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A A sentenga recorrida absolveu o Réu dos pedidos formulados na petigdo inicial e considerou
parcialmente procedente o pedido reconvencional formulado na Contestagao.
B. Assim, balizado o objecto do recurso nos termos do disposto no art.©589.°, n.°2, Gltima parte

do CPCM, as questdes a decidir sdo nuclearmente as seguintes:

i. se 0 Réu elidiu a presuncdo resultante do art.© 788.°, n.°1 do CCM de que o ndo
cumprimento da obrigacdo de pagamento da terceira prestacdo do preco da obra
prevista na alinea c) da clausula 8:3 do acordo de conciliagéo extrajudicial (=9t #{ 1
1743), de fls. 87 a 88, celebrado pelas partes em 28/04/2006, nao procedeu de culpa
sua;

ii. se, a Autora tem a obrigacdo de concluir as instalagdes de gas do edificio "XXX
Garden" (......H=" XXX fLff) no prazo de 14 dias a contar do recebimento da 1.2
prestacdo de HKD10.330.471,79 prevista na alinea a) da clausula 8:2do acordo de fls.
87 a 88;

iii. se Autora tem a obrigacdo de obrigacdo de obter a licenca de utilizacdo das instalagbes
de gés do edificio "XXX Garden", no prazo de 14 dias a contar do recebimento da 1.3
prestacdo de HKD10.330.471,79 prevista na alinea a) da clausula 8:2do acordo de fls.
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87 a 88;

iv. se houve incumprimento definitivo das as obrigagBes assumidas na clausula 7:2do
acordo de fls. 87 a 88, outorgado em 28/04/2006,
V. se a ndo emissdo da licenca de utilizacdo das instalacbes de gés do edificio "XXX

Garden™ no prazo de 14 dias a contar do recebimento da 1.2 prestacdo de
HKD10.330.471,79 prevista na alinea a) da clausula 8:2do acordo de fls. 87 a 88 é
imputavel a Autora; e
Vi. no caso o atraso na obtenc¢do da licenga de utilizacdo das instalagBes de gés ndo ser
imputavel a Autora, se 0 Réu pode recusar o cumprimento do disposto na alinea c) do
artigo 8.° do referido acordo de fls. 87 a 88.
Quanto a questdo supra indicada na alinea i) da conclusdo B, o Tribunal a quo decidiu que
sim, na medida em que considerou ser razoavel ao Réu recusar o cumprimento da obrigaco
de pagamento da Ultima prestacdo do prego da obra prevista na alinea c) da clausula 8:2do
acordo.
Para atingir esta concluséo, o Tribunal a quo baseou-se numa dupla presuncdo: primeiro
presumiu o incumprimento da Autora com base nas datas de aprovacdo do projecto das
instalagbes de gas (20/10/2009) e da apresentacdo da peticdo inicial em juizo (14/07/2008),
para, em seguida, com base nesta primeira ilagc8o, retirar a presuncdo de que Autora violou
culposamente a obrigacao de concluir as instalagdes de géas e de obter a respectiva licenca de
utilizagéo.
Quanto as questdes supra indicadas nas alineas ii) e iii) da conclusdo B, o Tribunal a quo
decidiu que a Autora assumiu a obrigacdo de concluir a obra das instalagdes de gas do
edificio "XXX Garden" e de obter a licenca de utilizagdo dessas instalagdes no prazo de 14
dias a contar do recebimento da 1.2prestacdo de HKD10.330.471,79 prevista na al inea a) da
clausula 8.2do acordo de fls. 87 a 88 apenas com base no texto da 7.2clausula desse acordo e
no texto do ponto 19 da "Declaracao sobre os Materiais" de fls. 84 a 91.
Quanto a questdo supra indicada na alinea iv) da concluséo B, o Tribunal a quo decidiu que a
Autora violou as obrigagdes que assumiu na 7.2 cldusula do acordo de fls. 87 a 88,
designadamente o prazo de 14 dias, apenas porque, quando a DSSOPT aprovou o projecto das
instalacdes de gas em 20/10/2009, ja a Autora tinha recebido do Réu a 1.2prestacdo prevista
na alinea a) da clausula 8.2do referido ha mais de um ano.
Quanto a questdo supra indicada na alinea v) da conclusdo B, o Tribunal a quo decidiu que,
embora a culpa da Autora ndo resultasse dos factos provados, o Tribunal a quo presumiu que
a Autora faltou culposamente ao cumprimento das obrigacdes que assumiu na clausula 7.2do
acordo de fls. 87 a 88, com base no disposto no art.°787.° do CCM.
Mas, salvo melhor opinido, afigura-se ndo ser de manter o decidido na sentenca recorrida.
Desde logo, porque a concluséo de que a Autora tem a obrigacio de concluir as instalacdes de
gas e obter a respectiva licenca de utilizacdo no prazo de 14 dias assenta numa interpretacdo
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da clausula 7.2do Acordo de fls. 87 a 88 e do ponto 19 da Declaracdo de fls. 84 a 91 contréaria
ao disposto na clausula 2.2do Contrato de Empreitada de fls. 130 a 135 e ao disposto no art.°
229.°do CCM.

E que, conforme a 7.2cléusula do Acordo de fls. 87 a 88, a Autora obrigou-se apenas a
"concluir todas as obras do "Contrato de Empreitada do Projecto de Construcgdo do ...... no
Novo Aterro de Macau" de fls. 130 a 135 [obrigacao de resultado] e a "tratar junto do governo
da aprovacao final" [obrigacdo de meios] dentro de 14 dias apds [as partes] assinarem o
acordo de conciliacdo e recebida a 1.2prestacdo (cfr. Alinea e) dos Factos Assentes e fls. 87v.
dos autos).

Dito por outras palavras: as obras do edificio " XXX Garden" a que se refere a clausula 7:2do
Acordo de fls. 87 a 88 celebrado pelas partes em 28/04/2006, sdo apenas as obras cujos
projectos foram aprovados DSSOPT e entregues a Autora pelo Réu nos termos e para 0S
efeitos do disposto na clausula 2.2do contrato de empreitada de fls. 130 a 135.

Sucede que o projecto das instalacfes de gés do edificio " XXX Garden" apenas foi aprovado
em 20/10/2009 - ou seja, mais de trés anos depois da celebracdo do acordo de fls. 87 a 88 -
por despacho do Subdirector da DSSOPT, disso tendo o Réu sido notificado por carta datada
de 30/10/2009 (fls. 435).

O que significa que s6 apds a data da notificagdo ao Réu da aprovagdo do projecto das
instalacOes de gas pela DSSOPT, poderia o Réu ter facultado esse projecto a Autora para que
ela pudesse executa-lo nos termos fixados na 2.2clausula do Contrato de Empreitada de fls.
130 a 135, na Declaracio sobre os Materiais de fls. 139 a 142 e no n.°1 do artigo 3.° do
Decreto-Lei n.279/85/M, de 21 de Agosto.

Pelo que, é evidente que "as obras" referidas na clausula 7.2do Acordo de fls. 87 a 88 ndo
podiam incluir as Instalagcbes do Gés, dado tais instalagbes ndo poderem ser concluidas nem
vistoriadas sem que o respectivo projecto fosse apreciado e aprovado pela DSSOPT.

Ainda que - por hip6tese de raciocinio - as obras referidas na clausula 7.2do Acordo de fls. 87
a 88 incluksem as instalagBes de gas, mesmo assim nado poderia a Autora ser responsabilizada
por qualquer atraso na sua execucao.

E que ndo sendo a Autora responsavel pela nem pela apresentacdo nem pela aprovacio do
proj ecto das instalagfes de gas, e resultando da lei que a obra s6 pode ser executada ap6s a
aprovacdo do respectivo projecto pela DSSOPT, afigura-se evidente que a Autora ndo podia
ser responsabilizada pelo facto de a obra ndo poder ser executada sem a prévia aprovacao da
DSSOPT, como, de resto, resulta da 2.2clausula do Contrato de Empreitada de fls. 130 a 135
e dosart.% 3/1e42/1e 3art.°65.° n.°1 do RGCU.

Assim ao considerar imputavel a Autora a culpa pela ndo concluséo das obras das instalagGes
de gas e pela ndo obtencdo da respectiva licenca de utilizacdo, o Tribunal a quo violou 2.2
clausula do Contrato de Empreitada de fls. 130 a 135 e os art.% 3/1 e 42/1 e 3 art.©65.°, n.°1
do RGCU e, por conseguinte, 0 art.°793.°, n.°2, do CCM



590/2012

Por outro lado, o facto de o Réu ter cumprido o disposto na alinea a) e b) da clausula 8.2do
Acordo de fls. 87 e 88, ou seja, de ter pago a Autora a 1.2e a 2.2 prestagdes no valor de
HKD13,255,471.79, depois da vistoria e da emissdo da licenca de utilizacdo do edificio
"XXX Garden", respectivamente [alinea g) dos Factos Assentes] prova, nos termos do art.©
209.°, n.°1 do CCM, que o Réu considerou que a Autora executou todas as obras referidas na
clausula 7.2do Acordo de fls. 87 a 88.

Isto por o pagamento da terceira prestacdo prevista na alinea c) da clausula 8.2do acordo de
fls. 87 a 88 corresponder apenas & mera devolucdo do valor da garantia previsto no ponto X.
W [E & do contrato de empreitada de fls. 130 a 135.

Sendo que o valor da garantia previsto no ponto X. Garantia ( -{ . {#[#!£)do contrato de
empreitada de fls. 130 a 135 nao respeita a quantidade das obras concluidas pela Autora, por
se destinar apenas a cobrir os custos de reparacdo (#4fXH'H']) que possam ocorrer apés a
concluséo dessas obras.

Dito por outras palavras, o pagamento da terceira prestacdo prevista na alinea ¢) da clausula
8.2do acordo de fls. 87 a 88, ndo depende da conformidade da obra do edificio "XXX
Garden" com o que foi convencionado pelas partes, dado o preco dessas obras ja ter sido pago
pelo Réu na sequéncia da vistoria e da emissdo da competente licenca de utilizagdo nos
termos do art.©48.°, n.°4 e 50.°, n.°1 do RGCU [alinea g) dos Factos Assentes], mas apenas
do decurso do prazo de um ano sobre a emissdo da licenca de utilizacdo especificada na
alinea h) dos Factos Assentes.

As obras referidas na clausula 7.2do Acordo de fls. 87 a 88 s&o apenas as obras do edificio do
edificio "XXX Garden" que, tendo sido executados de acordo com o projecto aprovado pela
DSSOPT, foram vistoriadas em 2/05/2006 (fls. 143), dado ser este o sentido que um
declaratério normal, colocado na posicéo do real declaratario, retiraria da declaracio negocial
produzida (art.°228.°, n.°1 do CCM).

Assim, face a prova plena produzida nos autos, designadamente o oficio da DSSOPT de fls.
435, a interpretagdo da clausula 7.2do acordo de fls. 87 a 88 feita pelo Tribunal a quo no
sentido de af se encontrarem incluidas as obras de instalagdo de gés referidas no ponto XI1X
da Declaracdo sobre os Materiais de fls. 139 a 142, néo se afigura conforme ao disposto no
art.2 228.°, n°1 do CCM, por corresponder a um sentido proibido pela 2.2 clausula do
Contrato de Empreitada de fls. 130 a 135 e pelos art.°3/1 e 42/1 e 3 e 65.°, n.°1 do RGCU,
cuja violacao as partes seguramente ndo tiveram em vista.

Por outro lado, a expressdo: "tratar junto do governo da aprovacao final dentro de 14 dias" da
clausula 7.2do Acordo de fls. 87 a 88 ndo significa que a Autora assumiu a obrigacdo de obter
a licenca de utilizacao das instalacdes de gas do edificio "XXX Garden".

Pelo que, face ao disposto no art.© 230.°, n.°1, do CCM, o Tribunal a quo n&o podia ter
atribuido a esta expressao da clausula 7.2do Acordo de fls. 87 a 88 um sentido que nele ndo
tem um minimo de correspondéncia verbal, ainda que imperfeitamente expresso.



BB.

CC.

DD.

EE.

FF.

GG.

HH.

590/2012

Acresce que ndo sendo a Autora o dono da obra, nem tendo sido mandatada para o representar
junto ao governo para requerer quaisquer vistorias e/ou licencas de utilizac8o, afigura-se
evidente que a Autora apenas podia cumprir esta obrigacdo de meios ["tratar junto do governo
da aprovacdo final dentro de 14 dias"] ajudando o Réu na medida das suas possibilidades
enguanto empreiteiro.

Isto é completando todas as obras de que foi incumbida de acordo com o0s projectos
aprovados pela DSSOPT que Ihe foram facultados pelo Réu, para que a vistoria que fosse
requerida pelo Réu consentisse a emisséo da licenca de utilizagdo, como, de facto, consentiu
(vide Auto de vistoria de fls. 143).

Assim, a responsabilidade pela ndo emissdo ou emissdo atrasada de qualquer licenca,
designadamente da licenca das instalagBes de gés, nunca poderia ter sido imputada a Autora,
por o requerimento de vistoria e/ou da licenca de utilizacdo dessas instalagdes traduzir o
exercicio de um poder préprio do dono da obra de que a Autora nunca foi investida, conforme
resulta provado pelo Auto de Vistoria de fls. 143, pelo documento de DSSOPT de fls. 161 e
pelo requerimento de vistoria de fls. 421 e ss., ambos subscritos pelo Réu em representacao
do dono da obra.

Sendo evidente que a Autora ndo assumiu outras obrigacfes sendo as enunciadas na clausula
7.2do Acordo de fls. 87 a 88 assinado pelas partes em 28/04/2006 (cfr. alinea b) dos Factos
Assentes).

E o que afa Autora assumiu, j& integralmente cumpriu, dado que a vistoria da DSSOPT as
obras executadas de acordo com os projectos aprovados pela DSSOPT, foi realizada em
02/05/2006 (vide fls. 143 dos autos) tendo a subsequente licenga de utilizacdo do edificio
"XXX Garden" sido emitida em 10/08/2006 (cfr. alinea h) dos Factos Assentes).

O que significa que o Autor ndo violou a 7.2clausula nem, por conseguinte, a 10.2clausula do
Acordo de fls. 87 a 88, pelo que como screve Calvao da Silva ob. cit., pags. 254/5: "...se a
obrigacdo principal foi cumprida, pontualmente, ndo ha dano a compensar.

Por outro lado, o Réu n&o alegou nem provou os factos integradores da excepgao peremptoria
do ndo cumprimento definitivo do Acordo de fls. 87 a 88 alegada pelo Réu nos artigos 46.° e
ss. e 100 da sua Contestacdo (art.°335.°, n.°2 do CCM).

Concretamente, 0 Réu ndo alegou nem provou que a data do Acordo de fls. 87 a 88, em
28/04/2006, ja se encontrava aprovado o projecto das instalagBes de gas ([ 1AL 7 (15 =7k)
referidas no ponto XIX da Declaracdo sobre os Materiais de fls. 139 a 142 (art.°© 3/1 do
RGCU), nem que tinha facultado esse projecto a Autora para que ela o pudesse executar (2.a
clausula do contrato de empreitada de fls. 130 a 135), nem que tinha requerido e pago a
competente licenca de obras, sem a qual a Autora ndo podia dar inicio a execugao das obras
das instalacdes de gas conforme o projecto aprovado pela DSSOPT (n.% 1 e 3 do artigo 42.°
do RGCU).

E ndo tendo o Réu feito a prova de que a Autora se absteve de cumprir, na medida das suas
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possibilidades, a obrigacdo de tratar junto do governo da aprovacao final prevista na clausula
7.2do acordo de fls. 87 a 88, o Tribunal a quo ndo podia ter presumido tal incumprimento
pelo facto de a licenca de utilizacdo das instalacBes de géas do edificio "XXX Garden" ter sido
emitida para além do prazo de 14 dias a contar do recebimento pela Autora da 1.2prestacéo de
HKD10.330.471,79 prevista na alinea a) da clausula 8:a do acordo de fls. 87 a 88, sob pena
de violag&o do dipsoto no art.°335.°, n.°2 do CCM

O tribunal a quo presumiu a culpa da Autora no incumprimento das obrigacGes de acabar as
instalacdes de gés e de obtencdo da sua licenca, tendo, por conseguinte, concluido, a final, ser
razoavel que o Réu recusasse cumprir a obrigacdo de pagar o valor da terceira prestagao
(HKD2.929.000,00) previsto na alinea c) da clausula 8:2do acordo de fls. 87 a 88.

Mas, salvo melhor opinido, tal decis@o do Tribunal ndo se afigura correcta.

O que nos leva a quest&o de saber se 0 Réu elidiu a presuncéo resultante do art.©788.°, n.°1
do CCM de que o ndo cumprimento da obrigacdo de pagamento da terceira prestacdo do
preco da obra prevista na alinea c) da clausula 8:2do acordo de fls. 87 a 88, celebrado pelas
partes em 28/04/2006, ndo procedeu de culpa sua.

E, na perspectiva da Autora, o0 Réu ndo elidiu essa presuncdo legal.

Isto porque beneficiando a Autora, face ao disposto no art.©337.°, n.°1 ex vi do art.©788.°, n.°
1 do CCM, de dispensa ou liberacdo do énus da prova do incumprimento da obrigacdo do
Réu/devedor prevista na alinea c) do artigo 8.°do acordo de fls. 87 a 88 quanto ao pagamento
da terceira prestacdo de HKD2,925,000 do precgo das obras, por um lado, e ndo tendo ficado
provados quaisquer factos alegados pelo Réu/devedor (impeditivos, modificativos ou
extintivos) susceptiveis de elidir a presuncgdo resultante do art.°788.°, n.°1 do CCM de que o
ndo cumprimento da obrigacdo ndo procedeu de culpa sua, por outro, prevalece, a final, essa
presuncdo legal.

Com efeito, os factos relativos ao incumprimento culposo pela Autora das obrigacbes
previstas na 7.2clausula do acordo de fls. 87 a 88 e, por conseguinte, da sua 10.2clausula,
enquanto factos supostamente impeditivos ou extintivos do direito invocado pela
Autor/credora, integram ou constituem segundo o art.°412.°, n.°3 do CPCM, uma excepc¢ao
peremptdria ou de direito material.

Mas, tendo-se frustrado a prova da matéria dos quesitos 4,°, 5,° 8,°, 18.° e 20.° da Base
Instrutéria que o Réu alegara, respectivamente, nos art.©77,°, 91.°, 78.9, 81.°,32,° Contestagdo
e no art.25.° da Tréplica, ndo se provou que a falta de cumprimento da obrigac&o prevista na
alinea c) da clausula 8.2do acordo de fls. 87 a 88 ndo procedeu de culpa do Réu (art.©788.° do
CCM), pelo que tudo se passa como se tais factos ndo tivessem sido alegados.

E, se tudo se passa como se estes factos ndo tivessem sido alegados pela parte a quem
aproveitavam, ou seja, pelo Réu, isso significa que 0 Réu ndo cumpriu o énus da alegacéo e
prova dos factos impeditivos, modificativos ou extintivos do direito invocado na peticdo
inicial pela Autora, conforme lhe impunha o disposto no art.©335.°, n.°2 do CCM.
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O Réu tinha assim o duplo énus da alegacéo e prova dos factos impeditivos, modificativos ou
extintivos do direito invocado pela Autora, quer na qualidade de réu por forca do do disposto
no art.©335,°, n.°2 do CCM, quer na qualidade de reconvinte, por forca do disposto no art.°
335,° n.21, do mesmo diploma.

Designadamente o Réu/reconvinte tinha o énus de provar, pelo menos, a seguinte
factualidade:

1. gue incumbia & Autora a responsabilidade pela apresentacéo e aprovacgdo do projecto
das instalacfes de gas junto a DSSOPT;
2. que as obras referidas na clausula 7.a do acordo de fls. 87 a 88 incluiam a obra das

instalacdes de gés, por a data do acordo de fls. 87 a 88, em 28/04/2006, o projecto
dessas instalagdes ja se encontrar aprovado pela DSSOPT;

3. gue a Autora se obrigou a obter a licenca de utilizacdo das instalagdes de gés dentro de
14 dias a contar de 28 de Abril de 2006;

4, que, a data do acordo de fls. 87 a 88, em 28/0412006, o projecto das instalacbes de gas
aprovado pela DSSOPT ja fora entregue pelo Réu a Autora para que ela o executasse
conforme previsto na 2.2clausula do contrato de empreitada de fls. 130 a 135 e no art.©
311 do RGCU;

5. que, a data do acordo de fls. 87 a 88, em 28/04/2006, 0 Réu ja tinha requerido e pago a
licenca de obras necessaria a execucao das instalagBes de gas, a que se referem os n.%
1 e 3 do artigo 42.°do RGCU;

6. que, a data do acordo de fls. 87 a 88, em 28/0412006, nada obstava & execucao das
obras das instalacdes de gés pela Autora conforme o projecto aprovado pela DSSOPT;
7. gue a expressdo "conclusdo da aprovacao final" contida na alinea a) da clausula 8.2do

acordo de fls. 87 a 88 ndo se referia a todas as obras previstas na clausula 7.2 desse
mesmo acordo;

8. que a "licenca de utilizacao" prevista na alinea b) da clausula 8.2do acordo de fls. 87 a
88 nao se referia a todas as obras previstas na clausula 7.2desse mesmo acordo;
9. que os dois pagamentos previstos nas alinea a) e b) da clausula 8.2do acordo de fls. 87

a 88 efectuados pelo Réu a Autora pela "conclusao da aprovagdo final" e pela emisséo
da licenca de utilizacdo [alinea h) dos "Factos Assentes'] ndo respeitaram a todas as
obras que Autora se obrigou a executar na clausula 7.2desse mesmo acordo.
Mas o certo é que o Réu ndo conseguiu fazé-lo, pelo que ao considerar procedente a excepgao
de ndo cumprimento deduzida nos art.% 46.°, 47.° e 100.° da Contestacdo e parcialmente
procedente o pedido reconvencional, o Tribunal a quo violou o0 art.©335.°, n.°2 do CCM e 0
art.2437.° do CPCM.
Também ndo poderia o Tribunal a quo ter decidido, por presuncéo, que as obras referidas na
clausula 7.2do Acordo de fis. 87 a 88 respeitavam as instalagOes de gas (7 315 +7k).
Isto porque factos provados na alinea e) dos Factos Assentes e na resposta ao quesito 5.° da
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Base Instrutéria ndo consentem a ilacdo que deles retirou o Tribunal a quo (art.° 342.° do
CCM), na medida em que a existéncia dos factos conhecidos (base da presuncdo) donde o
tribunal recorrido partiu ndo induzem necessariamente a conclusdo da existéncia dos factos
presumidos.

Por outro lado, ainda que os factos provados na alinea e) dos Factos Assentes e na resposta ao
quesito 5.° da Base Instrutoria consentissem a ilagdo que deles retirou o Tribunal a quo,
mesmo assim tal ilagdo teria sido elidida mediante a prova em contrario produzida nos autos
(art.°343.°,n.°2 do CCM).

Isto porque a Autora, enquanto reconvinda, provou os factos impeditivos e extintivos do
direito invocado pelo Réu reconvinte no pedido reconvencional.

Com efeito, através da 2.2clausula do contrato de empreitada de fis. 130 a 135, do auto de
vistoria de fis. 143, das alineas g) e h) dos Factos Assentes, do oficio da DSSOPT de fls. 435
e das respostas aos quesitos 1.° e 25.° da Base Instrutdria, a Autora, enquanto reconvinda,
provou que cumpriu a obrigacdo de resultado e a obrigacdo de meios que assumiu na clausula
7:2do acordo de fis. 87 a 88 e que as instalacdes de gé&s ndo faziam parte das obras a realizar
por o respectivo projecto ndo se encontrar aprovado pelas obras publicas.

E ainda que as instalagdes de gas fizessem parte das obras que a Autora se obrigou a executar
na cléusula 'I'" do acordo de fis. 87 e 88 - e ndo fazem - mesmo assim a Autora ndo seria
culpada pelo atraso de emisséo de licenca de utilizag&o dessas instalagBes.

Isto por o pedido de aprovacdo do respectivo projecto na DSSOPT ser da exclusiva
responsabilidade do Réu, ndo tendo por isso a Autora violado a clausula 7.2do Acordo de fls,
87 a 88, nem tendo, por conseguinte, de devolver o preco da empreitada que recebeu ao
abrigo das alineas a) e b) da clausula 8.2desse mesmo acordo.

Dai que, face aos factos assentes, aos factos provados em julgamento e aos factos que
resultam provados por documentos auténticos (cuja genuinidade ndo foi impugnada) e por
documentos particulares (cuja autoria foi atribuida ao Réu sem por ele ter sido impugnada),
afigura-se ter a Autora cumprido as obrigacgOes previstas na clausula 7.2do acordo de fls. 87 e
88, ndo havendo, por conseguinte, incumprimento da sua parte.

Face a sua natureza compensatdria, e ndo moratoria, a clausula penal prevista na clausula 10.2
do acordo de fls. 87 a 88 e apenas seria devida, pelo empreiteiro, em caso de incumprimento
definitivo da execucdo da obra, e ndo em funcdo do seu atraso culposo na execucdo de
alguma parte da obra, v.g., as instalactes de gés.

Acresce que, ndo se tendo provado que o prazo contratado na clausula 7.2do acordo de fls. 87
a 88 fosse insusceptivel de ser alterado, o Réu tinha que converter a mora da Autora em
incumprimento definitivo, através de interpelagdo admonitoria, ou demonstrar que
objectivamente, pela conduta da Autora, tinha perdido interesse na prestacdo desta.

Mas nada disto foi feito pelo Réu, o qual que se limitou a invocar nos art.© 46.° e 47.° da
Contestacdo a excepcdo de ndo cumprimento (art.°422.° do CCM) na modalidade de exceptio
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non rite adimpleti contractu, da obrigacdo da Autora de complementar a instalacdo do sistema
de conserva e conducao de gas do petroleo liquido.

Na&o ha pois, incumprimento definitivo na medida em a propria excep¢do de ndo cumprimento
prevista art.°422.° do CCM que 0 Réu usou nos art.°46.2e 47.° da Contestacdo pressupde,
ndo o incumprimento definitivo, mas apenas a mora.

Com efeito, A excepgdo de ndo cumprimento pressupde a validade do contrato e deve ser
invocada quando o contraente que a invoca pretende a manutencdo do contrato, tendo apenas
em vista suspender o cumprimento da sua obrigacdo até que o outro contraente, em mora ou
que cumpriu defeituosamente, cumpra a sua obrigagdo ou elimine o defeito.

Sendo pacffico que a exceptio ndo pode ser invocada com sacrificio do principio da boa fé, o
qual constitui um limite a sua invocagao, podendo conduzir inclusivamente a sua negagao ou
asua reducdo (Ac. RC, de 09.11.99, CJ, T 5:19).

Ora, no caso em apreco foi manifestamente isso que sucedeu.

Isto porque o que o Réu pretendeu ao invocar a excep¢do de ndo cumprimento nos art.©46.° e
47.° da Contestacdo ndo foi obter a suspensdo a exigibilidade da sua prestagcdo enquanto a
Autora ndo cumprisse a dela, mas, ao invés, ndo cumprir, de todo, a sua obrigacdo de pagar o
preco acordado na alinea c) da clausula 8.2do acordo de fls. 87 a 88.

E o que resulta da contradicdo I6gica entre o alegado nos art.% 46.° e 47.° da ContestaGAo,
que pressupBe a mora, por um lado, e 0 art.2100.°, que pressupde o incumprimento definitivo,
por outro.

Sucede que a excepcao de ndo cumprimento do contrato ndo possibilita essa solucéo.

O recorrido alegou o ndo cumprimento da obrigacdo da recorrente para justificar o néo
pagamento do prego acordado na alinea c) da clausula 8.a do acordo de fls. 87 a 88 e o
incumprimento definitivo para justificar a condenacdo da Autora na pena convencional
prevista na clausula 10.2desse mesmo acordo.

Mas, fundando-se o pedido reconvencional, ndo na simples mora inerente a excepgao de ndo
cumprimento, mas no incumprimento definitivo da prestacdo da contraparte, ndo bastava ao
Réu ter invocado a exceptio nos art.° 46.° e ss. da Contestacdo, impondo-se que
primeiramente interpelasse a Autora para cumprir aquilo a que se tinha obrigado nos termos e
para os efeitos do disposto nos art.% 797.9 n.°1, b) e 790.°, n.°2, ambos do CCM.

Tal ndo aconteceu.

Desde logo, porque dos autos ndo resulta que o recorrido tenha fixado a Autora um prazo
admonitorio para que esta cumprisse a obrigacdo em falta, sendo certo que era ao Réu que
incumbia alegar e provar tais factos, constitutivos da excepcao invocada.

Também nédo resulta alegado nem demonstrado que o recorrido tenha informado a recorrente
que ndo lhe pagava enquanto esta ndo cumprisse totalmente a sua obrigacao, sendo certo que
resultou provado que o recorrido foi interpelado para pagar.

Também nao resulta demonstrado que o recorrido tenha resolvido o acordo de fls. 87 e 88 por
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causa do incumprimento da Autora, nem que a tenha informado de que perdera o interesse na
prestacdo em virtude do cumprimento parcial daquela, sendo certo que, apenas, em sede de
contestacdo veio alegar a referida excepcdo de ndo cumprimento, sem que, contudo, tivesse
usado da faculdade de resolucéo do contrato (art.2790.°, n.°2 do CCM).

No caso concreto, resulta dos articulados ndo se mostrar sequer alegada factualidade
susceptivel de integrar, nem a existéncia de interpelagdo admonitéria, nem a objectiva perda
de interesse negocial do Réu sem a qual ndo era possivel ao tribunal a quo considerar
convertida a mora do devedor em incumprimento definitivo onde se funda a condenacao da
Autora.

Assim, ao considerar parcialmente procedente o pedido reconvencional do Réu, o qual se
funda na excepcdo de ndo cumprimento da clausula 7.° do acordo de fls. 87 a 88, e
pressuponda esta exceptio apenas a mora e ndo o incumprimento definitivo, o Tribunal a quo
violou os art.°787.°e 797.°, n.°1, b) do CCM.

Por outro lado, afigura-se abusiva a conduta do contraente que ndo pagou o preco acordado,
apesar de interpelado extrajudicialmente, e, apenas quando demandado, invoca a excepc¢éo de
ndo cumprimento, sem que antes tivesse comunicado ao outro contraente de que nao
cumpriria enquanto aquele ndo cumprisse, ou lhe tivesse comunicado a perda de interesse na
prestacéo.

Por isso, a conduta do recorrido viola os principios da boa-fé contratual e consubstancia, de
facto, abuso de direito (art.©326.° ex vi do art.°752.°, n.°2 do CCM).

E é isso que sucede no caso "sub judice", dado que, ndo obstante o recorrido ter alegado a
excepgdo de ndo cumprimento da clausula 7.2do acordo de fls. 87 e 88, o certo é que ele ndo
resolveu esse acordo, nem pediu a sua resolucéo, pelo que sempre teria de improceder o seu
pedido reconvencional.

Assim, tendo a clausula 10.2do acordo de fls. 87 a 88 a natureza de uma clausula penal
compensatéria do incumprimento definitivo, ndo podia ter sido accionada pelo Réu sem que
se verificasse o incumprimento definitivo pela Autora das obrigagdes previstas na clausula T?
do acordo de fls. 87 a 88, o que qual sé teria ocorrido se 0 Réu tivesse convertido a mora em
incumprimento definitivo através da fixagcdo a Autora de um prazo admonitorio que ela néo
tivesse cumprido (art.©797.°, n.°1, alinea b) do CCM), o que ndo se verificou.

Se a condenagdo assentasse na mora da Autora, relativamente a qualquer das clausulas do
acordo de fls. 87 a 88, ainda se podia acompanhar o raciocinio do Tribunal a quo, mas,
assentando a condenacdo no facto de a Autora ndo ter cumprido o prazo fixado na clausula 7.2
desse acordo, ndo pode ser atendido tal fundamento, porque a pena convencional fixada
clausula 10.2daquele acordo pressupde o incumprimento definitivo do empreiteiro; sendo que
esse sO poderia ter ocorrido, repete-se, ap6s a fixacdo e o0 decurso de prazo cominatério, que
ndo existiu.

Pelo que teria 0 Réu que ter decaido no pedido reconvencional, por ndo se verificar o
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pressuposto (incumprimento definitivo) do qual dependia a aplicacdo clausula penal
compensatoria prevista na clausula 10.2do acordo de fls. 87 a 88.

Procede, pois, nesta parte, o recurso, devendo a sentenca recorrida ser revogada e o recorrido
condenado a pagar a recorrente as quantias prevista na alinea c) da cldusula 8.a do acordo de
fls. 87 e 88 acrescida dos juros civis e comerciais vencidos desde a citagdo até integral
pagamento (arts. 793.°, 794.°,n° 2, al. a) e 795.° do CCM), tendo em conta a matéria de facto
provada sob as alineas h) e e) dos Factos Assentes.

Caso assim ndo se entenda, sendo a clausula penal fixada na clausula 10.2do contrato de fls.
87 a 88 manifestamente excessiva, nada obsta a sua reducdo oficiosa.

Desde logo, porque o incumprimento da clausula 7.2do contrato do acordo de fls. 87 a 88
ter-se ia devido ao atraso (ndo imputével a Autora) na aprovacgdo do projecto das instalagdes
de gés pela DSSOPT, conforme resulta, v.g., da forca probatéria plena do oficio de fls. 435.
Depois, porque o montante da clausula penal moratéria (HKD13,255,471.79) fixado na
clausulal0.2do acordo de fls. 87 a 88 esta muito préximo do valor total do acordo de fls. 87 e
88, (HKD16,180,471.79), sendo 453% superior a parte do preco (HKD2.929.000,00) retido
pelo Réu como garantia das obras (alinea c) da clausula 8.3.

Depois porque o Réu litigou contra a verdade dos factos por si consabida e as circunstancias
concretas do negdcio e os interesses dos intervenientes, tendo sido, por isso, condenado em
litigancia de ma fé.

Assim, tendo em conta o refiexo das razdes do ndo cumprimento da clausula 7.2do acordo de
fls, 87 a 88 no grau de culpabilidade da Autora, a exagerada desproporcéao entre o valor total
do acordo (HKD16,180,471.79), e a pena convencional estabelecida na sua clausula 10.2
(HKD13,255,471.79), a ma fé do Réu, os interesses dos intervenientes e as demais
circunsténcias concretas do negécio, afigura-se mais de acordo com a equidade, a reducéo do
valor da clausula penal para a quantia de HKD2.929.000,00 que é também o valor que foi
considerado suficiente pelas partes na alinea ¢) da clausula 8.2do acordo de fls. 87 a 88 para
garantir o integral e correcto cumprimento da empreitada do edificio "XXX Garden".

Caso contrério, cairiamos na situacao de abuso de direito prevista no art.°326.° do CCM, em
que o valor da clausula penal, corresponderia na pratica, ao preco total em falta das obras
previstas na clausula 7.2acordo de fls. 87 a 88, as quais foram vistoriadas pela DSSOPT em
2/05/2006 e objecto de parecer favoravel a emissdo da competente licenga de utilizacdo em
8/08/2006 (Auto de Vistoria de fls. 143), a qual foi emitida em 10/08/2006 [alinea h) dos
Factos Assentes]

Em todo o caso, quer se mantenha ou reduza o valor da pena convencional -fixada na clausula
10.2do acordo de fls. 87 a 88, sempre seria devido a Autora a devolucao do valor do preco da
garantia da obra previsto na alinea c) da clausula 8.a desse acordo, dado que a haver lugar ao
pagamento da clausula penal, tudo se passa como se o dever de prestar [a obrigacdo nao
cumprida] tenha sido substituido pelo dever de indemnizar.
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- O Autor é uma companhia limitada, inscrita na Conservatdria de Registo Comercial e de Bens
Méveis de Macau sob o numero de empresario comercial da pessoal singular 15666(S0O), exercendo
actividade de desenvolvimento dos bens iméveis (=i 4181 A)F) .
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- Na sequéncia do processo que correu termos neste tribunal sob o numero CV3-06-0003-CAO entre
aqui A. e o R. foi celebrado o acordo extrajudicial que consta de folhas 87 e 88 e aqui se da por
integralmente reproduzido para todos os efeitos legais (Li’g”éj@]i%f B):f) .

- Naquele acordo A. ¢ R. nos termos do artigo 3 do “Contrato de Empreitada das Obras de
Construcdes do Zona dos Novos Aterros do Porto Exterior, ...... s ” ajustaram o preco global de
construgcdo do mesmo contrato, fixando-o no montante de HK$54,921,393.00, o réu em causa ja
pagou ao autor o montante de HK$42,319,528.21 como quantia das obras, promete pagar 0 montante
de HK$12,601,864.79 e uma Companhia de Fomento Predial concorda em pagar nome do réu o
montante de HK$3,578,607.00 & A., como subsidio do preco global de construcdo do aludido
edificio, pelo que o R. em causa ndo necessita de pagar a referida quantia (L"F"é‘I/EJiEH’ C)ZH).

- Nos termos do acordo referido em b) a A. concordou em devolver ao R. a Livranga (recibo de
empréstimo do governo) indicada no artigo 5° do “Contrato de Empreitada das Obras de Construgdes
da Zona dos Novos Aterros do Porto Exterior, ...... R ”, aquando da assinatura do acordo de
conciliagdo e recebida a 12prestacéo (=& 514 D)) .

- Nos termos do acordo referido em b) foi ainda estabelecido que a A. e a “F Engineering Design and
Construction co. Ltd” e “H Engineeringand Construction Co, Ltd” concordaram em entregar
incondicionalmente ao R. todas as chaves da fraccéo, os certificados de garantias e instrucfes dos
equipamentos electronicos, e o direito de posse do edificio da Zona dos novos Aterros do Porto
Exterior, ...... , depois da assinatura do acordo de conciliacio e recebida a 12 prestacdo, declarando
ainda a A. que apos assinarem o acordo de conciliacio e recebida a 12prestacao ird concluir todas as
obras do “Contrato de Empreitada das Obras de Construgdes da Zona dos Novos Aterros do Porto
Exterior, ...... ) e ” e tratar junto do governo da aprovagdo final dentro de 14 dias, caso contrrario ira
indemnizar o R. nos termos do artigo 5 e 0 n°®3 do artigio 13° do mesmo contrato. Além disso,
declara que apés a fase de aprovacdo final, ird concluir as infra-estruturas do resort dentro de 90 dias
(indicadas no artigo 5° “Esclarecimento do uso de materiais da Zona dos Novos Aterros do Porto
Exterior, ...... ), caso contrario ira indemnizar o R. nos termos do artigo 5 e 0 n®3 do artigo 13°do
mesmo contrato (~/fiEV Hvdf E)7F) .

- No acordo referido em b) a A. e 0 R. acordaram a forma de pagamento das obras nos seguintes
termos. A) 12 prestacdo no montante de HK$10.330.471,79, a passagem de trés cheques,
respectivamente, um cheque n.© HA8LXXXX do Banco Delta Asia no montante de
HK$5.330.471,79, um cheque n.° HA81XXXX do Banco Delta Asia no montante de
HK$1.421.393,00 e um cheque n.© HC74XXXX do Banco da China no montante de
HK$3.578.607,00 depositado no escritdrio do advogado Chio Tak Wo, bem como delegou ao
advogado Chio Tak Wo para entregar os dois cheques ao autor, 2 dias depois da conclusdo da
aprovacdo final na Zona dos Novos Aterros do Porto Exterior, ....... B) a 22prestacdo no montante de
HK$2.925.000,00 sera pago dentro de 30 dias, aquando da obtencao da licenca de utilizacdo. C) a 32
prestagdo no montante de HK$2.925.000,00 como depdsito e garantia das obras, serd pago um ano
depois da atribuicéo da licenca de utilizagao (=1l i df F)-fi) .
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O R. cumpriu o disposto nas alineas a) e b) do art®8°do contrato referido em b) (L'fﬁg’,j/giéﬁ’ G):) .
A licenca de utilizacdo do edificio da Zona dos Novos Aterros do Porto Exterior, ...... ) e , foi
emitida pela DSSOPT em 10 de Agosto de 2006 (Li’p“gj/giéj’ H)=F1) .

O Réu ndo pagou ao autor a quantia referida na alinea C) do art°8°do acordo mencionado em b) no
montante de HK$2.925.000,00 até 11 de Agosto de 2007 (Li’ﬁgjﬁi%{ 1)) .

No dia 19 de Dezembro de 2002, a A. e 0 R. celebraram o Contrato de Empreitada do Projecto de
Construcéo do ...... no Novo Aterro de Macau, o Contrato Suplementar de Empreitada do Projecto de
Construcéo do ...... no Novo Aterro de Macau, e a Declaragcdo sobre os Materiais do ...... no Novo
Aterro de Macau. Na 82clausula do Contrato Suplementar de Empreitada do Projecto de Construgéo
do...... no Novo Aterro de Macau e nas Observacdes (3) da Declaragdo sobre os Materiais do ...... no
Novo Aterro de Macau, é referido que o Contrato Suplementar de Empreitada do Projecto de
Construcéo do ...... no Novo Aterro de Macau e a Declaracdo sobre os Materiais do ...... no Novo
Aterro de Macau sdo documentos inseparaveis do Contrato de empreitada do projecto de construcéo
do ...... no Novo Aterro de Macau tudo conforme documento de folhas 130 a 142 que aqui se d& por
integralmente reproduzido para todos os efeitos legais (LVF@’;I/Q Ve J)IED)

A Autora entregou ao Réu todas as chaves das fraccBes, os certificados de garantias e instrucdes dos
equipamentos electronicos e o direito de posse do edificio da Zona dos Novos Aterros do Porto
Exterior, ...... ([%jﬁ, ﬁﬁ%‘[‘]%ﬁ’?‘jl %) .

A Autora enviou uma notificagdo ao Réu em Fevereiro de 2008, pedindo o pagamento de
HK$2.925.000,00 referida na alinea C) do art®8°do acordo mencionado na alinea em b) dos factos
assentes (I%J?‘ L JFL[“)‘I 2 (%) .

Em Marco de 2008, a Autora através do seu advogado enviou uma carta ao Réu, pedindo o
pagamento da quantia acima referida (?ﬁﬁl 51@@1 JFLITI 3[%).

Né&o provado sem prejuizo do que consta na alinea e) dos factos assentes (l%@ ELFQ‘JFﬁé‘I 4 %) .
No ponto 19 da Declaracdo sobre os Materiais do ...... no Novo Aterro de Macau, as obras
empreitadas pela Autora incluem o sistema de abastecimento de gas de petréleo liquefeito (F’%ﬂ} FHE
IS 1),

Segundo a 122 cléausula do Contrato de Empreitada do Projecto de Construgéo do ...... no Novo
Aterro de Macau, sem a autorizagdo do Réu, a Autora ndo pode subempreitar integralmente as obras
empreitadas a terceiro apenas o podendo fazer parcialmente (I?’ﬁfg‘, ELFQ‘JFL[TI 6 %) .

Caso a Autora subempreitasse integralmente as obras a terceiro e surgisse acidente de qualidade ou
impossibilidade de aprovar a recepgao a prazo, a Autora devia assumir a indemnizacdo por todos 0s
danos causados ao Réu (I?%fﬁl glﬁ?'gﬂfﬁé‘j 7 {5%)).

No dia 6 de Margo de 2007, os servigos de administragdo do Edf. “XXX Fa Un” informaram a
Autora que ja expirou o prazo de reparacdo relativo a (I%J‘g‘[ ﬁl@‘]}ﬁrﬁ 9 %) :

1. Items 1, 3, 4 da fraccdo do 12°andar D (nota de 8 de Fevereiro).

2. Deformacdo do armario de cozinha da fracgdo do 10°andar F (nota de 5 de Fevereiro).

3. Queda de rodapés de baixo do lava loica da cozinha do 9°andar D (nota de 8 de Fevereiro).
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4. Infiltracdo de &gua na base de chuveiro das fracgdes do 8°andar A, 9°andar G, 12°andar E (nota
de Dezembro, Janeiro, Fevereiro).

5. Problemas do aparelho de ar condicionado das frac¢des do 8°andar G (10 de Janeiro).

6. Candeeiro quadrado do corredor (provavelmente por causa do transformador) das fracges do
3%andar B, 6°andar A, C, F, 10°andar B, 13°andar A e 16°andar B.

7. Sinaliza¢do luminosa de saida dos 11°e 16°andar.

8. Candeeiro dos 39, 49, 59 69, 75 8%, 99 119 12°e 14°andar.

9. Nota de reparacdo 1, 2, 3 de 1 de Marco (incluindo antena, electricidade e méquina de lavar
roupa).

10. Notas de reparacéo de 2 e 3 de Marco (incluindo infiltracdo de &gua, candeeiro, porta, méquina
de lavar roupa, fechadura, etc.).

11. Nota de reparacdo de 5 de Margo (infiltracdo de &gua, maquina de lavar roupa e aparelho de ar
condicionado).

- No dia 8 de Margo de 2007 o Réu através a Companhia de Consulta de Obras K Limitada notificou a
Autora e a Companhia de Obras de Construgdo H Limitada referindo que, uma vez que a reparagao
ndo havia sido feita em duas semanas e o contrato estipulava que o Réu tinha o direito de procurar
terceiro para realizar a reparacdo apds este prazo, as despesas com as reparagdes seriam descontadas
no valor da garantia caso a Autora ndo as realizasse no prazo de uma semana (l%@ ELFQ‘JF*[TI 10
% resposta ao quesito da 10°da base instrutdria).

- No dia 25 de Abril de 2007, o Réu através a Companhia de Consulta de Obras K Limitada notificou
a Autora e a Companhia de Obras de Construgdo H Limitada referindo que, uma vez que a reparagéo
ndo tinha sido efectuada no prazo de uma semana, a Autora deveria realizar a reparagao no prazo de
3 dias sob pena do Réu procurar terceiro para a realizar (?ﬁfﬁ, glf—@ujﬁa‘j 11 f%) .

- No dia 26 de Abril de 2007, os servigos de administracdo do Edf. “XXX Fa Un” emitiram a Autora
uma nota de reparag&o, com o seguintes teor (?ﬁfﬁ, gggx%‘ﬂ 12 %)

1. Local publico:
1.  Aporta de vidro da portaria ndo se fecha bem.
2. Afechadura da porta da portaria esta estragado.
3. As pedras no chao abaixo da colona redonda da varanda do edificio (em frente a loja L)
estdo soltas.
4.  Hainfiltracdo de agua em 2 sitios do ginasio, na cozinha, no restaurante e no hall do
clube.
5. A boca da canalizagao do jardim do clube ndo é suficientemente grande e o clube fica
inundado quando chove.
6. Hainfiltracdo de agua através da fissuras das canalizagcBes da parede exterior do clube.
2. Local pablico (iluminacéo):
1.  Candeeiros quadrados dos corredores: 1 do 16°andar, 3 do 15°andar, 1 do 14°andar, 1
do 12°andar, 2 do 11°andar, 2 do 7°andar, 3 do 4°andar, 1 do 3°andar.

590/2012 18



Candeeiros do 16°andar, 1 do 15°andar, 1 do 14°andar, 1 do 10°andar, 1 do 7°andar, 1
do 5°andar (o quebra-luz do 11°andar estragado).

Candeeiros na saida: 1 do 16°andar, 1 do 15°andar, 1 do 14°andar, 2 do 13°andar, 2 do
12°andar, 2 do 11°andar, 1 do 10°andar, 1 do 9°andar, 1 do 8°andar, 1 do 6°andar, 1 do
5°andar, 2 do 3°andar, 1 do clube, 3 do 1°andar, 4 do 2°andar.

Candeeiros do hall do rés-do-chdo estragados: 22 ao todo. Candeeiros estragados nos
pisos: candeeiros na entrada dos elevadores do 6°andar a 16°andar ndo funcionam.

3. Outros no interior:
1.
2.
3.

5.

6.
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O armario em cima do frigorffico da frac¢do do 11°andar B precisa de reparagao.

Ha fendas na bancada da fraccéo do 11°andar E.

A porta principal da fraccao do 13°andar H esta riscada, o proprietério pede para trocar
uma nova ou repara-la.

A fraccdo do 12°andar D precisa das seguintes reparagdes: a fechadura da porta principal
est variada, os armarios da cozinha faltam parafusos, a porta esté danificada.

A fraccdo do 13° andar E precisa das seguintes reparacdes: a porta de madeira esta
deformada, a parede tem fissuras, os armérios da cozinha estdo deformados, o rodapé é
mais alto que o pavimento.

A fraccao do 13°andar D precisa de reparac@es: a porta do suite, a porta da cozinha, gas e
vidro.

A fraccdo do 13°andar F precisa das seguintes reparacfes: o aparelho de micro-ondas
esta mal colocado, todas as janelas e portas sdo dificeis de abrir e a porta deslizante da
varanda esta avariada.

A fraccdo do 14°andar A precisa das seguintes reparagBes: o aparelho de micro-ondas
est4 mal colocado, todas as janelas e portas sdo dificeis de abrir e a porta deslizante da
varanda esta avariada.

O pavimento da fraccdo do 5° andar G ndo estd bem nivelado, nova pavimentacdo
solicitada.

Ar condicionado:

1
2
3
4,
5
A
1

gua:

O aparelho do ar condicionado do suite da fraccao do 9°andar A pinga agua.
Os 2 aparelhos do ar condicionado da sala do 9°andar C pingam &gua.

O da fraccao do 9°andar D ndo ha electricidade.

O da fraccao do 4°andar G nao funciona.

O da fraccio do 3°andar H néo funciona.

Infiltracdo na base de chuveiro da frac¢do do 9°andar C.

Electricidade:
1.
2.

Atomada da cozinha da fraccéo do 11°andar B ndo ha electricidade.
No suite da fraccdo do 3°andar F ndo ha electricidade.
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3. Nao haelectricidade para a maquina de lavar roupa da fraccdo do 7°andar D.

- No dia 2 de Maio de 2007, o Réu através a Companhia de Consulta de Obras K Limitada notificou a
Autora referindo que, uma vez que as reparacdes ndo foram feitas em uma semanas e 0 contrato
estipulava que o Réu tinha o direito de procurar terceiro para realizar a reparacao apos este prazo, as
despesas com as reparacgdes seriam descontadas no valor da garantia caso a Autora ndo a realizasse
no prazo de 3 dias (r%}g‘l ELWJ“JF*,’E 13 %) .

- No dia 17 de Agosto de 2007, o Réu através a Companhia de Consulta de Obras K Limitada
notificou a Autora referindo que, apds a reparacdo dos defeitos do clube do 2°andar e depois de
terem inspeccionado o local, 0 Réu e a Companhia de Consulta de Obras K Limitada verificaram que
parte dos defeitos subsistiam pelo que pediram que a Autora acompanhasse o trabalho de reparacéo e
acabasse dentro de 7 dias (?ﬁﬁ] ﬁl?@ﬂﬁﬁ 14 f%).

- No dia 6 de Setembro de 2007, o Réu através a Companhia de Consulta de Obras K Limitada
notificou a Autora referindo que, mesmo apo6s a reparacdo dos defeitos do clube do 2°andar, o Réu e
a Companhia de Consulta de Obras K Limitada descobriram que parte dos mesmos subsistiam
pedindo a Autora que acompanhasse 0 trabalho de reparacéo e acabasse dentro de 7 dias (?@‘, FLHE
PIAEY 15 1),

- Na correspondéncia acima referida foram apresentados os seguintes defeitos (?’@\[ 215@‘ JFLIEJI 16

5

1. A boca de drenagem esta bloqueada pela grade de aco inoxidavel nova instalada na &rea de
diversdes infantis ao ar livre e é demasiado estreita, ndo é adequada a quantidade de agua a
escoar. Deve ser melhorada.

2. O remate entre a grade de aco inoxidavel nova instalada na &rea de diversGes infantis ao ar
livre e a plataforma nao esté feito.

3. A vedacdo contra dgua deve ser construida até a porta de vidro e deve melhorar a inclinagdo
para evitar tropecamento.

4, A boca do tubo de drenagem na plataforma da area de diversdes infantis é pequeno demais, a
drenagem deve ser melhorada.

5. A vedacdo contra gua dos dois lados da &rea de diversdes infantis devem ser demolida.

Aboca de drenagem em frente a janela de vidro do clube é pequena demais e a capacidade de
drenagem insuficiente. Deve ser retirada a tampa e substitui-la por uma grade de ratos mdvel.
7. A tomada impermeével fora do clube é baixa de mais, deve ser alterada.
- No dia 5 de Novembro de 2007, os servi¢os de administragcdo do XXX notificou a Autora sobre a
necessidade de proceder, entre outras, as seguintes reparagoes (r%?fg*, ﬁlFQ‘JFﬁrﬁT 17 f%):
1. O aparelho de ar condicionado do 13°andar F que pinga agua ainda néo esta reparado.
2. O problema da drenagem do clube ndo esta completamente resolvido.
3. Hab5 fracgdes onde a méquina esterilizadora ainda ndo estd instalada (14°andar B, 14°andar
F, 13°andar C, 13°andar E, 11°andar B).
4. O problema das manchas de agua do 8°andar e do hall do rés-do-chdo néo esta resolvido.
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5. lluminag&o da saida do parque de estacionamento ndo esté reparada.
Estas 5 questdes ja existiam antes de 23 de Agosto.

No dia 8 de Outubro de 2007, a DSSOPT notificou o Réu que, uma vez a qualificagdo do engenheiro
que se responsabiliza pelo planeamento do gas ainda ndo estava confirmada, o plano de revisao do
sistema de abastecimento de gas de petrdleo liquefeito do registo n.° T-4977 ainda ndo possuia
condicdo para ser aprovado (?%fg* FLEE FL' 719 %),

A Autora apresentou ao Réu projectos para resolver os problemas do clube no 2°andar (?’%ﬁ‘[ ol
FL 723 f%).

Quanto as obras de instalacdo do sistema de abastecimento de géas de petroleo liquefeito, os servigos
publicos, nomeadamente o Corpo de Bombeiros e a Comissdo de Seguranca dos Combustiveis,
deram vaérios pareceres, exigindo modificagdes nomeadamente as referentes ao aumento de distancia
existente entre o0 espago de armazenagem do gas de petréleo liquefeito e a via publico (?’ﬁfg‘, FLEE |
o7 25 %),
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Em face de todo o que fica exposto e justificado, o Tribunal julga improcedente a
accao e parcialmente procedente a reconvencao e, em consequéncia, decide:

1. Absolver o Réu, B, dos pedidos formulados pela Autora, Companhia de
Desenvolvimento A, Lda.;

2. Condenar a Autora a restituir ao Réu a quantia de HKD$9.676.864,79;

3. Absolver a Autora dos restantes pedidos reconvencionais formulados pelo
Réu;

4. Ao abrigo do disposto no artigo 385% n& 1 e 2, a) e b) do CPC, condenar o
Réu na multa de 10UCs.

Custas pelas Autora e Réu na proporc¢ao dos respectivos decaimentos.

Registe e Notifique.
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contrato ndo foi invocado na contestacdo, pelo que nesse parte vai indeferida a

reclamagio”.
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