Processo n.° 744/2019
(Autos de recurso civel)

Data: 20/Fevereiro/2020

Descritores: Erro-vicio
Cognoscibilidade do erro pelo declaratario

SUMARIO

Dispde o n.° 3 do artigo 240.° do Cédigo Civil que
0 erro considera-se cognoscivel quando, face ao conteudo
e circunstédncias do negdécio e a situacdo das partes, uma
pessoa de normal diligéncia colocada na posicdo do
declaratario se podia ter apercebido dele.

No caso dos autos, o facto de os promitentes-
vendedores, ora recorridos, serem proprietarios de
determinada fraccdo autdénoma e trabalharem todos os dias
nessa fraccdo, ndo significa que eles sabiam a verdadeira
drea de utilizacdo do referido imével. Dai que nédo se
pode deduzir gque os recorridos, colocados na posicdo de
uma pessoa de normal diligéncia, se podiam ter apercebido
que os promitentes-compradores, ora recorrentes, estavam
em erro sobre a 4rea de utilizacdo da fraccdo autdnoma em
questao.

Alids, a informacdo errada sobre a A4rea de
utilizacdo do imdével resulta do préprio registo predial e

ndo ficou demonstrado que foram os prdéprios promitentes-
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vendedores quem prestaram aquela informacdo falsa aos

promitentes—-compradores.

O Relator,

Tong Hio Fong
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Processo n.° 744/2019
(Autos de recurso civel)

Data: 20/Fevereiro/2020

Recorrentes:
- A e B (Autores)

Recorridos:
- C e D (Réus)

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instidncia da RAEM:

) RELATORIO

A e B, Autores na accdo declarativa comum sob a
forma de processo ordindria que correu termos no TJB, com
sinais nos autos (doravante designados por
“recorrentes”), inconformados com a sentenca que Jjulgou
improcedente a acc¢do por si intentada contra os Réus C e
D (também designados por “recorridos”), recorreram
aqueles Jjurisdicionalmente para este TSI, em cujas
alegacdes formulou as seguintes conclusdes:

“1(...)

4. LERARS , W ERHRERE THEEREZHR, REMEZERENTER ,
EZBBOL BRI , BB TR,

5. 8—1H: MEFYRERE -] "HERERENHER, HRE - RERBEE
EEENERMENAAEEEM.

6. #EREBEERGEF , RE/ LHFARB LEFACTHEZ T2 RURER

P9 B & #XXER B XX B B R S H#T XX IR EXXER & B & #XXEE KRS FXXER EXXERXXXXXX 2 B
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VEN(BRERE , WMEZETREEAXXXXX , B i E L SRR XXXXX , ERE R
XXXXX)W RN EE 2 X REHN - REBRE12EEE14H,

7. BIERN2016F4 228 EBNEUT —FHREEAEKS4,150.00REE
RENER K RERRR2016F7A1BEXXXEMSHAMEEN (RHREESN) | YKk LEE
(AM)BMEMNHNYEBEFAEN291.62FF RAER  WRAFMEXEEBTERELTER
B,

8. MAEXXXEMEBELAMEBN (AFREESN) FEXZELRER
HKD$15,608,600.00 , ERBEE®R 2 (FAHEEEEN) NRAXZESECEEESR
HKD$18,608,600.00 - REREBHER SR EEHECH ZHR,

9. FREL , R20165F4 22 A HEBM B BN EMRM 2 X" K 201657 A 1B FEXXX
EMEBIEEN (FREESN) BRRA XA — B NHENEEBRNER,

10. LIRAEZERS , 2016F7A1AEXXXEMEHRAFEN (REEEEHN)
RERER2016F4 A2 BEN EBENERGE MBITH , RIEFEZHENECSER
2016F4 A22BEENEBENERMHMES , 57, B T2016F4 A2 HBNEENER
fra RBTHERKEEE,

1. BEL , 2016F7A1BEXXXEMEBAMEEN (FREEEN) BRELE
X 5 8 £ AHKD$18,608,600.00 , H 5 & M HKD$18,608,561.74 = HKD$4,150.00 x
(291.62F 5K x 10.7633F FR/FHXK) + 70% , REB—EENEHEMEEN.

12. ERM291.62F FKAMEBRTLHA 1B BN TEAEBE, |, M70%8
REMTHETSEXZBEUAE-—FARESIEN "EFAER. WELHLE,

13. AR, RiBZE BMTHEMETHHSREVALNESEE®R K JSREN
A CHEREBER2433FHFK - RERFI12TERFGIRBEEIMZE R,

14. |MEZ , LIRAR2016F7TA1BEXXXEMERMEEN (RFEEEEWN)
HiTH , RESIERAYERRRRE S RENALNENSERSHEANEAEHH291.62
T KR E APTIE K o

15. BAEBEMAE48.32F 5K , HER520.08FHFR , TUBEG—T , EEEA
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HEETZR—E-—EMENREEEN KN,

16. BR , EFAVH , LRABZBEREFRAASHES REMNMA12H (WM
BEREE) (RERF16RE)MEHAENCEREEA2554FFR |, BMAFR237.28F 75K
(=2,554 + 10.7633) , BBt T EGRBAZENBESRERFI127TE)MLBRENZ
EAERA243 3L A XKEMTE , BB RESREVAICHYEBRTLRATCEN291.62F 5
KEFEF—Ho

17. LERARR , BREFRE1ORRANEE , HAr xR H EFRARK L
FAR2016F7 A1 BEXXXEBMEBHMEEN (RFEEEESHN) WITAH  JEZIHEAYEER
ARRBRESREVAIHHBEEREAMBNEREEAR291.62F 5 KWEREAFTER ,
e (RAER) 8B2401% "ARBEBERTMEZER B1RBAENER.

18. ZEEHE , LHRHH LRAANESZARRNABBRES , SHBRRTE ,
HABSREVAHERERHRBEDI8 2T HKE  HERBSEENER , RETERE
BREMA12H,

19. ERIRER , ERRAERHEFRARN , COBMBH EHFA , REESREMLA2
MOEE—F WEFAE-ERFFABRAEE , ETOEREEERMEBEESEMEZ
‘REEE(HEBBRSRENANRZCERABRAYER TR TIN291.62F 5 KEIER243.3F5
K), AMLEFARBELFA , RERZEABREREENRE TS REVNEEAR2433F A
KEREATRRERFHNSR , AMKR2016F4 822 F BN EENERLES —FHRE
ERSELMBETRERRXS,

20. FRA , ERMVIERRETE (REH) B240RE2RBENHE R

21. T LR ABRME LR ARK EFRAN20165F7 A1 B EXXXEMER
FrEEN (FREEEN) NiTA.

22. M LFFABIREEWE E5F A X325 £HKD$3,500,000.00F LEFA - B

(REH) B282{FHEo
23. R, WEFHRESEHE+ , RS UEARCEZASELIE , HOFE
(REH) B4R ENTERETHENS,,
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24. B EFFYRERKRE , HRMEE EFFA |, EEFRPIRE R HBRRKE/H
ESRAABSRIBDEANRCERAEEZER  DREBARSHERNTALZEE ; 5
S, HEHAECREESE , RESHER , RE-RAERREVNETURZHBERETZ
R, AHREH ERAEER R ERABRES RENVAI R TEMMBER LEFANEE

25. A EFRHDRFIE LIS B R 2 SR T W AR AR o

26. FRF , MEHRHEESNTREVANNEREEER —OYEBREERHESF
WEF , METRHE (REH) F240FRB1NE2HES.

27. At , MEFHREA  HABBIRESREVANNBEAEREFESER B
EREBRHGT , LRATESURBESETERRS , FETBREHLEY , ERARRE
BERESFARABXSFURANER , IREEAMRECEAMNEE , BRALFATTUR

(REH) F240 R ERBEHBENEESR,

28. LR AT HEREE LRI R IR,

20. B, LRAEBHRFRERT , BRIRRMYERZLCRBESREMA12NER
hOERTHEAERA291.62F 5K, MEMHF , LFFRARK LFAR2016F7A1BE
XXXEZMEBEE (ERFREEEGW) K, YRALEARHLEFARTEEN , HITARER
RYEN-—EBERR 6 wE—EMERHESN  NIRREYXBCRBEIREMNA12

30. FTBA , EERAR2016F7B1 B EXXXEM BB BB REMA12H (RFHEE
B &, SARRERLEFARTTHEESREVAHEAERA291.62F¥5K , X F
BEZEN.

31. it , W EFRFRH MO HE  HERHRT THEERENER. B
FREHLFANTABEK (BER) F240RF 1R ENEE,

32. M , Bk (RAH) SE280MFRE , EHME LR AR ERAR2016F7
A1BEXXXEMEHHEE (RHEEAN) | HAREHERMEAHXXRRXXERAS

HXXEEXXERBEAHXXERRASHXXEEXXEXXXXXZ2BIEN , EEBA
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HKD$18,608,600.00 , REMAK I FERBREE B RTMAEZHR,

33. BEz , Bk (REH) F282RRE , TR ELFARESWB EFARAZ
§T£HKD$3,500,000.00F L 5F Ao

4. B W ESFHIREEE-ERIE - SRR,

35. ELERWER , BIETERERRLFATRERZ L2 HRENA , BFRE
FBSREVAHERAEEEERR , BITR291.62F 5 KM R243.3FFH XK,

36. BN LEFAMS , HRFEBLEFAZBE , BE , LFRAEE EFAR2016
FTA1BEXXXEMEBAEBIRENVAI1CH (RREESN) A RTEHEEELERSD - R
(REH) FE216M5EIRRE,

37. Bt , M EERATIRIE LSRA B X2 X 5 5T £ IEHKD$3,500,000.00 ,
BRAFERLEFATEBINER - R (RER) F467THRRE.

38. ZAh , EBRE 3 EFFAR20165F 128158 RREAFFABR , ELFA
B EFANERZZBSRENVANRZABELAXERE AM2016F12A16 B HRIBH , M LFF
ABEREFARE T SREVALNERAEETR291.62F 5 KE , EFANTRENE
EERAEEAEESTRERARS.

39. HTRBEATFEREERAUTE  BAEFFREBRBORENTEET , F

BAE MEHTRAERBRE  YEIALFALRNBEESS - R (RER) F219HRF1K
RE,

40. ZEEZRE MELFAFTREEURDMELEARNSNTHIT ERIE
HKD$3,500,000.008F , RliER T EFANBEEE.

41, MEHEE , HEFAENBSREVALHEEERAERER , EFRLER
ABRBEHFAR2016F4A22ELEENEBTBNESH  NEEEEBRE - FHRRFES
HKD$4,150.00 , FLBRESZEERZEE , HTRARFEIFEEN,

42. MEBZRIZERATE , IR LRABEBREE BTHEHER, BoK
EERAFERRET £ FIEHKDS3,500,000.00F LKA

43. H=1E: ARTEHABIRAEK LFREROER,
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44. EET (REHFMEHR) B5MRRE , ERECRRAZEET , LHES
(REHFRMEHR) FAMENRE , W EFARE EFAR20165F7 A1 BEXXXEMEH
ESRBMNA12H (FREEESHN) FHELE , @IEL2016F48228 LEFABEB LFRAZEE
MEENERGAAER REBENEM 6 BXZEESE A HKDS5525,214.56
(=HKD$4,150.00 x 243.3F 5K x 10.7633FFR/FHXK + 70%) , SA{E LEF A B L/ A
BEHEBTHEZR S

Rt FREBERZEE BTHEHEE  IRELFARHBN EHFFERKIL ,
BELL4R ESRHIR |, sr S LR A M L3R ARE 2 WEHY T € RIEHKD$3,500,000.00 F L 5F

XHER,

EREFAREBHE K MBELFAREEREERABTRZFMEERNEBNS
B #5HLEFARLFARECSWEFT 5 EHKD$3,500,000.00F LFFA ;

RE , ERARBEERDARPBTEERY , #FRLBEREE BTRESH L
RABER EEFARN20165F7 A1 BEXXXEMBBAEB S REMA12H (REEEEHN) FH
B, BfEN2016F4 228 LR ABEB LFFARBENEBENERHAER , REENEM
AR B ES BHKDS15,525,214.56 (=HKD$4,150.00 x 243.3F /K x 10.7633F HFR/F ¥k
+70%) , AME LR AR ERARBERBEETBHEZR S,

*

Ao recurso responderam os Réus, ora recorridos,
formulando as seguintes conclusdes alegatdrias:

“1. O recurso ao qual agora se responde vem interposto da sentenca de fls. 217
a 227 dos autos supra cotados e, como se sabe, sdo as Conclusdes que delimitam e fixam o
objecto do recurso, as quais nao se limitam por isso a uma mera sintese das alegagdes.

2. Os Recorrentes vém em plenas alegacgoes de recurso deduzir pedidos que
nao constavam da peti¢ao inicial, sendo por isso manifestamente apresentados em momento

processualmente inadmissivel e em desrespeito pelo preceituado no artigo 217° do CPC.
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3. Com efeito, os recursos sdo 0s meios processuais de impugnagao das
decisdes judiciais (artigo 581° do CPC), sendo certo sobre os Recorrentes impendem os
onus de alegar e formular conclusdes, indicar os fundamentos por que pedem a alteragéo ou
anulagao da decisado e, sendo caso disso, as normas juridicas que foram incorrectamente
interpretadas ou aplicadas pelo Tribunal a quo (artigo 598° do CPC).

4. No fundo, o Tribunal de recurso s6 pode e deve conhecer as questdes
apreciadas e decididas pelo Tribunal recorrido e ndo questdes novas que nunca antes foram
apreciadas.

5. Razbes que levam desde logo a rejeigdo do recurso no tocante aos pedidos
de “rectificagdo do prec¢o” constante do contrato-promessa (que mais ndo € do que um
escamoteado pedido de redugao do prego que ja antes havia sido indeferido pelo Tribunal a
quo) e de “devolucdo do sinal” pago com base em causas de pedir (artigos 216°, 219° e 467°
do Cédigo Civil) que nunca antes foram alegadas.

6. Em todo o caso, sempre se diga que os Recorrentes vém — conforme as
Conclusdes 43 e 44 das alegagdes de recurso — de forma temeraria deduzir novamente um
pedido de redugao do prego (reformulado sob o rétulo de “rectificagcdo do prego”), o qual ja
antes foi considerado intempestivo pelo MM.° Tribunal Judicial de Base e que, por essa
razdo, nao foi admitido (vide despacho de fls. 212 e 213v. dos autos).

7. Estando assim formado caso julgado formal quanto a essa matéria, nos
termos do artigo 575° do Cdédigo de Processo Civil, e mesmo que assim ndo fosse de
entender, tdo-pouco seria possivel aos Recorrentes deduzir pedidos e alegar causas de
pedir em sede recursiva.

8. Vém os Recorrentes alegar também que, ainda que os Réus/Recorridos nao
possam ser responsabilizados pela informagdo incorrecta neste negdcio, estava
demonstrado que a area real do imdvel era inferior a area que constava da certiddao do

registo predial e, portanto, requerer a devolugdo do sinal, pedido que se sustenta nas
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Conclusdes 34 a 42.

9. Para tanto, alegam que o contrato-promessa que outorgaram nao deveria ser
eficaz ao abrigo do artigo 216°, n.° 3, do Cddigo Civil porque agiram sem culpa, devendo
assim ser ressarcidos ao abrigo do artigo 467° do Cédigo Civil.

10. Como € bom de ver, a norma do artigo 216°, n.° 3 do Cdédigo Civil refere-se
a ineficacia da declaragdo negocial que, sem qualquer culpa do destinatario da mesma, nao
€ recebida em condi¢des de ser conhecida, o que ndo tem absolutamente nada que ver com
o caso dos autos.

11. Acresce que a figura do enriquecimento sem causa (artigo 467° do Cadigo
Civil) também nao é aplicavel, de todo, a situagdo descrita no presente pleito porquanto ha
um contrato que foi celebrado entre as partes e que, por ndo quererem cumprir com o
mesmo, os Recorrentes procuraram invalidar o negécio através da invocacéo de erro na sua
celebragao.

12. Finalmente, tdo-pouco tem qualquer aplicabilidade a norma do artigo 219°
do Cddigo Civil porquanto ndo esta em causa uma situagao de “culpa in contrahendo” ja que
o negdcio foi concluido (o incumprimento definitivo do mesmo nao significa que ndo tenha
sido celebrado um negdcio).

13. Ademais, ndo ha um unico facto demonstrado nos autos (nem sequer foi
indicado qualquer facto em sede de alegagdes de recurso) que permita aos Recorrentes
alegar, com seriedade, que os Recorridos ndo se comportaram no decurso das negociagdes
com boa fé e lealdade ética, conforme é imposto pelo artigo 219° do Caédigo Civil.

14. Pelo que resta concluir que, além de ser deduzido em momento
processualmente inadmissivel, € um pedido sem causa de pedir, sem quaisquer factos que o
suportem e que também por essa razao devera ser indeferido.

15. Finalmente, constata-se que o recurso apresentado se limita a questao da

cognoscibilidade do erro por parte dos Recorridos (como se retira das Conclusdes 1 a 33), a
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qual o Mm.° Tribunal recorrido deu (e bem!) resposta negativa porquanto nem sequer tinham
sido alegados factos que demonstrassem essa suposta cognoscibilidade.

16. Vém os Recorrentes alegar que os pressupostos de aplicabilidade do artigo
240° n.° 1 do Codigo Civil se encontram preenchidos porque foram os Recorridos que
“confirmaram” indirectamente através do contrato-promessa que a area do imovel era de
291,63 metros quadrados.

17. Como é bom de ver, os Recorrentes vém agora em sede recursiva “revestir’
uns “factos” (falsos!) que antes tinham invocado apenas em sede de alegagdes de direito
para defender que foram os Recorridos que “prestaram informagdes” quanto a area do
imovel.

18. Onde antes, em sede de alegagdes de direito, haviam sido os Recorridos a
dar a informacgéo do registo predial aos Recorrentes (facto que era absolutamente falso),
agora séo os Recorridos que “indirectamente” através do contrato-promessa — que n&o tem
referéncia alguma a area do imével — confirmaram que a area do imével era de 291,63
metros quadrados, o valor constante do registo predial.

19. Como se pode ver, os Recorrentes jogam ardilosamente com questdes de
semantica para, a falta de factos, recorrer a “deducgdes” que lhes sdo muito convenientes e
favoraveis para criar uma narrativa com vista a sustentar uma suposta cognoscibilidade dos
Recorridos conforme o disposto no artigo 240°, n.°s 1 e 3 do Cddigo Civil.

20. Sobre esta questdo ja o Mm.° Tribunal a quo se pronunciou em termos que
nos parecem inatacaveis, mediante verificagdo de que nunca foram alegados quaisquer
factos relativamente a cognoscibilidade do erro por parte dos declaratarios nos termos
previstos no artigo 240° n.° 1 do Cddigo Civil, nunca tendo sido afirmado sequer que os
Recorridos conheciam o erro!

21. Em todo o caso, sempre se dira ainda que “(...) o negdcio ndo pode ser

invalidado se o risco da verificagdo do erro foi aceite pelo declarante ou, em face das
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circunstancias, o deveria ter sido, ou ainda quando o erro tenha sido devido a culpa
grosseira do declarante.” (artigo 240°, n.° 2 do Cédigo Civil)

22. Como bem notou o Mm.° Tribunal a quo no Acérdao que recaiu sobre a
matéria de facto, ndo se considerou demonstrado que os Autores supunham que o imovel
tinha uma area semelhante ao do imével onde tinham instalado a sua fabrica porque, da
prova dos autos (incluindo o depoimento do 1° Autor e da testemunha dos
Autores/Recorrentes) ja resultava de forma clara que era evidente que o imoével era mais
pequeno.

23. Considerando que também ficou provado que “O 1° Autor conhecia, ha
varios anos, o imével.” (vide resposta ao quesito 30°) e ainda que “O 1° Autor esteve no
interior do imoével varias vezes ao longo dos anos.” (vide resposta ao quesito 30°A) teria de
concluir-se que, ainda que fosse possivel afirmar que se encontrava verificado o requisito da
cognoscibilidade do erro previsto no artigo 240° n.° 1 do Cddigo Civil, sempre se teria de
concluir que o risco de verificagao do erro foi aceite pelos Recorrentes ou que o deveria ter
sido em face das circunstancias, ou mesmo que o erro se ficou a dever a culpa grosseira dos
Recorrentes (artigo 240°, n.° 3 do Cdédigo Civil).

24. Razao pela qual o negdcio tdo-pouco poderia ser invalidado, pelo que nao
merece censura a sentenga recorrida a este respeito pois nao se verifica qualquer erro na
aplicagao da lei aos factos por parte do Mm.° Tribunal recorrido.

Nestes termos, e no mais de Direito, devera o recurso apresentado pelos

Recorrentes ser totalmente improcedente, mantendo-se assim a decisdo recorrida.”

*

Corridos os vistos, cumpre decidir.

* x %

1) FEUNDAMENTACAO

Recurso civel 744/2019 Pagina 10



A sentenca recorrida deu por assente a seguinte
factualidade:

O A. A é dono da empresa comercial denominada de
Fadbrica F (F) (alinea A) dos factos assentes).

A Fabrica F (F J§%) labora em instalacdes, sitas na
XXXXXX, com uma area de utilizacdo de 294.82m2 (alinea B)
dos factos assentes).

Os RR. S&do proprietarios da fraccdo autdnoma
designada por “Al2”, correspondente ao XX andar XX, para
fabrica, do prédio sito em Macau, com 0s n°s XX a XX da
Rua XXXXXX, descrito na Conservatdria do Registo Predial
sob 0 n.° XXXXX (alinea C) dos factos assentes).

De acordo com o Registo Predial, a 4&rea de
utilizacdo da fraccdo autdénoma referida na al. C. é de
291.62m2 (alinea D) dos factos assentes).

No dia 22 de Abril de 2016, o R. C e a A. B
assinaram o escrito a fls. 13 dos autos, através do qual
aquele prometeu vender e esta prometeu comprar a fraccgdo
auténoma indica na al. C. pelo pregco de HKS$4.150,00 por
pés quadrados. (alinea E) dos factos assentes).

Com a assinatura do escrito a fls. 13 dos autos,
a A. B entregou ao R. C, a titulo de sinal, a quantia de
HKD$3.500.000,00, mediante o cheque na XXXXXX do Banco da
China (alinea F) dos factos assentes).

A fim de ligquidar e pagar menos imposto do selo,
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ficou mencionado no escrito a fls. 14 dos autos como
preco de compra e venda a quantia de HKD$15.608.600,00, e
que oS AA. entregaram um sinal no montante de
HKD$500.000,00 (alinea G) dos factos assentes).

O preco real da compra e venda acordado foi de
HKD$18.608.600,00 e o montante de sinal efectivamente
entregue aos RR. foi de HKD$3.500.000,00 (alinea H) dos
factos assentes).

Os Autores pretendiam deslocar as instalacdes da
Fabrica F (FJ) para o imbével dos Réus que permitiria a
colocagcdo da respectiva maquinaria e equipamento de
producdo (resposta ao quesito 1° da base instrutdria).

De acordo com a pratica comum no mercado
imobilidrio de Macau, quando o preco de venda dos imdveis
¢ fixado de acordo com as respectivas éareas, ¢ tida em
conta a area de construcdo, englobando as A&reas de
utilizacdo e as 4&reas das partes comuns do prédio
(resposta ao quesito 3° da base instrutdria) .

As partes acordaram que o preco de wvenda do
imével seria fixado de acordo com a &rea de construcdo
calculada a partir da 4&rea de wutilizacdo do imdvel
constante do registo predial, considerando-se que a area
de utilizacdo correspondia a 70% da &rea de construcéo,
sendo esta area de 4.484 pés quadrados e o preco de venda

de HKS$18.608.600,00 (resposta ao quesito 6° da base
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instrutdria) .

Através do documento Jjunto a fls 14 e verso dos
autos, assinado pelas partes, em 1 de Julho de 2016, foi
feito um aditamento ao escrito a fls 13 dos autos para
complementar e especificar os termos da transacc¢do, tendo
ficado a constar que os AA. prometiam comprar e o0s RR.
prometiam vender a referida fraccgdo autdnoma (resposta ao
quesito 7° da base instrutodria).

Para financiamento da compra prometida, os AA.
solicitaram ao Banco da China a concessdo de um
empréstimo bancario, que seria garantido por hipoteca a
constituir sobre o imbdével em causa (resposta ao quesito
8° da base instrutdria).

A 4rea de utilizacdo do 1imdével objecto da
promessa de compra e venda corresponde a cerca de 243,3
m2, e ndo aos 291,63 m2 que constam na descricdo predial
(resposta ao quesito 9° da base instrutdria) .

Apdbs ter procedido a avaliacdo do imével, o Banco
da China veio comunicar aos AA. que a area de utilizacéo
do imdbével correspondia apenas a 2.554 pés quadrados
(equivalente a 237,28 m2) (resposta ao quesito 10° da
base instrutdria).

Devido a divergéncia na &rea do imbével os AA.
contactaram os RR. (resposta ao quesito 12° da base

instrutdria) .
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O critério para a formacdo do preco de venda de
HK$18.608.600,00 foi o preco por pé quadrado referido na
alinea E dos factos assentes multiplicado pela &area da
construgcdo referida na resposta ao quesito 6° (resposta
ao quesito 13° da base instrutodria).

Os Autores estavam convencidos que a Aarea da
utilizacdo constante do registo predial correspondia a
realidade (resposta ao quesito 14° da base instrutdria).

A adrea de utilizacdo da fraccdo foi decisiva para
0os Autores formarem a sua vontade relativamente ao precgo
de venda de HKS$18.608.600,00 (resposta ao quesito 15° da
base instrutdria) .

Os Autores sbé6 aceitaram o preco de venda de
HK$18.608.600,00 por corresponder ao precgco calculado nos
termos referido na resposta ao quesito 6° a partir da
area de utilizacdo constante do registo predial que se
verificou estar, afinal, errada (resposta ao quesito 17°
da base instrutdria) .

Os Autores Jjamais teriam aceitado pagar o preco
venda de HKS$18.608.600,00 caso soubessem que a Aarea de
utilizacdo referida na resposta ao quesito 17° né&o
correspondia a realidade (resposta ao quesito 18° da base
instrutdria) .

Os Réus sabiam que a 4area de wutilizacdo da

fraccdo autédnoma constante do registo predial serviu para
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o calculo do pregco de compra e venda nos termos referido
na resposta ao quesito 6° (resposta ao quesito 20° da
base instrutdria) .

Tendo tido conhecimento que os Réus estavam a
negociar a venda do imbével com terceiros, os Autores
procuraram antecipar-se, chegar a um acordo com os Réus,
reservar o 1imdével para si e obter um desconto Jjunto
destes (resposta ao quesito 27° da base instrutdria).

Ao que o 1° Réu acedeu, tendo concedido um
desconto equivalente a HKD$50.00 por pé quadrado
(resposta ao quesito 28° da base instrutdria) .

Razdo pela qual foi assinado o documento junto a
fls 13 (resposta ao quesito 29° da base instrutdria).

O 1° Autor conhecia, hé& varios anos, o imdével
(resposta ao quesito 30° da base instrutdria).

O 1° Autor esteve no interior do imdével varias
vezes ao longo dos anos (resposta ao quesito 30°A da base
instrutdria) .

A  vontade dos Autores de comprar o imbvel
resultou do facto de terem acordado um preco por pé
quadrado satisfatdério com os Réus e de o 1° Autor
conhecer o imbével em causa (resposta ao quesito 33° da

base instrutdria) .

Entendem os recorrentes que verificados estéo
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todos o0s requisitos do erro-vicio previstos no artigo
240.° do Cbédigo Civil.

Salvo o devido e mui respeito, ndo podemos
acompanhar a posicdo defendida pelos recorrentes. Sendo
vejamos.

Tal como se decidiu na sentenca recorrida, e bem,
apenas ficou ©provada a essencialidade subjectiva e
objectiva do erro em que os Autores, ora recorrentes,
incorreram, faltando o preenchimento do requisito da
cognoscibilidade do erro pelos recorridos ou de gque erro
tivesse sido causado por informacdes prestadas por estes,
conforme se estatui no n.° 1 do artigo 240.° do Cdédigo
Civil.

No gque a cognosciblidade concerne, dispde o n.° 3
do mesmo artigo que o erro é cognoscivel quando, face ao
contetido e circunsténcias do negbdbcio e a situacdo das
partes, uma pessoa de normal diligéncia colocada na
posicdo do declaratédrio se podia ter apercebido dele.

No caso dos autos, o facto de os promitentes-
vendedores, ora recorridos, serem proprietarios da
fraccdo autdnoma em causa e trabalharem todos os dias
nessa fraccdo, ndo significa que eles sabiam a verdadeira
drea de utilizacdo do referido imével. Dai que nédo se

pode deduzir, através da parca factualidade acima
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descrita, que os recorridos, colocados na posicdo de uma
pessoa de normal diligéncia, se podiam ter apercebido que
0s promitentes-compradores, ora recorrentes, estavam em
erro sobre a A&rea de utilizacdo da fraccdo autdénoma em
questao.

Sendo assim, andou bem a sentenca recorrida ao
decidir pela inverificacdo da cognoscibilidade do erro

por parte do declaratario.

Por outro lado, também ndo lograram os recorrentes
provar gque foram os recorridos guem lhes prestaram
informacdes falsas.

Efectivamente, a informacdo errada sobre a area de
utilizacdo do imdével resulta do préprio registo predial e
ndo ficou demonstrado que foram os proéprios recorridos
gquem forneceram aquela informacdo falsa aos recorrentes.

Aqui chegados, improcede o recurso nesta parte.

Assacam ainda os recorrentes a sentenca recorrida

o

a violacdo do disposto no artigo 216.°, n. 3 e artigo

467.°, ambos do Cdbébdigo Civil.

°© 3 que: “A declaracdo

Prevé o artigo 216.°, n.
recebida pelo destinatdrio em condicbes de, sem culpa

sua, ndo poder ser conhecida é ineficaz.”
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Ora bem, segundo a matéria provada, ambas as
partes assinaram le) contrato-promessa e tomaram
conhecimento do seu contetdo, pelo que ndo se vislumbra
que a referida norma possa ser aplicada ao caso concreto.

O mesmo acontece com o artigo 467.°, em que
consagra o instituto de enriquecimento sem causa.

Em bom rigor, uma vez verificada a celebracdo de
um contrato-promessa entre as partes, ndo se descortina
aplicavel ao caso concreto a tal figura, atenta a sua

natureza subsidiédria.

Finalmente, pedem 0s recorrentes a
rectificacdo/reducdo do preco, tendo em conta a &area de
utilizacdo real e efectiva da fraccdo prometida a venda.

Quanto a essa dquestdo, foi J& oportunamente
decidido pelo Tribunal de Primeira Insténcia, no sentido
de ndo admissdo do referido pedido subsidiario, cuja
decisdo j& transitou em julgado.

Nestes termos, por forca do caso Jjulgado formal
previsto no artigo 575.° do Cébdigo de Processo Civil,
vedada estd a apreciacdo dessa mesma questdo ora

levantada pelos recorrentes.

Tudo visto e ponderado, o recurso interposto
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pelos Autores ora recorrentes tem que socobrar.

* x %

1) DECISAO

Face ao exposto, acordam em negar provimento ao
recurso interposto pelos recorrentes A e B, confirmando a
senteca recorrida.

Custas pelos recorrentes.

Registe e notifique.

* Kk K
RAEM, 20 de Fevereiro de 2020
Tong Hio Fong
Lai Kin Hong

Fong Man Chong
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