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1) O tribunal a quo julgou parcialmente procedente o 1.° pedido
subsidiario da Autora e improcedente o pedido reconvencional do 1.° Réu.

2)  Outro, no entanto, devia ter sido, na parte ora impugnada, o
sentido (e fundamentacéo) da sentenca.

Primeiro, porque a Autora sé teria a direito a compropriedade da

fraccdo 3.° B do edificio XX ou ao cumprimento em sucedaneo

(sucedadneo pecuniario) se até Junho de 2021 tivesse pago

integralmente o valor HKD580.000,00 previsto no contrato de fls.

24/25, conforme resulta do disposto no art.° 400.°, n.° 1 e 752.°, n.° 1,

ambos do Codigo Civil.

3)  Sucede que a Autora s6 pagou HKD484.000,00, conforme
confessou no artigo 45.°da peticao inicial e se encontra especificado na
alinea H) nos Factos Assentes da seleccdo da matéria de facto.

4)  Por conseguinte, a Autora incumpriu o 2.° paragrafo do contrato
de fls. 24/25 pelo que ela nao tem o direito de resolucdo nem o direito de
crédito de que se arroga.

5) Segundo, porque a Autora s6 teria adquirido o direito a diviséo
“pro rata” do eventual lucro liquido resultante da venda da fracgcao ora em
causa se tivesse alegado e demonstrado ter praticado os actos de
colaboracdo necessarios a venda da fracgao e, por conseguinte, tivesse
viabilizado o cumprimento do contrato de fls. 24/25 pelos Réus nos termos
do disposto no art.° 400.°, n.° 1 e 752.°, n.° 1, ambos do Cdodigo Civil.

6) Dito por outras palavras, a Autora sé teria adquirido o a divisdo
“pro rata” do eventual lucro liquido resultante da venda da fracgcao ora em
causa se tivesse praticado os actos de colaboragdo com a agéncia
imobiliaria necessarios a viabilizagcdo dessa venda, nomeadamente se
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tivesse combinado com ela a forma de mostrar a fraccdo aos potenciais
interessados na sua aquisicao.

7)  Nao o fez, como teria feito uma pessoa normal nas mesmas
circunstancias, pelo que a mora da Autora se presume nos termos do
artigo 788.°, n.° 1, do Codigo Civil, aplicavel ao caso sub judice por forga do
art. 802.°, 2.7 parte, do mesmo diploma.

8) Terceiro porque nenhum dos pressupostos do direito a
resolugao do contrato previstos nos art.” 790.°, n.° 2 e 797.° do Céd. Civil
se verificou no caso ora em apreco.

9) Nao ha perda de perda do interesse do credor, em
consequéncia da mora, apreciada objectivamente, porque em 21.08.2020,
ou seja, ja apds os factos dados como provados nas respostas aos
guesitos 19.° A 26.° da base instrutoria, a Autora demonstrou que
mantinha o interesse no cumprimento do contrato de fls. 24/25 quando
pediu a sua execugao especifica no ponto 3 do pedido subsidiario de fls.
11v e pagou, em 16.12.2020, a parte que |lhe competia pagar aos Réus,
conforme resulta do despacho 17v, do requerimento de fls. 75 e da guia de
fls. 105.

10) Logo, se a Autora tivesse perdido o interesse no cumprimento
do contrato de fls. 24/25 néao teria pedido, como pediu, a sua execugao
especifica a titulo subsidiario, nem o teria cumprido depois de ter pedido a
sua resolucao.

11) Acresce que so¢ faria sentido em falar-se em perda do interesse
da Autora se:

- se ela tivesse cumprido o combinado na 2.% parte do 2.° paragrafo

do contrato de fls. 24/25

- e se se tivesse provado que, por culpa dos Réus, a Autora néao

receberia a parte do produto da venda judicial ou extrajudicial da

fraccao em causa em qualquer uma das modalidades previstas nas
alineas a) a c¢), do art.° 779.> do CPC

- ou que a parte do valor que a Autora receberia dessa venda seria

inferior ao valor total que ela pagara para se tornar comproprietaria

do imovel.

12) Por isso, a Autora requereu a execucéo especifica do contrato
de fls. 24/25 apesar de ja saber que : ¥£2020F6 A &7 A i/, RITEEB
Bk EPIBARE, RAEIEIR, RITHEE2021F687] (4@ XY
%, , conforme confessou no artigo 66.° da peticao inicial.

13) Devia, pois a resposta ao quesito 27.° da base instrutdria ter
sido PROVADO uma vez que a Autora ficou vinculada as afirmacgodes e
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confissoes feitas no artigo 66.° da peticao inicial pelo seu mandatario nos
termos e para os efeitos do art.® 80.° do CPC.

14) Por outro lado, também nao ha perda subjectiva do interesse do
credor pelo decurso do prazo fixado por este mediante interpelacao
admonitoria por a Autora nunca ter fixado qualquer prazo suplementar
peremptdrio para os Réus cumprirem sob pena de o contrato se ter por
definitivamente nédo cumprido se nao se verificasse o pagamento das
prestacdoes em falta.

15) Por ultimo, também ndo ha recusa dos Réus em cumprir o
contrato de fls. 24/25, conforme resulta da resposta ao quesito 26.° da
base instrutoria e do teor da conversa de fls. 460.

16) Quarto, porque, conforme resulta do disposto no art.° 790.°, n.
2, do Codigo Civil, a Autora sé podia resolver o contrato de fls. 24/25 se,
nao estivesse em mora, ou seja, se ja tivesse realizado a sua prestagao
por inteiro nos termos no art.? 400.°, n.° 1 e 752.°, n.° 1, ambos do Codigo
Civil.

17) Sucede que o tribunal deferiu a fls. 112 o pedido de fls.
111/111v de devolucéo a Autora do que ela tinha pago a fls. 105.

18) O que demonstra que a data da prolacdo da sentenca em
02.02.2024, a Autora ainda nao pagara nos termos e para os efeitos do
disposto no art.°790.°, n.° 2, do Codigo Civil, a parte que lhe competia no
valor total de HKD580.000,00,

19) ou seja, ainda nao pagara aos Réus a totalidade do valor a que
se obrigara no contrato de fls. 24/25, pelo ndo podia resolvé-lo enquanto
ela propria estivesse em mora nos termos do art.° 793.°, n.° 2, do Codigo
Civil, nem, por conseguinte, pedir a restituicao do quanto havia prestado.

20) Isto porque a ratio do art.° 790.°, n.° 2, do Codigo Civil € que nos
contratos bilaterais a resolucao existe para proteger a parte nao-
inadimplente da violagdo provocada pela outra e nao para proteger a parte
gue ainda nao cumpriu por inteiro.

21) Quinto, porque foi a Autora quem inviabilizou a venda da
fraccao e a consequente reparticao do seu produto pelas partes entre si
ao nao deixar os que potenciais interessados na compra da fracgéo a
inspecionassem, conforme resulta das respostas aos quesitos 59.° e 68.°
da base instrutoria, dos documentos de fls. 47, 52, 343, da mensagem de
Wechat de fls. 206, das imagens de fls. 207, da conversa de fls. 460 e do
disposto no art.® 802.° do Codigo Civil, pelo que se impugna a resposta
dada ao quesito 31.° da Base instrutoria.

22) Sexto, porque no seu depoimento de parte de fls. 440v a Autora
negou ter impedido as visitas dos interessados na aquisicao da fraccao,

9]
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mas as contraprovas referidas no paragrafo anterior tornaram essa
negacao duvidosa e as respostas aos quesitos 56.° e 68.° da base
instrutéria demonstram o contrario.

23) A questdo devia, pois, ter sido decidida contra a Autora nos
termos do art.®339.° do Codigo Civil aplicavel por forga do art.® 788.°, n.° 1,
do Codigo Civil, por sobre ela recair o 6nus da prova de que a falta de
cumprimento do contrato de fls. 24/25 néo procedeu de culpa sua.

24) lIsto porque para demonstrar que a falta de cumprimento do
contrato de fls. 24/25 nao procedeu de culpa sua tinha a Autora de ter
feito “prova em contrdrio” ou “prova do contrario”,™ nos termos do art.°
343.°, n.° 2, do Codigo Civil do perguntado no quesito 31.° da base
instrutéria e demonstrado que fez o que lhe competia fazer para viabilizar
a venda por, em caso de duvida, como sucede no caso sub judice, os
factos controvertidos deverem ser considerados como constitutivos do seu
direito (art.° 335° n° 3 do CC), devendo por isso ser resolvidos contra a
parte a quem aproveitam (art.° 437.°, do CPC),

25) Sucede que a Autora néao ilidiu a presuncéo legal de culpa do
art. 788.°, n.° 1, do Codigo Civil por nao ter feito a prova em contrario
prevista no art.°343.°, n.° 2, do mesmo diploma dos factos controvertidos
nos quesitos 31.°59.°, 60.°, ou seja, por ndo ter alegado (nem
demonstrado) que praticou os actos de colaboracdo com a agéncia
imobiliaria necessarios a venda da fracgcao e, por conseguinte, que nao
incorreu em mora perante os Réus nos termos e para os efeitos do
disposto no art.® 802.°. 2.7 parte, do Codigo Civil.

26) Sendo meridiano segundo as regras da légica e da experiéncia
do homem médio suposto pela ordem juridica pressupostas no art.® 558.°,
n.° 1 do CPC que se a Autora quisesse viabilizar a visita a fraccéo pelos
potenciais interessados na sua aquisicao, ela teria informada a agéncia
imobiliaria de quando tais visitas poderiam ocorrer e pedido a agéncia
para contactar com ela sempre que surgisse alguém interessado.

27) Ora, a Autora nao fez uma coisa nem outra, tendo-se limitado
a dizer a agéncia para contactar o 1.2 Réu, o qual nada podia fazer para
facultar o acesso aos interessados por néo ser ele quem vivia na fracgao!

28) E, pois, 6bvio que foi a Autora que nao quis vender a fraccao,
conforme também resulta sem esforgo, da leitura da transcricao da

L[’ = :x%r] Prova do contrério - é a exigivel para destruir a demonstracdo da existéncia do facto,
feita através do elemento dotado de forca probatdria plena. Ela tem que convencer o juiz da existéncia
do facto oposto, tornar (psicologicamente) certo o facto contrario (A. Varela, Man. Proc. Civ., 12 ed.-
457; 2.2ed.- 472). V. "Prova" e "Prova plena", - Cfr. "Dicionario de Conceitos e Principios Juridicos"
de JOA O MELO FRANCO E HERLANDER A. MARTINS, p. 711.
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conversa de fls. 460 ocorrida em 30.06.2020, designadamente que os Réus
notificaram a Autora da sua intencao de vender o imovel através da
agente imobiliaria, mas a agente imobiliaria disse verbalmente a Autora
que os dois Réus nao estavam dispostos a devolver o dinheiro pago pela
Autora, e esta respondeu que queria pagar aos Réus HKD150,000 para
eles procederem ao adicionamento do nome da Autora no registo da
propriedade.

29) O comportamento da Autora descrito na resposta ao quesito
59.° da base instrutdria, porque revelador da sua vontade em ndo
colaborar activamente com a agéncia imobilidria contratada para arranjar
comprador para a fraccao, fé-la incorrer em mora nos termos e para os
efeitos do disposto no art.? 802.°, 2.7 parte, do Cdodigo Civil.

30) Assim para afastar a presuncéo de culpa prevista no art.’ 788.°,
n.° 1, do Cddigo Civil, ndo bastava a Autora ndo ter rejeitado directamente
a agente imobiliaria nem ngo ter declarado a sua intengéao de ndo vender o
imovel.

31) Ela tinha de ter feito a "prova em contrario" exigida a elisdo da
presuncao legal de culpa do art.° 788.°, n.° 1, do Codigo Civil ex v/ do art.°
343° n.° 2, do mesmo diploma, demonstrando que praticou os actos os
actos de colaboracao necessarios a venda da fraccdo na qual vivia sem
pagar renda aos Réus, por tais factos serem constitutivos do seu direito a
resolucao do contrato.

32) Neste sentido, também a doutrina e jurisprudéncia comparada,
nomeadamente o acdrdao STJ, de 16-12-1999, Processo 1265/98, o qual
contém a solucao ou o critério de resolucao da "questao" em causa.

33) Foi, pois, a Autora que incumpriu o contrato (resposta ao
quesito 68.° da b.i.) e que nédo fez o que devia ter feito para que o contrato
pudesse ser cumprido (resposta ao quesito 59.° da b.i.), pelo que ndo tem
o direito de o resolver nem o de exigir de volta as prestacdes por si
efectuadas na sua vigéncia, a titulo de indemnizacao.

34) Sétimo, porque, segundo o n.° 1 do art.° 752.° do Cddigo Civil foi
Autora que incumpriu a obrigacao de pagar a parte que lhe competia das
prestacoes até 15 de Maio de 2021, uma vez que ela reconheceu no art.’
45.° da sua peticéo inicial so ter pago até agosto de 2020 e nao ter voltado
a efectuar qualquer pagamento apds setembro de 2020.

35) Oitavo, porque o contrato entre a Autora e os Réus foi um
contrato de investimento cooperativo de bens imdveis, em que a Autora
era obrigada a contribuir com HKD580,000 sob a forma de prestacoes, e o
objetivo do contrato era obter a compropriedade da fraccao ora em causa
ou um beneficio futuro e incerto, ou seja a divisdo "pro rata" do eventual
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lucro liquido resultante da venda do imovel, sendo, portanto, um contrato
de execugéao continuada ou a termo.

36) Logo, a disposicdo do n.° 2 do art.’ 428° do Cddigo Civil ¢
aplicavel ao caso sub judice, ndo tendo por isso a Autora o direito de que
se arroga, ou seja, o direito de exigir a resolugdo do contrato e a
devolucao pelos Réus de todas prestacoes efectuadas no montante total
de HKD495,000.00 equivalente a MOP509,850.00.

37) Nono, porque ficou provado que a Autora incumpriu o contrato
de fls. 24/25 quando em 08/04/2019 inviabilizou a venda da fraccéo para
l& continuar a viver gratuitamente, conforme resulta da conversa entre o
agente imobiliario e 0 1.° Réu de fls. 207.

38) Décimo, porque ficou provado que a Autora incumpriu o
contrato de fls. 24/25 quando em 21.08.2020 pediu a resolucdo do
contrato de fls. 24/25 na peticédo inicial da presente accéo, apesar de se
encontrar em mora tanto no cumprimento do pagamento do valor
remanescente de MOP98,880.00 como no cumprimento do dever de
colaborar na pratica dos actos necessarios a venda da fracgcao para que,
uma vez vendido o imovel e pago a totalidade do empréstimo ao banco, as
partes pudessem repartir o remanescente saldo liquido entre elas,
conforme combinado no contrato de fls. 24 / 25.

39) Décimo-primeiro, porque ficou provado que a Autora incumpriu
o contrato de fls. 24/25 quando em 15.09.2020 n&o voltou a pagar a parte
que lhe competia das prestacoes ao banco, conforme resulta do
confessado no artigo 45.° da peticdo inicial e da alinea H) nos Factos
Assentes.

40) Décimo-segundo, porque foi a Autora que ao nédo colaborar
com a agéncia imobilidria (vidé resposta ao quesito 59.° da base
instrutdria) por, nessa altura preferir obter a compropriedade da fracgéo a
parte do dinheiro que lhe competisse na venda (vidé transcricdo de fls.
460) que criou a actual situacéo.

41) Décimo-terceiro, porque devia ter procedido a excepgdo de néo
cumprimento do contrato alegada nos artigos 75.° a 83.° da Contestacao
do 1.° Réu.

42) Décimo-quarto, porque o pedido de execugédo especifica do
contrato de fls. 24/25 deduzido em 21.08.2020 na peticéo inicial de fls. 2 e
ss., 0 subsequente depodsito do valor de MOP87,550.00 em 16.12.2020 (fls.
105) e o facto de em 14.09.2020 a Autora ter continuado a pagar a parte
que lhe competia (fls. 77) mesmo apds a data da proposicéo da accéo (fls.
2), demonstram que ela ndo perdeu o interesse no cumprimento do
contrato apesar do seu suposto incumprimento pelos Réus.
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43) Décimo-quinto, por ser indemnizavel a situacao de privacao do
uso de um bem, consubstanciada em prejuizo patrimonial por violagcado do
direito de propriedade (art.° 1229.° do Codigo Civil e artigo 6.° da Lei
Basica da RAEM).

44) E também essa posicao que prevaleceu no acordao do TUI, de
27 de Janeiro de 2010, Processo n.° 30/2009, acessivel no Website dos
Tribunais da RAEM, assim sumariada:

45) A simples privagdo do uso de um bem confere ao seu
proprietario direito a indemnizagcao por perda temporaria da fruigao, que
consiste na atribuicao ou restituicao do valor correspondente, equivalente,
na pratica, ao valor de uso atinente ao periodo de privagdo. [carregados
nossos]

46) O critério determinativo do dano da privacdo do uso consiste,
pois, no valor de uso ou valor locativo de que ficou privado o titular da
coisa, e ndao se ele teria ou nao recebido o respectivo valor de uso
(rendas) se a ocupacao ilicita ndo tivesse ocorrido.

47) Ora, no caso sub judice, a ocupacao ilicita da fraccdo pela
Autora iniciou-se com a notificacdo a Autora do pedido reconvencional do
1.° Réu por carta expedida sob registo em 24.06.2020 (fls. 227).

48) A privacdo do uso de uma coisa por quem detenha sobre a
mesma o direito de propriedade, que desde logo pressupoe a faculdade de
dispor da coisa de forma plena (o que inclui a possibilidade de até néo a
utilizar), constitui assim uma perda patrimonial que deve ser considerada,
interessando apenas aquilatar qual o método adequado para quantificar
esse dano e concomitantemente poder atribuir a indemnizacao
correspondente, o que podera inclusive passar pelo recurso ao
correspondente valor locativo e/ou a juizos de equidade.

49) Pelo que, Mesmo que ndo se prove que o proprietdrio no
decurso do periodo em que esteve privado do seu imdvel o teria
arrendado, nao esta afastado o seu direito a ser indemnizado, com base
em juizos de equidade que tenham em conta, designadamente, o valor da
fracgdo auténoma no mercado de arrendamento. '?

50) Logo, ainda que, na perspectiva do tribunal a quo, os Réus, se
nao tivesse provado o valor exacto do prejuizo resultante da nao entrega
do imovel desde a data em que a Autora foi notificada do pedido
reconvencional do 1.° Réu - e provou-se (vidé respostas aos quesitos 41.°,
42.° 64.° e 65.°da b.i.),

2[R = 3x%7] Ac. TRC, 11/23/2004 (Proc.® 1386/04), SOUSA PINTO, in http://www.dgsi.pt/.
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51) tal ndo obstava a que o tribunal a quo tivesse julgado
equitativamente o chamado "valor de exploracdo” da fracgéo ™ dentro
dos limites que tivesse por provados (art.° 560.°, n.° 6, do CCivil),

52) ou simplesmente condenado a Autora no pagamento da
indemnizacao do dano da privacao do uso da fraccao pelo valor que se
viesse a liquidar em execucao de sentenca (art.° 564.°, n.° 2, do CPC).

53) Em suma, a decisdo recorrida, ao ndo condenar a Autora no
pagamento do valor da indemnizacao do dano da privagéo do uso da
fraccao pelo valor equitativamente arbitrado ou pelo que se viesse a
liquidar em execucao de sentenca violou o disposto no art. 560.°, n.° 6, do
CCivil ou no art.° 564.°, n.° 2, do CPC, devendo, por isso ser revogada, com
as legais consequéncias.

54) Décimo-sexto, por, em 21.08.2020, o 1.° Réu ja nao ter
legitimidade substantiva para ser demandado na presente accao, nessa
data, ja a fraccao 3.° B do edificio XX ter sido adjudicada a 2. Ré em
12.04.2018, conforme resulta da alinea d) do acordo de fls. 204-205, e da
decisdo judicial de fls. 384v, transitada em julgado em 19.12.2022 (fis.
370), cabendo por isso apenas a Autora e a a 2.2 Ré cumprirem (ou ndo) o
contrato de fls. 24-25.

55) Décimo-sétimo, porque o crédito de MOP509,850 fixado na
alinea 2) do segmento decisério da sentenca recorrida s6 se tornou liquido
na data da prolacao da sentenca ora recorrida em 02.02.2024, na
sequéncia da improcedéncia do pedido de restituicao do sinal em dobro
no valor de HKD968.000,00, conforme resulta do disposto no art.° 794.°,
n.°4, do Cdédigo Civil e da jurisprudéncia, pelo que s6 desde essa data sao
devidos juros de mora a taxa legal calculados pela forma decidida pelo V.
TUI no seu acérdao de 2/03/2011, no proc.° 69/2010 publicado no B.O. da
R.A.E.M. N.° 12, | Série, Suplemento, de 21/03/2011, 1046-1050.

56) Assim, por violagcdo dos preceitos legais supra-referidos, devera
a decisdo ora recorrida ser revogada na parte em que julgou procedente o
1.° pedido subsidiario da Autora e improcedente o pedido reconvencional
do 1.° Réu, com as legais consequéncias.

*

3[& < :x%r] O qual corresponde ao valor locativo da mesma - Cf., na Jurisprudéncia, Ac. TUI,
recurso 30/2009, 27/01/2010 e na Doutrina, Prof. MENEZES LEITA O, in Direito das Obrigagdes",
vol. I, 2000, p. 413.
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BRI - Bl (%) ZHXREBEZES » 205 3EX
PR FE Z HRECXAVEN LAFER - &Rl K7T€E
T TR LA o 7 (¢ FE T E 5§ G
8. $2017#3" 120208 HFEF > RENMMEFNTF T A LK
244 N WAL T e S XXX B LB ate 2 0 T 20E (A
Bird £ 7 %337 2 %66 72 2L 75147 > HpoF At
W ER > )
o 201737 17p > & 11,200.00 ;
o 2017#475p > &% 11,300.00 ;
e 2017 #5% 9p » &7 11,300.00 ;
o 201767 16p > &% 11,300.00 ;
e 2017& 77 17p - & 11,300.00 ;
o 2017#87" 14p > & 11,300.00 ;
e 2017#97 11p > i 11,300.00 ;
e 2017#£10* 10p - " 11,300.00 ;
e 2017#11* 7p - &% 11,300.00 ;
e 2017#12% 15p - j " 11,300.00 ;
e 201817 15p > & 11,300.00 ;
e 2018#£27 14p - " 11,300.00 ;
e 2018#3%6p > &% 11,000.00 ;
o 2018%4716p - &% 11,300.00 ;
e 2018#57% 11p > & 11,300.00 ;
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e 2018%6" 14p
e 2018F7716F
e 2018#8" 14p
e 2018#8" 14p
e 2018#97* 14p

e 2018#107" 18p
e 2018#12% 14p

e 2019#%37 13p
e 2019#4715p
e 2019&#57 15p
e 2019#%67" 13
e 2019&7712p
e 2019#%8"12p
e 201987 12p
e 2019#8"12p
e 2019#£97 17p

’

b

b

b

’

-

7 % 11,000.00 ;
7 % 11,000.00 ;
& % 1,100.00 ;
7 % 9,900.00 ;
7 % 11,000.00 ;
7 % 11,000.00 ;
7 % 22,500.00 ;
7 % 11,000.00 ;
7 % 11,000.00 ;
7 % 11,660.00 ;
7 % 11,650.00 ;
7#& e 33,660.00 ;
# % 50.10 ;
7 % 9,360.00 ;
B 1,640.00 ;
7 % 11,000.00 ;

e 2019#£10" 14p - "% 11,000.00 ;

e 2019#117" 11p - &% 11,000.00 ;

e 2019#12% 13p - j& " 11,000.00 ;

e 2020#1* 13p - &% 11,000.00 ;

e 2020#£2*5p - j&#* 11,000.00 ;

e 2020#3711p - &% 11,000.00 ;

o 2020#47%12p > &% 11,000.00 ;

e 2020&5% 4p > & 11,000.00 ;
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10.

11.

12.

13.

o 2020£67%2p » %% 11,000.00 ;
o 2020£6% 29p - &% 11,000.0
o 202077 29p - %% 11,000.00 - (° 5% % ¥ H#)

32020 # 97 14p > R A a2 4 H T F VKA

HKD11,000.00 » 47 & MOP11,300.00 - (= rzx =% § H-13%)

A Autora soO tinha pago até Agosto de 2020 e que ndo efectuou

nenhum pagamento apés Outubro de 2020. (& 7z = % §F 1)38)

As partes concordaram que entre o periodo de 15 de Janeiro de 2017
a 15 de Maio de 2021, a autora pagaria mensalmente HKD11.000,00
e em Junho de 2021 pagaria HKD8.000,00, perfazendo um
pagamento total de HKD580.000,00. (resposta ao quesito 7°da base

instrutoria)

E além daquela quantia mensal de HKD11.000,00, a restante quantia
da prestacdo hipotecaria seria paga pelos réus. (resposta ao quesito

8°da base instrutoria)

Foi acordada entre a Autora e 0s Réus 0s seguintes:
“d ORIy o R

2017#1%" ~2018&5 "

HKD11,000 x 17 * /HKD580,000/ 2

¥+ 4£16.12%

2017#1% ~2018#6 "
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HKD11,000 x 18 * / HKD580,000 / 2
¥ 417.06%

2017#1% ~2018# 7 *

HKD11,000 x 19 * /HKD580,000/ 2
*4#£18.01%

2017# 1" ~2018# 8 *

HKD11,000 x 20 * / HKD580,000 / 2
¥ 4 18.90%

2017#1°* ~2018#9*

HKD11,000 x 21 * /HKD580,000/ 2
*419.91%

2017#1* ~2018# 10*

HKD11,000 x 22 * / HKD580,000 / 2
¥ 1#20.86%

4ot E i

B XXXTEXX ~ E 3B B #2358 § » > 4 K i

(MOP$230,000/1.03=HKD223,300) ;& " 223,300 ~ i > %% = ~ ¥
e 1 2,5673,300.00 ~ & o

7
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4o 201857 124, & & i (HKD2,573,300.00) ¢ & » B& w X2
FORMAI3E ~ 1 o 4v b AR B " 187,000.00 ~ & -

4o 2018F6 7 12 44, A & i (HKD2,573,300.00) ¢ & » B&£ w %12
FORMI3E ~ 1 0 4v b AR B 7 198,000.00 ~ & -

NS

4o 2018F 77 12 4 A & i (HKD2,573,300.00) ¢ & » B4 w %K
FORMAI3E ~ 1 0 4v b AR B 7 209,000.00 ~ & -

4ot 20184 87 11 i & 4 i (HKD2,573,300.00) ¢ 1 » B4 w %

NS

A

FORMR13E ~ 1 o e b AR B 5 220,000.00

qF o

NS

4ot 2018497 1 & 4 ff (HKD2,573,300.00) ¢ 1 » B4 w %
FRMRI3F AR o 4ot B HAE % 231,00000 % i

4o 22018 # 10 % 1 3% & & i (HKD2,573,300.00) ¢ 1 » B&£ w %
R RPNI3F A 0 4v b HARIE B ' 242,000.00 & o

4t B4R
do i 2 A i (HKD2,573,300.00) 4 b g oy > I € 120 F g 40t
b4 = o 7 (respostas aos quesitos 9° e 10° da base instrutoria)

14. Os Réus deixaram que a Autora e 0 seu pai viver no referido imovel
a titulo gratuito, desde momento em que a Autora comecasse a pagar

0 reembolso. (resposta ao quesito 11°da base instrutoria)
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

A Autora efectuou a obra de remodelacdo do imdvel juntamente
com os Réus e para tal, pagou um total de MOP130.000,00 com as
despesas de remodelacdo. (resposta ao quesito 12° da base

instrutoria)

Aproximadamente em Maio de 2018, os dois réus e a autora
assinaram o acordo, a fls. de 24 a 25 dos autos de arresto, cujo teor
se da aqui por reproduzido integralmente. (resposta ao quesito 13°da

base instrutoria)

Os Réus tinham de pagar mensalmente ao banco a prestacdo no
montante superior a HKD11.000,00 e, portanto, os Réus tinham de
fazer o pagamento mensal da sua parte ao banco (oscilada entre de
HKD300,00 e HKD1.500,00) devido a alteragdes na taxa de juro do

banco. (resposta ao quesito 14°da base instrutoria)

No inkio do ano 2018, o 1.° Réu manifestou o seu proposito de
vender o referido imével. (resposta ao quesito 15° da base

instrutoria)

Desde Janeiro de 2019, a Autora e os Réus tém estado em constante
disputa sobre a falta do pagamento da parte incumbida aos Réus
referida no quesito 14° o 1°Réu, manifestou a Autora que ndo iria
transferir-lhe a metade da propriedade do referido imodvel. (resposta

ao quesito 17°da base instrutoria)

Desde Julho de 2019, a Autora tinha vindo a interpelar os Réus para
pagar a parte da prestacdo bancaria que lhes competia. (resposta ao

quesito 19°da base instrutoria)
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21.

22.

23.

24.

25.

26.

Mas o 1.° réu ndo respondeu. (resposta ao quesito 20° da base

instrutoria)

Desde 12 de Agosto de 2019, a autora ndo conseguiu contactar o 1.°©
réu e este deixou de responder as mensagens da autora enviadas por

“WeChat”. (resposta ao quesito 21° da base instrutoria)

Em 21 de Dezembro de 2019, a Autora tomou conhecimento da
notificacdo do banco de que os Réus ndo tinham pago as prestacoes
bancarias desde Novembro de 2019 (vide fls. 27 e 29 dos autos de
arresto, cujo teor se da aqui por reproduzido integralmente).

(resposta ao quesito 22°da base instrutoria)

Em 04 de Fevereiro de 2020, a Autora tomou conhecimento da
notificacdo do banco exigindo que 0s Réus pagassem a totalidade do
montante em divida, sob pena de ser reclamado todo 0 montante em
divida (vide fls. 28 dos autos de arresto, cujo teor se da aqui por
reproduzido integralmente). (resposta ao quesito 23° da base

instrutoria)

No mesmo dia, a autora interpelou o 1.°réu para pagar o dinheiro,
mas este ndo deu qualquer resposta. (resposta ao quesito 24°da base

instrutoria)

Em 30 de Junho de 2020, os reus, através da agéncia imobiliéria,
informaram a autora do proposito de vender o referido imodvel (vide
fls. 30 dos autos de arresto, cujo teor se da aqui por reproduzido

integralmente). (resposta ao quesito 25°da base instrutoria)
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27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

Essa agéncia imobiliéria referiu & Autora o teor constante do doc. de

fls. 460. (resposta ao quesito 26°da base instrutéria)

Todas as guantias em mora ao banco até Agosto de 2020 eram parte
do montante que competia aos Réus. (resposta ao quesito 28° da

base instrutoria)

Em Janeiro e Fevereiro de 2017, a Autora efectuou mensalmente
depdsitos em numerario directamente no cartdo bancério fornecido

(n.2XXX). (resposta ao quesito 29°da base instrutoria)

A fracgdo “B” no 3.° andar do Edf. “XX”, sita no XXX n°7 é
composta por dois quartos e uma sala de estar, com uma area bruta
de utilizacdo de 34 metros quadrados, recentemente renovada,
dispensando MOP230.000,00 com a obra de remodelac&o. (resposta

ao quesito 41°da base instrutoria)

Conforme a avaliacéo feita pela D.S.F., o valor de renda da fraccéo
“B” do 3.° andar do Edf. “XX” no periodo entre 2017 e 2021 ¢
oscilava entre MOP$5.100,00 e MOP$4.450,00. (resposta ao quesito

42°da base instrutoria)

Autora depositou HKD$22.500,00 na conta hipotecaria dos 1.°e 2.2
RR. em 14 de Dezembro de 2018. (resposta ao quesito 56°da base

instrutoria)

No dia 8 de Abril de 2019, pelas 18h30, a agéncia imobiliaria F
levou o cliente a referida fraccdo, mas depois de chegar, ndo havia

ninguém na fraccdo, quando a agéncia imobiliaria telefonou a
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Autora, foi informada de que ndo estava ninguém em casa € a
Autora pediu a agéncia para contactar directamente com o 1° Réu.

(resposta ao quesito 59°da base instrutéria)

34. Se a fraccdo autonoma 3B ndo tivesse sido ocupada pela Autora e
pelo seu pai, 0s 1.°Réu e 2.2Ré poderiam arrendé-la e cobrar as

rendas. (resposta ao quesito 64°da base instrutéria)

35. A Autora, em Julho de 2019, depositou retroactivamente, as
prestacdes dos meses de Janeiro e Fevereiro. (resposta ao quesito 68°

da base instrutoria)
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FmE P F3iErE A A ap 0 “Desde cerca de Novembro de

2018, a autora recusou-se a vender o imdvel pelos 1.°e 2.2réus e ndo permitiu
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vistas de clientes e agéncia imobilidaria a frac¢do “3B” do Edf. XX, com vista a

impedir que os 1.9e 2.2réus vendessem a fracgdo 7~
mﬁg’% ’@%/;P%zﬁa—léﬁjy‘?ﬁ‘? .
RoFiE st RS2 § R AR & A0

“No que diz respeito aos factos sobre se a Autora recusou a venda da

fraccdo autonoma e ndo permitiu os potenciais clientes e pelos agentes
imobilidrios mandatados pelos Réus a visitar a fraccao, as testemunhas D e E
deram conta de que havia deixado os agentes imobiliarios dos Réus a visitar a
fraccédo, de acordo com o teor das mensagens trocadas entre a Autora e o 1°
Réu, (constam dos documentos de fls.206 e 461, 258 e 259, de fls.30 dos autos
de arresto), ilustrando que a Autora néo recusou, em 2018, a venda da fraccao
ou a visita dos clientes, mas s0, na altura de Junho de 2020, € que a Autora
manifestou descontente com a atitude do 1° Réu e a eventual ndo concordancia
com a venda da fraccdo. Por outro lado, os documentos de fls. 443 e 444 s6
demonstra a conversa entre 0 1° Réu e a agente imobiliaria F, ndo provando
que o 1° Réu ja combinou, efectivamente, com a Autora a tal visita e que esta

ausentou da casa, com propdésito.”
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“Situando-nos no concreto contrato em discussdo nos autos, aceite que o
mesmo € de execucdo duradoura, deve dizer-se que nele a apreciacdo da
admissibilidade do exercicio da faculdade resolutoria, por referéncia a um
concreto incumprimento “ndo deve ser valorado em fun¢do apenas do seu
efeito isoladamente considerado, mas atendendo ao seu impacto na relacéo
enquanto um todo. O que esta em causa, em regra, num contrato de execugdo
duradoura, ndo € a perda de interesse do credor numa concreta prestacdo, mas
sim a perda de interesse na manutencdo da relacdo. O juizo de avaliacdo do
incumprimento, para efeitos do exercicio do direito de resolucdo nos contratos
de execucéo duradoura transcende a mera apreciacdo do respectivo impacte no
interesse do credor na prestacdo incumprida, incidindo igualmente sobre o

efeito daquele no interesse do credor em manter-se vinculado ao contrato.

Atenta-se, para além da gravidade do incumprimento em si mesmo
considerado, aos efeitos daquele na viabilidade da relagcdo. Trata-se, pois, a

final, de realizar um juizo quanto a exigibilidade da manutencg&o do contrato.

O contrato de execucdo duradoura deve poder ser resolvido sempre que de
acordo com as concepcoes vigentes na sociedade e a luz do principio da boa-fe,
em face de determinado facto ou circunstancias, a respectiva execucao se torne

inexigivel”
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2024 & 4 * 23 p > 4~ wW & % 09A0643 -~ 567/11.8TVLSB.L1.S2 -
344/18.5T8AVR.P1.S1% 4357/19.1T8LRA.CLS15. % 7 ch & & et 2)) :

“- Embora a lei so fale de resolucéo por justa causa ao regular os contratos
com prestacdes duradouras, 0 seu regime deve ser alargado, por analogia, as
relagOes contratuais que, ndo tendo, embora, por objeto prestacbes duradouras,
perduram no tempo, pelo facto de as respetivas obrigacOes terem um prazo

para o cumprimento.

- Num contrato que, pela natureza das proprias prestacfes, cria uma
relacdo complexa que abrange varias prestacdes a realizar escalonadamente no
tempo, o juizo de avaliacdo do seu incumprimento, para efeitos do exercicio de
resolugdo, ndo deve ser valorado em fungdo da subsisténcia, ou n&o, do
interesse do credor na prestacdo, nos termos do artigo 808° n°1, do Codigo
Civil, mas, antes, em funcéo do interesse do credor em manter-se vinculado ao
contrato, para tal havendo que realizar um juizo quanto a exigibilidade da
manutencdo do contrato em face das circunstancias do caso e a luz do principio

da boa fé.”
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“I — A mera circunstancia de ser controvertido o valor da obrigacdo — por
forca de desacordo ou divergéncia das partes relativamente a verificacdo ou
interpretacdo de determinados factos ou circunstancias — ndo € bastante para

conferir & obrigacdo um caracter iliquido.

Il — Para que se possa falar em obrigacdo iliquida € necessario que 0 seu
valor ndo esteja apurado ou ndo seja conhecido das partes (ou, pelo menos, do
devedor), quer porque esta dependente de factos ou operacdes adicionais que
ainda ndo ocorreram ou ndo foram realizadas, quer porque esses factos ou
operacgOes ainda ndo foram levados ao conhecimento do devedor, de tal forma
que este ndo esta em condicOes de saber qual o exacto conteudo da sua

obrigacao.

I11 — Se a indefinicdo do valor da obrigacao resulta apenas da circunstancia
de as partes estarem em desacordo acerca do preco previamente contratado,
ndo estamos perante uma obrigacdo iliquida, ainda que, por efeito da prova
produzida acerca do facto controvertido, a obrigacdo venha a ser fixada pelo

tribunal em valor inferior aquele que era peticionado pelo credor.”
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