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1. A Autora é uma sociedade por quotas, registada na Conservatéria dos
Registos Comercial e de Bens Moveis de Macau, sob o nimero XXX,
cujo objecto social é a actividade de mediacdo imobiliaria (mediadora
imobilidria) e é titular da licenca de mediador imobiliario n.° MI-
10000060-5.

2. A Autora tem dois administradores. Em relacdo a forma de obrigar, 0s
documentos que dizem respeito aos poderes mencionados nas alineas a) e
b) da clausula 5.2dos estatutos da sociedade serdo assinados pelos dois
administradores e 0s que dizem respeito aos poderes mencionados nas
alineas ¢) a k) da mesma clausula dos estatutos serdo assinados por
qualquer um dos administradores.

3. A alinea a) da clausula 5.2 dos estatutos da Autora estabelece que a
Administracdo pode praticar, em nome da sociedade, todos os actos
necessarios a gestdo da sociedade, incluindo a) adquirir, vender, trocar,
contratar empréstimos, hipotecar ou de qualquer forma alienar ou onerar
bens, direitos, moveis ou imoveis, sem a necessidade de deliberacéo da
Assembleia Geral.

4. A Ré éuma sociedade por quotas, registada na Conservatoria dos Registos
Comercial e de Bens Moveis de Macau, sob 0 n.2 XXX, dedica-se as
actividades de mediacdo imobilidria e comercio, sendo titular do
licenciamento de mediador imobiliario n.°MI-10000060-5.

5. A Ré e a proprietaria das fracgdes do Edf. “XXX” (Companhia de
Fomento Predial “H” Limitada) celebraram um contrato de mediagdo
imobiliaria (Doc. de fls. 210 a 211 dos autos, cujo teor se da aqui por
reproduzido integralmente).
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6. Em 25 de Outubro de 2016, a Autora e a Ré assinaram um “contrato de
mediagdo e de colaboracdo” (Doc. de fls. 25 a 27 dos autos, cujo teor se da
aqui por reproduzido integralmente).

7. O “contrato de mediagdo e de colabora¢ao” mencionado na alinea F) dos
Factos Assentes foi assinado apenas por C, socio e administrador da
Autora, agindo em representacio da Autora.

8. Conforme a clausula 1.* do “contrato de mediagdo ¢ de colaboragao”
mencionado na alinea F) dos Factos Assentes: “l. Através do presente
contrato de colaboracdo, as outorgantes A e B passam a colaborar na
venda. A outorgante B promete arranjar para a proprietéria um ou mais
compradores a fim de vender por meio de promessa de venda ou vender, 0
prédio a um preco ndo inferior ao valor estabelecido pela outorgante A
para cada fraccdo (cf. tabela anexa) e ao preco global de
HKD163.088.400,00 (cento e sessenta e trés milhdes, oitenta e oito mil e
quatrocentos dolares de Hong Kong), bem como promover a celebracdo
do contrato-promessa de compra e venda entre o promitente-comprador e
0 representante da proprietéria; 2. Ambas as outorgantes acordam em fixar
o0 prazo de validade do presente contrato que vai da data presente até 28 de
Fevereiro de 2017.”

9. Conforme a clausula 2.* do “contrato de mediagdo e de colaboragdao”
mencionado na alinea F) dos Factos Assentes: “A fim de garantir o
cumprimento do contrato por parte da outorgante B, esta concorda em
pagar caucdo a outorgante A nos modos seguintes: 1. No momento da
assinatura do presente contrato, a outorgante B ja pagou a outorgante A
um valor de HKD5.000.000,00 (cinco milhdes de dolares de Hong Kong)
como antecipacdo da caucdo; 2. Até 1 de Novembro de 2016 ou antes
dessa data, a outorgante B deve pagar a outorgante A um valor de
HKD11.308.840,00 (onze milhdes, trezentos e oito mil e oitocentos e
quarenta délares de Hong Kong), que, juntamente com o montante da
antecipacdo da caucdo referido supra, de HKD5.000.000,00 (cinco
milhdes de dodlares de Hong Kong), totalizando HKD16.308.840,00
(dezasseis milhdes, trezentos e oito mil e oitocentos e quarenta délares de
Hong Kong), como a primeira prestacdo da caucéo referente ao contrato
(cf. os valores especificos da caucdo para cada fraccdo do prédio estédo
detalhados na tabela anexa); entdo as outorgantes A e B assinaréo
“contrato de mediacao e de colabora¢do” individual para cada frac¢do do
prédio, em substituicdo ao presente contrato; 3. Até 5 de Dezembro de
2016 ou antes dessa data, se a outorgante B ainda ndo tiver concluido a
promocao de compra e venda de todas as frac¢bes do prédio, a outorgante
B obrigar-se-a a pagar a outorgante A a segunda prestacéo da caucao pelas
fracches ndo vendidas (cf. os valores especificos da caucao para cada
fraccdo do prédio estdo detalhados na tabela anexa); 4. Se, no termo do
presente contrato, a outorgante B ainda nao tiver concluido a promocao de
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

compra e venda de todas as fraccBes do prédio, as caucdes pagas pela
outorgante B a outorgante A serdo convertidas em sinal, e a outorgante B
ou terceiros designados pela outorgante B comprardo as fracches néo
vendidas.”

A Autora pagou e a Ré recebeu, a quantia de HKD5.000.000,00, como
antecipacdo da caucdo, conforme acordado no n.°1 da clausula 2.2 do
“contrato de mediacdo e de colaboragdo” mencionado na alinea F) dos
Factos Assentes.

Desde a data da celebragdao do “contrato de media¢dao e de colaboragao”
mencionado na alinea F) dos Factos Assentes, ou seja, em 25 de Outubro
de 2016, a Autora comecou a promover a venda das fracgdes em causa.

No dia 01 de Novembro de 2016, conforme previsto no n.°2 da clausula
2% do “contrato de mediacao e de colaboragdao” mencionado na alinea F)
dos Factos Assentes, a Autora pagou e a Ré recebeu, uma quantia de
HKD11.308.840,00, como caucdo, perfazendo assim, juntamente com 0s
HKDA5.000.000,00 anteriormente pagos e recebidos, um total de
HKD16.308.840,00.

Em 01 de Novembro de 2016, em substituicdo ao “contrato de mediagao e
de colaboracdo” mencionado na alinea F) dos Factos Assentes, a Autora e
Ré celebraram 24 acordos individuais, cada um referente a uma das 24
fracgdes especificas, isto &, “C2”, “C3”, “C4”, “D2”, “D3”, “D4”, “E2”,
“E3”, “E4”, “F2”, “F3”, “F4”, “G2”, “G3”, “G4”, “H2”, “H3”, “H4”,
“127, “I37, “14», “J27, “J3” e “J4”. Esses acordos possuem a mesma
natureza e clausulas nucleares (vide documentos de fls. 28 a fls. 75 dos
autos, cujos teores se dao aqui por reproduzidos integramente).

Os referidos 24 “contratos de mediagdo e de colaboragdo” foram assinados
apenas por C, socio e administrador da Autora, agindo em representacao
da Autora.

O n.° 2 da clausula 1.* dos “contratos de mediacao e de colaboragao”
mencionados na alinea M) dos Factos Assentes estabelece que o prazo de
validade do contrato é de 1 de Novembro de 2016 a 28 de Fevereiro de
2017.

O n.° 3 da clausula 2.* dos “contratos de mediacdo ¢ de colaboragao”
mencionados na alinea M) dos Factos Assentes estabelece que, se no
termo do contrato, a Autora ainda ndo tiver concluido a promocéo de
compra e venda da fraccdo, a caucdo paga pela Autora a Ré serd
convertida em sinal, e a Autora ou terceiro designado pela Autora
comprardo a frac¢do ndo vendida.

O n.° 2 da clausula 2.* dos “contratos de mediacdo ¢ de colaboragao”
mencionados na alinea M) dos Factos Assentes estabelece que, até 05 de
Dezembro de 2016 ou antes dessa data, se a Autora ainda néo tiver
concluido a promocéo de compra e venda da fraccdo, esta obrigar-se-a a
pagar a Ré a correspondente segunda prestacdo da caucao.
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18. Segundo acordado nas alineas b) e c) do n.° 2 da clausula 3.2 dos
“contratos de mediagdo e de colaboragdo” mencionados na alinea M) dos
Factos Assentes, antes do termo do contrato, se a Autora conseguir
promover a venda das fraccdo a terceiro e a proprietéria receber o
pagamento integral do preco do comprador e assinar a escritura de compra
e venda, as seguintes condigdes serdo verificadas: b) se o preco de venda
da fraccdo for superior ao preco minimo de venda, porém equivalente ou
inferior ao preco indicado fixado na tabela anexa ao presente contrato, a
Ré devera restituir a Autora a caucdo paga correspondente a fraccéo e ao
mesmo tempo, pagar a Autora uma retribuicdo equivalente a 100% da
diferenca entre o preco de venda da fraccéo e o preco minimo de venda; c)
se 0 preco de venda da fracgdo for superior ao preco indicado, a Ré devera
restituir a Autora a caucao ja paga correspondente a fraccdo, juntamente
com a retribuicdo que a Ré pagard a Autora divisivel em duas partes: a
primeira parte serd igual a 100% da diferenca entre o preco de venda
especificado e o preco minimo de venda, enquanto a segunda parte sera
igual a 87,5% do valor do prémio entre o preco de venda e o preco
indicado. Isso totalizara a retribuicao completa da Autora.”

19. Segundo acordado nos n.°s 3 e 4 da clausula 3.* dos “contratos de
mediacdo e de colaboragdo” mencionados na alinea M) dos Factos
Assentes: “Ambas as outorgantes concordam que a caucao a ser restituida
pela outorgante A & outorgante B, conforme referido no n.°2 da presente
clausula, sera liquidada e paga a outorgante B no prazo de 15 dias quando
a outorgante B conseguir promover a venda da fracgdo e a proprietéria
receber integralmente o preco pago pelo comprador e assinar a escritura
de compra e venda. 4. Ambas as partes concordam que a (eventual)
retribuicdo indicada nas alineas b) e ¢) do n.°2 da presente clausula sera
liquidada e paga a outorgante B no prazo de 15 dias quando, no termo do
contrato, a outorgante B conseguir promover a venda de todas as fracgdes
objecto do acordo de colaboragdo entre as partes e a proprietaria tiver
recebido integralmente todos os precos pagos pelos compradores e assinar
as escrituras publica de compra e venda.”

20. A Ré confiscou a primeira prestacao da caucdo paga pela Autora, no valor
de HKD16.308.840,00.

21. Em 4 de Setembro de 2017, a Autora intentou ac¢do contra a Ré, que
correu 0s termos sob o processo n.°CV3-17-0075-CAO, na qual requereu
que fossem declarados resolvidos os “contratos de mediacdo e de
colaboragdo” celebrados com a Ré, com a sua condenagdo no pagamento
da quantia de HKD32.617.680,00 (equivalente ao dobro da caucio paga,
no valor de HKD16.308.840,00), ou, subsidiariamente, que fosse a mesma
Ré condenada a restituir o valor da caugdo, no valor de
HKD16.308.840,00.
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22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

Em 19 de Fevereiro de 2020, o Tribunal Judicial de Base proferiu o
acorddo no sentido de julgar totalmente improcedente a accao.
Inconformada, a Autora recorreu para o Tribunal de Segunda Insténcia.
No entanto, por Acordao de 15 de Abril de 2021, o Tribunal de Segunda
Instancia negou provimento ao recurso.

Continuando inconformada, a Autora recorreu para o Tribunal de U Itima
Instancia, que por Acérdao proferido no processo n.©125/2021 de 19 de
Novembro de 2021, negou provimento ao recurso e o referido acordao
transitou em julgado em 6 de Dezembro de 2021.

Em 6 de Novembro de 2019, antes da audiéncia do referido Processo n.°
CV3-17-0075-CAO, a Autora requereu a ampliacdo dos pedidos,
incluindo: a declaracdo de ineficacia do contrato principal e dos 24
contratos individuais, pois foram assinados por apenas um administrador
da Autora e a condenacdo da Ré na restituicdo de HKD16.308.840,00,
acrescido de juros a taxa de 11,75% ao ano a contar da citacdo até ao seu
pagamento integral.

A Ré néo concordou com a ampliacdo dos pedidos da Autora, pelo que os
referidos pedidos ndo foram apreciados no Processo n.© CV3-17-0075-
CAO.

Através do contrato-promessa de compra e venda e da escritura publica
celebrados em 11 de Novembro de 2016 e 12 de Dezembro de 2016
respectivamente, a fraccao “H3” foi vendida pelo pregco de
HKD5.871.625,00, equivalente a MOP6.056.581,00, cuja propriedade se
encontra inscrito sob 0 n.© XXX (vide documentos de fls. 162 a 168, que
se ddo aqui por reproduzidos integralmente).

Através do contrato-promessa de compra e venda e da escritura publica
celebrados em 10 de Novembro de 2016 e 05 de Janeiro de 2017
respectivamente, a frac¢do “H4” foi vendida pelo preco de
HKD6.077.425,00, equivalente a MOP6.268.864,00, cuja propriedade se
encontra inscrito sob 0 n.© XXX (vide documentos de fls. 169 a 175, que
se dao aqui por reproduzidos integralmente).

Através do contrato-promessa de compra e venda e da escritura pablica
celebrados em 09 de Novembro de 2016 e 05 de Janeiro de 2017
respectivamente, a fraccdo “E3” foi vendida pelo prego de
HKD6.790.000,00, equivalente a MOP7.003.885,00, cuja propriedade se
encontra inscrito sob 0 n.© XXX (vide documentos de fls. 176 a 182, que
se dao aqui por reproduzidos integralmente).

Através do contrato-promessa de compra e venda e da escritura pablica
celebrados em 29 de Novembro de 2016 e 20 de Janeiro de 2017
respectivamente, a fraccdo “G2” foi vendida pelo preco de
HKD7.583.280,00, equivalente a MOP7.822.153,00, cuja propriedade se
encontra inscrito sob 0 n.© XXX (vide documentos de fls. 183 a 189, que
se ddo aqui por reproduzidos integralmente).
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31. Os precos minimos ¢ os precos indicados, das frac¢oes “H3”, “H4”, “E3”
e “G2”, acordados no n.° 1 da cldusula 1.* e alinea b), n.° 2 da clausula 3.?
dos “contratos de mediacdo e de colaboracdo” sdo os seguintes.

~ Preco minimo de venda Preco indicado de venda
Fraccao .. . . . . .
(ndo inferior a) (igual ou ndo inferior a)
H3 HKD5.428.000,00 HKD5.900.000,00
H4 HKD5.612.000,00 HKD6.100.000,00
E3 HKD6.246.800,00 HKD6.790.000,00
G2 HKD6.992.000,00 HKD7.600.000,00
32. Segundo o n.° 1 da clausula 2.* dos “contratos de mediagdo e de

33.

34.

colaboracao”, as caugoes das frac¢des abaixo indicadas sdo:
- Fracgao “H3”: HKID542.800,00;

- Fracgao “H4”: HKD561.200,00;

- Fraccao “E3”: HKD624.680,00;

- Frac¢ao “G2”: HKD699.200,00.

Segundo “os contrato de mediagdo e de colaboracdo”, as caugdes da
segunda prestacao das seguintes 20 fraccdes séo:

1 Frac¢ao “C2”: HKD599.840,00;

2 Frac¢ao “C3”: HKD641.240,00;

3 Fraccao “C4”: HKD680.800,00;

4, Fracgao “D2”: HKD659.640,00;

5. Fraccao “D3”: HKD684.480,00;

6 Fracgao “D4”: HKD712.080,00;

7 Fraccao “E2”: HKID598.920,00;

8 Fracgdo “E3”: HKD647.680,00;

9 Fracgao “F2”: HKD799.480,00;

10. Frac¢ao “F3”: HKD827.080,00;
11. Fraccao “F4: HKD&57.440,00;
12. Fracgdo “G3”: HKD733.240,00;
13. Fraccao “G4: HKD759.920,00;
14. Fraccao “H2”: HKD524.400,00;
15. Fraccao “12”: HKD690.000,00;
16. Fracgao “I3”: HKD708.400,00;
17. Fraccao “14”: HKD732.320,00;
18. Fracgao “J2”: HKD651.360,00;
19. Fraccao “J3”: HKD673.440,00;
20. Fracgao “J4”: HKD699.200,00.

Nos dias 25, 26 e 27 de Novembro de 2016, a Autora organizou uma
visita guiada e a actividade promocional intitulada “bonus para quem
compra fraccoes” no Edificio “XXX”, onde as frac¢des estavam
localizadas, tendo publicado também essa actividade promocional em
jornais.
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35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

Em 10 de Outubro de 2017, a Autora publicou uma declaragdo no “Macau
Daily News” que ocupa 1/4 de pégina, exigindo que a Ré parasse a venda
das 24 fraccbes em questdo (vide fls. 212 dos autos).

No periodo entre 03 e 17 de Novembro de 2016, a Ré proibiu a Autora de
entrar no prédio em questdo com 0s potenciais adquirentes que ja tinha
contactado e outros que viria a arranjar, com o resultado de a Autora ndo
ter conseguido promover a venda das fraccdes. (Q 5.9

Durante o periodo compreendido entre 03 e 17 de Novembro de 2016, a
Autora ficou efectivamente impedida pela Ré de ter acesso ao prédio em
questéo para promover a venda das fracgoes. (Q 6.9

A Autora tentou por varias vezes entrar em contacto com a Ré para se
informar da situacéo e resolver a questdo, sem obter colaboracdo por parte
daRé (Q79

No prédio em discussao nos presentes autos, a proprietaria (Companhia de
Fomento Predial H Limitada) foi obrigada a realizar as obras necessarias
entre os dias 03 e 10 de Novembro de 2016, a fim de preparar o dia de
abertura do prédio em 11 de Novembro de 2016. (Q 10.9

Em 31 de Outubro de 2016, a Autora obteve sucesso na promocdo da
subscri¢ao da frac¢do “H3” através da Agéncia Imobiliaria “I” (o Doc. a
fls. 132 dos autos dé-se aqui por reproduzido integralmente). (Q 12.9

Em 02 de Novembro de 2016, a Autora obteve sucesso na promocao da
subscricao da frac¢dao “H4” através da Agéncia Imobiliaria “J” (o Doc. a
fls. 134 dos autos da-se aqui por reproduzido integralmente). (Q 13.9

Em 02 de Novembro de 2016, a Autora obteve sucesso na promocao da
subscri¢do da fracgdo “E3” (o Doc. a fls. 135 dos autos da-se aqui por
reproduzido integralmente). (Q 14.9

Em 24 de Novembro de 2016, a Autora obteve sucesso na promocao da
subscri¢ao da frac¢do “G2” (o Doc. a fls. 136 dos autos da-se aqui por
reproduzido integralmente). (Q 15.9

A promotora do empreendimento (proprietaria) das fracgoes “H3”, “H4”,
“E3” e “G2” acima referidas, isto ¢, Companhia de Fomento Predial “H”
Limitada, ao celebrar a escritura publica dessas fraccOes, recebeu o preco
total das fraccOes dos correspondentes compradores. (Q 16.9

O pagamento das caucdes pela Autora (conforme indicadas nas alineas J)
e L) dos Factos Assentes), juntamente com a realizacdo de vendas e
promocoes das 24 fracgdes autonomas em questdo desde a celebracdo dos
“contratos de mediagdo e de colaboracdo” em 25 de Outubro de 2016,
convenceram a Ré de que os referidos “contratos de mediacdo e de
colaboracao” eram validos e eficazes. Isso também levou a Ré a acreditar
que o administrador que assinou 0s contratos tinha a legitimidade para
realizar o0 negdcio em questdo, o que resultou na deposicdo de confianca
da Ré no referido administrador da Autora. (Q 17.9
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46. A Autora ndo pagou a Ré a segunda prestacéo da caucdo correspondente a
fraccdo “H3”. (Q 18.°)

47. A Autora ndo pagou a Ré a segunda prestacdo da caucéo correspondente a
fraccdo “H4”. (Q 19.°)

48. A Autora ndo pagou a Ré a segunda prestacao da caucdo correspondente a
fraccdo “E3”. (Q 20.°)

49. A Autora ndo pagou a Ré a segunda prestacao da caucdo correspondente a
fraccdo “G3”. (Q 21.°)

50. Em relacdo as restantes 20 fraccBes, a Autora ndo conseguiu promover as
vendas até 5 de Dezembro de 2016 ou antes desta data. (Q 22.9

51. Até 28 de Fevereiro de 2017 a Autora ndo pagou a ré a segunda prestacado
da caugdo acordada, nem encontrou compradores para vinte (20) das vinte
e quatro (24) fraccbes acordadas, nem conseguiu que a respectiva
proprietaria celebrasse as respectivas escrituras de compra e venda e
recebesse o preco de venda. (Q 23.9
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“A compensacdo é uma forma de extincdo das obrigaces diferente do
cumprimento, o qual é a normal forma de extingdo. Em vez de cumprir a sua
obrigacéo, o devedor extingue um crédito seu. O devedor ndo cumpre, mas,
“em compensagdo”, extingue um crédito seu (art. 838° do CC).

A compensacéo opera por declaracdo da parte que pretende compensar a
sua obrigacdo com o seu crédito (art. 839°do CC). No caso em apreco, essa
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declarac@o deu-se com a notificacdo da contestacdo onde a ré manifesta a sua
intengdo de compensar.

Obviamente que a compensacéo pretendida pela ré depende da existéncia
das obrigacbes a compensar.

Ha, pois, que apreciar em primeiro lugar se a autora tinha para com a ré a
obrigacdo que esta pretende compensar. Depois, caso se conclua que tal
obrigacéo existe, € necessario averiguar se é compensavel.

Vejamos.

As partes acordaram que, para a autora poder promover a venda de
determinadas fraccdes e receber retribuicdo por essa actividade, entregaria a ré
uma caucdo que seria reforcada se até ao dia 5 de Dezembro de 2016 ainda néo
tivesse vendido a totalidade das fracgbes em causa (al. i) dos factos provados).
Chegou o referido dia e a autora néo tinha vendido a totalidade das fraccoes e
também ndo reforcou a caucdo. Alega que ndo o fez porque a ré ndo lhe
permitiu o acesso as fraccles entre os dias 3 e 17 de Novembro de 2016.

Em suma, a autora reconhece que teve a obrigacdo de reforcar a caucao,
mas entende que deixou de ter tal obrigacdo porque a ré praticou um facto de
eficacia extintiva daquela obrigacdo: impediu o acesso da autora as fracgdes
por cerca de 15 dias.

A ré alegou que a autora ndo reforcou a caucdo porque ndo tinha meios
financeiros para o fazer (art. 78°da contestacéo).

Provou-se que a ré proibiu 0 acesso da autora as fraccdes naquele periodo,
mas ndo se provou a alegada raz&o subjectiva para o0 ndo pagamento do reforgo
da caucao, tendo o tribunal dito na fundamentacéo da respectiva decisdo que a
autora continuou a promover as vendas depois de ter recuperado a
possibilidade de aceder as fraccdes.

A ré pretende compensar o ser crédito ao reforco da caucéo relativa as 20
fraccbes ndo vendidas com a sua divida de restituicdo da caucdo recebida
relativamente as 4 frac¢bes vendidas e com a divida de retribuir estas 4 vendas.

Do que vem de ser dito ja se pode concluir que a autora s6 néo tera a
obrigacdo de reforco da caucdo se aquela proibicdo de acesso tiver eficacia
extintiva. Porém, cré-se que ndo tem. N&o podendo aqui equacionar-se
eventual efeito resolutivo do contrato por ndo ter sido pedido e por estar
eventualmente ja coberto pelo caso julgado, a Unica eficacia que se pode
ponderar serd a de conceder a autora o direito a opor a ré a excepcdo do
incumprimento do contrato. Mas mesmo esta excepgdo terminaria com a
retoma da possibilidade de aceder as fraccbes autonomas (art. 422°do CC —
“... enquanto o outro ndo efectuar” a prestacao “ que lhe cabe...”).

Nas suas alegacdes de Direito veio a autora qualificar como condicdo a
clausula contratual em que foi estipulado que a seria reforcada a caucéo se néo
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fossem vendidas as fracgdes até ao dia 5/12/2016. E veio também afirmar que a
ré impediu a verificacdo da condicao e que, por isso, nos termos do disposto no
n°2 do art. 268°do CC, deve ter-se tal condicdo como verificada. Porém, dos
factos provados, ndo pode concluir-se que a conduta da ré impediu a
verificagdo da condigdo, ou seja, impediu a venda das 20 fraccOes nao
vendidas. N&o pode duvidar-se que a re, ao impedir temporariamente 0 acesso
da autora ao imdvel onde se situam as fraccOes, dificultou a verificacdo da
condicdo. Mas ndo pode concluir-se que a impediu. N& pode, pois,
considerar-se verificada a condi¢é@o de venda das fraccOes a qual faria com que
a autora ndo tivesse a obrigacdo de reforcar a caucao.

Conclui-se, pois, que a autora tinha a obrigacdo de reforcar a caucéo
relativa as 20 frac¢bes ndo vendidas até ao dia 5 de Dezembro de 2016,
entregando a ré a quantia de HKD13.880.960,00. Eventualmente teria direito a
ser indemnizada em consequéncia de cumprimento defeituoso por parte da ré.

A autora declama da ré:

- HKD542.800,00, e juros anuais de 11,75% de 27/12/2016 até ao
pagamento;

- HKD561.200,00, com iguais a contar de 20/01/2017;

- HKD624.680,00, com iguais juros a contar de 20/01/2017;

- HKD699.200,00, com iguais juros a contar de 04/02/2017;

- HKD433.625,00, com iguais juros a contar de 27/12/2016;

- HKD465.425,00, com iguais a contar de 20/01/2017;

- HKD543.200,00, com iguais a contar de 20/01/2017;

- HKD591.280,00 com iguais juros a contar de 04/02/2017;

Sendo o total de capital HKD4.461.410,00, o mesmo, somado aos
referidos juros contados desde as mencionadas datas até hoje nédo atinge o valor
do devido reforgo da caugcdo HKD13.880.960,00.

Resta entéo aferir se as obrigacdes sdo compensaveis.

Ora, como ndo se vém razdes que obstem a compensacéo, nem guanto a
natureza fungivel das prestacdes da mesma espécie, nem quanto a exigibilidade
judicial da obrigacdo da autora (art. 838°do CC), resta concluir que a ré pode
compensar a sua obrigacdo com o crédito que detém sobre a autora e, como 0
seu crédito € superior a sua divida, toda esta divida fica extinta por
compensacao.”
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