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I - Se com a acgao proposta se pretende a declaracao de nulidade, por
simulacao, de um contrato de arrendamento que teve por objecto um imével
aprendido a favor da massa insolvente, nao lhe é aplicavel o prazo de
caducidade do direito de resolucao previsto no artigo 1202, n? 1 do CIRE, nem
o prazo de prescrigao previsto no artigo 1232, n? 1 do CIRE, ja que a nulidade
pode ser arguida independentemente de prazo (artigo 2862 do Codigo Civil).
II - Nao cumpre o 6nus de especificagdo previsto na alinea b) do n.?1 do artigo
640.2 do CPC a impugnacado da matéria de facto em que os Recorrentes se
limitam a consignar que o teor de um documento conjugado com a inspecgao
judicial levaria a dar como provados todos os factos elencados como nao
provados.

III - Segundo o artigo 2402, n® 1 do Cdédigo Civil, para o negdcio se considerar
simulado é necessario que se verifiquem os seguintes requisitos: i) que haja
uma divergéncia intencional entre a vontade real e a vontade declarada; ii)
que a falta de concordancia entre o que se declara e o que se quer, resulte de
um acordo (pactum simulationis) entre o declarante e o declaratario; e iii) que
tenha como intengao enganar terceiros.

IV - Preenche aqueles requisitos, e, portanto, deve ser declarado nulo por
simulacao, o “contrato de arrendamento para habitacao de duracao limitada”
celebrado entre o devedor insolvente e uma sociedade - de que a filha daquele
¢ socia gerente -, que teve por objecto um prédio urbano apreendido a favor
da massa insolvente, provando-se que, com a celebragao daquele contrato, os
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outorgantes nao pretenderam dar e receber de arrendamento,
respectivamente, mas tao somente dificultar a venda judicial do imdvel, de
modo a que o primeiro pudesse continuar a residir no prédio em questao.

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacdo de Lisboa,

1. MASSA INSOLVENTE DE EA., representada pelo Sra. Administrador da
Insolvéncia, veio por apenso aos autos principais de Insolvéncia, propor a
presente accao sob a forma de processo comum contra EA., e a sociedade
O.L.C. UNIPESSOAL, LDA., pela qual pede seja declarada a nulidade, por
simulacao, do contrato de arrendamento celebrado em 4 de Maio de 2018
entre o 1.2 R./Insolvente, na qualidade de senhorio, e a 2.2 R., na qualidade de
arrendatdaria, ou, caso assim nao se entenda, subsidiariamente, seja julgada
procedente a impugnacao pauliana, declarando-se a ineficacia daquele
contrato de arrendamento.

Alega, em sintese, que no dia 04/05/2018, foi celebrado entre os RR. um
contrato de arrendamento que teve por objecto um prédio urbano (composto
de casa de dois pavimentos e logradouro, com a area total de 827m?2, sendo
410m2 de area coberta e 417m?2 de area descoberta, tendo no rés-do-chao
uma divisao, cozinha, casa de banho, vestibulo, despensa e garagem, e no
primeiro andar cinco divisoes, trés casas de banho e vestibulo, sito no
Funchal, descrito na Conservatéria do Registo Predial de Funchal sob o n.2 (...
), inscrito na matriz predial urbana sob o artigo (...), com o valor patrimonial
tributdrio actual de 422.392,25 €, determinado no ano de 2021), apreendido a
favor da massa insolvente, ora Autora, contrato esse simulado, uma vez que o
1.2 R./Insolvente nunca quis dar de arrendamento o imével que constitui a sua
casa de habitagdo, nem nunca a 22 R. quis tomar o imével de arrendamento.
Regularmente citados, ambos os RR. deduziram contestacao, defendendo-se
por excepcgao e impugnacao. Por excepgao, arguiram: i) a incompeténcia do
tribunal em razao da matéria e ilegalidade da acao apresentada por apenso; ii)
a ilegalidade da pretensdo a anulagdo do negdcio juridico - contrato de
arrendamento; e, iii) a caducidade do direito de agao - prescrigao (sic). Por
impugnacao, negaram que o referido contrato de arrendamento tivesse sido
simulado.

Notificada para o efeito, veio a Autora pronunciar-se quanto as excepgoes
arguidas pelos RR.

Ap6s os articulados, realizou-se audiéncia prévia no decurso da qual foi
proferido despacho saneador que julgou improcedente a excepcao dilatéria de
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incompeténcia absoluta, a que se seguiu despacho que admitiu os pedidos
subsididrios, fixou o objecto do processo, indicou os factos assentes e
enunciou os temas da prova. Do despacho saneador, na parte em que julgou
improcedente a excepgao dilatoria de incompeténcia absoluta, foi interposto
recurso que foi admitido, a subir em separado, por despacho datado de 13 de
Janeiro de 2024.

Por fim, realizada a audiéncia de julgamento, foi proferida sentenca que,
julgando a accao procedente, decidiu “declarar nulo, por simulado, o contrato
de arrendamento celebrado no dia 04 de Maio de 2018 entre EA., na
qualidade de senhorio, e a sociedade O.L.C. UNIPESSOAL, LDA., na qualidade
de arrendataria, que tem por objecto o prédio urbano descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Funchal sob o n.2 (...)".

Inconformados com a sentenca vieram os RR. interpor o presente recurso,
cujas alegacoes terminam com as seguintes conclusoes, que se transcrevem:
A) “Os presentes autos tiveram origem numa acao proposta pela Massa
Insolvente do recorrente/insolvente, nos termos da qual se deduziu um pedido
de declaracgao de simulacao de negdcio juridico, contrato de arrendamento
celebrado em 2018.

B) A acgao interposta continha, insita uma outra acao que foi a de impugnacao
pauliana. Nos termos do disposto no artigo 1202 do CIRE no seu numero 1 diz-
se”. Podem ser resolvidos em beneficio da massa insolvente os atos
prejudiciais a massa, praticados dentro dos dois anos anteriores a data do
inicio do processo de insolvéncia.

C) O contrato de arrendamento entre o recorrente/réu EA. e a recorrente/Ré
O.L.C., foi celebrado em 04 de maio de 2018. O processo de insolvéncia foi
apresentado em 23 de setembro de 2020, ou seja, varios meses apos 0 prazo
de dois anos previsto na lei para que pudesse ser resolvido o contrato de
arrendamento A recorrida usou do fundamento da simulagao, para lograr
violar o prazo determinado na lei e suprarreferido, sendo certo que se entende
nao existir qualquer prova da simulacao tal como a lei a define.

D) O direito de agao caducou, porquanto a agao nao consubstanciou uma mera
acao para decretamento de simulacao, pelo que deveria ter sido indeferida
liminarmente.

E) Errou. A Mama. Juiz ao nao aplicar o disposto nos artigos 1202 a 126 do
CIRE.

F) A sentenca recorrida apreciou apenas a matéria relativa a simulacao do
negocio tal como peticionado pela recorrida. O tribunal recorrido fundou a sua
convicgao na apreciagao da prova produzida nos autos, ou seja, a prova
documental, e com base nessa prova deu como factos 1 a 30. Tal matéria nao
contém prova de simulagao de negécio juridico. No que diz respeito ao
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contrato de arrendamento.

G) Conjugacao dos factos dados como provados e a analise da matéria dada
como provada, nao encontra ligagao ou seja os pontos A a H nao sao
diretamente contraditados por documentos sobre os quais se baseou o
tribunal para dar como provada a simulacao, devendo os factos nao provados
terem sido considerados provados, ainda considerada a matéria de facto
provada, pois esta nao contradiz aquela.

H) Sendo evidente a contradigdo é manifesto o erro na apreciagao da prova.

I) A convicgao do tribunal, baseia-se essencialmente nos documentos, ja que
os depoimentos de parte negam a simulagao,

J) O Cddigo Civil define como negdcio simulado, no n? 1 do artigo 2412” aquele
em que por acordo entre declarante e declaratorio, e no intuito de enganar
terceiros, ha divergéncia entre a declaracao negocial e a vontade real do
declarante. E necessario que ocorram em simultaneo trés requisitos:

- Intencionalidade da divergéncia entre a vontade e a declaracao,

- Acordo simulatério (pactum simulatorias)

- Intuito de enganar terceiros.

K) O 6nus da prova da verificagao cumulativa dos trés requisitos, porque sao
constitutivos do respetivo direito, cabe a quem invoca a simulagao, ou no caso
dos autos recorridos a recorrida, conforme previsto no artigo 3422 do Cdédigo
Civil.

L) Cabia a Recorrida provar que as declaragoes constantes do contrato de
arrendamento nao tinham como objetivo o que ali se encontra escrito.

M) Cabia também a recorrida demonstrar a intengdao de enganar terceiros, a
data de 2018.

N) Com cabia a recorrida demonstrar que nao conseguiu vender o imével, na
verdade nunca o colocou a venda, nem demonstrou que o preco tivesse
sofresse uma baixa pelo facto de existir o contrato. Nada mais do presuncgoes e
hipoteses, sdao os fundamentos da recorrida, que de forma errada,
encontraram eco na sentenca.

0O) A simulacao depende da consciéncia e intencionalidade na divergéncia
entre a vontade declarada e a vontade real quando essa declaragao ocorre.

P) Da factualidade dada como provada nao se poderia concluir pela existéncia
de qualquer facto que possa sustentar uma intencao enganadora em relagao a
credores ou terceiros.

Q) Assim sendo, por nao se mostrarem provados nos autos recorridos, factos
suficientes para a verificagcao dos pressupostos essenciais e que caracterizem
de alguma forma o negocio simulado, em conformidade com o que é previsto
nos artigos 24292 e 2412 do Cédigo civil, nao pode pois, ser admitida a decisao
do tribunal, declarando a nulidade do contrato por simulagao subjetiva.”
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Por sua vez, a recorrida, MASSA INSOLVENTE, apresentou as suas contra-
alegacgoes, que conclui assim:

1. O negdcio em causa nos autos - contrato de arrendamento - nao foi
resolvido pela Sra. Administradora de Insolvéncia, nem tao pouco esta é uma
acao de resolucgao, nao se tendo a Massa Insolvente feito valer do instituto da
resolucao de negocio em beneficio da massa insolvente, nos termos do
disposto no artigo 120.2 do CIRE.

2. Nao sendo esta uma acgao de resolugcao, nem tendo havido qualquer
declaracgao resolutiva do negdcio em beneficio da massa insolvente, nao tem
aqui aplicagao o prazo de caducidade do direito de resolugao previsto no
artigo 120.¢2, n.2 1 do CIRE.

3. E, mutatis mutandis, também nao sera de aplicar o prazo de prescrigao do
direito, previsto no artigo 123.2, n.2 1 do CIRE.

4. Donde, a presente acgao é tempestiva, uma vez que a nulidade, decorrente
da simulacao, pode ser invocada a todo o tempo (cfr. artigo 286.2 do Cddigo
Civil).

5. Pelo que, deve improceder a invocada excepcao da caducidade do direito de
acgao.

6. Os Recorrentes impugnam a decisao relativa a matéria de facto, alegando,
no essencial, que os factos dados como nao provados deveriam ter sido todos
respondidos afirmativamente e, como tal, dados como provados.

7. Os Recorrentes, na impugnacao da decisao de facto, nao cumpriram com o
respectivo onus de impugnacgao. Apreciadas as alegagoes e conclusoes da
apelacgao, verificamos que os Recorrentes se limitam a alegar que todos os
factos nao provados deveriam ter sido julgados como provados, nao indicando,
contudo, quais os concretos meios probatérios que impunham a decisao
diversa.

8. De forma genérica e conclusiva, tao s6 discordam do sentido da decisao, ou
seja, fazem uma confusa e deficiente impugnacao da matéria de facto, que nao
obedece aos requisitos legalmente impostos.

9. A que se juntam as manifestas insuficiéncias ou deficiéncias
argumentativas, a que subjaz a recusa ou a incapacidade do recorrente de
trazer para as alegacoes de recurso a efectiva apreciacao critica dos meios de
prova que influiram ou que deveriam ter influido na decisao impugnada, em
que os Recorrentes praticamente se cingem a consideragdes genéricas sobre
alegados erros de valoracao e de decisao, sem confrontar com argumentos
substanciais que deem credibilidade a sua pretensao.

10. E estas omissdes ndo sao apenas omissoes relativas as conclusoes do
recurso, mas sim de todo o texto do mesmo, pelo que, mesmo que se considere
que nao é de exigir nas conclusoes a reproducgao do que alegou anteriormente,
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ainda assim, ha incumprimento de tal énus, porque nem no texto das
alegagoes encontramos tal impugnacao.

11. Assim, pela total falta de cumprimento e exercicio do 6nus de impugnacao,
pelo menos da inobservancia dos termos em que a lei o estabelece, em
especial na alinea b) don.2 1 e no n.2 2 do artigo 640.2 do CPC, e também pela
completa auséncia de fundamento do alegado erro na apreciacao da prova,
deve o presente recurso, nesta parte, ser rejeitado, sem possibilidade de
despacho de aperfeicoamento.

12. Nao se deve reconhecer as conclusoes trazidas a discussao pelos
Recorrentes virtualidade bastante para alterar a decisao proferida pelo
Tribunal “a quo”, devendo esta Relacgao rejeitar a reapreciacdao da matéria de
facto, objeto desta parte da apelagao.

13. Sendo manifesto, além do mais, que sao absolutamente indcuas todas as
assercoes referidas nos factos nao provados, por nao serem concludentes,
tratando-se antes de matéria conclusiva, que resulta da tese argumentativa
dos Recorrentes, de vagas alegagoes, nao tendo, da prova produzida nos
autos, sido recolhidos quaisquer indicios que as corroborem.

14. Dos factos provados resulta, indubitavelmente, que o contrato de
arrendamento celebrado entre os Recorrentes em 4 de Maio de 2018 é um
negocio simulado.

15. O Recorrente EA. nunca quis dar de arrendamento o imovel que ainda hoje
constitui a sua casa de habitacao, nem nunca a Recorrente O.L.C.
UNIPESSOAL, LDA. quis tomar o imével de arrendamento.

16. Com a oneracao do imével, através da celebracao de tal contrato de
arrendamento, pretendeu o Recorrente EA. dificultar a venda do mesmo, ou no
ambito das varias agoes executivas que contra si ja pendiam, algumas das
quais ja com penhora do referido imovel, ou numa futura insolvéncia, a que
acabou por se apresentar um ano e meio depois.

17. E para isso contou com a ajuda da sua filha HC., nas vestes de Unica socia
e gerente da Recorrente O.L.C. UNIPESSOAL, LDA..

18. Tanto mais que ambos, pai e filha, sao Advogados de profissao, pelo que,
bem sabiam que tal énus era um factor susceptivel de dificultar qualquer
venda judicial, por consubstanciar uma contingéncia que potencialmente
diminui ndo s6 o numero de interessados no imével, como também o seu valor
venal, como de resto assinalou este Tribunal da Relagao de Lisboa em Acérdao
proferido em 19 de marco de 2024, neste mesmo processo, do recurso
interposto da decisao proferida em sede de despacho saneador, que julgou
improcedente a excepgao da incompeténcia material do Juizo de Comércio do
Funchal para o julgamento da presente acao (Processo: 3566/20.5T8FNC-
H.L1, 12 Seccao).
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19. O Recorrente EA. dispos do seu unico imével, aquela que é ainda hoje a
sua casa de morada, em proveito da sociedade Recorrente O.L.C.
UNIPESSOAL, LDA., da qual a sua filha é Uinica sécia e gerente, com o
objectivo de continuar a habitar a casa e retardar a liquidagdao do imovel.

20. As partes contratantes tinham perfeito conhecimento da simulacao,
resultando da factualidade apurada nos autos que o pacto simulatorio existiu,
que é quanto basta a caracterizacao da simulacao, consubstanciada numa
falsidade ideoldgica ou intelectual, que levou a discrepancia entre o contetido
do documento (contrato de arrendamento) e a verdade.

21. Na realidade, nunca o Réu/Recorrente EA. quis dar o imével de
arrendamento, até porque la continuou a residir, e nunca a Ré/Recorrente
O.L.C. UNIPESSOAL, LDA. quis tomar o imo6vel de arrendamento e, muito
menos, nunca o quis destinar a alojamento local ou ao comércio em geral,
actividades essas que de resto nem sequer se incluem no vasto leque de
actividades que integram o seu alargado objecto social.

22. As partes outorgantes nao tiveram o propésito de celebrar o declarado
“contrato de arrendamento”, nem quiseram as mesmas concluir entre si
qualquer outro negdcio, sendo esta, portanto, uma simulacao absoluta, pois
que sob o negdcio simulado nao existiu na verdade qualquer outro negécio
que as partes quisessem efectivamente realizar.

23. O negocio simulado esta ferido de nulidade, a qual deve ser declarada nos
autos, nos termos do artigo 240.2 n.2 2 do Cédigo Civil.

Por fim, também o MP apresentou as suas contra-alegacgoes, cujas conclusoes
se seguem:

1. Face a tudo o antecedentemente exposto, analisada a prova, na perspectiva
dos concretos pontos de factos questionados, nao se evidencia existir qualquer
erro no julgamento da matéria de facto.

2. Por um lado, da sentenca recorrida resulta que o tribunal a quo analisou a
documentacao junta - entre as quais os documentos juntos pelo R.-,
considerou as declaracgoes, tudo sopesou no ambito da livre apreciagao da
prova.

3. Da decisao recorrida e da sua confrontacao com os elementos de prova
referidos pelo recorrente nao se infere que, no processo de valoragao e
decisao, no ambito da livre apreciacao, tenha o tribunal a quo actuado contra
a lei ou de modo desconforme a prova produzida ou aos ditames da razao, da
l6gica e da experiéncia comum.

4. Acresce que, o Apelante centrou o seu recurso num alegado erro de
julgamento que se prende com a censura da matéria de facto dada como nao
provada, todavia nao observou o 6nus de fundamentar a discordancia quanto a
decisao de facto que impugnou, limitando-se a manifestar o seu desagrado
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pelas respostas dadas pelo tribunal a quo, fazendo a sua propria leitura dos
factos que, na sua perspectiva, deveria ter sido considerada e que, segundo
essa analise, os factos ndao provados deveriam ter sido provados. Mas sem
concretizar quais as provas que impunham essa decisao.

5. Devendo, por isso o recurso da matéria de facto ser rejeitado, nos termos do
artigo 6409, do CPC.

6. Ademais, nao se acolhe a argumentacao do recorrente quando alega que a
pretensao da autora mediante a presente acgao esta prescrita. Contrariamente
ao que defende o recorrente, entendemos que a autora intentou uma accao de
nulidade com fundamento na simulagao do contrato de arrendamento e nao
langou mao da resolugao de acto em beneficio da massa, ndao sendo assim
aplicavel o regime juridico desse instituto, como decidiu doutamente o
tribunal recorrido.

7. Por fim, a sentencga recorrida nao padece de qualquer erro de interpretagao
e aplicacao das normas juridicas aplicaveis ao caso concreto, em face dos
factos provados concluiu que os mesmos consubstanciam a existéncia de
negocio juridico simulado, como justificou e bem, portanto, a decisao que se
impunha seria como foi a procedéncia da acgao.

Foi proferido despacho que admitiu correctamente o recurso interposto como
de apelagao, com subida imediata, nos préprios autos e com efeito devolutivo.
Colhidos os vistos, cumpre decidir.

2. Como é sabido, o teor das conclusdes formuladas pelos recorrentes define o
objecto e delimitam o ambito do recurso (artigos 6082, n2 2, 6092, 6352, n? 3 e
6392, n? 1 todos do Cédigo de Processo Civil).

Assim, atendendo ao teor das alegagoes apresentadas pelos Recorrentes, as
questoes a apreciar sao as seguintes:

- caducidade do direito de accao;

- impugnacao da matéria de facto, caso seja admissivel; e

- pressupostos para a declaracao de nulidade do contrato de arrendamento
celebrado, por simulagao.

2.1. Caducidade do direito de accgdo.

Ao deduzir as suas alegagoes os Recorrentes voltaram a insistir que o “direito
de acgdo caducou, porquanto a acg¢do ndo consubstanciou uma mera ag¢do para
decretamento da simulagdo, pelo que deveria ter sido indeferida
liminarmente.” (cf. alinea D) das conclusoes).

Contudo, sustenta a Recorrida que, nao se tratando de uma acgao de
resolucao, nao tem aqui aplicagao o prazo de caducidade do direito de
resolucao previsto no artigo 1209, n® 1 do CIRE.

Também na sentenca impugnada se chegou a conclusao que a presente acgao
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¢ tempestiva, em virtude de a nulidade poder ser invocada a todo o tempo,
conforme decorre do artigo 2862 do Cdodigo Civil.

Ora, como decorre da factualidade dada como provada, nao subsistem
quaisquer duvidas, que o Administrador da Insolvéncia (AI) nao recorreu a
resolucao do contrato de arrendamento celebrado entre os RR.. Na verdade, a
protecgao conferida pela resolucao em beneficio da massa insolvente, prevista
nos artigos 1202 e ss. do Cdédigo da Insolvéncia e da Recuperagao de
Empresas (doravante CIRE), é alcangada mediante simples declaracao
resolutiva da eficacia dos negocios juridicos celebrados pelo devedor antes da
declaragao da sua insolvéncia, sem necessidade de propositura de uma acgao
judicial tendente a anulacgao ou a resolugao do negdcio juridico. Esta resolugao
sO podera ser efectuada pelo Al, mediante carta registada com aviso de
recepcao (artigo 1232, n? 1 do CIRE), podendo, no entanto, ser usada outra

forma de comunicacao, desde que garanta a respectiva seguranca e prova.IL1
Nao foi, certamente, a resolucao do contrato de arrendamento celebrado entre
o insolvente e a Ré sociedade que o Al pretendeu obter com a presente acgao.
O pedido principal formulado refere, expressamente, a declaragao de
nulidade, por simulacao, do contrato de arrendamento celebrado em 4 de
Maio de 2018 entre o 12 Réu, na qualidade de senhorio, e o 22 Réu, na
qualidade de arrendatario. Subsidiariamente, pediu-se a impugnacao pauliana,
com a declaracao de ineficacia daquele contrato de arrendamento. Acresce
que, como causa de pedir, foram alegados factos que, no entendimento da
Autora, preenchiam os requisitos da simulagao constantes do artigo 240° do
Cddigo Civil. Se, hipoteticamente, se tratasse de uma accao judicial para
resolucao daquele contrato de arrendamento em beneficio da massa
insolvente Autora, teriam de ser alegados factos dos quais se pudesse retirar
0s requisitos essenciais que resultam do artigo 1202 do CIRE: 1) o acto ser
prejudicial a massa; 2), o acto ter sido praticado em determinado periodo
anterior a data do inicio do processo de insolvéncia (2 anos na versao da Lei
n? 16/2012, de 20 de Abril); 3) haver ma fé do terceiro (que se presume
quando no acto tenha participado pessoal especialmente relacionada com o
insolvente, nos termos do n? 4).

Nao sendo esta uma accao de resolugao - da qual nao decorre qualquer
declaragao resolutiva do negocio em beneficio da massa insolvente - nao lhe
¢, portanto, aplicavel o prazo de caducidade do direito de resolucao previsto
no artigo 1209, n? 1 do CIRE, nem o prazo de prescrigao previsto no artigo
1232, n2 1 do CIRE.

Pelo contrario, sendo a simulacdo sancionada com a nulidade (artigo 2402, n®
2 do Cddigo Civil), esta “é invocavel a todo o tempo por qualquer interessado
e pode ser declarada oficiosamente pelo tribunal (artigo 2862 do Cédigo Civil).
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Ou seja, decorre do seu regime geral, que a “nulidade pode ser arguida
independentemente de prazo, com o limite da eventual aquisicao por

usucapiao dos direitos aparentemente emergentes do negodcio nulo”.[l1

Em suma, nao ocorrendo a invocada excepc¢ao de caducidade do direito de
accao, improcedem as conclusoes A) a E).

2.2. Impugnacgdo da matéria de facto.

Nas suas alegacgoes (alinea G)) vieram os Recorrentes impugnar a decisao
proferida sobre a matéria de facto, pretendendo que os factos dados como nao
provados sejam considerados provados, porque, segundo sustentam, “os
pontos A a H ndo sdo diretamente contraditados por documentos sobre os
quais se baseou o tribunal para dar como provada a simulacdo”.

Contudo, tanto a Recorrida Massa Insolvente, como o MP, entendem que os
Recorrentes ndao cumpriram o 6nus de fundamentar a discordancia quanto a
decisao de facto impugnada, designadamente pela inobservancia do disposto
no artigo 6409, n2 1, alinea b) e n2 2 do CPC, e também “pela completa
auséncia de fundamento do alegado erro na apreciag¢do da prova” (cf. ponto 11
das conclusoes recursorias da Recorrida Massa Insolvente).

Na verdade, no que respeita a impugnacao da decisao sobre a matéria de
facto, verifica-se que a motivagcao do recurso apenas contém o seguinte:

“Da matéria dada como ndo provada entende-se que a decisdo deveria ser
outra a saber:

- 0 facto A resulta de errada apreciacdo da prova, pois o documento 7
conjugado com a inspecdo judicial deveria ter sido decidido da seguinte
forma” Ja em 2018 o muro que suporta o terreno adjacente ao prédio urbano
referido em 3 encontrava-se em perigo de derrocada”

Ou seja, afirmativamente.

O facto B) deveria ter sido decidido da seguinte forma: O contrato referido em
12 foi celebrado com vista a que fossem realizadas obras de conservagdo no
prédio urbano referido em 3.

Ou seja, afirmativamente.

O Facto C) deveria ter sido decidido da seguinte forma: O contrato referido em
12 foi celebrado com a OLC, Unipessoal Lda com vista a garantir que fossem
realizadas obras de conservacdo no prédio referido n numero 3, para o efeito a
sociedade assumiu no ambito do contrato, a obrigag¢do de financiar as obras de
conservacdo do prédio urbano referido em 3.

O Facto referido em D deveria ter sido decidido afirmativamente da seguinte
forma: Como contrapartida das obras, o insolvente concedeu a sociedade OLC,
Unipessoal Lda o direito de rentabilizar o prédio urbano através da sua
afetacdo ao alojamento Local.

O facto referido em E deveria ter sido decidido afirmativamente
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Os factos referidos em F e G ndo tiveram nos autos prova em contrdrio ao
afirmado pelo recorrente EA..

O facto referido em H deveria ter sido decidido da seguinte forma: Em margo
de 2023, o valor das obras necessdrias para reparar o prédio o urbano foi
estimado em 195.500, 30 euros conforme or¢camento apresentado nos atos (cf.
Documento n? 7 da contestagdo).”

Para além da forma genérica e conclusiva usada, cremos que a impugnacao da
decisao de facto em analise nao cumpre todos os requisitos impostos pelo
artigo 6402 do CPC para a respectiva admissibilidade.

Com efeito, decorre daquele preceito que, se for impugnada a decisao
proferida sobre a matéria de facto, o recorrente tem o énus de especificar, sob
pena de rejeicao da alegacao nessa parte:

- os concretos pontos de facto que considera incorrectamente julgados (artigo
6409, n? 1, alinea a));

- 0s concretos meios probatorios, constantes do processo ou do registo ou
gravacao nele realizada, que imponham decisdo sobre os pontos da matéria de
facto impugnados diversa da recorrida (artigo 6402, n? 1, alinea b));

- a decisao que, no seu entender, deve ser proferida sobre as questoes de facto
impugnadas (artigo 6409, n° 1, alinea c).

Segundo comentam ABRANTES GERALDES, PAULO PIMENTA e PIRES DE
SOUSA, a alinea b) do n? 1 do artigo 6402 do CPC impoe sobre o apelante “o
onus de fundamentar a discordancia quanto a decisao de facto proferida, énus
esse que actua numa dupla vertente: cabe-lhe rebater, de forma suficiente e
explicita, a apreciacgao critica da prova feita no tribunal a quo e tentar
demonstrar que tal prova inculca outra versao dos factos que atinge o patamar
da probabilidade prevalecente. Deve o recorrente aduzir argumentos no
sentido de infirmar diretamente os termos do raciocinio probatoério adoptado
pelo tribunal a quo, evidenciando que o mesmo é injustificado e consubstancia
um exercicio incorreto da hierarquizagao dos parametros de credibilizacao dos

meios de prova produzidos, ou seja, que é inconsistente".[i1

Ora, apesar de a sentenca impugnada dedicar mais de dez paginas a
motivacao da matéria de facto provada e nao provada, os Recorrentes limitam-
se a afirmar, sem qualquer justificacao, que “o documento 7 conjugado com a
inspecc¢do judicial” deveria resultar na afirmacao do que foi dado como nao
provado nas alineas A) a H), sendo certo que, relativamente ao que consta das
alineas F) e G), afirmam tao simplesmente que “ndo tiveram nos autos prova
em contrdrio ao afirmado pelo recorrente EA.” sem sequer referirem o que
teria dito este em contrario. Ou seja, os Recorrentes apenas expressam a sua
discordancia relativamente ao sentido da decisao. Nao dirigem qualquer
apreciacgao critica ao que ficou a constar da motivagao da sentenca,
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designadamente que o tribunal havia confirmado que o prédio, apesar de
necessitar de obras, nao mostrava sinais evidentes de “perigo de derrocada”,
aderindo ao teor do relatorio pericial de que o prédio é habitavel (pag. 24,
paragrafos 42 e 59), e nem sequer fazem qualquer referéncia a afirmacgao que
finaliza a motivagao de que “do teor do documento junto com a contestagao,
intitulado “Org¢amento”, ndo decorrer que o mesmo é referente ao prédio
urbano referido em 3.” Com efeito, o documento 7 a que se alude nas
alegacoes dos Recorrentes corresponde a um orcamento elaborado em papel
timbrado da sociedade “Rectacomum, Construcao Civil, Limitada”, destinado a
obra de “reabilitacdo de muro suporte”, ndao se identificando o prédio ou o
lugar onde fica tal muro.

Assim, cremos que a impugnac¢ao da matéria de facto nao cumpre o 6nus de
especificagdo previsto na alinea b) do n.?1 do artigo 640.2 do CPC, quando os
Recorrentes se limitam a consignar que o teor de um documento conjugado
com a inspecgao judicial levaria a dar como provados todos os factos
elencados como nao provados.

Como tal, ndo se admite o recurso, na parte respeitante a impugnacao da
matéria de facto.

3. Na sentenca deram-se por assentes os seguintes factos:

1. Por peticao inicial datada de 23 de Setembro de 2020, veio EA. requerer
que seja declarado o estado da sua insolvéncia (cfr. peti¢do inicial constante
dos autos principais);

2. Por sentenca datada de 24 de Setembro de 2020, proferida no ambito do
processo n.2 3566/20.5T8FNC, que corre termos no Tribunal Judicial da
Comarca do Funchal - Juizo de Comércio do Funchal - Juiz 2, foi declarado
insolvente EA. (cfr. prova documental junta com a PI);

3. A favor da Massa Insolvente foi apreendido o seguinte bem imoével (cfr. auto
de apreensao datado de 06 de Outubro de 2020 e certidao de registo predial):
“Predio urbano composto de casa de dois pavimentos e logradouro, com a drea
total de 827m2, sendo 410m2 de drea coberta e 417m2 de drea descoberta,
tendo no rés-do-chdo uma divisdo, cozinha, casa de banho, vestibulo, despensa
e garagem, e no primeiro andar cinco divisées, trés casas de banho e
vestibulo, sito na (...), Funchal, descrito na Conservatoria do Registo Predial
de Funchal sob o n.?, inscrito na matriz predial urbana sob o artigo, com o
valor patrimonial tributdrio actual de 422.392,25€, determinado no ano de
2021, correspondente a VERBA 1 do Auto de Apreensdo de Bens lavrado em 6
de Outubro de 2020, e cuja aquisi¢do a favor do insolvente se encontra
registada pela AP. 7 de 1994/08/08" ;

4. Sobre o prédio referido em 3. encontram-se registados os seguintes 6nus
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(cfr. certidao de registo predial):

- Ap. 24 de 1996/03/04 - Hipoteca voluntaria registada a favor do BANCO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A., para garantia de Empréstimo no valor de
30.000.000,00 Escudos, equivalente a 149.639,37 Euros, sendo o montante
maximo assegurado de capital e acessoérios de 45.510.000$00, equivalente a
227.002,92 €;

- Ap. 2607 de 2012/08/27 - Penhora a favor do BANCO COMERCIAL
PORTUGUES, S.A., para garantia da quantia exequenda de 449.146,86 €;

- Ap. 4691 de 2015/06/03 - Penhora a favor do BANCO SANTANDER TOTTA,
S.A., para garantia da quantia exequenda de 178.752,12 €;

- Ap. 2743 de 2015/09/28 - Penhora a favor do BANCO SANTANDER TOTTA,
S.A., para garantia da quantia exequenda de 23.446,34 €;

- Ap. 1525 de 2017/09/13 - Penhora a favor da FAZENDA NACIONAL, para
garantia da quantia exequenda de 8.660,02 €;

- Ap. 1729 de 2018/01/11 - Penhora a favor da FAZENDA NACIONAL, para
garantia da quantia exequenda de 13.836,28 €;

-Ap. 1714 de 2018/11/12 - Penhora a favor da FAZENDA NACIONAL, para
garantia da quantia exequenda de 162.852,69 €;

- Ap. 20 de 2019/03/14 - Penhora a favor da FAZENDA NACIONAL, para
garantia da quantia exequenda de 165.568,40 €;

5. Para além do prédio urbano referido em 3., foi apreendido a favor da massa
insolvente o veiculo automével de matricula 23-86-MD, de marca MERCEDES,
sendo que sobre o mesmo encontram-se registrados os seguintes énus (cfr.
prova documental de fl. 6 verso - apenso “B”):

Credor Valor garantido Onus  Data
Banco Comercial Portugués, S.A. Penhora 27/08/2012
Fazenda Nacional Penhora 18/10/2018

6. No ambito do processo n.2 3566/20.5T8FNC-D foram reclamados e
reconhecidos por sentenca de verificagao e graduacao de créditos datada de
26 de Janeiro de 2023, os seguintes créditos vencidos (cfr. sentencga de
verificagcao e graduacao de créditos - apenso “D”);

Credor Créditos vencidos (€)
FAZENDA NACIONAL 171.395,05
BTL 158.859,25
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CGD, SA. 108.235,67

HEFESTO 81.912,37
INSOILVE II LX, SARL 249.347,64
INSOLVE II LX, SARL 374.195,13
ISSM, TP-RAM 124.012,55
L.C ASSET, SARL 623.610,46
LISGARANTE 545.321,23[41
X INVESTMENT PARTNERS 1I, SARL 70.986,30
NOVO BANCO, S.A. 148.250,39
CABOT 564.844,95°1
TOTAL 3.220.970,98

7. Por sentencga datada de 29 de Outubro de 2021, proferida no ambito do
processo n.2 3556/20.5T8FNC-C e transitada em julgado, o Tribunal decidiu
qualificar como culposa a insolvéncia de EA., nos termos do artigo 186.2, n9 1
e 2, alineas a) e d), do CIRE (cfr. sentencga proferida no ambito do apenso “C”);
8. Do teor da “ACTA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA NUMERO
DEZOITO DOS SOCIOS” da sociedade BRASILITE - INDUSTRIA
TRANSFORMADORA DE RESINAS PLASTICAS UNIPESSOAL, LDA., datada
de 10 de Abril de 2018, consta o seguinte com interesse para a boa decisao da
causa (cfr. prova documental junta ao apenso “C”):

“(...).

(...) o socio EA. delibera ceder as suas duas quotas sociais de que é titular nos
valores de 249.398,95€, pelo preco de 2.000,00€ (...), e de 2.244.590,54€, pelo
preco de 3.000,00€ (...), ao Sr. MB., (...), valor pago por transferéncia
bancdria, que o cessiondrio declara ja ter recebido (...)";

9. Do teor da certidao de registo comercial da sociedade BRASILITE -
INDUSTRIA TRANSFORMADORA DE RESINAS PLASTICAS UNIPESSOAL,
LDA. decorre que EA. transmitiu as suas quotas, respectivamente, nos valores
nominais de 2.244.590,54€ e 249.398,95€, a favor de MB., conforme
MENCOES (i) DEP 631/2018-05-16 e (ii) DEP 632/2018-05-16 -
TRANSMISSAO DE QUOTAS (cfr. prova documental junta ao apenso “C”);

10. Do teor da “ACTA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA NUMERO
VINTE E UM DOS SOCIOS”, datada de 10 de Abril de 2018, da sociedade
FRANCA INDUSTRIAL - INDUSTRIA DE RECICLAGEM DA MADEIRA
LIMITADA - EM LIQUIDACAO (ZONA FRANCA DA MADEIRA), consta o
seguinte com interesse para a boa decisao da causa (cfr. prova documental
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junta ao apenso “C”):

“(...).

Primeiro: Avaliar e deliberar a transmissdo por venda da totalidade das quotas
da sociedade ao Sr. MB. (....).

Segundo: Pelo valor de 5.000.00€ (...), proceder a realizacdo da venda e
transmissdo da totalidade das quotas da sociedade.

Terceiro: Autorizar o gerente da sociedade Sr. EA. a representar a sociedade
na transmissdo da totalidade das quotas sociais.

(...)";

11. Do teor da certidao de registo comercial da sociedade FRANCA
INDUSTRIAL - INDUSTRIA DE RECICLAGEM DA MADEIRA LIMITADA - EM
LIQUIDACAO (ZONA FRANCA DA MADEIRA) decorre que EA. transmitiu a
sua quota no valor nominal de 630.000,00€ a favor de MB, conforme MENCAO
- DEP 253/2018-05-10 (cfr. prova documental junta ao apenso “C”);

12. No dia 04 de Maio de 2018, entre EA., na qualidade de primeiro
outorgante, e a sociedade OLC, UNIPESSOAL, LDA., na qualidade de segundo
outorgante, foi celebrado um acordo designado por “contrato de
arrendamento urbano de duragdo limitada”, do qual consta o seguinte com
interesse para a boa decisao da causa (cfr. prova documental junta aos autos):
“EA., casado, natural da freguesia de (...), portador do cartdao do cidadao
numero (...), contribuinte fiscal n? (...), com domicilio profissional (...),
Madeira, adiante designado como PRIMEIRO CONTRAENTE ou SENHORIO;
E

O.L.C.- UNIPESSOAL, LDA, (...), neste acto representado pela Socia-Gerente
HC,, (...), adiante designado como SEGUNDO CONTRAENTE ou INQUILINO;

Entre os Contraentes é celebrado livre e de boa fé e mutuamente acordado o
presente contrato de arrendamento para habitagao de duracgao limitada nos
termos da Lei 6/2006 de 27 de Fevereiro alterada pela Lei 31/2012 de 14 de
Agosto e demais legislacao aplicavel, que se regera pelas seguintes clausulas:

CLAUSULA PRIMEIRA

(Objeto do Arrendamento)

O PRIMEIRO CONTRAENTE é dono e legitimo proprietario do prédio urbano
em propriedade total, localizado na ...., n.? 9, freguesia de Sao Martinho
Concelho do Funchal, ilha da Madeira, com o artigo matricial n.2 ..., e inscrito
na matriz predial sob o artigon 2 ..., com a Licenca de Utilizagaon. 2 ....,
emitida pela Camara Municipal do Funchal em 02/05/1996.
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CLAUSULA SEGUNDA

(Declaracao de Vontade)

Pelo presente contrato, o PRIMEIRO CONTRAENTE déa de arrendamento ao
SEGUNDO CONTRAENTE, o imével melhor identificado no artigo anterior, e
este aceita o arrendamento do imével identificado na Clausula Primeira.

CLAUSULA TERCEIRA

(Destino do Arrendamento)

O imével arrendado destina-se ao alojamento local ou comércio em geral
reconhecendo o SEGUNDO CONTRAENTE a sua boa aptidao e que o mesmo
realiza cabalmente o fim a que se destina, e 0o PRIMEIRO CONTRAENTE,
tendo em consideracao o objecto do presente contrato, desde ja autoriza o
subarrendamento parcial de muito curta duracao, a terceiros,
comprometendo-se 0o SEGUNDO OUTORGANTE a cumprir e a fazer cumprir
aos sublocatarios as regras legais em cada momento aplicaveis e as condigoes
contratuais, assumindo-se como Unico responsavel perante o PRIMEIRO
CONTRAENTE por qualquer dano ou prejuizo que possa resultar para esta,
sob pena de resolucao contratual.

CLAUSULA QUARTA

(Duracgao, Renovacgao e Oposicao a Renovacao)

O presente contrato de arrendamento celebrado pelo periodo de 12 (doze)
anos, com Inicio em 01.04.2018 e término em 30.04.2030, renovando-se
automaticamente por iguais e sucessivos periodos de 6 (seis) anos, exceto se
for denunciado ou resolvido nos casos e termos previstos na lei ou deduzida
oposicao a renovacgao conforme a seguir indicado:

a) O PRIMEIRO CONTRAENTE, pode impedir a renovagao automatica
mediante comunicagdo ao SEGUNDO CONTRAENTE com uma antecedéncia
nao inferior a 180 (cento e oitenta) dias do termo do contrato.

b) O SEGUNDO CONTRAENTE pode impedir a renovacao automatica
mediante comunicag¢dao ao PRIMEIRO CONTRAENTE com uma antecedéncia
nao inferior a 120 (cento e vinte) dias do termo do contrato;

c) Sem prejuizo do disposto na alinea anterior, o SEGUNDO CONTRAENTE
pode denunciar o contrato, mediante comunicag¢dao a PRIMEIRA
CONTRAENTE desde que decorrido um terco de duragao inicial do contrato,
com a antecedéncia 120(ceno e vinte) dias do termo pretendido.

CLAUSULA QUINTA
(Renda)
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1. A renda anual é de €1800,00 (mil e oitocentos euros), que devera ser pago
de uma s6 vez pelo INQUILINO até ao oitavo dia do més de Maio e sera paga
através de cheque ou transferéncia bancéaria através do NIB .....

2. No acto e assinatura do presente contrato o SEGUNDO CONTRAENTE
entrega ao PRIMEIRO, a quantia de € 600,00 (seiscentos euros), relativos ao
pagamento a titulo de caucao, por eventuais estragos verificados na Fracgao e
acerto de contas finais das despesas de consumos de agua, luz e gas, valor
esse a ser devolvido em singelo pelo SENHORIO no termo do presente
contrato de arrendamento, na proporcao das ditas despesas se a elas houver
lugar, até 30 dias apos a desocupacgao do imébvel.

3. Na data da celebracao do presente contrato, o SENGUNDO CONTRAENTE
entregara ainda a PRIMEIRO, a quantia de €1800,00 (mil e oitocentos euros)
respeitante periodo do contrato de arrendamento do imovel.

4. Até ao dia 8 de Maio de 2019, devera a SEGUNDO CONTRAENTE pagar a
renda referente ao de 2019 e assim sucessivamente.

5. O nao pagamento atempado de alguma das rendas confere ao SENHORIO o
direito de exigir uma indemnizacao Igual ao dobro do montante devido, nos
termos do art. 10412 do Codigo Civil, acrescido do pagamento da totalidade
das rendas devidas até ao final do contrato a titulo de indemnizacao, e a
cumulativamente a resolver o contrato por falta de pagamento da renda.

CLAUSULA SEXTA

(Outros Encargos do locado)

Fica expressamente convencionado, entre PRIMEIRO E SEGUNDO
CONTRAENTES, que é da exclusiva responsabilidade do SEGUNDO o
pagamento dos encargos e despesas referentes a administracao, aquisicao do
certificado energético, conservacao e fruicao das zonas de jardim prédio
urbano ora arrendado, bem como o pagamento e obtencao das devidas
licengas para o exercicio da actividade de alojamento local ou comercial.

CLAUSULA SETIMA

(Atualizacao de Renda)

A renda agora estipulada fica sujeita a atualizagoes sistematicas, podendo a
primeira atualizacao ser exigida pela PRIMEIRA OUTORGANTE 6 anos apés a
entrada em vigor deste contrato, e as seguintes, sucessivamente, um ano apdés
a actualizacao anterior, todas tendo como base os coeficientes legalmente
fixados.

CLAUSULA OITAVA
(Obrigacgoes do Arrendatdrio)
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1. O SEGUNDO CONTRAENTE devera fazer um uso prudente do imdvel
arrendado e proceder a conservacgao e limpeza do imoével arrendado,
reparando a sua custa, eventuais deterioracées que venha a causar ou que
terceiros causem por sua negligéncia, estipulando-se desde ja, que todas as
obras de conservacao, beneficiagcdo, manutencao e limpeza necessarias ficarao
a seu cargo, incluindo a colocagao dos vidros que eventualmente venham a
partir-se e a reparacao dos pavimentas, equipamentos e utensilios, caso sejam
danificados.

2. As InstalagOes de agua, electricidade e sanitarias pertencem ao PRIMEIRO
CONTRAENTE e deverao ser mantidas pelo SEGUNDO CONTRAENTE em
bom estado de conservacao, ficando a seu cargo todas as obras de
conservacao e de beneficiagdo das redes de distribuigcao de agua,
electricidade, esgotos ou saneamento que sirvam o apartamento arrendado.

3. Correrao por exclusiva conta do SEGUNDO CONTRAENTE as despesas de
consumo de agua, gas, energia elétrica, telecomunicacoes, e outras similares,
devendo este proceder ao pagamento dos correspondentes servigos ao
PRIMEIRO CONTRAENTE que procedera ao correspondente pagamento junto
dos fornecedores respetivos.

4. Entregar imdvel arrendado livre e devoluto no dia seguinte ao termo,
caducidade ou resolucao do presente contrato.

CLAUSULA NONA

(Obrigacoes Assessorias do Inquilino)

Findo o presente Contrato por denuncia, resolugdao ou no seu termo, e para
além das obrigagoes ja estipuladas na Clausula Oitava, devera ainda o
SEGUNDO CONTRAENTE restituir de imediato, completamente livre e
desocupado de pessoas e bens e respetivo locado, em bom estado de
conservacao e limpeza que pelo presente titulo o recebeu.

CLAUSULA DECIMA

(Obras no Locado)

1. O SEGUNDO CONTRAENTE podera fazer no local arrendado obras
necessarias a utilizacao do imével, reconhecendo-se desde ja a necessidades
de reformar os arredores da casa e jardim, bem como a garagem e seus
acessos, por se encontrarem antiquados, e fora de uso.

2. A data da assinatura do presente contrato, estima-se a necessidade de
realizagao de obras no valor de € 369.603,00 (trezentos e sessenta e nove mil,
seiscentos e trés euros, os quais serao reembolsados ao INQUILINO aquando
do término do contrato.
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CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA

(Resolucao)

1. Sem prejuizo do estipulado na legislagao vigente, o presente Contrato pode
ser resolvido por escrito, pela PRIMEIRA CONTRAENTE, em caso de
incumprimento das obrigagoes contidas em qualquer das cldusulas previstas
no presente contrato, devendo o SEGUNDO CONTRAENTE, suportar e pagar
todas as despesas judiciais e/ou extrajudiciais decorrentes do seu
incumprimento.

2. A resolucgao do presente contrato nao prejudicara a aplicagao integral de
qualquer das suas clausulas.

3. A resolucgao operada nos termos da presente Clausula produzira os seus
efeitos a partir do dia seguinte a data da rececao, pelo SEGUNDO
CONTRAENTE da respetiva comunicac¢ao por escrito.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA

1. Para efeitos de convencao de domicilio mais acordam as partes que as
comunicagoes a que haja lugar entre as Contraentes ao abrigo do contrato,
deverao ser efectuadas por carta registada com aviso de recepgao, por
notificagao avulsa ou notificagao judicial avulsa por citagao Judicial ou por
outro meio exigivel por lei, deverao realizar-se para as seguintes moradas:

- PRIMEIRO CONTRAENTE ou Senhorio: domicilio profissional no (...),
Madeira

- SEGUNDO CONTRAENTE ou Arrendatario: Centro Comercial ...., sala 303,
Awv. ..., ..., Ponta Delgada

2. Os enderegos acima referidos manter-se-ao em vigor até um novo enderego
ser comunicado a Contraparte. Qualquer modificacao aos enderecgos indicados
no Contrato devera ser comunicada a Contraparte, no prazo de dez dias apds
a respectiva alteracao, por carta registada com aviso de recepgao ou por
qualquer outra forma prevista na legislagao em vigor.

3. Se uma comunicacao remetida por um dos Contraentes a outro Contraente
nao for por este recebida por o destinatario se ter recusado a recebé-la ou nao
ter procedido ao respectivo levantamento no prazo previsto no regulamento
dos servigos postais, o remetente deve repetir o envio da comunicagao
decorridos que sejam 15 (quinze) a 30 (trinta) dias sobre a data de envio da
primeira comunicacgao, considerando-se, para todos os efeitos, a segunda
comunicagao recebida pelo destinatdrio no décimo dia posterior ao do
respectivo envio.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA
No caso de haver necessidade de recurso a Tribunal, para resolver qualquer
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questao emergente do incumprimento do convencionado no presente contrato,
por parte de qualquer um dos CONTRAENTES, é a parte vencida obrigada a
pagar a parte vencedora todas as custas, encargos e despesas do processo
judicial, incluindo honordrios de advogados e/ou solicitadores de execucao em
que a parte vencedora haja de incorrer para fazer face ao litigio.

CLAUSULA DECIMA-QUARTA

O presente contrato exprime a Unica e fiel vontade das partes, ora
Contraentes, que o aceitam reciprocamente, sem qualquer tipo de reservas, e
obrigam-se nos precisos termos em que o mesmo se acha exarado,
sobrepondo-se a qualquer prévio acordo ou entendimento contraditorio com os
termos aqui expressos.

ASSIM O OUTORGARAM

O presente contrato é elaborado em triplicado, no Funchal, no dia 4 de Maio
de 2018, constituido por seis paginas, sem escrita no verso, todos valendo
coma originais, os quais vao ser rubricados e assinados pelo PRIMEIRO E
SEGUNDO CONTRAENTES, sendo um exemplar entregue a Primeira e
Segundo Contraentes e um terceiro ao servigo de financas.

(...)"%

13. Na data em que foi celebrado o contrato referido em 12. (a saber: 04 de
Maio de 2018) o imovel referido em 3. encontrava-se onerado nos seguintes
termos (cfr. certidao de registo predial junta aos autos):

Credor Valor garantido Onus Data

Banco de Investimento Imobiliario, S.A. 22.002.92 € Hipoteca 04/03/1996
Banco Comercial Portugués, S.A. 449.146,86 € Penhora 27/08/2012
Banco Santander Totta, S.A. 178.752,12 € Penhora 03/06/2015
Banco Santander Totta, S.A. 23.446,34 € Penhora 28/09/2015
Fazenda Nacional 8.660,02 € Penhora 13/09/2017
Fazenda Nacional 13.836,28 Penhora 11/01/2018

14. O prédio urbano referido em 3. continua a ser a casa de morada de familia
de EA. e o seu domicilio fiscal (cfr. artigo 8.2 da PI);

15. Por oficio datado de 12 de Janeiro de 2021, veio o MUNICIPIO DO
FUNCHAL - DEPARTAMENTO DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO
informar que “nao foi emitida qualquer licenca de utilizacao com o n.?
665/1995” referente ao prédio referido em 3., mas sim “o alvara de licencga de
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utilizacao n.2 330/97 emitido em nome de EA. referente ao prédio situado no
lote 9 da Urbanizacgao da Ajuda” (cfr. prova documental junta aos autos);

16. Nao obstante o referido em 15., EA. e a sociedade OLC - UNIPESSOAL,
LDA. consignaram na CLAUSULA PRIMEIRA do contrato referido em 12. que
o prédio urbano referido em 3. tem a “Licenca de Utilizagdo n.2 ... emitida pela
Camara Municipal do Funchal em 02/05/1996” (cfr. contrato de arrendamento
junto aos autos);

17. Nao obstante EA. e a sociedade OLC - UNIPESSOAL, LDA. terem
celebrado o contrato referido em 12., estipulando na CLAUSULA TERCEIRA
que “o imoével arrendado destina-se ao alojamento local ou comércio em
geral”, consignaram nos considerandos do acordo que “entre os contraentes é
celebrado livre e de boa fé e mutuamente acordado o presente contrato de
arrendamento para habitagao de duragao limitada nos termos da Lei 6/2006
de 27 de Fevereiro, alterado pela Lei 31/2012, de 14 de Agosto e demais
legislacao aplicavel (...)"” (cfr. contrato de arrendamento junto aos autos);

18. No ambito do acordo referido em 12., EA. e a sociedade OLC -
UNIPESSOAL, LDA. acordaram uma renda anual de 1.800,00€ (cfr. por
confissao);

19. No dia 03 de Novembro de 2021, veio EA. submeter junto do TURISMO DE
PORTUGAL, I.P. um pedido de registo de alojamento local (cfr. prova
documental junta aos autos);

20. O pedido referido em 21. foi deferido, tendo sido atribuido “ao
estabelecimento de alojamento local” referido em 12. o nimero de registo
121051/AL (cfr. prova documental junta aos autos);

21. Nao obstante terem celebrado o acordo referido em 12., EA. nunca quis
proporcionar a sociedade OLC - UNIPESSOAL, LDA. o gozo temporario da sua
habitacdao, nem a referida sociedade quis gozar, de forma temporaria, do
prédio urbano referido em 3. (cfr. artigo 37.2 da Petigao Inicial);

22. Com a celebracao do acordo referido em 12., EA. e a sociedade OLC -
UNIPESSOAL, LDA. pretenderam dificultar a venda judicial do prédio urbano
referido em 3., de modo a que o primeiro pudesse continuar a viver no prédio
em questao (cfr. artigo 40.2 da PI);

23. Em Novembro de 2021, e nao obstante o seu fraco estado de conservacao,
o prédio urbano descrito na Conservatéria do Registo Predial de Funchal sob o
n.2 665 foi avaliado em 659.220,00€ (cfr. relatério de avaliacao datado de 31
de Novembro de 2021 junto aos autos);

24. Do relatorio de avaliagao datado de 31 de Novembro de 2021, consta que o
estado geral do prédio urbano referido em 3. pode ser recuperado com pintura
interna e externa, apds reparo de fissuras, e com estabilizagdao e/ou
recuperacao localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e
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eléctricas podem ser restauradas mediante a revisao e com substituicao
eventual de algumas pecas desgastadas. Eventualmente pode ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes de um ou de outro
compartimento. Sendo ainda necessdria a revisao da impermeabilizagdo ou
substituicao de telhas de cobertura (cfr. relatério de avaliagcao datado de 31 de
Novembro de 2021 junto aos autos);

25. A sociedade OLC UNIPESSOAL, LDA. tem um capital social no valor de
500.000,00€ representado por uma quota no valor nominal de 500.000,00€ da
titularidade de HC., que é a sua socia-gerente, conforme INSC. 4 AP.
49/20171205 (cfr. certidao de registo comercial junta aos autos);

26. A sociedade OLC UNIPESSOAL, LDA. tem por objecto social “a producgao e
comercializagdo de conteudos para audiovisuais, edigoes e impressoes de
revistas e outras publicacoes periddicas, multimédia, servicos de informacao e
comunicagao, criagao, industrializagao, comercializagao e representacao de
produtos no segmento grafico e do plastico; valorizagao e processamento de
desperdicios e residuos ndao metdlicos, em produtos destinados a uma nova
transformacgao; compra, venda e revenda de imoveis” (cfr. certiddao de registo
comercial junta aos autos);

27. Do teor da certidao de registo comercial da sociedade OLC UNIPESSOAL,
LDA. (anterior firma: O LIBERAL COMUNICACOES - AUDIOVISUAIS, TV,
MULTIMEDIA, JORNAIS E REVISTAS, LDA), decorre que EA. foi sécio da
mesma, entre 24 de Maio de 2011 e 26 de Agosto de 2013, altura em que o
insolvente transmitiu a sua quota, no valor nominal de 35.000,00€, a favor de
HC., conforme MENCAO - DEP. 23209/2013-08-26 - TRANSMISSAO DE
QUOTA(S) (cfr. certidao de registo comercial junta aos autos);

28. HC. é filha de EA. (cfr. assento de nacimento junto aos autos);

29. EA. é Advogado (cfr. artigo 41.2 da Petigao Inicial);

30. HC. é Advogada (cfr. artigo 41.2 da Petigao Inicial).

4. Na sentenca consignou-se ainda como nao provado que:

A.Jd em 2018, o muro que suporta o terreno adjacente ao prédio urbano
referido em 3. encontrava-se em perigo de derrocada (cfr. artigo 48.2 da
Cont.);

B. O contrato referido em 12. foi celebrado com vista a garantir que fossem
realizadas obras de conservacgao no prédio urbano referido em 3. (cfr. artigo
48.2 da Cont.);

C. Para o efeito referido em B), a sociedade O.L.C., UNIPESSOAL, LDA.
assumiu no ambito do contrato referido em 12. a obrigacao de financiar as
obras de conservagao do prédio urbano referido em 3. (cfr. artigo 48. da
Cont.);

D. Como contrapartida, o insolvente concedeu a sociedade O.L.C.,
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UNIPESSOAL, LDA. o direito de rentabilizar o prédio urbano através da sua
afectacao ao alojamento local (cfr. artigo 48.2 da Cont.);

E. Em virtude do referido em D), as partes estipularam uma renda anual de
1.800,00€ (cfr. artigo 48.2 da Cont.);

F. A data da sua venda, as quotas das sociedades BRASILITE - INDUSTRIA
TRANSFORMADORA DE RESINAS PLASTICAS UNIPESSOAL, LDA. e
FRANCA INDUSTRIAL - INDUSTRIA DE RECICLAGEM DA MADEIRA
LIMITADA - EM LIQUIDACAO (ZONA FRANCA DA MADEIRA) ja nada valiam
(cfr. artigo 39.2 da Const.);

G. A venda das sociedades referidas em 32. tinha como objectivo o
investimento de terceiros que permitisse o pagamento das dividas em primeiro
lugar ao Estado e depois aos credores, ja que as sociedades nao tinham valor
sem que houvesse injeccao de capital (cfr. artigo 40.2 da Const);

H. Em Marco de 2023, o valor das obras necessarias para reparar o prédio
urbano foi estimado em 196.500,30€ (cfr. artigo 50.2 da Cont.).

5. Cumpre agora conhecer a ultima das questdes colocadas nas conclusoes
recursorias e que se prende com os pressupostos para a declaragao de
nulidade do contrato de arrendamento celebrado por simulagao.

No entendimento dos Recorrente esses pressupostos de facto nao se
verificam, uma vez que “da factualidade dada como provada ndo se poderia
concluir pela existéncia de qualquer facto que possa sustentar uma intengdo
enganadora em relagdo a credores ou terceiros” (cf. alinea P) das conclusoes
recursorias).

Segundo o artigo 2402, n? 1 do Codigo Civil, “Se, por acordo entre declarante
e declaratdrio, e no intuito de enganar terceiros, houver divergéncia entre a
declaragdo negocial e a vontade real do declarante, o negocio diz-se simulado”

Assim, para o negdcio se considerar simulado é necessario que se verifiquem
os seguintes requisitos: i) que haja uma divergéncia intencional entre a
vontade real e a vontade declarada; ii) que a falta de concordancia entre o que
se declara e o que se quer, resulte de um acordo (pactum simulationis) entre o
declarante e o declaratario; e iii) que tenha como intengao enganar terceiros.

[6]

O primeiro dos mencionados requisitos resulta da circunstancia de ambas as
partes declararem uma vontade que nao corresponde aos efeitos que
pretendem alcancgar com a celebragao do negécio.

Por sua vez, o segundo requisito consiste num conluio entre declarante e
declaratdrio, que pode manifestar-se de forma expressa ou tacita, ndao estando
sujeito a qualquer exigéncia de forma, podendo ser, como sucede em regra,
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consensual.
Por fim, com o terceiro dos requisitos exige-se o propoésito de enganar

terceiros[ll e ja nao o intuito de prejudicar (animus nocendi). Este requisito
constitui matéria de facto que deve ser alegada e provada pelo interessado

[81

Segundo a jurisprudéncia, quem queira prevalecer-se da simulacgao tera que

que queira prevalecer-se da simulacao.

alegar e demonstrar aqueles requisitos.Igl Como refere ANA FILIPA MORAIS
ANTUNES, citando jurisprudéncia do ST], “A divergéncia entre a vontade real
e a vontade declarada constituem matéria de direito e a existéncia de acordo
simulatorio, assim como a vontade real e a vontade declarada, matéria de
facto - neste sentido v. Acs. do ST] de 14/11/2006 (06B3584) e de 07/05/2009
(08B1170). No sentido de que a determinacao da intengao dos contraentes e,
designadamente, do intuito de enganar terceiros, constitui matéria de facto, v.
Acs. do ST] de 18/12/2003 (03B3794), de 08/10/2009 (4132/06.3TBVCT.S1) e
de 16/10/2012 (649/04.2TBPDL.L1.S1). Por outro lado, no pressuposto de
existir factualidade bastante, pode o tribunal conhecer e declarar a existéncia

» [10]

da simulacao e o correspondente desvalor juridico”.
No caso dos autos, com interesse para a apreciagao da simulagao, ficou
provado que:

- Entre o Réu EA. e a sociedade OLC - Unipessoal, Limitada (representada
pela sécia gerente, HC., filha daquele), foi celebrado um contrato que
designaram como “contrato de arrendamento urbano de duragdo limitada”,
mediante o qual o primeiro declarou dar de arrendamento a sociedade
outorgante o prédio urbano descrito no ponto 3 dos factos provados
(apreendido para a massa insolvente), declarando esta, por sua vez, que
aceitava o arrendamento do dito prédio;

- Foi ainda declarado que: o contrato de arrendamento celebrado tinha inicio
em 01/04/2014 e termo em 30/04/2030, podendo ser renovado, e que a renda
anual era de 1.800,00 €; o local arrendado se destinava ao alojamento local ou
comércio em geral; a sociedade outorgante poderia fazer as obras necessarias
a utilizacao do imovel;

- O prédio referido no ponto 3 dos factos provados, objecto do arrendamento,
continua a ser a casa de morada de familia de EA. e o seu domicilio fiscal;

- Nao obstante terem celebrado o acordo referido em 12., EA. nunca quis
proporcionar a sociedade OLC - UNIPESSOAL, LDA. o gozo temporario da sua
habitacdao, nem a referida sociedade quis gozar, de forma temporaria, do
prédio urbano referido em 3.;

- Com a celebracao do acordo referido em 12., EA. e a sociedade OLC -
UNIPESSOAL, LDA. pretenderam dificultar a venda judicial do prédio urbano

24 /27


file:///C:/Users/Fj56241/Desktop/Acordaos%20a%20Publicar/3566-20.5T8FNC-G.L1%20(Contrato%20de%20arrrendamento.%20Simula%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo.%20Nulidade).docx#_ftn7
file:///C:/Users/Fj56241/Desktop/Acordaos%20a%20Publicar/3566-20.5T8FNC-G.L1%20(Contrato%20de%20arrrendamento.%20Simula%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo.%20Nulidade).docx#_ftn7
file:///C:/Users/Fj56241/Desktop/Acordaos%20a%20Publicar/3566-20.5T8FNC-G.L1%20(Contrato%20de%20arrrendamento.%20Simula%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo.%20Nulidade).docx#_ftn7
file:///C:/Users/Fj56241/Desktop/Acordaos%20a%20Publicar/3566-20.5T8FNC-G.L1%20(Contrato%20de%20arrrendamento.%20Simula%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo.%20Nulidade).docx#_ftn8
file:///C:/Users/Fj56241/Desktop/Acordaos%20a%20Publicar/3566-20.5T8FNC-G.L1%20(Contrato%20de%20arrrendamento.%20Simula%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo.%20Nulidade).docx#_ftn8
file:///C:/Users/Fj56241/Desktop/Acordaos%20a%20Publicar/3566-20.5T8FNC-G.L1%20(Contrato%20de%20arrrendamento.%20Simula%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo.%20Nulidade).docx#_ftn8
file:///C:/Users/Fj56241/Desktop/Acordaos%20a%20Publicar/3566-20.5T8FNC-G.L1%20(Contrato%20de%20arrrendamento.%20Simula%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo.%20Nulidade).docx#_ftn9
file:///C:/Users/Fj56241/Desktop/Acordaos%20a%20Publicar/3566-20.5T8FNC-G.L1%20(Contrato%20de%20arrrendamento.%20Simula%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo.%20Nulidade).docx#_ftn9
file:///C:/Users/Fj56241/Desktop/Acordaos%20a%20Publicar/3566-20.5T8FNC-G.L1%20(Contrato%20de%20arrrendamento.%20Simula%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo.%20Nulidade).docx#_ftn9
file:///C:/Users/Fj56241/Desktop/Acordaos%20a%20Publicar/3566-20.5T8FNC-G.L1%20(Contrato%20de%20arrrendamento.%20Simula%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo.%20Nulidade).docx#_ftn10
file:///C:/Users/Fj56241/Desktop/Acordaos%20a%20Publicar/3566-20.5T8FNC-G.L1%20(Contrato%20de%20arrrendamento.%20Simula%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo.%20Nulidade).docx#_ftn10
file:///C:/Users/Fj56241/Desktop/Acordaos%20a%20Publicar/3566-20.5T8FNC-G.L1%20(Contrato%20de%20arrrendamento.%20Simula%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo.%20Nulidade).docx#_ftn10

referido em 3., de modo a que o primeiro pudesse continuar a viver no prédio
em questao;

- Em Novembro de 2021, e nao obstante o seu fraco estado de conservacao, o
prédio urbano descrito no ponto 3 dos factos provados foi avaliado em

659.220,00¢; 111

Cremos que os requisitos supra enunciados para a Massa Insolvente Recorrida
fazer-se prevalecer da simulagao para obter a declaragao de nulidade do
contrato de arrendamento celebrado, se deduzem, sem duvida, dos factos
dados como provados pela 12 instancia. Com efeito, temos por provada a
vontade declarada (de dar de arrendamento o prédio apreendido para a massa
insolvente), e a vontade real (de continuar a usar o prédio em causa como casa
de morada de familia do declarante), mas também a intencao de enganar
terceiros, uma vez que, onerado o imével com um arrendamento, pretendeu o
Recorrente EA. dificultar a respectiva venda, quer no ambito das varias
execugoes que contra ele haviam ja sido instauradas, quer numa futura
insolvéncia, a qual, efectivamente, acabou por se apresentar cerca de um ano
e meio depois.

Desta factualidade ¢ ainda legitimo deduzir a divergéncia entre a vontade real
e a vontade declarada. Com efeito, deduz-se da qualidade dos outorgantes (pai
e filha, esta como sdcia gerente da sociedade) e das circunstancias em que foi
celebrado o contrato (previamente a apresentacdao do declarante a insolvéncia,
ja com varias penhoras incidentes sobre o imével, fixacao de uma renda de

[12]

arrendamento, mas antes garantir que o prédio em causa se mantivesse como

valor simbdélico) , que nenhum deles pretendeu dar ou receber de

a casa de morada de familia do declarante. Neste sentido, pode afirmar-se que
existiu entre declarante e declaratario, um acordo de vontades para retirar o
imoével da disponibilidade imediata da massa insolvente. Como se afirma na
sentenca impugnada, “entre as partes foi ficcionado o contrato de
arrendamento com vista a dificultar a venda judicial do prédio urbano referido
em 3., de modo a que EA. pudesse continuar a viver no prédio em questdo”.
Desta feita, mostram-se preenchidos todos os requisitos previsto no artigo
2402, n® 1 do Cédigo Civil para declarar a nulidade, por simulacao, do contrato
de arrendamento outorgado entre os RR. e que teve por objecto um prédio
urbano apreendido para a massa insolvente Autora.

Assim, nao tendo ocorrido qualquer erro de interpretagao das normas
referidas pelos Recorrentes, improcedem na totalidade as conclusoes
recursorias.

6. Pelo exposto, acordam os Juizes da 12 Secgao do Tribunal da Relacgao de
Lisboa em julgar totalmente improcedente a presente apelacao, confirmando
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na integra a sentenca recorrida.
Custas a cargo dos Recorrentes.

Lisboa, 28/01/2025

Nuno Teixeira

Manuela Espadaneira Lopes
Isabel Maria Bras Fonseca

11 CATARINA SERRA, em Li¢oes de Direito da Insolvéncia, 22 Edigao, pp.
242-243, conclui que “sao admitidos outros meios para realizar a resolucao,
mais ou menos solenes, como, respectivamente, a accao judicial e, em
coeréncia com o regime geral da resolucao, a simples declaragao a outra
parte”, alertando, no entanto, de que o Al devera “privilegiar a carta registada
com aviso de recepcgao, por ser o meio simultaneamente mais simples e eficaz,
e rejeitar, excepto quando absolutamente necessarios, os meios que, sendo
mais ou menos solenes, possam tornar mais onerosa ou menos segura a
resolucao”.

[2] MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Anotacéo ao artigo 2862, [coord. LUIS
CARVALHO FERNANDES e BRANDAO PROENCA, Comentdrio ao Cédigo
Civil. Parte Geral, Lisboa, 2014, pag. 708.

[31 Cf. Codigo de Processo Civil Anotado, volume I, 22 Edigao, Coimbra, 2020,
pag. 797.

[4] Crédito reconhecido em sede de sentenca de verificagao e graduacgao de
créditos: Incidente III, B).

[51 Crédito reconhecido em sede de sentenga de verificagdao e graduagao de
créditos: Incidente III, C).

161 Cf. MAFALDA MIRANDA BARBOSA, Li¢oes de Teoria Geral do Direito Civil,
Coimbra, 2021, pag. 661, bem como MOTA PINTO, Teoria Geral do Direito
Civil, 42 Edigcao (por Antonio Pinto Monteiro e Paulo Mota Pinto), Coimbra,
2005, pag. 466.

7] Para este efeito, “terceiros” sao todos os sujeitos que nao tiveram
intervencao no acordo simulatorio. Segundo o Ac. do ST] de 14/02/2008
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(08B180), disponivel em www.dgsi.pt/jStj, o critério determinante é a
ignorancia e a ndo participacao no conluio simulatério e ndao tanto a auséncia
de intervencao no negdcio juridico celebrado simuladamente.

I8 cf ANA FILIPA MORAIS ANTUNES, Anotacio ao artigo 2402, Comentdrio
ao Codigo Civil. Parte Geral, pag. 553-554, que a qui se segue.

91 Neste sentido, STJ, Acs. de 19/05/2002 (02B511), de 14/02/2008 (08B180),
de 16/06/2005 (05B1178) e de 14/09/2010 (4432/03.4TJVNF.P1.S1), todos
disponiveis em www.dgsi.pt/jSt;.

101 ¢ op. cit, pag. 554.
1] Estes factos nao foram objecto de impugnacao.

[12] Sendo certo que pelo facto de o preco nao corresponder ao valor de
mercado, nao se podera, sem mais afirmar a existéncia de uma simulacao de
valor.
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