendia fazer. E se alguém comprou uma casa para habitar e ndo
Ihe foi entregue, os seus provaveis danos sdo as rendas e outras despesas que teve de
suportar com outra casa. O dano mais provavel da privacdo de uma quantia
monetaria que era devida sdo os juros que tal quantia poderia produzir enguanto
frutos civis ndo auferidos. E por isso que o n° I do art. 795° do CC dispde que “na
obrigacdo pecuniaria a indemnizacdo corresponde aos juros a contar do dia da
constitui¢cao em mora’. A taxa de juro pode ser ou ndo igual a taxa legal, mas o dano
com adequagdo, com nexo de causalidade e com probabilidade s&o os juros quando
estd em causa a privacdo da disponibilidade de uma quantia monetéria.

N&o pode misturar-se o dano decorrente do incumprimento da obrigacdo de
restituir com o dano decorrente da execucao da garantia de cumprimento.

Assim, por falta de um dos pressupostos da obrigacdo de indemnizar (nexo de
causalidade entre o incumprimento e a despesa/dano), também no regime da
responsabilidade por incumprimento contratual ndo encontra o réu acolhimento para
a excepgao que op0s ao dever de restituir o preco que recebeu em representacdo da

autora e que despendeu no pagamento da comissdo da agéncia imobiliaria.
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iv. Em conclusao.

Na factualidade apurada nos presentes autos ndo se encontra nada de jurigeno
capaz de gerar qualquer realidade juridica que possa justificar que a autora seja
responsavel pelo reembolso ao primeiro réu da despesa por este suportada com o
pagamento da comissdo da agéncia imobiliaria e que possa justificar que o primeiro
réu possa recusar a correspondente restituicdo do preco de que o representado € dono.

Improcede, pois, nesta parte a excepcao do réu procurador.

¢) Quanto as despesas notariais.

Também esta parte da excepcdo do réu procurador improcede pelas mesmas
razdes por que improcede na parte relativa as despesas com o pagamento da comissao
da agéncia imobiliaria. Com efeito, a situacdo € idéntica quanto ao interesse na
representacdo, quanto a gestdo de negdcios e quanto ao direito a indemnizacédo por
incumprimento contratual. E, utilizando a expressédo do n®2 do art. 1235°do CC,
também ndo se vé qualquer outro “caso previsto na lei” que possa fundar a recusa de
restituicdo da parte do preco que o primeiro réu recebeu em representacdo da autora e
que despendeu para pagar despesas notariais com a venda que fez do imével da
autora.

d) Quanto ao imposto do selo.

O primeiro réu utilizou uma parte do preco que recebeu pela venda que fez em
representacio da autora para pagar o imposto do selo devido pela mesma autora (al.
aa) da factualidade provada).

Do que temos vindo a dizer é ja de concluir que o réu procurador sO tera
fundamento para recusar entregar o preco ao proprietario representado no ambito da
gestdo de negdcios, pois que nesta questdo ndo se coloca qualquer situagcdo de
indemnizacdo por incumprimento contratual nem qualquer actuacdo dentro dos

poderes de representacio conferidos pela autora.
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Vejamos entéo.

Nos termos do disposto no art. 458° do CC, “da-se a gestao de negdcios, quando
uma pessoa assume a direccdo de negocio alheio no interesse e por conta do
respectivo dono, sem para tal estar autorizada”.

Foi o que o primeiro réu fez. Assumiu a direccdo do pagamento do imposto do
selo devido pela autora sem para tal ter poderes de representacdo ou outra
autorizacao e fé-lo por conta da autora e no interesse desta, a qual assim vé cumprida
com dinheiro seu uma obrigacdo fiscal também sua.

O primeiro réu actuou, pois, no ambito da gestao de negdcios alheios.

Verificados que estejam determinados pressupostos, esta fonte das obrigaches
gera na pessoa dona do negdcio o dever de reembolsar as despesas indispensaveis
feitas pelo gestor (art. 462°do CC) e gera também o dever de ratificar a boa gestao
feita pelo gestor e o dever de assumir para si 0s actos praticados pelo gestor, quer em
nome do dono do negédcio, quer em nome do préprio gestor. Com efeito, se a gestao for
feita em nome do dono do neg6cio, o0 gestor representa-o sem poderes de
representacao e se o gestor actuar em nome proprio aplica-se o regime do mandato
sem representacao, nos termos do disposto no art. 465°do CC.

O que releva é que o gestor actue “em conformidade com 0 interesse e a vontade,
real ou presumivel, do dono do negocio” (art. 462° do CC). E o primeiro réu actuou
claramente em conformidade com o interesse e com a vontade presumivel da autora
em face da venda validamente feita pelo seu representante. A vontade presumivel da
autora é a de honrar o pagamento das suas dividas fiscais. Nem pode ser outra em
face dos dados dos autos em que ndo se levantam quaisquer dividas contra a
obrigacdo fiscal da autora. Assim, a autora, enquanto dona do negdcio, tem o dever
de reembolsar a despesa fundadamente julgada indispensavel pelo gestor e julgada

também indispensavel por qualquer pessoa respeitadora das obrigacdes fiscais.
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Por outro lado, caso 0 primeiro réu tenha procedido ao pagamento do imposto
invocando que o fazia em nome da autora, o que se desconhece, entdo a autora,
porque outorgou procuracao ao primeiro réu para este vender, contribuiu para que 0s
Servicos de Financas pudessem fundadamente confiar que o primeiro réu tinha
poderes de representar a autora no pagamento do imposto e, logo, a autora deve
assumir para si esse pagamento. E a economia do n°2 do art. 261°do CC ao dispor
que “... o negocio celebrado por representante sem poderes é eficaz em relagdo ao
representado, independentemente de ratificacdo, se tiverem existido razGes ponderosas,
objectivamente apreciadas, ..., que justificassem a confianca do terceiro de boa fé na
legitimidade do representante, desde que o representado tenha conscientemente
contribuido para fundar a confianga do terceiro”.

Por outro lado ainda, caso o primeiro réu tenha procedido ao pagamento do
imposto invocando que o fazia em seu préprio nome, o que também se desconhece,
entdo a autora, nos termos do disposto nos arts. 465°e 1108°do CC deve reembolsar o
primeiro réu como se fosse seu mandatario.

Procede, pois, de acordo com o regime juridico da gestdo de negdcios a excepcao
do primeiro réu, ndo tendo este que devolver a autora a parte do preco que recebeu
pela venda que fez do imdvel da autora e que despendeu no pagamento do imposto do
selo devido pela propria autora (MOP350.200,00).

E n&o se diga em contrario, como faz a autora nas suas alegagdes de Direito na
tentativa de afastar que a gestéo de negocios fosse no interesse da propria autora, que
a autora ndo teria de pagar o imposto se a sua casa s fosse vendida mais tarde. O
interesse da autora em honrar a sua divida fiscal é diferente do interesse em contrair a
divida fiscal. A autora seguramente ndo em interesse em contrair a divida fiscal, mas,
uma vez contraida esta divida, tem interesse em paga-la. Ora, a divida foi validamente

contraida, pois o primeiro réu tinha poderes para vender e, a vendendo validamente
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dentro dos poderes que tinha, gerou a obrigacao tributaria da autora.

Conclui-se, pois, que o primeiro réu pode deduzir no preco a quantia que pagou
pela autora a titulo de imposto.

e) Quanto a compensacao de créditos.

Consideragdes gerais.

O primeiro réu pretende ainda recusar a devolucdo de parte do preco por
pretender utiliza-lo para pagar o seu préprio crédito sobre a autora.

A controvérsia é aqui linear: o réu diz que a autora lhe conferiu procuracéo para
garantir a obrigacdo de restituicdo da quantia mutuada com juros remuneratérios e
que, como a autora ndo cumpriu aquela obrigacdo, a qual se venceu apds
interpelacdo, o réu utilizou a procuracdo, vendeu e pagou a si proprio a divida da
autora.

Como resulta da epigrafe do capitulo iniciado com o art. 828° do CC, a
compensacao de créditos € uma forma de extincdo das obrigacbes diferente do
cumprimento.

Vejamos se o instituto da compensacao de créditos concede ao réu procurador a
faculdade de recusar a restituicdo nos termos do ja referido n®2 do art. 1235°do CC.

J& se concluiu que o réu procurador deve restituir o preco a autora
(HKD3.400.000,00), com excepcdo da parte que esta ndo peticionou
(HKD2.230.000,00) e com excepcao da parte que utilizou para pagar o imposto do
selo devido pela autora (MOP350.200,00).

Também é inquestionavel que a autora deve restituir a quantia que recebeu do
primeiro réu (HKD500.000,00). E uma obrigacio do mutuario, decorrente do contrato
de mdtuo que a autora e o primeiro réu celebraram e que ndo questionam aqui (art.
1070°do CC).

Dispoe o art. 838° do CC no seu n° 1 que “quando duas pessoas sejam
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reciprocamente credor e devedor, qualquer delas pode livrar-se da sua obrigacdo por
meio da compensacdo com a obrigacdo do seu credor, verificados 0s seguintes
requisitos cumulativos:

a) Ser o seu crédito exigivel judicialmente e ndo proceder contra ele excepcgao,
peremptoria ou dilatéria, de direito material;

b) Terem as duas obrigagBes por objecto coisas fungiveis da mesma espécie e
qualidade”.

Todos o0s pressupostos da compensacao se verificam no caso dos autos. Apenas a
exigibilidade do crédito do primeiro réu reclama algumas consideragdes. Na verdade,
é inegavel que as duas obrigacdes tém por objecto coisas fungiveis da mesma espécie
e qualidade e nenhuma excepc¢do, peremptéria ou dilatéria, de direito material foi
oposta pela autora ao crédito do primeiro réu de forma a merecer procedéncia. Com
efeito, apenas foi excepcionado o pagamento, mas de forma improcedente por nédo se
ter provado. E cabia a autora alegar e provar as razdes impeditivas do direito do réu
a compensacao de crédito.

Da exigibilidade do crédito do primeiro réu (juros).

Os créditos sdo exigiveis judicialmente se as correspectivas obrigacdes estao
vencidas e se a sua exigibilidade por via judicial ndo esta excluida, como ocorre com
as obrigac0es naturais.

Por regra, as obrigagdes vencem-se no termo do seu prazo de vencimento ou por
interpelacéo, se ndo tém tal prazo.

O autor alegou que foi acordado em 12/04/2017 que se néo fosse constituida em
180 dias a hipoteca garantindo o empréstimo a autora tinha de pagar juros a taxa
anual de 29% desde o dia da celebracdo do matuo (12/04/2017). E alegou também
que a referida hipoteca ndo foi constituida. E certo que tais factos ndo foram

submetidos a julgamento por ndo terem sido selecionados originariamente no
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despacho de seleccdo da matéria de facto nem terem sido aditados a base instrutoria
posteriormente, mas devem aqui ser considerados como provados, pois que foram
alegados, ndo foram impugnados e, nos termos do art. 5629 n°®3 do CPC, devem ser
aqui objecto de solugé@o de Direito. Com efeito, de acordo com tal normativo, devem
ser considerados na fundamentacdo da sentenca, ndo os factos que foram
seleccionados no despacho saneador como assentes e controvertidos, mas “os factos
admitidos por acordo ou ndo impugnados, provados por documento ou por confissdo”
escrita “e os que o tribunal considerar provados...”. Ora, o acordo de constitui¢do de
hipoteca em 180 dias e de vencimento de juros e a falta de constituicdo de hipoteca
sdo factos que foram alegados e estéo assentes por falta de impugnacao. Devem pois
ser tomados em conta na presente sentenca.

Esta, portanto, assente que, nos termos acordados (art. 400°do CC) a autora deve
pagar ao primeiro réu juros do empréstimo de HKD500.000,00 desde 12/04/2017,
remuneratorios enquanto o contrato de matuo vigorar e moratorios em caso de mora
do devedor, mas sempre a taxa anual de 29% (art. 795 n®2 do CC).

Tal obrigacdo de juros estd vencida, ndo carecendo de interpelacdo para se
vencer. Com efeito, tem prazo, vencendo-se anualmente e, na falta de acordo em
contrario, deve ser paga no domicilio do credor (art. 7949 n°®2, al a) e n®4 e art. art.
763°do CC).

Esta, pois, demonstrado o crédito de juros do primeiro réu. E estd demonstrado
que € judicialmente exigivel, pelo que retine este requisito de compensacao.

Da exigibilidade do crédito do primeiro réu (capital emprestado
HKD500.000,00)?

Aqui a situacdo € um pouco mais complexa. De facto, tal como as partes
alegaram, a obrigagcdo de restituicAo do capital mutuado ndo tinha prazo de

vencimento, necessitando de interpelacéo para se vencer (art. 7945 n°1 do CC).
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O primeiro réu alegou, e provou por falta de impugnacdo, que néo foi
convencionado prazo para restituicdo. Assim, s a interpelacéo leva ao vencimento da
obrigacdo da ré restituir a quantia mutuada (arts. 766° e 794 n°1 do CC). O
primeiro réu alegou a interpelacdo, mas desta vez a autora impugnou na réplica (art.
27° da réplica da autora a contestacdo do primeiro réu). Os factos relativos a
interpelacdo ndo foram submetidos a julgamento por nunca terem sido inseridos na
base instrutoria, nem originalmente, nem através de reclamacdo, nem em sede de
audiéncia de julgamento, nos termos da al. f) do art. 553°do CPC. N&o podem, pois,
ser aqui considerados.

Porém, outro facto ocorre que pode ser aqui conhecido, estd provado e pode
“salvar” a referida situacdo processual patoldgica: a notificacdo da contestacdo do
primeiro réu a autora.

Tal notificacdo tem de valer como interpelacdo por aplicacdo analégica da regra
processual que atribui a citacdo o efeito de provocar o vencimento da obrigacao pura
ou sem prazo (arts. 565° n°®3 do CPC) e também por aplicacdo directa da norma
substantiva do art. 794° n°®1 do CC sobre interpelagédo judicial. Com efeito, com a
notificacdo da contestacdo a autora fica a saber que o primeiro réu pretende receber a
quantia que emprestou e que a pretende compensar com o preco que recebeu em nome
da autora.

O tribunal pode aqui conhecer da referida notificacdo. E que a situagio factica
que a sentenga deve solucionar é aquela que “corresponda a situagdo existente no
momento da discussdo” (art. 566°, n° 1 do CC) e que foi alegada pelas partes ou
resulta dos termos do art. 5°do CPC, designadamente factos de conhecimento oficioso
como é a notificagdo feita nos autos (arts. 566° n® 1 e 567° do CPC). Pode pois
levar-se em conta na pressente sentenga o facto que consiste em a autora ter sido

notificada da contestacdo do primeiro réu (facto que tem o efeito juridico de
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interpelacdo, como se referiu).

Portanto, no momento do encerramento da discussao estava vencida a obrigacao
da autora de restituir a quantia mutuada.

Esta, pois, vencida também a obrigacdo da autora de restituir a quantia mutuada,
pelo que pode ser compensada com a obrigacdo do primeiro réu restituir o preco que
recebeu em nome da autora.

Sintese acerca da compensacao de créditos.

A compensacdo opera por comunicacao ao credor (art. 839 n°®1 do CC). Ora,
ndo pode também deixar de atribuir-se a notificacdo da contestacdo o efeito de
comunicacao da vontade do primeiro réu de compensar créditos.

Assim, o primeiro réu recebeu em nome da autora HKD3.400.000,00. Deste valor,
utilizou HKD2.230.000,00 para saldar a divida hipotecaria da autora (valor que ndo é
peticionado pela autora); utilizou HKD340.000,00 para pagar o imposto do selo
devido pela autora (MOP350.200,00:1,03); e utilizou HKD500.000,00 para
compensar o crédito sobre a autora (restituicdo da quantia mutuada). Resta na posse
do primeiro réu HKD330.000,00 (3.400.000 — 2.230.000 — 340.000 — 500.000
=330.000,00).

Nesta quantia de HKD330.000,00 tém de ser deduzidos 0s juros remuneratorios
acordados nos termos supra referidos (29% ao ano).

Tais juros sdo devidos desde 12/04/2017 até 7/6/2018 sobre a quantia de
500.000,00 e sobre a quantia de HKD307.643,00 desde 08/06/2018 a 10/08/2018. Na
verdade, o réu recebeu HKD100.000,00 em 25/5/2018 (al. f) dos factos provados), mas
tal quantia era insuficiente para pagamento dos juros entdo devidos. S6 em 7/6/2018 o
réu recebeu quantia suficiente para pagamento dos juros entdo devidos
(HKD260.000,00 - al. h) da factualidade provada) e ainda excedeu HKD192.357,00
(360.000 - 167.643 [[(500.000 x 29%) = 365] x 422 dias]) para imputar no capital
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emprestado, que ficou reduzido a HKD307.643,00 (500.000 - 192.357), continuando a
vencer juros até 10/8/2018, data em que foi recebida pelo réu quantia que Ihe permitiu
receber todo o capital emprestado.

Deve, pois, ser deduzida a quantia de HKD183.286,00 (167.643 + 15.643
[[(307.643 x 29%) = 365] x 64 dias]) a titulo de juros.

Deve assim o réu restituir a autora a quantia de HKD146.714,00 (330.000 -
183.286), acrescida de juros de mora a taxa legal, contados desde a citacdo até
integral pagamento.

Conclui-se pois que sé uma parte do crédito da autora sobre o primeiro réu
(receber do primeiro réu a parte do prego por este recebida em representacdo da
propria autora e ndo utilizada para pagar dividas da autora) foi validamente
compensado com o crédito do primeiro réu sobre a autora, pelo que s6 nessa parte se
extinguiu a obrigacdo do réu, situacdo que confere a este réu o direito de recusar a
restituicdo a autora de apenas parte do preco da venda e determina a improcedéncia
parcial da pretensédo da autora.

3. Da reconvencao do segundo réu comprador.

A reconvencao do segundo réu foi deduzida subsidiariamente, para o caso de ndo
ser oponivel a autora a compra e venda. Como néo se concluiu pela inoponibilidade,
nao ha que apreciar o pedido reconvencional.

4. Da inoponibilidade da hipoteca.

A autora entende que néo lhe sendo oponivel a venda, ndo lhe é oponivel a
actuacdo do comprador onerando com hipoteca a coisa comprada. Trata-se de um
vicio negocial em cadeia. Trata-se de uma ilegitimidade substantiva do comprador que
adquiriu em contrato viciado e relativamente ineficaz por ndo ser oponivel ao
vendedor e, por isso, ndo pode o comprador onerar a coisa adquirida com limitagdes

com hipoteca oponivel ao vendedor. Trata-se de uma aquisicdo sem oponibilidade a
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autora e, portanto, sem possibilidade de ser exercida contra a autora onerando a
coisa adquirida.

J& concluimos que a compra e venda ndo padece de ineficicia juridica
relativamente a autora, pelo que ha que concluir também que tal inexistente vicio do
contrato de compra e venda ndo se transmitiu ao negdcio juridico de constituicao de
hipoteca.

Improcede, pois, também esta pretensédo da autora.

5. Da litigancia de ma-feé.

O primeiro réu acusou a autora de litigar de ma-fé por ter alegado que restituiu a
quantia que Ihe foi emprestada e por tal restituicdo néo ter ocorrido.

“Diz-se litigante de ma-fé quem, com dolo ou negligéncia grave”, entre outras
situagoes, “tiver alterado a verdade dos factos ou omitido factos relevantes para a
decisdo da causa” (art. 385°, n°2, al. b) do CPC).

Dos autos resulta apenas que ndo se provou gque a autora restituiu. Porém, tal
situacio ndo significa que esteja provado que ndo restituiu, pois a falta de prova de
um facto ndo equivale a prova do facto contrario.

N&o esta, pois, demonstrado nos autos que a autora litigou alegando factos que
sabia ndo terem acontecido, razdo por que ndo se pode concluir que é de qualificar a
forma de litigancia da autora como sendo de ma-fé.

6. Em concluséo.

1. Contrariamente ao que era seu 6nus, a autora ndo logrou demonstrar que ja
havia restituido ao primeiro réu a quantia que este lhe emprestara quando este utilizou
a procuracao que a autora lhe outorgara para garantia de do empréstimo e vendeu o
imovel da autora. Assim, ndo logrou a autora demonstrar que ja estava extinta a
procuracido quando foi utlizada, pelo que improcede a sua pretensdo de ndo lhe ser

oponivel a venda feita através de procuracao extinta.
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2. Também contrariamente ao que era seu 6nus, ndo logrou a autora demonstrar
que acordou com o primeiro réu que a referida procuracdo ndo seria utilizada para
vender e que apenas se destinava a garantir o empréstimo, razao por que nao pode
concluir-se que o primeiro réu excedeu os seus poderes de representacdo quando
vendeu, sendo improcedente a pretendida inoponibilidade da venda derivada do abuso
de poderes de representacao.

3. Tendo o primeiro réu utilizado o preco que recebeu pela venda que fez do
imovel da autora no pagamento de dividas da aurora e para compensacio do seu
crédito sobre a autora, tem obrigacao de restituir & autora a parte do preco que nao
foi compensada.

4. N&o procedendo a pretensdo da autora de ineficicia da venda do seu imovel,
ndo ha que conhecer do pedido do segundo réu de condenacdo da autora a
devolver-lhe o preco que pagou pela compra, pedido que foi feito para o caso de
proceder a referida ineficacia.

5. Nao procedendo a pretensdo da autora de ineficacia da venda do seu imével,
também ndo procede a sua pretensdo de ineficacia subsequente da hipoteca que o
comprador, segundo réu, constituiu a favor do terceiro réu.

6. Nao se encontra litigancia de ma-fé por parte da autora.

*

V-DECISAO

Pelo exposto, julga-se a accao parcialmente procedente, julga-se prejudicado o
conhecimento da reconvencao do segundo réu e, em consequéncia, decide-se:

a) Condenar o primeiro réu (B) a pagar a autora (A) a quantia de
HKD146.714,00 (330.000 - 183.286), acrescida de juros de mora a taxa
legal, contados desde a citacdo até integral pagamento;

b) Absolver os réus do demais peticionado em accao;
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c) N&o conhecer da reconvencao.
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