Processo n.° 1023/2020
(Autos de recurso civel)

Data: 1/Julho/2021

Recorrente:
- A (autora)

Recorridos:
- B (1° réu)
- C (2% ré)
- D (3% ré)

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instidncia da RAEM:

) RELATORIO

Inconformada com a sentenca proferida pelo Tribunal
Judicial de Base que julgou parcialmente procedente a acgdo
intentada pela autora A (melhor identificada nos autos)
contra os réus B, C e D (respectivamente, 1°, 2% e 3% réus,
com sinais nos autos), recorreu aquela jurisdicionalmente

para este TSI, em cujas alegacdes formulou as seguintes

conclusdes:
“A. B EERYIREF 2B EZ27TEIBHE RE TRBEREHEE:
“«Pedido 4

136.

Em virtude de a A. ser a Terceira pessoa de boa fé e para ela seria
possivel ter o risco de perder o direito de propriedade do imével em causa, assim ela
teria o direito de exigir ao 1° R. e a 22 R. para indemnizar quanto ao investimento
pecuniario, inclusive o de pagamento do capital, as receitas de investimentos

previstos, que equivale possivelmente ao preco actual do imével em causa.
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137.

De acordo com a avaliacdo de preco do imoével do dia 22/10/2015,
requerida pela A. a “EBBRZF]”, o valor avaliado tinha sido de HKD6.000.000,00 que
equivale a MOP6.189.000,00 - cfr. doc. 3.

138.

Quando o imoével em causa tinha sido no final reentregue a 32 R., esta
devia solidariamente pagar a A. HKD6.000.000,00, que equivale a MOP6.189.000,00,
assim como que efectuasse o pagamento de todos os juros legais a contar da data
da citacao até ao pagamento integral.

139.

Em caso de os pedidos supra mencionados serem considerados
procedentes, vem requerer a V. Exa. a decisado que anulasse ou declarasse a nulidade
dos seguintes actos e registos:

iii) Que declarasse nulo ou a extingdo do acto de compra e venda do

imovel assinado no dia 10/09/2010 celebrado entre 1°R., 22 R. e 3° R.
com a procuragdo, bem como que cancelasse o registo de CRP,
nomeadamente o de n° 1XXXX9G.

iv) Que declarasse nulo ou a extingdo do acto de compra e venda do

imovel assinado no dia 1/04/2011 celebrado entre 1° R a 22 R. e a A.
(pelo facto de o ultimo acto ser nulo), assim como cancelasse o registo
de CRP, nomeadamente o de n° 2XXXX9G.

Em caso de ter indeferido todos os pedidos supra mencionados, vem
requerer a procedéncia dos seguintes pedidos suplementares:

Pedido 6)

140.

Em virtude de a A. ser a Terceira pessoa de boa fé e para ela seria
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possivel sofrer o risco de perder o direito de propriedade do imével em causa, ao
mesmo tempo o0 1° R e a 22 R. pagaram todos os pregos de transacg¢ao, assim como
nao pode presumir que toda a culpa em n&o conseguir suceder a compra e venda e
esvaziar a fracgao seja da A., a A. tem o direito de exigir o duplo sinal ao 1° R. e a 22
R., assim como a indemnizacdo da A. inclusive:

1. Capital: HKD2.050.000,00,

2. Indemnizag¢ao: HKD2.050.000,00 - nos termos do regime duplo do
Cadigo Civil

- totalizava HKD4.100.000,00, que equivalia a MOP4.229.150,00

141.

Se no final o imovel reentregasse a 3% R., assim a 32 R. devia de forma
solidaria pagar a A. HKD4.100.000,00 que equivale a MOP4.229.150,00, assim como
a contar da citagdo da R. calculasse os juros legais até ao pagamento integral.

Ou,

142.

Se no final, o imdvel em causa reentregasse a 3° R. e esta por nao ter
cumprido divida e ganhasse o beneficio de HKD1.600.000,00, teria a A. o direito de
em sub-rogacdo do 1° R e da 22 R. exigir a 3% R. 0 pagamento por enriquecimento
sem causa no montante de HKD1.600.000,00 assim como a contar da data de citacao
calculasse os juros legais até ao pagamento integral.

143.

Em caso de ter indeferido todos os pedidos, requer ao Douto Juiz a
seguinte decisao por pertencesse a anulagio ou declaracéo de nulidade, assim como
para os seguintes actos e registos:

iii) Que declarasse a nulidade ou a extingdo do acta de compra e venda

do imével através da procuragao do dia 10/09/2010 celebrado entre 1°
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R., 22 R. e 3% R., assim como cancelar o registo predial, bem como o
n° 1XXXX9G.

iv) Que declarasse a nulidade ou a extingdo do acto de compra e venda

do imovel em causa celebrado no dia 1/04/2011 entre 1° R., 22 R. e 32
R. (em virtude do facto de ser nulo), assim como cancelasse o registo
de compra e venda, n°® 2XXXX9G».”

B. # LEFHIRERE LR MR E142RMFEREGE , HEEIWE@ L
#FZYMOP1,648,000.00 , EEER AR ENEENSEZERIAR/LE , BRE
LERAREAMBRTEE,

C. LR NEBFFARE 142K AVFE R B L3R A R FHEFFARE 136K, 1374%.
1381 . 139k, 1401k, E141RRE14MFRFBRENHRBER,

D. ERATFHERE LFHARERE LIFARBRFMRE 136K, 1371F %
138 ERAIEERENFR ; UREFLEHFRE40FENE14MIFERRELEEEH
FROAFEBE , BMED LFFRAELRR,

E. % ERFRHREFSIAEFES5FHE LEFARBFREFARSE 136K, 1371%
NASSRAMBEEHENFR ; URFEELRFRE4ENE1MNFERRELEEES
R RN SEVER:

A Autora nesta acc¢do invoca que como nao pode haver para si o imével
que comprou tudo se passaria como se houvesse incumprimento do contrato de
promessa de compra e venda por banda do 1° Réu reclamando ser indemnizada pelo
dano excedente nos termos do n° 4 do art® 436° do C.Civ, considerando o valor actual
do imovel.

Porém, o que resulta da matéria de facto apurada é que o 1° Réu cumpriu
com o contrato de promessa de compra e venda celebrado com a Autora, tendo

outorgado o contrato definitivo, sendo que, quanto a validade eficacia do contrato

Recurso Civel 1023/2020 Pagina 4



definitivo a decisdo que julgou 0 mesmo ineficaz ndo é oponivel ao 1° e 22 Réus, pelo
que, a mingua de prova de factos nesse sentido nestes autos, ndo ha até este
momento incumprimento algum por banda dos 1° e 22 Réus.

Assim sendo improcedem os pedidos formulados pela Autora em 136, 137
e 138 em que é pedida a indemnizacgao pelo dano excedente, bem como os pedidos
formulados em 140 e 141 onde subsidiariamente pede a devolugéo do sinal/pre¢co em

dobro.

F. RFIEA LRRREFEFTHER,

G. H LEFHIREH20H , ERBEHEV)EEIE:

“A Autora tinha exigido a restituicdo da supracitada frac¢do contra a 3% Ré
através do processo n° CV2-11-0043-CAO, mas foi julgado improcedente. A decisao
acima referida trata-se de uma situagdo de abuso da representagédo pelo 1° Réu
devido a utilizagédo da “procuragao com poderes especiais” identificada na alinea c),
deste modo, nao produz efeitos sobre a 32 Ré. A respectiva decisdo ja se encontra

transitada em julgado; (alinea Q) dos factos assentes)”

H. HREH L EFHORE F50E BRI A A

No processo que correu termos sob o n° CV2-11-0043-CAO provou-se
ainda que «B (aqui 1° Réu) disse que caso a Ré nao pagasse o dinheiro emprestado
até ao dia 10 de Setembro de 2010, teria que lhe vender a fracgao autdbnoma referida
em A) dos factos assentes» e «a Ré aceitou essas condi¢cdes de empréstimo fixadas
por B».

Com base essencialmente nestes dois ultimos factos pelos fundamentos
aduzidos naquelas decisdes se decidiu pela ineficacia das escrituras publicas com

base no abuso de poderes, para cuja fundamentagao ja dada por reproduzida supra
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remetemos.

Porém, ndo se tendo provado aqueles dois factos no caso sub judice, nao
pode este tribunal concluir no mesmo sentido daqueles arrestos, isto &, pelo abuso
de poderes e consequentemente pela ineficacia das escrituras publicas nos termos

em que ali foi decidido.

| BB ERHOREES1ERES2HFTHANYER:
Dai resultou que a Autora nao pode haver para si a fracgao autébnoma que

comprou tendo na pratica perdido o valor do prego que pagou de HKD2.050.000,00.

Ou seja, em todo este imbroglio como se refere a fls. 12 do Acordao do
Venerando TSI, pag. 73v, o que resulta € que quem o gerou ao outorgar procuragoes,
contratos de promessa de compra e venda, escrituras de compra e venda, emprestar
e receber emprestado dinheiro, tiveram um incremento patrimonial seja por
eliminagao do passivo seja por aumento do activo em capital e quem ¢é alheio a toda
aquela situagao, comprou a fracgdo auténoma, pagou o prego e ficou sem o bem e
sem o dinheiro...”

J. TR LRYRECERNBER L RANER , ESRAFETHE
Ko

K. CCE869RRE T EERELR I:

a) < FTERSSEF < EREBE ;

b) Mz RN &EFH ;

c) BEzXfI&HK.

L. FIAE LSRAEREE I EN 2R SRR R TR UENNEE LR
BERL, FAHBEANEIRENE2REAERRGRFRUBEVNMERBERRX
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NBUEN R ; MELFAEEINEEHES.

M. EARIE LERHIAEC BB S IELL) ERE T LEFABRREE1HEN
B2 EFFEIT NS RB U BNVNRNEE SR AR

“bb) No momento da celebracdo do contrato-promessa de compra e
venda da fracgdo em causa entre a Autora (na qualidade de promitente-comprador)
com o 1° Réu e a 22 Ré (nha qualidade de promitente-vendedor), ambas as partes
combinaram de acordo com a clausula 52 do contrato-promessa: “a parte B tomou
expressamente conhecimento que a fraccdo autbnoma em causa esta, neste
momento, ocupada e residida por terceiros, a parte concordou assumir todos os
encargos originados por este motivo, no entanto, a acg¢ao de reivindicacdo sobre a
restituicdo da fraccdo de compra e venda ou demais acgdes de reivindicacio serao
particularmente assumidas e resolvidas pela parte B, a parte A ndo tem de assumir
responsabilidades.” (resposta ao quesito 9° da base instrutéria); Em 16 de Fevereiro
de 2011, a Autora celebrou com o 1° Réu e a 22 Ré um “contrato-promessa de compra
e venda do imovel” da fraccdo em causa, o preco de compra e venda é de
HKD2.050.000,00, e no momento da celebragao do contrato, a mesma efectuou
imediatamente o pagamento do sinal no valor de HKD500.000,00 ao 1° Réu e 22 Ré
(resposta ao quesito n® 12 da base instrutéria); O valor de mercado da referida fracg¢ao
em 2011 valia HKD4.950.000,00. (resposta ao quesito n® 13 da base instrutéria)”

[MEARNEESEERERN P NRX ‘2 HRRANBZB U ENVREE
ZASARE, CHEAERRAZRLFMFERNAMESEE K MATAREFHEEEMNRIR
EfMEYZHAR T ENREREEEVZHRARACHEREARRER , FHATHE
a8 ]

N. ERERATVERR REEREEERXNER | 2R FERARARY
EAEBREFAYNFASREREYNEEETAE ERARBEREE,

O. ERMFERNHABERNEESEN HMFEHRREL BRI RERER
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ER1RENF2REEMNEREECEEREANRER , FTTREBRATEBUE
UABRAE , REEFIRERE2RETTEEREECRANEREE , AHERE
BEERNEITEBERENEERESE.

P. AL, IEW4 EER¥IRE SIS R AT MRV R R

Q. “... contudo, salvo melhor opinido, este acordo releva apenas para os
encargos da accgao de reivindicagdo que se avizinhava ter de vir a ser instaurada e
nao para o prejuizo de perder tudo.”

R. PRAEMEY THRNOERRMEBANEENRE  FAHEFNREE
WERE2HE W RBITCCEBOIMREE SRR EN AW EER.

S. CCET8TIRRET8FRME T EHANBEERIBIE < HENEE.

T. MERFRHREPAERAEMNERSRIPRERER 1HERF2HEER
RUERFHEUBEMRERMNE LEFARFRAMABEPIER , 7B, REF1WER
E2REHNEAREBUBENURERTR LFAREAHREML,

U. CCE790ERETIRBRE T B TR Fre , EABEEANEL
ABHEESESRENER,

V. EEM# EFFHIREES3HEAT MR E R

“...contudo, salvo melhor opinido, este acordo releva apenas para os

A

encargos da accgao de reivindicagdo que se avizinhava ter de vir a ser instaurada e
nao para o prejuizo de perder tudo.”

W. CCEE558R M E 7 B E B ENTE

X. RIFW LEFHRECEREIEI)E , SREV2011FNTNSERAE
#54,950,000.00

Y. HREFABR LZLTRESERARFBUEMUNER, £RH, B
M=, MR ERAFZNVERXRDNARGREBLENREETENEE - HET
A8 %4,950,000.00,

Z WREFR  EREEBNBENESCCEB69R, 7871k, %788
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. BTIRRETIMRNRE , ERARENRRRBER W ERE2HERTLET
EENERE K MERLERAEERE , A LRARBTRFMRE 136K EE1381%
 BEPAHEE FRANRERERFRE1C6EHERESIMERE2WEFZ RN
BEEYTEE , WEMNEMME LFAZS T RE4,950,000.000 €8 ,
BEEEMNSHEEEER IR,

HEHN ZERTTIRERER  RARATEERA

AA. ERAERKEZEUE , BREYTHENAARMBNEELARE £
AHEFNREEIRERF2NEIRTLBITEECRTESENEERE R
AXAY - RERFBUENRFEALEINREE HERF2EEEFARANREIK
TEHNEREL,

BB. FTUA# ESR¥IREFSABMANIEAMBAREF 1M ERF2HEI
RETRITERMNERRIEEMN,

CC. RIRIZCCHTTH K HET788M% , REF 1 HERFE2HEHNRERTF
BUBUREIMHELRAEETREM,

DD. RIB#H LRYRECEREEco), LRABERGERENEIENE
€ 57E%$2,050,000.00,

EE. FTEURIRCCHEA36MFE2R AR EHKMEIR , LRAGRERREE
EES , UREBECHERENESHE , AREH 2 BEN S B S B ENER,

FF. iR EATR | ERARBRIFRE 140G E141ENER , EPALHEHR
FEERERME AR RER M ERF 2SR RN EEE ST ERYTEE , B
& B2 A P9 6] | 3R A 2 AR D A B %5 $4,100,000.00(4H Z 1A TR PI %5 $4,229,150.00) 1 &
B, ERZERNSHEEEER AR,

ERUEPFTRNER , BFLZEBATIRELFREHSE , YEIELFA
HERBEEIRERF2UNEFRNESHERYTFEE , YHEF1HERB2HER
ERRAX ST REMES4,950,000.00(18 F HAE P % $5,105,925.00) I £ 88 , ERIEE
AEHEEEERI AL,

&
T
%

i}
T
R
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XS EHN EZEBTTRERER

MERE LFAHHREEF1HERF2REFRNBEEEEESRYTE
B, DEHEE1HERE2HED LHRAZN T D RERS$4,100,000.00(H F R R PT
#$4,229,150.00) &8 , EREEFNEFHEZTER AL,

AT

Ao recurso apenas respondeu o 1° réu nos seguintes
termos conclusivos:

1. W ERFAR AR LFZHRELZEEMERE L 2R, LHEREE
FARFE 1364, 1371 F138HFRERAEERENFRRE140RME1MIFRERARELEF
EE R HEMEERER 2D

2. B LFERRARE7TREISRTE , W LEFAFZRE EFBHAR
WEFANBRBCHEERARITERSRENZ BNEESGR' RN EESE"BHLRF
EFrBITERZTA.

3 B LRBYUCESE M RsE , HLFRADBINR2011F2A16B K
201MF4A1BELERARIISRENCEANEESRREESE , XK EETHEY
¥,

4. BEHLFRANEBEBCELFASRIIZBNEESRAEARZAE , £
FRARTREERNEECRNEARBEREARS RENERRHEE=ZAGEBRES,
RERTAEAREREREESRENMEZ —VERRKEEHEFRARE , ARREX
T ERFANBEBCETFER S REMBMAGBEZITRAERBEE.

5 HALAA , H EFAMNEBCEHE LFARKIT LRBNEESERZH
BEAMLFRASREVZMRR(PEE=ZAEBEEDE), BLFABEZIIREMN 2R
o, WHEBEARBREEBREVMRRAEZ —VERRERE LSRFANEMRCZHBEERT.

6. A , LRAREEREESH LRANEBCRATREMRKIER ,
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REMR EFAMEBCARET (REHR) E8OIMEDEFMREZM XN BB RTE
TERRTELBITER , #M ERE L/ AMEECHHFEE.

7. REFFAZCUA LB  BRELFACRBREBBENEEN , HLEFA
|AERE , B R LFBRHUCRSEENNEpHRVETH , M ERAEESRE
HEFLHFANBERAUTA R EZERGBRERSREM AL D)RBESRE
i ; MEFAERBSSREVERBFRIEBRERSIREMLALZHH (D), XEEB
REFAEADNESREN.

8. BELR LFBHEREEVHZAR , LEFAERB I REMHM
AMEBREFRYRZEUR EFANBBCRABIRAY Z2EB M H - ARER
AL, MR, ERARRERANEESCRAEARZAEBTRBHRAERANE S RE
i,

9. BREFASBHARBREMEWZFATRATUHES ELFAZIR
BB LFACTLEBTEESR , BRI LRASKEHER LFAMEBCRER
R

10. FETRNZ , BRIBE LFHH FLco)Rdd)#Z2 AR , IR EFANERS
CR20MFRUEN S RENTZEBE —FULNERESREMHET LF A

1. BIFE—MEEER , W EFAMEBCUAERTBEE —F U LNER
HESREV RARKENVNERMAMGRERER , FEREERKESREMNZT
BEM MEFABESREVCRARKEMUERTSEE ¥ A LHERT
%o

12. ERME , ERBENEECRAFEERMIREN AR RELERR
EHREFHFEFLRE B LRFATEITRELIERRESRENM ZRER.

13. RIZEEPires de LimaKAntunes Varelaz R , TEIEZ M2 X f4&
BRERREBINZY , EERXTZTHERMEAFER  Y2XTTRBLEEX
EZHREST,
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14. 8 & F & & % Bt % 5470/09.9TVLSB.L1.S1 K £
2672/03.5TBCBR.C2.S1& & E & ¥ M B & 5T K # B =+ AR % Bt £ 07250353% & Bl &
B AREBT 55 1485/14.3TBLRA.C1EE & BER KA RE LR 2R R,

15. MELRERKAERSE , ELRAPRABIREMVIEHRMWA S
REEHERLT  HLFANEBCEE LFRARITRNEECRAREESRZZMN
SERELFRNBITWZRNA RS

16. Rt LR ANEBCERIT (REH) H8ORDEMMRE 22K
NBRBRELBTREFELFRARITERAIRENCEEER.,

17. MEWHNEE BTAREUALRE  AEFRERLFARINZEN ,
HWRAELMTER,

18. WERANEBCEELFASRITBNEESRREHRRRIREMUZ
MRREEREFENEESRELIRZRE),, BEERATESEREMLIRARER
WERANEBCREBEMN 2MRAATEZERE , ALATR | ELHFAEEZBBHRA
MESREMVHNBERT , WLEFANERBCILEBE,

19. IR (RIEHE) B78REIRMAMRYALASIBRBZAR 2 FHESR
TEIEEEMENZ AR

20. Rt EERABEMEDS REN 2 B ER LR AERE,

21. WEBHNEE BTTREURLRE K AERERLFAERZEN ,
REBFEHNEE BTEEIELFRHEHEDME LEF A X 48 PFI%1,648,000.00
AREENEZEE , MBEELFRALRLREBEBERAIHEH LFARBSTEERE
2R,

22. ERALRERPRREICRESSHSE , REF LHFBHEIBSE MR
sBHZAR , WEFANEBCH BIR2011F2H16 B R2011F481 BB LR AZTH
REUCHNEECRREESRE , YHCEETHBYXEER.

23. HLAT A, # ESRANEBBCEBITLRBNEECRAMREZER ,
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REREBESRENCEERME,

24. WA RBWEFBH ZHMBEREE , Rt FHE LHFAMEECHE
EAREREMERREFRE LFARIcEESRENLNTEEZTATHDEE R I Z
f& o

25. @it , YA FHERB EHFANEBCBEMERRETETELFA
B HNEERRCEE.

26. R LR , MERANEBCEREREBH ABIT LRENEES
B, Bt FEA (BER) F436FAREBHABTRANEESRABERECR

==

Eo
fREFTR , BEEWAEE BTRELFARBHARELFERTRIL ,
MR SRV RIARCR R A,

*

Corridos os vistos, cumpre decidir.

* k%

1) FEUNDAMENTACAO

Realizado o julgamento, foi dada como provada a
seguinte factualidade:

A fraccd&o autdénoma sita em Macau-Taipa, na Avenida
XX, n® XX, Edf. XX, Bloco XX, XX° andar XX, estd descrita
na Conservatdéria de Registo Predial de Macau sob o n°
2XXX3-VI, o direito de propriedade estd registado a favor
de A, o registo foi efectuado em 4 de Abril de 2011,
inscricdo sob o n° 2XXXX9G; (alinea A) dos factos assentes)

A 3% Ré D adquiriu a supra fracgdo no dia 15 de

Abril de 2009 e efectuou o registo, inscricdo sob o n°
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1XXXX0G; (alinea B) dos factos assentes)

Em 10 de Margco de 2010, a 3® Ré D outorgou, no
escritério do Notario Privado Dr. F, uma procuragdo com
poderes especiais a respeito do imdével em causa, para
conferir poderes ao 1° Réu B na venda deste imbvel,
inclusivamente a “representar ambas as partes”; (alinea C)
dos factos assentes)

No mesmo dia, o 1° Réu B e a 2% Ré C celebraram com
a 3% Ré D, o “Contrato-promessa de compra e venda de imdvel”
em causa; (alinea D) dos factos assentes)

No ambito do “contrato-promessa de compra e venda
de imdével” identificado na alinea d), ambas as partes (ora
comprador: 1° Réu B e 2% Ré C, e vendedor: 3% Ré D)
acordaram que o preco da transacg¢do é de HKD1.500.000,00,
e estipularam que a transaccdo tinha de estar concluida
até ao dia 10 de Setembro de 2010; (alinea D-1) dos factos
assentes)

Aquando da celebracdo do supra “contrato-promessa
de compra e venda de imdével”, o 1° Réu B entregou a 32 Ré
D o valor de HKD500.000,00, (alinea E) dos factos assentes)

Posteriormente, o 1° Réu B entregou a 3% Ré D mais
duas verbas, totalizando o wvalor de HKD200.000,00,
celebrando ainda um “acordo complementar”; (alinea F) dos
factos assentes)

O 1° Réu B submeteu o contrato-promessa de compra
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e venda de 1imdével” Junto da Conservatdédria de Registo
Predial de Macau, para proceder o registo do “contrato-
promessa de compra e venda”, sob o n°® 1XXXX9G; (alinea I)
dos factos assentes)

O 1° Réu entrou varias vezes em contacto com a 3°
Ré para exigir a conclusédo da escritura de compra e venda,
mas a 3% Ré nunca quis cumprir; (alinea I-1) dos factos
assentes)

Em 3 de Setembro de 2010, o 1° Réu enviou uma carta
de notificacdo a 3% Ré através de um advogado, onde o 1°
Réu indicou e exigiu expressamente a comparéncia da 3% Ré
no escritério do Notédrio Privado Dr. F no dia 10 de Setembro
de 2010, pelas 11 horas da manhd, para a celebracdo da dita
escritura de compra e venda, informando simultaneamente a
3% Ré que iria usar a procuragdo outorgada no dia 10 de
Marco de 2010, para vender o imdével em causa no caso de
ndo comparéncia da mesma; (alinea I-2) dos factos assentes)

A 3°%Ré recebeu a carta de notificacdo acima
referida e tomou conhecimento do seu contetdo no dia 8 de
Setembro de 2010; (alinea I-3) dos factos assentes)

Porém, no dia 10 de Setembro de 2010, a 3% Ré néo
compareceu no escritério do Notéario Privado Dr. F, além
disso, ndo deu qualquer resposta ao 1° Réu; (alinea I-4)
dos factos assentes)

No dia 10 de Setembro de 2010, no escritdério do
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Notdrio Privado Dr. F, o 1° Réu, como “wendedor”, por
“procuragdo com poderes especiais” conferido pela 32 Ré,
celebrou com o 1° Réu e 2% Ré, ora “comprador”, um
“documento particular de compra e venda” do imbvel em
causa, e procedeu o seu registo na Conservatdria de Registo
Predial de Macau em 27 de Setembro de 2010, inscrito sob o
n® 1XXXX9G; (alinea J) dos factos assentes)

Apdbdbs concluido a transacgdo acima referida, o 1°
Réu procurou varias vezes a 3% Ré, dizendo que a transaccgéo
da fraccgdo em causa foil concluida através da procuracgdo, o
1° Réu exigiu ainda que a 3% Ré desocupasse da dita fraccéao,
mas a 3% Ré rejeitou o pedido do 1° Réu; (alinea J-1) dos
factos assentes)

Em 30 de Dezembro de 2010, o 1° Réu enviou uma
notificacdo a 3% Ré através de advogado, a fim de exigir a
desocupacdo da fracgdo em causa sita no Edf. XX, Bloco XX,
XX° andar XX; (alinea J-2) dos factos assentes)

Em 11 de Janeiro de 2011, a 3* Ré recebeu a
respectiva notificacdo e tomou conhecimento do conteudo,
mas a 3% Ré ainda ndo desocupou da fraccédo; (alinea J-3)
dos factos assentes)

Aquando da celebracdo da “escritura puUblica de
compra e venda” pelo 1° Réu e a 2% Ré, pediram ainda um
empréstimo ao “Banco da XX, S.A.”, usando a fracgdo em

causa para servir de hipoteca, hipoteca sob o n°® 1XXXXO0C;
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(alinea L) dos factos assentes)

Em 16 de Fevereiro de 2011, a Autora (na qualidade
de promitente-comprador) celebrou o contrato-promessa de
compra e venda da fracgdo em causa com o 1° Réu e a 2% Ré
(na qualidade de promitente-vendedor); (alinea M) dos
factos assentes)

Em 1 de Abril de 2011, o 1° Réu e a 22 Ré celebrou
com a Autora uma “escritura de compra e venda” da fraccéo
autdénoma denominada por “A20”, tendo a Autora efectuado o
registo em 4 de Abril de 2011 (inscrigcdo n° 2XXXX9G);
(alinea N) dos factos assentes)

No mesmo dia da celebracdo da “escritura de compra
e venda”, a Autora constituiu ainda o encargo de hipoteca
na fracgcdo em causa, o credor hipotecdrio é (Banco XX,
S.A.), inscricdo n°® 1XXXX8C; (alinea O) dos factos
assentes)

O tal registo de hipoteca foi cancelado em 27 de
Maio de 2016; (alinea P) dos factos assentes)

A Autora tinha exigido a restituicdo da supracitada
fraccdo contra a 3% Ré através do processo n°® CV2-11-0043-
CAO, mas foi julgado improcedente. A decisdo acima referida
trata-se de uma situacdo de abuso da representacdo pelo 1°
Réu devido a wutilizacdo da “procuracdo com poderes
especiais” identificada na alinea c¢), deste modo, né&o

produz efeitos sobre a 3% Ré. A respectiva decisdo ja se
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encontra transitada em Jjulgado; (alinea Q) dos factos
assentes)

Apds concluida a transacgdo identificada no item
s), o 1° Réu B e a 2% Ré C, ndo procederam a entrega da
fraccdo a Autora; (alinea R) dos factos assentes)

A Autora e o 1° Réu e a 2% Ré combinaram celebrar
o documento auténtico de compra e venda do imbével em causa
até ao dia 1 de Abril de 2011, no escritdédrio do Notéario
Privado Dr. F, para que a Autora possa pagar ao 1° Réu e a
2% Ré O remanescente de HKD1.550.000,00 por meio de
empréstimo bancario; (alinea S) dos factos assentes)

A Autora Jja& efectuou a totalidade do montante em
divida ao “Banco Tai Fung, S.A.”; (alinea T) dos factos
assentes)

A Autora, para aquisicdo do imbével em causa, tinha
contraido um empréstimo junto do “Banco Tai Fung, S.A.”, ©
montante de empréstimo é de HKD2.100.000,00; (alinea U)
dos factos assentes)

Aquando da celebracdo da “escritura puUblica de
compra e venda” identificada nos factos da alinea m) o 1°
Réu B e a 2* Ré C Jj& haviam pago a quantia de
MOP1.013.326,29 referente a um empréstimo hipotecario
antes contraido pela 3% Ré; (respostas aos quesitos n°s 4,
5 e 10 da base instrutdria)

No momento da celebracao do contrato-promessa de
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compra e venda da fraccdo em causa entre a Autora (na
qualidade de promitente-comprador) com o 1° Réu e a 2% Ré
(na qualidade de promitente-vendedor), ambas as partes
combinaram de acordo com a clausula 5% do contrato-
promessa: “a parte B tomou expressamente conhecimento que
a fraccdo autdnoma em causa estd, neste momento, ocupada e
residida por terceiros, a parte B concordou assumir todos
0s encargos originados por este motivo, no entanto, a accgdo
de reivindicacgdo sobre a restituicdo da fraccdo de compra
e venda ou demais accbes de reivindicacéo seréo
particularmente assumidas e resolvidas pela parte B, a
parte A ndo tem de assumir responsabilidades.”; (resposta
ao quesito n°® 9 da base instrutédria)

Em 16 de Fevereiro de 2011, a Autora celebrou com
o 1° Réu e a 2% Ré um “contrato-promessa de compra e venda
do imével” da fraccdo em causa, O preco de compra e venda
¢ de HKD2.050.000,00, e no momento da celebracdo do
contrato, a mesma efectuou imediatamente o pagamento do
sinal no valor de HKD500.000,00 ao 1° Réu e 2% Ré; (resposta
ao quesito n® 12 da base instrutédria)

O valor de mercado da referida fraccdo em 2011 valia
HKD4.950.000,00. (resposta ao quesito n°® 13 da Dbase

instrutdria)

No caso do autos, ficou provado que o 1° réu
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concedeu empréstimos a 3% ré e para garantia desses
empréstimos, entre eles foi celebrado um contrato-promessa
relativamente a uma fraccdo autdnoma pertencente a 3?2 ré.
E para o mesmo efeito, a 3% ré outorgou procuracdo a favor
do 1° réu conferindo-lhe poderes para a compra e venda do
mesmo imdével, incluindo a celebracdo de negdcio consigo
mesmo.

Por a 3% ré nédo ter restituido os empréstimos, o
1° réu, no uso da procuracdo que lhe conferia poderes para
celebrar negbdbcio consigo mesmo, procedeu a venda da fraccgéo
autdénoma a favor de si e sua esposa, ora 22 ré.

Posteriormente, os 1° e 2% réus venderam a fraccéo
a aqui autora.

Conforme resulta da matéria de facto provada, a
autora tinha exigido a restituicdo da referida fraccéo
contra a 3% ré através do processo n.° CV2-11-0043-CAO,
mas a accdo foi julgada improcedente, em virtude de naquela
accdo, foil considerada verificada a situacdo de abuso de
representacdo pelo 1° réu devido a utilizacdo da dita
“procuragcdo com poderes especiais”, deste modo, a venda
pelos 1° e 22 réus a favor da autora ndo produz efeitos em
relacdo a 3% ré.

Vem agora a autora, ora recorrente, insistir que

os 1° e 2° réus ndo cumpriram o acordo celebrado entre

eles, devendo, em consequéncia, pagar-lhe o dobro do sinal
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ou indemnizacdo pela falta de cumprimento da obrigacéo.

Ora bem, provado estda que em 16.2.2011, a autora
(na qualidade de promitente-comprador) celebrou um
contrato-promessa e venda da fracgdo em causa com o 1° réu
e a 2% ré (ambos na qualidade de promitente-vendedores).
Posteriormente, em 1.4.2011, os 1° e 2% réus celebraram
com a autora a escritura publica de compra e venda daquela
fracgcdo autdnoma, tendo a autora efectuado o registo em
4.4.2011 Jjunto da competente Conservatdédria do Registo
Predial.

Vejamos agora se os 1° e 2° réus chegaram a cumprir
a sua obrigacdo para com a autora.

Ora bem, entre a autora, por um lado, e os 1° e 2°¢
réus, por outro, foi celebrado um contrato-promessa, nos
termos do qual aquela prometeu comprar e estes prometeram
vender a fraccdo autdédnoma reportada nos autos.

Conforme decidido em outro processo judicial, com
decisdo transitada em Jjulgado, a escritura publica de
compra e venda celebrada com poderes de representacdao entre
o 1° réu (e 2% ré) e a 3% ré é ineficaz.

Como observa o tribunal a quo, e bem, uma vez que
na accdo em qgue aquela decisdo foi proferida apenas

intervieram a autora e a 3% ré, sem que os 1° e 2% réus

foram chamados a acgcdo nem nela intervieram, a deciséo
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proferida naquela accdo ndo faz caso julgado em relacéo
aos 1° e 2° réus, dail gque had necessidade de apreciar se
houve falta de cumprimento da obrigacdo acordada entre os
1° e 2% réus e a autora.

No concernente a essa questéao, damos por
reproduzido o teor da sentenca recorrida, nos termos a
seqguir transcritos, com o qual concordamos inteiramente
para todos os efeitos legais:

“A Autora nesta accdo invoca que como ndo pode haver para si 0 imével
que comprou tudo se passaria como se houvesse incumprimento do contrato de
promessa de compra e venda por banda do 1°Réu reclamando ser indemnizada pelo
dano excedente nos termos do n®4 do art®436°do C.Civ, considerando o valor actual
do imovel.

Porém, o que resulta da matéria de facto apurada é que o 1°Réu cumpriu
com o contrato de promessa de compra e venda celebrado com a Autora, tendo
outorgado o contrato definitivo, sendo que, quanto a validade e eficacia do contrato
definitivo a decisdo que julgou o mesmo ineficaz néo é oponivel ao 1°e 22Réus, pelo
que, a mingua de prova de factos nesse sentido nestes autos, ndo ha até este momento
incumprimento algum por banda dos 1°e 22Réus.

Assim sendo improcedem os pedidos formulados pela Autora em 136, 137
e 138 em que € pedida a indemnizacdo pelo dano excedente, bem como os pedidos
formulados em 140 e 141 onde subsidiariamente pede a devolucdo do sinal/preco em

dobro.”

Apenas mais umas achegas.
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Alega a autora recorrente que, em virtude da
escritura publica de compra e venda celebrada entre os 1°
e 2% réus (com poderes de representacdo), por um lado, e a
3% ré, por outro, ser ineficaz e, por forca dessa
ineficacia, ineficaz também a escritura publica
subsequente entre os 1° e 2% réus e a autora, e ndo logrando
esta obter a entrega da respectiva fraccdo autdnoma,
entende dever considerar-se ndo cumprida a obrigacdo
decorrente do contrato-promessa.

Ora, prevé a alinea a) do artigo 1242.° do Cdédigo
Civil que “O momento da aquisicdo do direito de propriedade
&, no caso de contrato, o designado nos artigos 402.° e
403.°.7”

Por sua vez, prevé o n.° 1 do artigo 402.° do Cdédigo
Civil que "“A constituigcdo ou transferéncia de direitos
reais sobre coisa determinada da se por mero efeito do
contrato, salvas as excepg¢des previstas na lei.”

Efectivamente, ao abrigo do disposto no artigo
866.° do mesmo diploma legal, "“O contrato de compra e venda
de bens 1imoveis sé é vdlido se for celebrado pela forma
prescrita na lei do notariado.”

o

De acordo com o artigo 94.° do Cébdigo do Notariado,
a forma exigida para o contrato de compra e venda de imdbvel
é a escritura publica.

Por seu turno, ao abrigo do disposto 869.° do Cdbdigo
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Civil: “A compra e venda tem como efeitos essenciais: a) A
transmissdo da propriedade da coisa ou da titularidade do
direito; b) A obrigacdo de entregar a coisa; c) A obrigacdo
de pagar o preco.”

Melhor dizendo, o contrato-promessa de compra e
venda de fraccdo autdnoma considera-se cumprido com a
celebracdo de escritura publica, e n&o com a entrega do
imével, sendo este um mero efeito da compra e venda.

Seguindo de perto o Acdrddo do Tribunal da Relacéao
de Coimbra, de 15 de Julho de 2008, proferido no ambito do
Processo n.° 571/05.5TBVGS.C1l, citado em termos de direito
comparado, podemos concluir que:

“E, celebrada a escritura publica que solenizou o
contrato prometido, tem de considerar-se cumprido o
contrato-promessa..” e “Efectivamente, o contrato-promessa
é, na realidade, ndo sob o aspecto juridico, mas sob o
ponto de vista econdémico, um negdcio de seguranca ou de
garantia, consistindo o contrato definitivo um mero
cumprimento do contrato-promessa.”

E mesmo que se considerasse que os réus teriam a
obrigacdo de entregar a fraccdo devoluta de pessoas e bens,
também ndo se diga que os promitentes-vendedores deixaram
de cumprir a sua obrigacdo, pela seguinte razdo.

Efectivamente, de acordo com a resposta dada ao

quesito 9° da Dbase instrutdéria, ficou provado que no
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momento da celebracdo do contrato-promessa de compra e
venda, a autora recorrente, na qualidade de promitente-
compradora, e o0s réus, combinaram a clausula 5% do
contrato-promessa, no sentido de que a autora bem sabia a
fracgcdo autdé4noma em causa estar ocupada e residida por
terceiros, tendo a mesma aceitado assumir todos os encargos
originados por tal motivo, nomeadamente a respectiva accéo
de reivindicacdo da fraccdo serd assumida e resolvida pela
autora recorrente, nao tendo os réus de assumir
responsabilidades.

No fundo, a recorrente bem sabia que, segundo o
acordado, os 1° e 22 réus nédo teriam a responsabilidade de
proceder-lhe a entrega efectiva da fraccdo da causa, dai
que, uma vez cumprida a obrigacdo dos 1° e 2% réus para
com a autora, culminando com a celebracdo da escritura
publica de compra e venda, ndo se descortina o alegado
incumprimento ou falta de cumprimento do contrato-promessa
por banda dos 1° e 2% réus.

Em consequéncia, ndo hé& lugar a pagamento do dobro
do sinal nem indemnizacdo por falta de cumprimento de

contrato.

Nestes termos, had-de negar provimento ao recurso.

* k%

111 DECISAO

Face ao exposto, acordam em negar provimento ao
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recurso interposto ©pela recorrente A, confirmando a
sentenca recorrida.

Custas pela recorrente.

Registe e notifique.

* Kk %

RAEM, 1 de Julho de 2021

Tong Hio Fong

Lai Kin Hong

Fong Man Chong
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