Processo n.° 941/2024

(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data: 27 de Fevereiro de 2025

ASSUNTOS:

- “Promessa provisoria” da celebracdo posterior do formal contrato-promessa de

compra e venda de imoveis nos termos da Lei n®7/2013, de 27 de Maio

SUMARIO:

| — A matéria factual assente demonstra que foi celebrado um “acordo provisorio
de promessa” em 29/06/2019, o que deve ser entendido como uma “promessa”
da celebracéo do contrato-promessa formal de compra venda que veio a ter lugar
posteriormente, ou, uma outra leitura possivel: um acordo preliminar do contrato-
promessa, ja que tal acordo se sujeita a “ratificagdo” do empreendedor (dono)
dos Edificios em causa (porque a parte A do primeiro acordo ndo é dona dos
imoveis em causa) e faltam muitos outros elementos legalmente prescritos para
celebrar o respectivo formal contrato-promessa de compra e venda previsto na
Lei n©7/2013, de 27 de Maio. Assim, bem interpretada a vontade das partes, é de
entender que se trata de uma “promessa preliminar’ (o 1° acordo) para

celebragdo do formal “contrato-promessa de compra e venda” prescrito na citada

Lei n®7/2013.
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Il - Ficou demonstrado igualmente que, em 03/07/2019 (3 dias depois da
celebracdo do 1°acordo-promessa), foi celebrado um outro acordo, que incide
sobre 0 mesmo objecto, pelos mesmos sujeitos (com intervencao de ainda outros)
com reconhecimento notarial das assinaturas, € de entender que 0 primeiro
acordo veio a ser substituido pelo 2°, validamente celebrado, e também se deve
concluir dai que as partes querem mesmo celebrar aquele negdcio, pois 0 que
prevalece € sempre a vontade mais recente das partes quando estas declaram
claramente a sua vontade nos termos escritos, o que determina a inutilidade de

apreciar a validade do primeiro acordo.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n©941/2024

(Autos de recurso em matéria civel)

Data . 27 de Fevereiro de 2025

Recorrentes : - (A) (12Autora)
- (B) (2°Autor)

Recorridas : - (C) Internacional - Recreio e Investimentos (Macau), S.A.
(BHFE(C) CEPNBREERERATATRAE]) (12R¢€)
- Sociedade (D) Grupo, Limitada (D)Y2EBEREAT]) (22
Ré)
- Agéncia De Propriedade (E) (Macau) Limitada ((E)(CEF9)
HEREARAT) (32Ré)

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATORIO

(A) e (B), Recorrentes, devidamente identificados nos autos,
discordando da sentenca proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de
20/06/2024, veio, em 09/07/2024, recorrer para este TSI com os fundamentos
constantes de fls. 611 a 616, tendo formulado as seguintes conclusoes:

A. BiR EiR A BRERER G (IR ZFimmEHNE—# LR A CEREERETIARE

1. LR REARY, WEXBEEERT (RiFH) F797FF 1HaENEE
ARITEERAE.
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2. HEEVIN LR MBHIRIR T, LSRAREE LAERES.

3. MFEIBEMEFEREASEEERGH TGS, BIRSHEMS790RMEIE
BAELT,

4. EREBANBEMERERABRIERGHPRERGE, @EENEErE
17

5. BRGNP ZF

FaI=—=Pa

mEARK, BKSEIRE

Ll

~LERoAE.

6. 1RIBIRFI (L) AIRE, REFE—H LERARGER itz 7 FBHARRRI(EP2021
FSR1THERERER, BITAIRRL AT SR,

7. EERAGEEESE—W ESRAZDRER it 2 R BHARAIE R R T it T &S
THRYERER,

8. WEF—HEARAE2021F5817AsZ RIRERERER, EREANTEE
MESE LR AEEET AR RELRBERNARCKEN T ERRANRE, FFEEA
=7 ERARIF .

9. HI—EEETFEN.

ERNEEENA, NREHE LRARNNE, A
BREBFEGESHRRIPEBUEVNEEAEE, SAMEHEEREITENER, B
BEEVRREMAETIRR, MEMZRHNRREAESEEERR, Ei RABEE
FE LK T HERGTRIEE,

10. #R EfmER, F—WERAZITREEMN (RiXE) H79713581RaI50EF5RE

HEEMABITIINR, FREERIREERAIEARTEZEFTERT (RiEH) F7971%51
RAIBEEGINR, EREHRE A BRRE.

B. AR S 2GRN LIFAZRESTSEEL ZHERELTERE—# LR
AEREERETIRRE

1. IR ERRREMERTERMBNER B AR —H LR ARREERE
1Tk

12. EEERZERBENRRT, CRAREE DX,

13. LR ARBET M FIEHARAT(BI202155 817 H) XNEfE Lif AIEESES
3ABIEH PR TR R EERARBIRA, B ERERBRATRNEE SRR BRI
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B,

14. ME—H LRAEERZES, ABRBEEN, RAEE LRAERBES,
RIEEAHEERGIRRE, BAGEN, FEENGEA0ER(EERNER) EERTTRE,

15. IRIBEREEE4MMNEN, BB LERASERE—W ERAR2022698
AR REHIRRIBTRAERNNERR, IS LIRSS SIS ATEE.

16. fR EAMR, HIRE— LR ASKBERREHAIR(B12022529 5 24 ) Rif§ LHtERHS
eEsEREE, RIB (RIER) F7IMREIRbIENRE, WECENERSBREREEY
BT, REBERAIREERYE BT ERE MMM ER N ELMEE — K LR ARHEE

FETRR, EREREAERE,
fREFMA, BEREHAE B TREHRSAIRIEE FsRAZ LREEHT!
*

Agéncia De Propriedade (E) (Macau) Limitada ((E)GEFS)HrZE
HEHFE/AH]), ofereceu a resposta constante de fls. 624 a 635, tendo formulado
as seguintes conclusdes:

—. B—REZEFRALERBEHRGITRZABMERE—E LRACEREER
BiTikRE

A FEERARAARTIEEHEERER (RiZ) $£797558 1MaENEEK
TIERAE,

B. F—REZ FRARLRIEMS1HEE22EHRERE, IBHRE—W ERAE
WREUMAET M R BIRAIERERERAER, ERABREERIESI S BEUIE
(BT HtAAERCSIER:, EEE LRAHGMHNAE, F—H BRACRKRERRETR

PN
Tro

(Wi

C.RETROEEIN, F=WERALARE LiXER.

D. &%, ERARAIETUAFE (RiXH) HB797IREZRER.

E. ZEBHRE (RWEEARE) . F—LRACRBESREMNZ DEEETIEE
RIEEMSCZBANERTI0HARZIRXZEE ES, BEEAPHEF W ERAT

—
EO
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F. BE5REBEASENEESTREM D EMEENEEREEEELZ

HARR.
G. B, FESRENZDEREESEEQEEMECH, WATFEEERIT.
H. BOR, RNEPIFAFES—RB W LR ARSESE LRKXTHERGENZF

Ik

OE\

| 1R1R (LX) F166IFRF16TIFRE, RS L& EFRE2018F5823
H#020185F6 A6 BRI SE7/2018583F5543/201 85REMHMEHIIGRESRH, TG

it GRS BHITERREFHESHIHHEIENTBITRIT K.
J ENEBRERIERERFIENRFBIOCBESREN YRS CHERSEE

WERIMER2022F11B148ERMEE M, WHT2022511 8290 5B &ttt

™,
+EZER, EHE20215118200MRTE.
TR ER R EREEEMAREIE, B hH4E I AT sesu AR

K. F%

5% o

L. ANRREERIRFRPAEER, ERSTHREFINITHRFERIEFRN, TJReEHE
EMRID BEC R A BRI LR EARE TR, EMURERIHH e SERIHRF BB,
M. AR, BHRE—HERASKHIMET TR, TRRELKEPRLNZ

RIS ESRN, THERERE WFHRIBHEISHITERER.
(URTEZAZARD

IS ES ALEZEREE
RS OEE, PRE

N. PRIt HEHE—ERRBIEA,

O. BN, IBBES LE R ERAZRE(RZ
ABEIER.

RBAHRIBE T BN AR ENES
P. Ellt, AEFIWAFER KRB LRABRKERGHR RS

= AFEREW LR AZIGIRR LERAEBESTSIET L Z BRRELmEHE
—# LR AR TEER B TIARE
Q F—RBZERARBRE LR REMERFERMMNERATEAES K

LR AERIEE B THIRDT.
R EH, AERPUAFHELENER, BRE (FFOUEEGRE) $9% BAR%E—L
AR ERAMKRNES REV D EREETEEAEEEEC IR, $—REZ
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ERABIRR (RiXE) 57661558250 (RERAEMR) 5$12321%, BREEHHE—K
LR ARG REAZ D EE RS B RS E— 1.

S. REF— W ESRAKREZG] € BN TS REN 5 EEES R ERHE
EMERL, HERF W EFRATERI EZHEATHRSREMN D EMEESEEAEEE
Bic, BRESREMZ S EBMEENEEREETESCIBMARE0HAESE— ERAR
EEBENEER, TEHRE W LR ABERER.

T. 1RiZ (RIEH) F794FFH2alE, EEFEHHENR, EFAZBERIR
RS,

U. BEtt, AEAFERHR ERAZGEHRR CRAZBESMSIET HZHRRE
HMEHE— K LR AR HEEREITIRRE,

V. GG ERMA, B—REZLSRAZ ERIBRIANIZ, SR ER ELHAYH
iR

%

(C) Internacional - Recreio e Investimentos (Macau), S.A. (&
(C)(EFNIREERTERADBIR A E]) e Sociedade (D) Grupo, Limitada (D)%
B SR/ H]), ofereceu a resposta constante de fls. 640 a 649, tendo formulado
as seguintes conclusdes:

—., 8- ERAEREEEEHE—RE__ LIRALKRBEERGIRZTIEET
R EERBITIRRE

i. F—REZERAR ERERSE1ZE22/EHANRE R SR ATESRERE
T2 FIFREARRAT(RP2021E5 17 B) MR ERERER, LRACRBERAEST2EE
(UFRIEE T AR EERAAIERR, AASE ERAEBIRIRIE, RiR (RiEH) $57971%551
Fall, FE— LERACRRERNETRRE,

ii. MEFROEEN, MBWLEFRATER LRER.

(1) F—RBZERAR LRPRETHES

i. E—REZEFRARHE EREHRIAS 160G KRB 19585, S ESRAKRBEN
Tt F FIEABR AT (RP202 1655 17 H)Fepk it F BLAR ESS (R R ERR.
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ii. FLRABF, F—REZLRAFESEIMF BIRA2021E5817THZSE
BRABRAXENERSFE, TABRGFESE,

iii. B—REZ_ERAE—BIGRASRISER R RESRPESBIRE DANS,

iv. 1RIB (RERNEH) BOIMFRIRNELRZRE, BLRAMBELEZRK
FIRHFHEF, REMENERANSEESHERHEFH.

v. IEANEEHEY A ERRR5567/202055 A PRBFEA:  "RATAM, LR
ZOBNERERREREEFEEH LA EEALHEEHE. EIWAHET, HERHEE
HEREBEFPRERBHRYREE, BRIFGENRALRIVER, SRIBERLMIEERA, R
FTE L sRAE PR IaR R s,

vi. Alth, E—REZ_ESFAZ LSRIERBRARE1 E22(FRIN S EREXEL.

vii. MAZZERECZTE, PRI ZFIBEER, £—REZERARK L
M TFEI202196 A2 HEEH 2P STt F FIRAEHARRES. BB AR, R ZFIA
HARPERER187H, Z=2021F11819H.

viii. BRI RS RIRIBTIERL 1996511 B 20 BiRPIBAF A $RFEA7THIE —4H
#I58158/SATOP/96SRERME T B RIalRilt~, WRHER2018F1817HRFHFELR
FE3HAE " 4ERYEE3/201 SsRERM LRI RARERL.

ix. IRIBGREBI167TEEELZH3/20185REH LH5 R AR RMHFINE R IFFRET
B BHEZSEOOREREITZEET73H, PEILMER021F11B15AEEIMTIHS
I HAmSRA26/20218%27/2021 2 EFA/ERR, WiRi#EH T-1th I FAHAR.

x. BElitt, B EFRACBITEMANER, ERARSHRETNFIA, EF—K
EZ LR ARERIEABERLIZ,

QARPUARFEE K LR ANBLERIER

xi. 1ZHB (RiAH) $797IRE1RIERE, EHMAERL (RiZ) $H797I8F 1K
ARENZ EBAET, YABTERELENER,

xii. RIBEZEFEER. T. U, V. WEXE:, ERARE—WERAMSZEZED
EEAR, BRE%E7/201350E3 (REEETEEFIAETIE) SHe/RBE3HRE101551
R IREPENTRENERMIEECHFE, HRNEESRTEERaZEEHHY,
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xiii. IIBZIANEES SR, 0. "SHARRRLEHERAEFZHE
e EE ATt S BN BREET90HE (STA-LAWYERSEEIEFFT) WERE Lk
FCEEARE, WEMms IR —IEERERMBISaE, ERITHER. "

xiv. ERREBNEESGR, REEF R EFACHTREM D EREEHE
BRETCIBMBRETI0ANNAREME LIRARESREVBRNEE LTS, HIBNELE.

xv. Elitt, AERWAFEEENEDR.

()P AR I SAEERRIN

xvi. HIRME LR AR LAFIEHBRIASESIFERE2 UREL, F—W ERARR IR
FREARR(BP2021E5 817 H) Eimp B (E AR, B ERATESZEH LERATHEGHE
B, MmEWNERARRRE,

xvii. BERAERBVIER, PRI BHEESEERE2021F118198, B
FWERACETERARNER, EREINZoRE AR,

xviii. TIRIBHEREEPPRERE255E264HER, F—H iR ATEKREIME LR
ABR2022F3 B10B{FHAYEREAIMERE, E5R2022F3 831 HEREIEBME LR AHERSE
H.

xix. {RIBERFE167THEENFA168EEHZ53/20185RIEM L Ha R RIARMI4AY
BNERRBT=IFR. LHEEF106/FB 158, B1301FHB1REBI3URB I1RERE, H—
W LR ACEITEMARZRSS, RN T INFRIAE, TASEETIAIERRHEER
Z 1.

xx. BEATE LR AfRESAREAZ H, BI20224F3 831 HEF, HHRLbAER LINRERA
ERRSiAS. AT, RIBLHASE181EEIE1E, tibz et REEHENEEB/AE
BRTR, EARESEREEEEAEGRNER, BEZECIAFRAIRMERN, FRLfE
202253 B 31 HEMERFHEBREEEIEIER, TAGAREE202253831HaIEER S
REERFIER.

xxi. BE, &R (Iithix) B167I3A98E, KUREBHITHREM R FHIEA MR

(RR) B, RIEFRERSINESBHTHERIMTRRZ.
xxii. SEASRPIFRITEIEAE AR 28/201 T5RA R R AR [ ANEB A RET
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BLEBREIERR 201553 B 18 A5801346/145RRMAIGHESF) . RFHFBIITHEEF LS
39/201 78RF IR R 55 1/201 SERRNEBERFIN A, TG LM BEEBTEE
BEESFL.

xxiii. FAEY, THREMCRERTHRRERAZEAMSRENAEZ T2 R
WaaR, TREBERTHARRRMAERE (2#F) AMITRREHEERE I ZIGN
ezt EEXREREREHTHEFRIE 2 TEIER.

xxiv. SB—ETMERRHAR Fo R IR PR ES (e R ERR.

xxv. MREIFRFERRFIRFATE, BRBTEEMRNTRFERETR, REHEE
MRS B ORI HAGRAPRE TRk, IR SR B BB,

xxvi. F—IECUEATERE TIRIRIA, Rt RESEYER FEEETER
EREERERNBRT, BSRIEPEL NS BN EEREEESCHNFEE
I _ERIRTRE,

xxvii. RIIAFER R LR ARTIE 2 A E T EER R AR,

xxviii. THIRBEESFEI, WEIMENR2022F11H29REBAEERSE, B
2021511 B20AEER+4F.

xxix. FRF, EBREE LB W ERAZBEFZESURE, TEREMAEEE
IR B HRBE e RS AR E NEERIER.

xxx. B, MELRAFEREREAERG AP ZRRMENFE —K LR ABERHE
BB TR AL,

=, B LERAERERIRR LFAZBESHSEEL Z HBAELTER

xxxi. F—RBZ_LERAR EFREHRBE23EFE3MFEL, HRB—HERARRKRE—
REZ LR ARRSRAAINERIFTE K Z HAPR (B1202245:3 A 31 B) miss L ibERrs it 45 B s A T
&, HRIR (RikE) F797IFB1MbIA, F—W LR ACERERAE TS,

xxxii. 2R (FRiZE) SB797IRZR1MPIERE, EHBARRER (RiXit) $797155%
1ROIEEN ZEFFAEIT, /R TRIRIEERER.

xxiii. BE, AERPUAFEELENER, S—HECHNBaE T REE
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BUSERER, BSR TRIAZELSTHAD BRI EEREEE N FEETRE LR

.

xxiv. IENREERRR:  EMERERASE—HEREEEHEED EREHE
FIENEEMERCHISTR, MBRSEIRE (RiEH) 576655 2MAK (RHEFRAEH) 5
12321FFE, BXNEEIE—HHE, EE—WEREZEANTRD ERMEESENEELE
ic.

oxv. B—REZ_FERALKRR (RiEH) $766/F58 2 AR (REREHR)
B1232{FREMEBE KT & LIRHAR.

xxxvi. BltE, R LR AZEBIAEERIZ,

xxxvii. &R EAMA, B—REZ LRAZ LiREBHEIARKIL, SEEHSR AR ER
AUFIR,

*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * %

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal é o competente em razdo da nacionalidade,

matéria e hierarquia.

O processo é o préprio e ndo ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria
e sao dotadas de legitimidade “ad causam” .

Nao ha excepgdes ou questdes prévias que obstem ao
conhecimento do mérito da causa.

* * *
111 - EACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:
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1. A 1.Ré ( "(C)" ) é uma sociedade constituida na RAEM constando da
Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Méveis sob o registo n.° SO ... (cfr. doc.
1. (EEFEAR)

2. A2 Ré (“(D)" ) é uma sociedade constituida na RAEM constando da
Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Méveis sob o registo n.° SO ... (cfr. doc.
2. (BiEFEPBIR)

3. A 3. Ré("“E)”)éuma sociedade constituida na RAEM constando da
Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Méveis sob o registo n.° SO ... (cfr. doc.
3. (BiEZF&CE)

4. A 12 Autora (A) assinou com a 3. R (E) em 25/06/2019 um contrato de
mediagdo imobilidria que ora se anexa como doc. 4 da pi (fls. 55), cujo teor se da por
integralmente reproduzido para todos os efeitos legais. (EEFEDIE)

5. A 12 Autora (A), na qualidade de “comprador” , assinou com a (D), na
qualidade de (suposto) “vendedor” , um acordo provisério de compra e venda
( "provisional agreement for sale and purchase” ) em 26/06/2019 (cfr. doc. 5 junto com
a pi, que se da por integralmente reproduzido para todos os efeitos legais. (EZEFZEF
B)

6. O aludido terreno, denominado por "Parcelas A, A1, B, B1” , foi objecto
de uma concessao por arrendamento a (C), registado sob a inscricdo n.° ... da CRP (cfr.
doc. 6). (Bi&ZEEFIE)

7. Até a data da submissdao desta peticao inicial, ndo foi registada a
renovacgao da concessao (cfr. doc. 6). (EEFZGIE)

8. O prazo de aproveitamento do terreno era de 40 meses, a contar de
17/01/2018 (cfr. doc. 6). (EiEEEHIE)

9. Até a data da submissdo desta peticdo inicial, ndo foi registada a
conversao da concessdo em definitiva (cfr. doc. 6). (E&FEEZ/IE)

10. O registo da constituicao da propriedade horizontal relativo ao prédio

em causa data de 04/10/2018 sob a apresentacdo n.° 8 e com a inscrigao n.° ... (cfr. doc.

6). (CiEFE/IR)
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11. O empreendimento teve a licenca de obra n.° 456 e 712/2018 e a
autorizagao prévia n.° 25 e 26/2018 (proc. 38/CT/2017/L), sendo o dono da obra a (C)
(cfr. doc. 6). (BEFEKIE)

12. O preco constante do Acordo Provisério de Venda da (D) é de
HK$23,693,000 (cfr. doc. 5). (E:&HEELIE)

13. O Autores entregaram o cashier order n.° 1015337 com essa mesma data
de 26/06/2019 a favor da (D) no montante de HK$1,500,000.00, tendo recebido uma
copia assinada pelo agente (G) da 3. R (E) que o recebeu (cfr. doc. 7). (BZEFEEMIE)

14. A (D) emitiu em 27/06/2019 um recibo ( “#&" ) a favor da 1. A (A), pelo
qual refere (traducao livre) que por referéncia a “fraccdo UR/C do prédio XX/& na Aw. ...
da Taipa” , "o promotor (D) confirma o recebimento de HK$1,500,000" , com referéncia
ao cashier order n.° 1015337 (e copia do mesmo), aludindo ainda que “antes de
05/07/2019, devera pagar o montante de HK$869,300 relativamente a compra e venda”
(cfr. doc. 8). (BEFEENIE)

15. Os Autores entregaram o cashier order n.° 1017031 datado de
01/07/2019 a favor da (D) no montante de HK$869,300 (cfr. doc. 9). (B&EEOIE)

16. Em 03/07/2019, a (D) emite novo recibo a favor da 1. A, (A), a confirmar
a entrega do cashier order n.° 1017031 de HK$869,300 (cfr. doc. 9). (BiEFEZPIA)

17. Nessa altura, os Autores foram notificados pela 3. R (E) a comparecer no
escritorio da STA-Advogados em 03/07/2019 para a assinatura de um outro contrato
relativo a aquisi¢do da fracgdo, a que os Autores acederam. (E&EFEZQIE)

18. Em 03/07/2019, assinaram juntamente com a 1. R (C) um contrato
promessa de compra e venda ( “CPCV” ) com a 1. R (C) relativamente a fraccao UR/C
do prédio ...-VI, testemunhado por um funcionario da STA-Advogados, cfr. doc. 10 que
se da por integralmente reproduzido. (E&FZRIE)

19. A fraccdo UR/C inicialmente estava integrada no prédio com a
descri¢ao ...-VI, tendo sido posteriormente alterado o titulo constitutivo da propriedade
horizontal, passando a descri¢do a ...-l, sob o averbamento a inscri¢do ..., constante da

ap. 26 de 19/10/2021 (cfr. doc. 5). (BEZEESIE)
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20. Em 10/07/2019, os Autores pagaram imposto de selo relativamente ao
CPCV no montante de MOP705,720 (cfr. doc. 11). (BZ&EETIE)

21. O valor do imposto de selo foi pago a STA-Advogados, que emitiu uma
factura para o efeito em 03/07/2019 (cfr. doc. 12). (EEFZUVIE)

22. Nesse seguimento, a STA-Advogados preparou e deu a assinar aos
Autores o formulario M1 do Imposto de Selo para identificagdo da transac¢do que
submeteu & DSF em 08/07/2019 (cfr. doc. 13). (B&EEEVIE)

23. Na mesma data, em 10/07/2019, consta que o notario certificou o
reconhecimento por semelhanca das assinaturas constantes do CPCV (cfr. doc. 10). (&2
EEEWIE)

24. Em 25/07/2019, foi registado o CPCV junto da Conservatoria do Registo
Predial, sob a inscricao n.° ... (cfr. doc. 5). (EZEFEXIE)

25. Os Autores entregaram o cashier order n.° 1019577 datado de
25/09/2019 a favor da 1. R (C) no montante de HK$2,369,300 (cfr. doc. 14). (E&ZEEY
B)

26. A 1. R (C) emitiu no dia seguinte em 26/09/2019 um recibo ( "IKI&" )
pelo qual confirmam ter recebido dos Autores (tradugdo livre) “(doravante referidos
como os “Compradores” ) um cashier order no valor de HK$2,369,300. Que esse
instrumento serve para os Compradores pagarem o terceiro depésito relativo a
aquisicdo da “fraccdo UR/C da segunda fase do projectoXXj& junto a Av. ... da Taipa e
Auv. ... e que corresponde a 10% do preco acordado” (cfr. doc. 14). (EiEFEEZIE)

27. Os Autores entregaram o cashier order n.° 1019699 datado de
10/12/2019 a favor da 1. R (C) no montante de HK$2,369,300 (cfr. doc. 15). (BZ&EFEZAA
5

28. A 1.R (C) emitiu em 26/12/2019 um recibo ( "I&" ) pelo qual

confirmam ter recebido dos Autores (traducdo livre) “(doravante referidos
como os “Compradores” ) um cashier order no valor de HK$2,369,300. Que esse
instrumento serve para os Compradores pagarem o terceiro depésito relativo a
aquisicdo da “fraccdo UR/C da segunda fase do projectoXX j& junto a Awv. ... da Taipa e

Auv. ... e que corresponde a 10% do prego acordado” (cfr. doc. 15). (Ei&%E& BB I5)
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29. No panfleto promocional do empreendimento em causa, vem referido
que a equipa profissional é constituida pela “(D) Group” enquanto promotora
( "developer” ), a (C) Internacional — Recreio e Investimento (Macau), S.A. como o
proprietario (Z#EA) e a STA-Advogados como consultores juridicos ( “legal counsel” )
(cfr. doc. 17). (BEEZEECCIE)

30. No CPCV aparecem referéncias a STA-Advogados nas clausulas 9, 10 e
32, incluindo que as notificagdes de alteragdes de contacto pelos Autores devem ser
notificadas a 1. R (C) e a STA-Advogados. (BZEFEDDIE)

31. No mesmo panfleto, em que a morada do empreendimento vem referida
como sendo no Co-Tai Strip junto a Av. .. e Av. .., refere-se que o promotor
( “"developer” ) éa “(D) Group” , o proprietario (3#A) é a (C) Internacional — Recreio
e Investimento (Macau), S.A. (cfr. doc. 17). (BZEEEEIE)

32. Nahomepage do website da 2. R (D) (www.(D)group.com), logo no inicio,
faz-se alusdo ao empreendimento em causa (cfr. doc. 18). (EZEFEEFFIE)

33. A fraccdo em causa esta situada nas traseiras do prédio, ou seja, esta na
lateral da frente do edificio que da para a Av. ... da Taipa e virado para o edificio da X.
(BEEFEGGIE)

34. Os AA concederam a 1. R por meio de uma notificagdo judicial avulsa
que deu entrada em 10/03/2022 e notificada aquela em 17/03/2022, um prazo ultimo
até 31/03/2022 para que viesse cumprir a sua obrigacado, ou seja, proceder a conversao
em definitivo da concessao por arrendamento onde a frac¢do em causa nos autos se
encontra sita, ou a renovacao da concessdo, cfr. doc. 1, que se da por integralmente
reproduzido. (FiEEEHHIE)

35. Em 31/03/2022, a concessdo do terreno em causa, ainda teve natureza
proviséria. Porem, a concessdao foi convertida em definitiva em 29/11/2022 e foi
renovada por dez anos, com efeito a partir de 20/11/2021. (Ei&F&//15)

36. RN, F—RESRERMERBEREMIBEESRN ACERRRMI-.. )R
PR (RADERRMRSRAL-...), K& [XXELT]] (BFREERR...). (RIXH1ZEXMH3)
(EiEFEVIE)

37. FREREFIMEREBTETETHNWTEE. (BEFEKKE)
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38. BRERFRENRF., (BEFELLE)

39. WREMFFEMXXEEE, E-tfAElE2RBTIER19965F11 52081
PIBIAF A EREE47 HASE —4RAY55158/SATOP/ 96 RIER B T MBS I RMlR, WASTIEHL2018
F1817 B RPSE AR SHAS —AMN5E3/20185 M LA a RItNMER, (BEEEMM
B

40. 1RIREE3/20185RIE R LRI ARILRMHAAISE 7GR B+ =18K

(R34 5, EHRASIER):

" BAIFN——ZFE R EHE

VR =t =

1) BB (REREEERIERIERCHEEMETHIEL TR,

2) IEEEREIRIPHZERIGTE, FA T et E S BRI FE (-
3.80NMM), LA RTEHASHAIET ELAGRHIAENE,

3) BETIKER BKEL R,

4) BETHRIIEYNE, LIRIEARR, CIEeFEERE,

5) BTSRRI R B ER,

B =l —— R

A EFREEER OB 1B RISTAHIE AR CIETH e EHIRIER, 7
i, " (BEFE NN IE)

41, iz SERER(EEIIRA, AT, B, BER2021F11B15HELIBTHE
EE AR, WIRDBIR26/2021527/2021, MIXXETEEBIRBIEERETE, A
MRibEEB+B1 £, (ERERARSRA27/2021, (XMH6RXMAT) (BEEFFEFOORE)

42, HRMBIRER2022F3 810G FHAREAIMER, H—HEE20225F3831
HERRREMBRESHEEEE. (RERFE255E264H, NEREMKRALIER) (CEES
PPIE)

43. [R20195F6H26H, H=WELUBHEFNTABDES—KERZZ T (B
WEPNEZLER) (RXM1, REEEEE), EURK/TEER). (CEFHQQR)

44. EAREREBNARFE=HWEAEE RS RHARRPIF AL, KBEE... X
S8 TithB+B1bIRIBEEE ch 2 D EREM(LATRE "XXE" WEHETNIRE, F=HE
HRERNRZURERSFRER. (EEZFSRRE)
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45. FREA)EBEAZSELERR [XXEEAT] HEEFNTEE. (RX
4, REBEZEN, ARARSEIR) (CEFESSE)

46. HAFE_WEHEBKEN T EREFEM. ROFIENMENE, BEBRIEBEN
RE—WENN. GCEFEUVER)

47. F—RHECBELHABREREE, RINAEERARHE43. 245 BATENSR
AimReRle, 2022511 B1485AHAERIFIRIIF. (BEFEUUE)

- EEAREREGEPNTEE: (H2EFENKBRERE 518 £528 8RH)

48. A STA-Advogados emitiu em 03/07/2019 uma factura pelo montante de
MOP59,908 em nome dos Autores por referéncia aos servigos prestados no ambito da
preparagao do contrato promessa de compra e venda referido na al. R) dos Factos
Assentes. (#1158 FE S S15A9/E1E)

49. A STA-Advogados nao foi designada pelos Autores. (/& FEH6I5HT
FIE)

50. A aquisicao da fraccao pelos Autores destinava-se a investimento, pelo
que além da esperada valoriza¢do do imovel, pretendiam arrenda-lo a terceiros quando
o mesmo |he fosse entreque. (#/FEFEHEIEHIEIE)

51. Aquando da visita ao local em 25/06/2019, entre o prédio a contruir,
objecto dos presentes, e a X Hotel, havia placas a confinar aquele prédio. (#/F&FE:
101FAIIETEY)

52. Aquando da visita acima referida, existia também uma construcdo, que
se assumia tratar de um posto de electricidade, a qual, atenta a sua localizagdo, poderia
bloquear a visibilidade da loja por quem passesse na Av. ... da Taipa. (#fFeFEEH 111X
AIEIE)

53. Ademais, para se deslocar a fraccdo a partir da Av. ... da Taipa, era
necessario contornar a referida construcao. GF:EFE A 121549/6/E)

54. Um dos factores mais fundamentais para qualquer negdcio de comércio
de venda no local é a localizagdo da loja — para o efeito, releva ndo so6 a facilidade de
acesso ao estabelecimento, como também a possibilidade de ser identificado pelo
potencial cliente. (#/FEFEES 131X49/6/Z)

55. No ambito dessa deslocacdo a fraccdo em causa antes da assinatura de
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qualquer contrato, a 1. A questionou a 3. R (E), através do seu agente (H), sobre a
construcao referida na resposta dada ao quesito 12°. (E//FEFESE 151549/67E)

56. A 3. R (E), através do seu agente (G), entrou em contacto com a 22 Ré,
para saber se, ap6s concluida a constru¢do do prédio objecto dos presentes autos, a
construcao acima referida seria removida. (#/FEEEE 161X49/61%)

57. (EEERESEEFARSIREBERNANS., #FEFEH7IFIEE)

58. ERBEGEEBSFEBHRNANS. FFEFEH 1859EE)

59. Aquando da interposicao da presente ac¢do, a construcao acima referida
ainda néo foi demolida. (#//FEEE 5 19549/E/E)

60. As placas referidas na resposta dada ao quesitio 10° ja foram removidas.
EHFEEEFB2FAIEIE)

61. Na data ndo concretamente apurada, foi contruido no local um

L)

y

gradeamento verde que impedia a livre circulacdo de pessoas do terreno da X e o
empreendimento objecto dos presentes autos. (#FFEFEE2 11E49/E1E)

62. A existéncia do gradeamento verde, em frente a loja, antes da sua
demolicao, afectava o ambiente comercial e a passagem de transeuntes para a loja em
discuss@o. (#FEEEE22I5HIEIE)

63. Apds a demonstracdo de interesse na fraccdo U do R/C (para fins
comerciais), a 3. R (E), através dos seus funcionarios, referiu que o preco seria de
HK$23,693,000, sem alusdo a qualquer desconto. (#/EEEEE2HEHETE)

64. Foi a 3. R (E) preparou o Acordo Provisorio de Venda da (D). (#//:8FE
FE301569/E1E)

65. A 3.R (E)sabia que a 2. R (D) ndo era a proprietaria do empreendimento.
(EFEFER3 FAIEIE)

66. No caso da venda da fraccdo em causa, a comissdo pela mediagdo
imobiliaria equivale a HK$710,790 (ou seja, HK$23,693,000 * 3%). (#//HEEEE3315A9/E]
)

67. B_HEEFWERTR/YFEERWR . WRNERER, HERIIEE
TE, BREFERZEBATERF, LRI, B0, G5tE1. BiEFNFEEAL
g, UHERIEERNISIETFEFET. EfFEEESE357E5)
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68. F_WEMEF—HEZTHWEERZEARNERSRNNER, flanf
KEBDEREE, EABEESTUBETNRERR. & FEFES36/549E/5)

69. BAMIPZREE(, H20195F6H26H, B_RHEREF=-WEHEEN, 1§68
KEF—RSE) BRBAPEREN, WESSGITXIBEEM[RMAEET(HKD1,500,000.00)E
&, HFEFEF3/1549E1E)

70. FRF—WEHBE_HENER, EREEIESFRER10%NESE, 5
—EHESERERBZZFELNRENEESR, HBE_HEERF=—REHEESETE RS,
RS F—REIEERER10%NESE S ERIER X EAS —HEREEANRUEES
B, MELZAESHE _NEEHKEIR. FfFEEEE38FIEE)

7. RERFRENBEESUNRRTRES—RE, FRENBEHETE
HZETEZTE EIEMEN (BRRNEESR), RAESHREERBRBEEAMIEEATA,

(EFEFEE3IRA0EAIEE)

72. FHEABRIREMHETE RS, MEANBENEESRESTERERS
B. EREFEEFFNEE)

73. FREERE (BYEEGR) 71, BRH®KEERMAZ_REFRIE
BURTENERA, BHEF—RERF_REZENETRENMNS0%FE, FHFEFEF42
1RAIIETE)

74. MBRESISINAEDREIEREY), B LA XX EIRESEM X BET
REHRMHERIE. FFEFERI354EE)

75. {SEEBFE22{RNBENE, 6 XX EIERE X BEEZBISeER, 2R
B X BEEREERMEENERE, FLURRRPIBNERREEMT LR, e FE544
1FAIETE)

76. MBRERS (Rl 1 X BEhROHRMERE, F—HESHEERFH
iFER, (BERRIFIRZTPRGHRMERIE/ARFRERARBARE, HELEETHESS
£ X BERBAURHTR, BEXERMATHES, RGEENhRaHRMtERE—E
F2022F 11 B14BAHIRIR. E1FEFEB455A9E/E)

77. (HDERRE=RENNE, BEMERRK. FFEEEE47IF19EE)

78. [R201956H25H, (H)EF—REA)MAEBFEEER, MARTFHELE
AA1BBIXXERVttEE (RIZRMFETRFIXXE "UR/C" EfI) RIBRER, #FEFEFE48
1FAIEIE)
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. 1R201956H26H, EH)MIHET, F—RE(A)FIE XX EMEEEAIRG T
BB, (HFEFEEE4959EE)

80. f£2019F6H26H2ERIBEY, F—RE(A)FER(H)HHSEEEIEN
MR ERNERE, ShaFEMNNEEATERES. BEURSCAEGELREENF . B
NEB, FFEFEFS00509E15)

81. FELAARNERES, (H)—RET7TEREA)VEEM, WRIRESFEN
TEIWERXXERN "BRER" | ME—WE4 2 XXEREEN "SEN" . EfFEFEE
511549615

82. RETBAEMNHE, KEEZWE—BELIREENER, FREA)%
HEM S — #2538 —iRIREEA (D) GROUP LIMITED” , £ZEA#E151,500,0007C, 4RIEA...
HRPIEIPRER T AR, (FfFEBE R 5354615

83. FRHFREM EARELSEHRMR LIFD (21:001%), SEBHETHENHA
Wi, (BB FER SHFLIFIE)

84. EIAREMB=EMEEGINARFTE WS, LUMERB—RENFZF
WEREN. FfFHEFES 5550965

85. ERBEFEFERIVAVNFNEEBINERNS. #FFEFEES/1F9EIE)

86. SR EERIVANFNEBINERANS. FFHEFESS58IFAIFIE)

87. SR EERIVANFNEBINERANS. FfFHEFESSINFHIAIE)

88. ME—REHE "REFEESN" I, (MiEH THRENFEABRE—MNIE
e, FEfFEFEFE0FIIEE)

89. FERATE XX BHIMARIEIEENS, WERB _WER XXERY "ERmR"
MBS E XX ETEMRY "SEEN" . FFEFEF611F9EE)

90. FIRE(B), KM ARE=WENES, FFEFEEBO2HIEE)

. £2019%F6H26H2# "UR/C" BMEREF, F—IREA)BRE(H)BME
SRFSER S ERNE RSB TIE RS EHER, FFEEES03HIEE)

92. (HRBAIE—REA)RENRDE, BRIFBS=HEH "XXE" IHENG
NREA, ORFREHA)BRBE_NENNREA LAFE. #FFHEFES6H7AIEE)

93. FWENREEBBULTEBEBEGHHEMR, (GIFERIMSEMH), (H)BEH
BIWENEBEETE RS (A), EFEEEHOSFHIEE)

94. (HEE=WERRFE_RENRBRRSER, WiBUBHESN ARIE

‘l]ﬂﬁ} JIII

m

':7&
L=
i)

[

‘ﬂﬂﬁ}
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ABNRIRESEEBIL IS SRR, e FES605AIEE)
95. EMEFE RRIMAZERENRSANERRFI LT HERBFREGE=NE
TRIARXM2), (#fFEFEEFOSIFHIEIE)

* % %

IV - FUNDAMENTACA O

Como o recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo Tribunal de
12instancia, importa ver o que o Tribunal a quo decidiu. Este afirmou na sua

douta decisao:

—.  EHA:

F-REWA), FERFISICTHRESHEPREL®MRE. CRFIRERSHE, U
)3

BTRE(B), FERISIITHRESHERRELRRR. RFIERSMNE, &
#

B EERF(C) RPN IREITEIRBBIRAE, HXEFER(C) INTERNACIONAL
- RECREIO E INVESTIMENTOS (MACAU) S.A., (ZAFATASRFS..., BRABERIEES
FCBHIERCHRIRA. .,

SEE(D)EERRAR, #EXZFEASOCIEDADE (D) GRUPO LIMITADA, %
NEFRRIRRIRPIEKF..., FERFIEENEESCRIECRIRR.., UK

HZHE(E) (EP)IERBERAE, BXXSBAAGENCIA DE PROPRIEDADE
(E) (MACAU) LIMITADA, JEAERRAIASIERPS..., R EERBESCRENELCRIRS. .,

REREENEEESE.

BINERRTESERAEER, REBFREE:

"“Nestes termos, e nos demais de direito, requer a V. Exa. Se digne julgar a

acg¢do procedente por provada, determinando:

a) a resolugdo do contrato promessa de compra e venda da fraccadgo UR/C
do prédio n.° ...-l entre o Autores e a 1. R (C) por impossibilidade culposa imputavel a
esta ultima, e consequente cancelamento do registo provisorio de aquisicdo sob a
inscricdo ... e apresentacdo n.° 1 de 25/07/2019;
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b) a condenagcdo da 1. R (C) no pagamento de uma indemniza¢do aos
Autores por todos os prejuizos causados, incluindo a restituicdo de todas as prestacoes
efectuadas por conta do prego, actualmente HK$7,107,900, custos com advogados na
celebracdo do mencionado contrato no montante de MOP59,908 e imposto de selo no
montante de MOP705,720, e ainda uma indemniza¢do pela perda de chance calculada
pela contagem de juros legais a taxa de 9,75% desde que cada prestagdao do prego e até
a restituicdo das mesmas, a saber, HK$1,500,000 em 29/06/2019, HK$869,300 em
03/07/2019, HK$2,369,300 em 26/09/20189 e finalmente HK$2,369,300 em 26/12/2019;

subsidiariamente,

¢) a resolugdo do contrato promessa de compra e venda da frac¢do

UR/C do prédio n.° ...-I entre o Autores e a 1. R (C) por impossibilidade
objectiva,

d) acondenagdo da 1. R (C) a restituir aos Autores tudo o que foi prestado
por conta de antecipacdo do preco de aquisicdo, no montante de HK$7,107,900, ou, d
cautela, a condenacdo, a restituir aos Autores, da 1. R (C) do montante de HK$4, 738,600
e da 2 R (D) do montante de HK$2 369 300,

subsidiariamente,

e) a declaragdo de nulidade do acordo provisério de compra e venda
(Provisional Agreement for Sale and Purchase) celebrado em 26/06/2019 entre os
Autores e a 2. R (D), em decorréncia do art 6.°n.°4 da Lei 7/2013;

f) a condenacdo da 2. R (D) a restituir ao Autores o montante das
prestagcées efectuadas no dmbito do referido contrato, num total de HK$2,369,300;

g) adeclaragdo de nulidade do contrato promessa de compra e venda entre
oAutorese a 1. R (C) da fraccdo UR/C do prédio n.°...-|, a titulo de nulidade subsequente
a um negdocio nulo ou nulidade em consequéncia de fraude a le, e consequente
cancelamento do registo provisorio de aquisicdo pelos Autores da fraccdo supra
mencionada sob a inscri¢ao ... e apresentacdo n.° 1 de 25/07/2019;

h) a condenagcdo da 1. R (C) a restituir aos Autores o montante das
prestagoes efectuadas no ambito do referido contrato, num total de HKS4, 738,600, bem
como prestagoes posteriores a presente data que tenham sido, entretanto, efectuadas
pelos Autores em cumprimento do dito contrato promessa,

;) a condenagcdo da 2. R (D) a indemnizar os Autores pelo montante

incorrido com os advogados nomeados por aquela, num total de MOP50,408;
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subsidiariamente,

J)  aanulagdo do contrato promessa de compra e venda entre o Autores e
a 1. R (C) da fraccao UR/C do prédio n.° ...-|, e consequente cancelamento do registo
provisorio de aquisicdo pelos Autores da fraccdo supra mencionada sob a inscri¢ao ... e
apresentagcdo n.° 1 de 25/07/2019;

k) a condenacdo da 1. R (C) a restituir aos Autores o montante das
prestagées efectuadas no dmbito do referido contrato, num total de HK$7,707,900, bem
como prestagées posteriores a presente data que tenham sido entretanto efectuadas
pelos Autores em cumprimento do dito contrato promessa;

subsidiariamente,

/) a condenagdo da 3. R (E) a indemnizar os Autores pelo montante
correspondente a comissdo de media¢do imobilidria que auferiu em decorréncia desta
transagdo no montante de HK$710,790 pela violagdo dos respectivos deveres enquanto
agente imobiliario do Autores; e

m) a condenacdo da 3. R (E) a indemnizar os Autores, pela violagdo dos
respectivos deveres enquanto agente imobiliario, pelos danos causados equivalentes a
diferenga entre o pre¢co normal e aquele a que os Autores teriam direito, ou seja, de
HK$1,184,700."

*

B2, RERER rE=B121E123EENFERRENR. B, HRFHTUTE
KEUIEMN:

"Nestes termos, e nos demais de direito, requer a V. Exa. se digne admitir
este articulado superveniente, nomeadamente:

a) a consideragdo dos novos factos supra-mencionados;

b) a ampliacdo do pedido constante da al. b) da peticdo inicial no sentido de
condenar o 1. R (C) no pagamento aos AA da quantia total de HK$14,2153800,
correspondente ao dobro do montante prestado no dmbito do contrato promessa de
HK$7,107,900."

PARERRERCRERB223EMTRATEN. MazEK, —B8WEBRTERSE
2162228, F230F231HLANE253F2545/9E1E.

BiGRER, FEHEEHERE181R204EMSE, Eh, HRRTUUFHETH
2, ERTERKEEAREMERERTERLAA,
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ERERNERFANEERAERIEH, HEBFKERE:
" - BER AT I FE R ZEELTEFIAES, [REAIERTTE UK
- IR & R EaEAE A, I
- BRI E e TR FE R RIF LR ZAEE, Eitarah A ZIRBE,
EHHEFT#840,0005TIE, "
RGEER, B—REHRSIFHERE2345 2528955,
BERERPATENSEERER, F—RBWEFRERE:
"E LR, BaEEE B THEI SRR, IHE:
« SR EHTEH KA THAERBIIL, BRIEIS [REE IS R & TEER,
W IR E AT E RIS FE R AT EEGIAGEE, MEREAITEERT T
B
« EEMERE SIS, IR (RFfhiH) B385I5RBIE615Em =
REETA, WUAREE—RERE KRGS E R IEe BRI B Z i (VRS
/7, "
[RERHEERBI01E33EEMNRE, EFHE—RE_WEFMRHNNEET T
[EfE, WERERE=ENEERAEERESERAARNZBEHEAKIL.

*

ERERIE T BRE306 23145 BB R EFEFHME,

*

RiE, F—HERRTERBIBOREEE, URBHTRELGEMOREREHS

PAMBRERRSNEREEEN, BEHRESACHERERBRESE.

EREESAHHSEFTEHEMRHNBZRESIURBENES ARBRIEREE
&, PRCKZEZHEREETEAERE, IHREEERNEEETRE.

HiZ, RER=BHERRTHEERAERHBS3I8ES4TER. F546E552%
ZB557FE5675H).

*k*k

=, AR
ARG EE,
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REFMFIVGERBL.
A EREAEFARORIEEY, BEBEMHRAE,
MMFEGBRZE. TUREERITRAE.

*

*kk

ZRRRESTARTERRCECEE, WERAEE, UBREEAZENF

WrsF L, E—IREIR2019F6 525 BRI REMAERISETRE, #182019
F6H26HEBTHNERRS6EN—n (FRIFEHESLN) . HiE, 1R20199783H, mAR
ERETENEGRESOEMEEN—H (FRNEESR) . (REFZSFESES. 18K518)

ZIEEAMOESENEERHE, 58 (RREESN) 1, BEHE, m (FBY
EESR) MRS —HEMRE,

REARERSEE, EEFENEENESERPREERBIMEMENEA, &
I, FEZ FREEXNDESRE, F—HEHAREEEMEREIRBUTERZA,

iRk, MBREHEKER (FBUEESRE) , HENKEBEGIIIAT8EE.
MERE R ERE EEEE L itA9F FBlA (prazo de aproveitamento) 278202158 17H5E
%o

Hig, MBRESEXRTERB121Z123EmMERNER, Ed, mBRSEMLL
F—ENTETIERRER (FRNEESR) IKE.

FEEED TR (resolucdo) BRI —FREBMIL.

- MEITEAETRE:

RIREBFEFESH, PRI MFBHREB2018F1B17HER40ER. BE
2, LHBROFIFERARENS20214F5 5 17H5ERk. A, BYEEHNE, FIARRE T RS
MRERBAERIEAR. RIBYWESRK, WRIMNASEERIE2021F118198, KIRE
BEEHEME, PRIz SITMEEMR2021FE11 B 15 RE L b T #EHB3E HE AR,
ok, IRIBMESRT, PREIMCSEASREEE I, MESHGIEIREEER+F, 52021
F118208EMEstE.

ERSRELTERIEE10/201358 A% (LX) EamEits, BMENSEE
SIREERk, (FRNEESR) NET - MEAEXNEEEENESE, NENSREHEHE
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ERERIRR — WoREEAE Bin MR RN R T Ba S BUEH LAY 8RR,
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FEAEFIHEMERERIEI0%, =BWERIE10%(FE B =BWEIIEMFEEFIR
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ESERAF IR RME/ELEAD,

Quid Juris?

Ora, € de verificar-se que todas as questdes levantadas pelas partes ja
foram objecto de reflexdes e decisbes por parte do Tribunal recorrido, nesta sede
de recurso e em face das questdes levantadas pelos Recorrentes, merece destacar
ainda os seguintes aspectos:

1) — Os Recorrentes vieram a invocar o artigo 79791-a) do CCM,
defendendo que ja perderam interesse em continuar a concluir o negocio em
causa, tendo alegado o seguinte:

“5. ERMRNPZREREERE, BRSEHIRERTE

6. HRIZIRFT (LX) RIRE, RES W ERAREER 2 7 FEARRAT(RP2021
FSR17HEEERER, R AIREML AT SR,

7. EERASEHIESE—W SR AZ DR i R FBHARAPEE R T i THSERSS
FHAVEFER,

8. MESE—H LR AE021FE5817HE 2 RIREEFERER, EEENNTHETE
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MG E LR AMEEET AR NS R ERNAECKEN T ERRARE, FEBE
=7 LR ARIF)ER.

(...)"

Ora, a perda de interesse tem de ser valorada numa perspectiva
objectiva, e ndo subjectiva, é de rejeitar a tese no sentido de que o declarante diz
que perde o interesse entdo é mesmo perder interesse, todos os factos alegados e
provados demonstram que 0 que 0s Recorrentes pretendem € ndo querer
continuar a concluir o respectivo negécio, mas ndo existe nenhuma clausula que
menciona que 0s Recorrentes s6 aceitaram concluir o negécio se ao Edificio onde
se integra a fraccdo autdnoma que eles pretendem adquirir fosse emitida a licenca
de ocupacdo até 17/05/2021! Alias, a emissdo de tal licenca € um acto do
Governo, matéria que, em regra, escapa a vontade e ao controlo das partes!

Por outro lado, se se os Réus prometessem que iriam obter a licenca de
ocupacdo em causa até 17/05/2021 entdo o argumento dos Recorrentes ja teriam
o seu valor. Mas nao foi alegada esta matéria nem foi esta tese que os Recorrentes
defendem. Mesmo que fosse, o 6nus recai sobre os Recorrentes, que ndo o
cumpriram!

Por isso inexiste o alegado incumprimento do acordado pelos Réus, o
que determina obviamente a improcedéncia das pretensées dos Autores em todos
0s sentidos.

*

Isto por um lado, por outro, igualmente merece a nossa atencdo uma

outra parte da matéria decidida pelo Tribunal a quo.

Este veio a proferir a deciséo final nos seguintes termos:

“RLRMA, AEESEMmERSHFAERIR AL, WAFHFR
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2. BMBREHE =N EATRHAVEEK, ERRRAEEANL, WS
KPR =R,

-3. BRTFRFB IO IMARAER, HIEMBRERBERALA, URMAEX
H15Et BB MAIEIEE.

A E M BREHRIEI0%, =ZBEERIE10%(F B =AHSIIEMEFRY
ARAIERD R ETD.

ECBEBAFIRRMGEEHER, "

Antes de mais, importa recapitular algumas passagens ao nivel de

factos analisados pelo Tribunal recorrido:

"RIR FAMDSRNEERH, £ (BIFEESN) N, BFHE, m (E
NEESE) IAE—WEmEE.

REARESEE, EEFHENES—WERPEZBRIEEFMEMENAIA, &
e, FZ EREFRNDESE, B HEHREEEMESIRMUTERZA, "

(...)

AEMBENBERE, B—RER2019F6H260%MBE_iEE(MIEE—RE)E
E7—3 (BREESRE) . Hf, EE—FENER, E_ESMARBERZ—, RiE,
$$201957H3H, MBREIEMFHFRES—HERE (FBOEESR) .

REPTARERAE I BERERCERURTERBNGESE, F—RELIRE
KIMNNBEZRDH)MEEERN, BEREISTRMEUNMEE. BEELEN, mBREE
BE—WERBEANEEAETE, NSEHSRBHREHESER, THE—HECVEESH.

HIMBREREBTERMUNMBHEA, RETEE_HEEE—HAENEESH
(Blan2=+ (RISEESR) ), BATIFBE. "

O Tribunal a quo acabou por vir a declarar nulo o “acordo provisério
(de promessa de compra e venda)” celebrado em 29/06/2019, por entender que
tal acordo foi celebrado em violacdo do artigo 6° da Lei n®7/2013 (Regime
juridico da promessa de transmisséo de edificios em construcao), de 27 de Maio,

ou seja, tal acordo néo foi reconhecido notarialmente, para além de néo conter 0s
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elementos (bastantes) indicados no Anexo a Lei acima referida. Ja o contrato-
promessa que veio a ser celebrado 4 dias depois continham e contém todos 0s
elementos legalmente exigidos (fls. 80 a 85 dos autos).

Ora, salvo o merecido respeito, ndo acompanhamos a posi¢cdo do
Tribunal a quo neste ponto, por razdes que passemos a expor a seguir:

1) — O acordo provisoério de 29/06/2019 ¢é apenas uma “promessa” da
celebracdo do contrato-promessa formal de compra venda que veio a ter lugar
posteriormente, ou outra leitura possivel: um acordo preliminar do contrato-
promessa, j& que tal acordo se sujeita a “ratificagdo” do empreendedor (dono)
dos Edificios em causa (porque a parte A ndo é dona dos imoveis em causa) e
faltam muitos outros elementos legalmente prescritos para celebrar o respectivo
formal contrato-promessa. Assim, bem interpretada a vontade das partes,
entendemos que estamos perante uma “promessa preliminar” para celebragao do
formal “contrato-promessa de compra e venda” prescrito na Lei n®7/2013.

2) — A declaragdo da nulidade feita pelo Tribunal recorrido do
“acordo provisério” pode representar um “excesso de pronuncia” sui generis (no
sentido impréprio), ja que este pedido subsidiario, apesar de ser apresentado

pelos Autores, tem uma particularidade: todos os pedidos foram julgados

improcedente pelo Tribunal recorrido, este pedido acaba por perder a sua

“identidade autbnoma”, porque verdadeiramente estd em causa e de que

emergem alguns direitos para os Autores é o formal “contrato-promessa de

compra e venda” celebrado em 03/07/2019. que “absorveu” o acordo provisorio

de 29/6/2019. Noutra pespectiva, a celebracdo deste acordo provisorio € apenas
um facto instrumental que ndo tem uma autonomia propria para sustentar o
pedido subsidiario em analise. Ou seja, a 22Ré ndo € sujeito da relacdo juridica

controvertida. Em rigor das coisas, na fase inicial do processo, os Autores deviam
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ser convidados para esclarecer qual € a causa de pedir que pretende invocam e

qual é a relacéo juridica controvertida.

3) — Nesta dptica, esta questdo, configurada como uma nulidade de
sentenca e como tal é de conhecimento oficioso e tem consequéncia juridica, a
mais imediata refere-se justamente as custas, ou seja, 0s Autores perderam toda

a accdo e improcedem todos os pedidos, para além de serem condenados na

litigancia de ma fé, todas as custas devem ser suportadas pelos Autores.

4) Numa outra perspectiva possivel, pode configurar-se que a matéria
sobre a qual foi proferida a decisdo inutil, visto que:

a) — Em 03/07/2019 (3 dias depois da celebracdo do 1° acordo-
promessa) foi celebrado um acordo, que incide sobre o mesmo objecto, pelos
mesmos sujeitos, agora, sim com reconhecimento notarial das assinaturas, o que

se pode tirar conclusdes daf? Ora, sem divida, o primeiro acordo veio a ser

substituido pelo 2°, validamente celebrado, e também demonstra que as partes

guerem mesmo celebrar aquele negdécio, pois o gue prevalece é sempre a vontade

mais recente das partes quando estas declaram nos termos escritos.

b) — Nesta Optica, o0 pedido da declaracdo da nulidade do 1°acordo
torna-se inatil e mais indatil € ainda: quando todos os pedidos dos
Recorrentes/Autores foram julgados improcedentes!

c) — Mas como nenhuma parte veio a suscitar expressamente a
questdo em analise, apesar de entendermos que, face a légica e argumentacao
acima tecida por nés, os Autores ndo tém de suportar as custas, ainda
parcialmente. Como isto néo é parte da mateéria de recurso, ficamos dispensados

de tecer mais consideracdes e de tomar decisdo expressa sobre este ponto.

*
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Quanto ao demais, concluimos, em face da argumentacdo acima
transcrita, que o Tribunal a quo fez uma analise ponderada dos factos e uma
aplicacdo correcta das normas juridicas aplicaveis, tendo proferido uma deciséo
conscienciosa e legalmente fundamentada, a excepcéo da parte acima analisada
e sublinhada por nés, motivo pelo qual, ao abrigo do disposto no artigo 63195

do CPC, é de manter a deciséo recorrida.

Sintese conclusiva:

| — A matéria factual assente demonstra que foi celebrado um “acordo
provisorio de promessa” em 29/06/2019, o que deve ser entendido como uma
“promessa” da celebragdo do contrato-promessa formal de compra venda que
veio a ter lugar posteriormente, ou, uma outra leitura possivel: um acordo
preliminar do contrato-promessa, ja que tal acordo se sujeita a “ratificagdo” do
empreendedor (dono) dos Edificios em causa (porque a parte A do primeiro
acordo ndo € dona dos imdveis em causa) e faltam muitos outros elementos
legalmente prescritos para celebrar o respectivo formal contrato-promessa de
compra e venda previsto na Lei n® 7/2013, de 27 de Maio. Assim, bem
interpretada a vontade das partes, ¢ de entender que se trata de uma “promessa
preliminar” (o 1° acordo) para celebracdo do formal “contrato-promessa de

compra e venda” prescrito na citada Lei n°® 7/2013.

Il - Ficou demonstrado igualmente que, em 03/07/2019 (3 dias depois
da celebracdo do 1°acordo-promessa), foi celebrado um outro acordo, que incide
sobre 0 mesmo objecto, pelos mesmos sujeitos (com intervencao de ainda outros)

com reconhecimento notarial das assinaturas, é de entender que o primeiro
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acordo veio a ser substituido pelo 2°, validamente celebrado, e também se deve
concluir dai que as partes querem mesmo celebrar aquele negdcio, pois 0 que
prevalece € sempre a vontade mais recente das partes quando estas declaram
claramente a sua vontade nos termos escritos, o0 que determina a inutilidade de

apreciar a validade do primeiro acordo.

*

Tudo visto e analisado, resta decidir.
* % %
V -DECISAO
Em face de todo o que fica exposto e justificado, os juizes do Tribunal

de 22 Instancia acordam em negar provimento ao presente recurso,

mantendo-se a sentenca recorrida.

Custas pelos Recorrentes.

Reqiste e Notifique.

RAEM, 27 de Fevereiro de 2025.
Fong Man Chong (Relator)
Tong Hio Fong (Primeiro Juiz-Adjunto)

Rui Pereira Ribeiro (Segundo Juiz-Adjunto)
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