Processo n©289/2022

(Autos de recurso em matéria civel)

Data : 28 de Julho de 2022

Recorrente : Associacdo dos Conterraneos de XXXXX de Macau (CEFH
XXXXX 2 a)

Recorrida : Administracdo de Investimento YY (Macau) Limitada

(YYRFNEEEEARAF)

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

Associacdo dos Conterraneos de XXXXX de Macau (AP XXXXX
&), Recorrente, devidamente identificado nos autos, discordando da
sentenca proferida pelo Tribunal de primeira instincia, datada de 26/07/2021, que
Jjulgou parcialmente procedente a ac¢do, dela veio, em 26/10/2021, recorrer para
este TSI com os fundamentos constantes de fls. 368 a 386, tendo formulado as
seguintes conclusoes:

A. O presente recurso vem interposto do Acordado de fls. 333 a 349, que julga a acgao
parcialmente procedente e declara anulado o negdcio juridico celebrado entre a A, e R. em

11/02/2014, na parte respeitante a compra e venda da mera posse dos prédios comosn®s1, 3,5
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e 7 e, ainda, condena a R., aqui Recorrente, a restituir a Autora, a quantia de HKD$28.000.000,00.

B. Decisdo, essa, que pelas razdes que a seguir se explanam, ndo colhe a aquiescéncia
da, ora, Recorrente.

C. A A. formulou sete pedidos na P.I., um principal e seis subsidiarios;

D. A A. ndo pediu a anulacédo de tal negécio nem a restituicdo do preco, com base no
erro-vicio e dolo do negdcio juridico (240.° e 246.° do CC), que acabou julgado procedente;

E. Ouseja, a A. faz os pedidos que entendeu, e foram muitos, a Ré contestou e o Tribunal
a guo tentou adivinhar a vontade da A. e inventa um novo pedido que julga procedente.

F. Salvo o devido respeito, o Tribunal @ guo andou mal.

G. Violou, assim, um dos principios basilares do direito processual civil, o principio do
dispositivo previsto no Art. 5.°. n.° 1 do CPC.

H. Violando, ainda, o disposto no Art. 564.° n.° 1 do CPC, que estabelece os limites da
condenacao.

|. A A. sabia que j& ha muito tinha caducado qualquer possibilidade de anulagdo do
negocio juridico, pelo que consciente dessa limitagdo impetra um pedido de nulidade, para depois
formular todos os pedidos possiveis e imaginérios, subsidiariamente.

J. Mesmo assim, a A. ndo adivinhou a deciséo do Tribunal a guo.

K. Que ndo so afastou a caducidade, como combina varios pedidos para condenar a R.
em objecto diverso do pedido.

L. A escritura foi celebrada em 11/02/2014.

M. A accéo deu entrada em juizo em 3/04/2018.

N. A Ré foi citada no dia 13/9/2018.

O. Pelo menos desde 18/2/2014, quando foi recusado o registo da mera posse quanto
aos prédios N.0s 22xxx, 22xx* 22+xx e 22+x+ pela Conservatoria do Registo Predial, a A. ficou sem
dlvidas quanto aos direitos adquiridos e 0s seus exactos contornos sobre a natureza juridica desses
prédios.

P. "No erro na formagdo da vontade e no dolo, a cessacdo do Vvicio da-se,
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respectivamente, com o conhecimento do erro ou dolo.”

Q. O Tribunal a guo decidiu que "No caso em apreco, o erro consiste na lalta de
representacdo de que os prédios fossem da propriedade privada ..."

R. Para acabar por concluir mal "A causa que dissimulou o erro da Autora a a falta de
informacao por parte da Ré das decisées judiciass.”

S. Ora, se 0 erro consiste na falta de representacdo de que os prédios fossem de
propriedade privada, ndo ha como explicar que depois da recusa do registo dos prédios, em
18/2/2014, depois do teor da declaragdo, com assinatura reconhecida presencialmente de B, em
15/4/2014, na qualidade de administrador da A., e mesmo depois da Procuracado celebrada no
Cartorio do Notério Privado C em 30/6/2014, a A. pudesse continuar a ignorar esse facto/erro.

T. Mais quando no despacho de recusa de registo o Ex.mo Sr. Conservador escreve que:
"ACRESCENTA-SE DESDE JA, QUE NAO HA INSCRICAO DE PROPRIEDADE A FAVOR DE NINGUEM
SOBRE OS PREDIOS EM CAUSA. ISTO SIGNIFICA QUE O TERRENO DOS IMOVEIS PERTENCE AO
DOMINIO PRIVADO DO ESTADO NA RAEM, ... "

U. Ndo podemos aceitar, assim, o entendimento que O erro cessou, apenas, com o
conhecimento das decisées judiciais.

V. Ndo depois de sabermos que a A. teve conhecimento do exacto teor do despacho do
conservador.

W. Este raciocinio s6 se explicaria para contornar a caducidade de todos os pedidos de
anulacgao.

X. Estabelece o Art. 280° n° 1 do C.C que "SO tém legitimiadade para arguir a
anulabilidade as pessoas em cujo interesse a lei a estabelece, e so dentro do ano sequinte a cessacdo
do vicio que lhe serve de fundamento.”

Y. Pelo que por forga deste artigo a A. tinha um ano, até 30/6/2015 para alegar a
anulabilidade do negdcio celebrado, o que nao fez.

Z. Caducando o direito de pedir a anulabilidade do negdcio.

AA. O Tribunal @ quo ao julgar em sentido diverso errou.

2022-289-venda-dominio-iitil 3



BB. Assim, o Tribunal a quo erra ao inventar um pedido nédo formulado pela A, como
erra ao julgar que o erro em que a A. estaria cessou com o conhecimento das decisées judicias.

CC. Como se alguém que pretende adquirir um prédio em Macau, tivesse que conhecer
todas as accdes judicias respeitantes a esse prédio.

DD. Mais, as tais acc@es judiciais limitaram-se a julgar que a "A A. ndo pode usucapir o
aireito de propriedade do prédio dos autos, devido a falta de prova de que este prédio ja tenha sido
reconhecido até antes de 20/12/1999, como sendo integrado no regime da propriedade privada.”

EE. Ou seja, bastaria a A. pedir uma certiddo do registo predial dos prédios em questédo
para saber isso mesmo.

FF. O Tribunal a quo julgou provado (quesito 21.° e 22.° da base instrutdria) que em
18/2/2014, foi recusado o registo da mera posse quanto aos Prédios N.0 22+«xx, 22xxx, 22xxx @ 2*x*
pela Conservatéria do Registo Predial, razdo pela qual a A. pediu a Ré a celebragdo da procuracéo
das fls. 221 a 223 dos autos.

GG. No entanto, ndo Vé relevancia nestes factos, nem extrai nenhuma conclusao.

HH. O Tribunal @ guo julgou que quem compra prédios no valor de HKD$58.000.000,00
para desenvolver um grande projecto imobiliario, nada tem que fazer ou diligenciar.

Il. Nem uma simples certidéo de registo predial tem de pedir!

JJ. O Tribunal @ quo para contornar a caducidade que se recusou julgar viu virtualidades
nas decisdes judicias que estas ndo possuem.

KK. Esquece-se, no entanto, que ndo foram as decisées judicias que definiram a natureza
juridica dos prédios.

LL. O que os tribunais decidiram foi que ndo foi feita prova que tais prédios tivessem
sido integrados no regime da propriedade privada antes de 20/12/1999.

MM. Pelo que, mesmo aceitando que quem gasta 58 milhdes para comprar imdveis em
Macau ndo tenha, sequer, que pedir uma certiddo de registo predial, €-nos muito dificil aceitar que
ndo saiba a verdadeira natureza juridica do que adquiriu.

NN. Depois de tomar conhecimento da recusa do registo e de pedir uma procuragéo

2022-289-venda-dominio-iitil 4



com poderes para tudo e mais alguma coisa, em resposta a esse despacho de recusa.

OO. Este raciocinio é simplesmente impossivel, ndo guarda nenhuma relagdo com a
realidade.

PP. O Tribunal a quo violou os Arts. 5°n.°1,564.°n°1 do CP.Ce 240.° 246.°¢e 281.°

n°1doCC

*

Administracdo de Investimento YY (Macau) Limitada (Y'Y (GHF9)
HEEHEAFRE/E]), Recorrida, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu
a resposta constante de fls. 399 a 403, tendo formulado as seguintes conclusoes:

1. ERAR LSRR E N F R L RBAFEERED R R FERAZFEE R
o

2. FERAR AW LR ANEERBEHEEAREMABBERBEIENEET A, &
TRW EFFAFAEREDS R,

3. MM, WERABRKBHEEELEFE HHNERANHEMNABEARMT EZ AR

TR, IAKSEHEEMENEASANEETSA, BEAHEGFERRMI L NAES 2HE
WREBTAMSIBNER, FTUREREHEEEAFEINEMEIEENERE, GEE
AR HERF B I o

4. WERAREHHEENFTENG R, HEARFAFTEENEREZEZURES
EHRSESREETANEN, MARABMAEARERS. MR LRAMRENEREE
ERERBE AN LSRR ATEZ RE .

5. A, ERRAREE ERFABERESRA 2 FRIERHKIZ,

6. LR A FRWERAZD B2014F 2B 18BWEBE AR, HEEDH2014F
JAICHEBBIAEE, XHEDVA04F6ANBEEREREL, ENBITUIRNEETA
R EMERR, RE (RAMR) 2280 B1IFHRER LT ANRES K.

7. B EERAEW LR ARBRE R A2010F Z2012F B MRS EEEBEE -

#, BEXZEBNESHIARANEZSEHEREENES, TR I RAERRATERME
BB R, BEHDIHKD28,000,000. 008 ETHIEEEE) LR ABEVEFEZ B
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8. WERAFBANERERRATNESRFENMAELHLETRRIMER.

8. Mt B RRERAMANA. 2014FE4F 158 % BRBHENH2014F6H30H
HENREENS, HREBAHEFRABZARENEEEANE IR EMBEE T
HEZEhEETERMNEEZNGERERN, ERE LRAEDESCRIERERE LRASMY
RE M ENBEERGHEMEBRAIGAAENTREMNITRT, A4 8ER LRASSHE
g DER LSRARBRESZEFMENEENEREEE,

9. ARAH R MERZBEL W ERARNBABENZEBENEL LS, ™
EREE FRANE T HEENELESE, AUAREEARREFhENTEELH B E
BITEREER,

10. B LER NMEE BB EMERAREFRA PRFIRNHANEER, HEBRHEREE
BB ERENEIRFENMBEREEH B EETRRMER,

11. 2B§7A2 & Antonio Pinto Monteiro % Paulo Monta Pinto, X% José de Oliveira
Ascensao ¥t T SHT AR PHEERFRNER, HPRBETANGRIBEEBREALR
BRI FIANE R A HRER, RREREAFRLRZ BIHAKI.

12. AR AN IR AR A RRY, ERAZRE DSREEBI AL,

*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal € o competente em razdo da nacionalidade, matéria e
hierarquia.

O processo € o proprio e ndo ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria e sdo
dotadas de legitimidade ‘ad causam”

Ndo ha excepcbes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.
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* * *

111 - EACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

Da Matéria de Facto Assente:

- BEMAEEERSBEREEIE, (alinea A) dos factos assentes)

- B BREHZIE, FEETHEEMEMNE > —. (alinea B) dos factos assentes)

- B A RMIFATEEKAMERSMNE, BEARMERMDOMIEEFRT
&, ERFIFVEEFIE L A, (alinea C) dos factos assentes)

-2014F 1R, REBB ZZETNEH T D, SN EERHERM. ..

(LCEB)LSE. 3%F. SR T ENEMA OB LR, H25E EEYEFIA#E, (alinea

At mEA. B B)3 R A IB Y, HAHEEA 49 FaK, WRPMEERTENEZ
TRERSE B 2200 IREHHEHBA N EET TER, HELE~0 (BREIVEG EH, EEFEN

HEEN R AZLESE) |, (alinea E) dos factos assentes)

PRIV EES L RAE T RIE A 220, IEHHEMEFET TERL, mRKA9 (BREIT
2R E, AZEBRYINAENRATLEE) . (alinea F) dos factos assentes)

- LGB BLRAmELE, NEA EtEA.CBCLCE), EEA. H, RE
Ao cBCLCB)3SR, AEALCGECCR)TSE BEBEAB IR RERMYESERNERE
SR 220, WEHHEBESNBEET TSR, SEAH~1 (BREWBEBE, AZHRNIE

IR AT 4 EEE) . (alinea G) dos factos assentes)

RIIZTRERSE A 220+, WHEHEBMEBETTERL, HEA 2 (BRFEIOEME, AEEF
M MR AT LEE) , (alinea H) dos factos assentes)
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- FERPT.ECL.B)L SR 3 3R, 5 R 7 MM LM EEET 1 1% 2 BEEAET,
(alinea I) dos factos assentes)

- BELIAEFHRNBEEEAE, BHRMEY. (alinea ) dos factos assentes)

- AETRP.B(.LB)L SR, 3. SRR 7T REMEZEELS, 2014 F 1 A
29 B, BUREREZESGHEBRERS T —MNREEESHN (BREOLER R, AEFHNS
T ATLESR) , (alinea K) dos factos assentes)

- RELRAFBEAANS, WERREERREFRBBEERMN B )1 %,
3. SR T FHAENEA LB, (alinea L) dos factos assentes)

- B, WEAHBELERREABBER.  H25 A B, (alinea M) dos factos
assentes)

- HNEBAE LB ESA HKD$58,000,000.00 (EHEMAAHIESEEE) . (alinea
N) dos factos assentes)

- B PRFENEEGNE, REMESEIAFTE HKD$5000,000.00 (BHEHES
BE) | HEBHCSWFE LRFIE, (alinea O) dos factos assentes)

- B7HERRFK HKD$53,000,00000 (BEMTAAEBEE) SNESEHEELQE
EERSN. KEHE ZBEQBERERN 2014 F 3 B 31 HiftEE, (alinea P) dos factos
assentes)

-2014 2 511 H, BURERRENVEFEE CRALNBELEEZEE TEEN
Ree, ALl HKD$58,000,000.00 (BEMTHIEEREE) HERFT. BE(..E) 3. 3 38, 5
SRR T R EMENBMEBLRM. 2 REEVENEETRE TREESRBE

(BEREOIET0E, AZEEINELBEATELEE) . (alinea Q) dos factos assentes)
- RBELARNFENANE, SHEHBEERNT:

I E(...B)1 SEME4 A HKD$13,000,000.00 (BSTAAEEEZE) ;
I E(....B)3 $EME4 A HKD$6,000,000.00 (s EEEE) |

I B (....B)5 SE B4 A HKD$5,000,000.00 (ElE(MEEEZE)

I E(....B)7 5B 4 A HKD$4,000,000.00 (ElsEEEEZE) |

| RS 2 SEMES A HKD$30,000,000.00 (BHA(TEEIE) ., (alinea R)
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dos factos assentes)
- BEBNFEEH, FEEWE IR HKD$53,000,000.00 (BEAFEEEE

(alinea S) dos factos assentes)

) | WEBHACWZ DRKIE,
- HEZBEEXS R, P 2008 £ 5 B 26 B, WA SRR
ERBENESEHYIBESEESEZFREE (5

9%, 3 98, 5 SR 7 SR EHIAEIREARAA
FIETAE, AEEWRNNAERBEATEEE) . (alinea T) dos factos assentes)
B)l Sz EHERERN, BRESHAZBHENAE

- AR
AN, ZEHENRERNEN4RSE4A CV3-08-0033-CAO, (alinea U) dos factos assentes)
- WAREBTHY 2010 £ 5 B 25 B¥ ERRHHER AR, HERLEBEAMYL (BFR

FI5%2 86 8, AZEMINERBATEES) . (alinea V) dos factos assentes)
- WESE ERARERE ALY FER, 2HRIEA 695/2010, (alinea W) dos

factos assentes)

- RERARBEY 2011 £F 12 B 15 BfEEFR, FE LR LERMGR, #H0 AR

AR (BRETSESE, AEFEBINENEATEESE) . (alinea X) dos factos assentes)
- PIRFRMR 2012 5 1 B 19 BHE AR E . (alinea Y) dos factos assentes)
B3 S FHMERENRNR, BRESHAZSHMENNE

ML =
N

- WA STEIRPT.....
N, ZEMENRERNEM4RSE A CV1-08-0033-CAO, (alinea Z) dos factos assentes)
- FIARERERY 2008 FF 12 B 11 B ERZRMELH AR, BEFRREHRRLL (B
F87TEI9EH, AZBWMINERBATEEL) . (alinea AA) dos factos assentes)
- WESE EARFRE PR AR Y FER, EHREIEA 340/2009, (alinea BB) dos

factos assentes)

- RERARE A 2011 5 9 B 15 BfEHRFR, FE LR LEREGR, #EFWARAREL

FIFIR (BREGTENE, AZFBYNANRRATLEE) . (alinea CC)dos factos assentes)
- PARFIRFL 2011 F 10 A 4 HE A E ., (alinea DD) dos factos assentes)

- RESHERPT.. B)5 Rz EMAERENRL, BRESHAZFMENTA
AR U AR SR8 A CV2-08-0033-CAO, (alinea EE) dos factos assentes)

A,
- ¥AREBERL 2008 £ 6 5 16 B EIREMERAIR, #imBlEH SRR A ik,
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EHEHERBEAMY (B5RF 100 £ 112 B, AZEBINARRATEEE) . (alinea
FF) dos factos assentes)

- WESE ERM IR T ARERRE LA, RH4RIEA 37/2009. (alinea GG) dos
factos assentes)

- FRARRBERY 2010 7 12 B 16 BYEHHR, #HE DA FERHGR, #ERRERIES
Pt (BRFE 100 £ 112 B, AEEENNEMBRATEEEK) . (alinea HH) dos factos
assentes)

- EIRFIRIA 2011 £ 1 B 17 HEAREE ., (alinea I) dos factos assentes)

- WEERM. BB R EHERERL, SRESHARSHENMA
A, ZEHERERHNEN4RYE S CV1-08-0034-CAO, (alinea JJ) dos factos assentes)

- WIARERERY 2009 FF 7 B 2 B ERBMHHELFIR, BEHFRARERASLL (RS
113 £ 146 B, AZEMYUNEMEATLE) . (alinea KK) dos factos assentes)

- AT R AR AR R ARTIR Y LR, EH4RIEA 1070/2009, (alinea LL) dos
factos assentes)

- RAREBERY 2010 £ 1 B 21 BEEFEOR, #E LR LEREGR, MR AR /ER
FR (BRE 113 £ 146 B, AZBEBUNAENRATE2EER) . (alinea MM) dos factos
assentes)

- WA FIRFIREEEARIRY LR, EH4REA 17/2010, (alinea NN) dos
factos assentes)

- BB 2010 £ 5 A 20 BIEREGR, #E LR FEREGR, R EL
FFR (BRE 113 £ 146 B, REEWRHALBRATEEE) . (alinea OO) dos factos
assentes)

- EWRFIAR 2010 F 6 A 3 HE AT . (alinea PP) dos factos assentes)

- RIBRPI LI T HERBNER, EHERTRBEMAR . E(..B)1%. 3%,
53R 7 B MENRSETHR (BRE 155 5, AZFFWRNTLBERTLER) . (alinea
QQ) dos factos assentes)

- BIERFIRBEASHAK, BMBE—M 1955 £ 4 A 28 Bl E @hBERER
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I B )L SR, 3 5% 5 9RK 7 R EMEMNPIMANXH (BRE 156 £ 159 B, A&EEF
RIS NI R AT 4 EEE) . (alinea RR) dos factos assentes)

- RBRFIMBEMNER, ERENMEFEFEERM. B B)1 %, 35k,
SR TR EHAENHEY, FARBZEYXFHELCHEFRNEE (EREIB0EIIE,
AEBBNNENEATELER) , (alinea SS) dos factos assentes)

- Em 30/06/2014 a R. conferisse a A. uma procuracdo constante das fls. 221 a 223 dos
autos, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido para todos os efeitos legais. (alinea TT)

dos factos assentes)

Da Base Instrutdria:

- R 2013 T E, REARTAMSK IR LEEEERR REZEMEDN
SHMEER T, (resposta ao quesito 1° da base instrutéria)

- Posteriormente, foi apresentado a Autora uma informacéo escrita de registo predial
(vulgarmente conhecido como “busca”), relativo aos prédios acima referidos, o qual indicava que 0s
prédios sitos em Macau, com osn.s 1, 3,5, 7 do Patioda ......, eram terreno da propriedade privada.
(resposta ao quesito 2° da base instrutéria)

- REBRRABNORM BB IR 3R, 5K 7 R B EBRIAE A,
REBETAMBHAENSEEISIMENINE, FOREMNES, EEREESURE, I
W EFTRE R EIR, (resposta ao quesito 3° da base instrutoria)

- WEBRAEREEERM.E B 3H. SHERTRBALERAT
HAEMBMESHETER, HEEEYRE, MAFEMLEHBBRHESME., (resposta ao
quesito 4° da base instrutoria)

- B0 2010 £ £ 2012 FFHIRE, WECERBMZLM . B(.. 2%, 3%, 5HA
7 R EHAEBEA T, BEAZBNESRNATANGZEFMENAEE, BAHZSHE
WITRERER, (resposta ao quesito 7° da base instrutoria)

- Na altura da celebragdo da escritura publica de compra e venda, a Ré estava bem

ciente de que a Autora, para o desenvolvimento de terreno, tinha de obter por via judicial o direito
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de propriedade dos prédios sitos em Macau, com os n.% 1, 3, 5, 7 do Péatio da ....... (resposta ao
quesito 8° da base instrutoria)
-BER, BERBEMBRAETZABA

MBEBH ERARNETSEMRE.
(resposta ao quesito 9° da base instrutoria)

==
=

=

- BREEAEFREZLRAKHEEANREELTENRE, HRAREKEL
REHNE,

(resposta ao quesito 10° da base instrutoéria)

- A Ré sabia que os prédios sitos em Macau, com os n.% 1, 3, 5, 7 do Patio da

...... eram
terreno da propriedade do Estado, assim, tinha de vender a sua mera posse para poder obter lucros.
(resposta ao quesito 11° da base instrutoria)

- Para uma pessoa média geral, se tivesse conhecimento do conteldo dos acérdaos

indicados nas alineas T) a PP) dos factos assentes, ndo teria adquirido a mera posse dos referidos

prédios junto da Ré. (resposta ao quesito 12° da base instrutdria)

13° da base instrutéria)

-ATENERRZS, wERREREM ERFANBRANE ., (resposta a0 quesito

- THEBLIABEAEER, REABRMRM.EC.BE)ILIW. 3. 5HEETHEZ
FiE, BREFMFEAERMEEL R B8RP HFZE ., (resposta ao quesito 14° da
base instrutdria)

- A Autora tomou conhecimento do conteddo dos processos referidos nas alineas T) a

PP) dos factos assentes e por conseguinte, sabendo que era impossivel obter o direito de

propriedade dos prédios sitos em Macau, com osn.% 1, 3, 5, 7 do Patio da

através de qualquer
meio judicial, e ficou impossibilitado de prosseguir o desenvolvimento e reconstru¢do dos prédios.

(resposta ao quesito 17° da base instrutoria)
-HREEEERE

BNELARARNE, REEAZEEE
HKD$28,000,000.00 (BEE THIESEEE) BERF..E(...

BN SR, 3. SR T HZE
WENEL 5H., (resposta ao quesito 18° da base instrutoria)

- Em 18/02/2014 foi recusado o registo da mera posse quanto aos prédios n.0s 22xxx,

22%xx, 22xxx e 22+x+ pela Conservatdria do Registo Predial. (resposta ao quesito 21° da base
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instrutoria)
- Razdo pela qual a A. pediu a R. a celebracdo da procuracéo das fls. 221 a 223 dos

autos. (resposta ao quesito 22° da base instrutdria)

* X %

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:

) RELATORIO
Administracdo de Investimento YY (Macau) Limitada ( YY(BEF9)EHEEHARA
H]) , registada na Conservatéria dos Registos Comercial e de Bens Moveis sob 0 n®L****(SO), com

sede em Macau, na Rua ...... , N°..., vem intentar a presente

Accéo Ordinaria contra

Associacdo dos Conterraneos de XXXXX de Macau (GHEFIXXXXXSEEE ) , com

sede na Rua de ...... , n.%..., RIC, registada na Direc¢do dos Servigos de Identificacdo de Macau sob o

nCVc**

Com os fundamentos apresentados constantes da p.i., de fls. 2 a 15, concluiu pedindo que
seja julgada procedente e provada a presente ac¢éo, e em consequéncia:

1) R (REM) 5 212 il - E5EEEEEI I EE A S E PR
F....BE(...B)1 5% - 3 5% ~ 5 5f K 7 52 ety B4l A RN fies - Man St A R 2
ix#E HKD$28,000,000.00 ;

fisf L ACEE SR e B A Rz - Al

2) ANEEAFEFENEEAE LA RS (RAR) 55 273 (R 1 FHUE
B RS EGERET N EEAEE TSR B )L BR - 357 5 5 T SR EiE
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Y ER & A TSR RS Oy e - lan 5w & 1A 57X 8 HKD$28,000,000.00 5

fisf_E A5 SRAE B A I Al -

3) IREE (A 55 247 %38 L FOE - RS RS BTG TR - SRELE
HEHBE SR ARG > SR AR ERN.E B SR 398 S EER T HRZ B
MR AL S AREEM IV EE A AEE - AR S F 55X E HKD$28,000,000.00 ;

fisj L ACEE SR e B A Rl - Al

4)  MREE (RAH) 55 240 (5R55 1 RORE » IR IR S ESTILAR T R A AESE 352
SRR AR ECRRT. B B8R - 357 - SRR TSR AN BEA S ANEEAEE
R 45 25 9K 8 HKD$28,000,000.00 ;

fief_E AR SR B A ez Al

5 MRIE (BVAHL) 25 245 iR 431 (555 1 RUE » R IR S RS TID AR T il
RS EAERSES - S5 R AR P B (... B)1 5% - 3 5% - 5 9k 7 5t FFiAEE
SEANEEAEE » AR RE HKD$28,000,000.00 :

fisf L ACEE SR e B A Rl - Al

6) REE (RVAHL) 56 245 (A5 431 RS 1 HUE » SRR EE A EFHEE
R P R A - & B AV (E & 45 R 2 HKDS$3,000,000.00 - 3If # & #% 25 1A JH £ 1K 38
HKD$28,000,000.00 ;

fisf L ACEE SR e B A Rl - Al

) R (REH) F 219 KE 1 FHE > FHRAEBEHS HEE LT
HKD$28,000,000.00 {F fyfflz &5 78 2 e 5 [ Fe B HITREEE

FEE—ERT - FIERHE SN ARVTRAE R - AR -

A Ré apresentou contestacdo de fls. 203 a 218 dos autos, deduzindo a excepcdo da
prescricdo dos pedidos subsidiarios e impugnando os factos articulados pela Autora.

*

A Autora replicou no articulado de fls. 227 a 228 sobre a excepcdo deduzida pela Ré.

*

Saneados os autos, foram seleccionados factos considerados assentes e os factos que se

integram na base instrutoria.

*k%k

2022-289-venda-dominio-ritil 14



Realiza-se a audiéncia de discusséo e julgamento por Tribunal Colectivo de acordo com o
formalismo legal.
*k%k
O Tribunal é competente em razdo da matéria, da hierarquia e internacionalmente e o
processo é proprio.
As partes gozam de personalidade e capacidade juridicas e sdo legitimas.
Na&o existem excepcoes, nulidades ou outras questdes prévias que obstem ao conhecimento
do mérito da causa.
**k%k
1) FACTOS

Dos autos resultam assente a seguinte factualidade com interesse para a decisdo da causa:

()

*k*k

I11) FUNDAMENTAC A O JURIDICA

Cumpre analisar os factos tidos por assentes e aplicar o direito.

Com a presente accio, a Autora pretende que se vé resolvido parcialmente o contrato
celebrado com a Ré no que diz respeito a compra e venda da mera posse dos prédios com osn°l, 3,5 ¢
7 do Pétio de ...... e a restituicao do preco pago correspondente ao montante de HKD$28.000.000,00,
alegando que o negécio em causa sofreu do vicio da inobservancia da forma, da ilicitude do objecto do
contrato e de outros vicios relativos a vontade de declaragdo no momento de celebracdo do contrato e,
subsidiariamente, exige a indemnizacao no valor acima referido com fundamento de responsabilidade
pré-contratual imputavel a Ré.

Para o efeito, invocou a Autora que, no ano 2013, a Autora incumbiu ao mediador
imobiliario a procurar um terreno apto para a construcdo dum hotel. Através do mediador imobiliério,
teve conhecimento de que a Ré pretendeu vender a mera posse dos prédios com os n°1, 3, 5, 7 do Pétio
de ... e 0 dominio util do prédio n°2 do Rua de ....... Na altura, a Ré exibiu & Autora o registo
informatico onde consta que os prédios com 0s n°1, 3, 5 e 7 sdo propriedade privada. Conhecendo que
a Autora pretendeu comprar o prédio para o desenvolvimento hoteleiro, a Ré disse a Autora o prédio é
apto para a construcdo dum novo edificio destinado ao hotel.

Através da escritura pUbica outorgada no notério privado Dr. C em 11 de Fevereiro de 2014,
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a Ré vendeu & Autora, pelo preco de HKD$58.000.000,00 a mera posse dos prédios com os n°1, 3,5 e
7 do Pétio de ...... e o dominio util do prédio com 0 n°2 da Rua de .......

Alids, em 26 de Maio de 2008, 0 Ré moveu quatros acgdes ordindrias com a pretensdo de
ser reconhecido o direito de propriedade por via de usucapido em relacdo aos prédios com os n°1, 3,5¢€
7, através dos processos CV3-08-0033-CAO, CV1-08-0033-CAO, CV2-08-0033-CAO e CV1-08-0034-
CAO, respectivamente, tendo todas as ac¢des julgadas improcedentes com os fundamentos semelhantes
de que ndo é susceptivel de adquirir a propriedade privada por via de usucapido desses prédios, visto
que ndo tinha sido reconhecida a propriedade privada dos mesmos, antes do estabelecimento da RAEM,
sendo considerados como prédios do Estado, com a entrada em vigor da Lei Basica.

Mas, a Ré nunca informou & Autora o insucesso das acgdes interpostas por ela, a
impossibilidade de obter a direito de propriedade dos prédios em causa e consequentemente, a
impossibilidade do desenvolvimento ou a reconstru¢éo dos prédios.

Na contestacdo, veio a Ré deduzir a excep¢do da caducidade dos pedidos subsidiario da
anulacdo, alegando que, no momento da recusa do registo da mera posse dos prédios em causa em 18
de Fevereiro de 2014, a Autora ja tomou conhecimento dos factos, razdo pela qual pediu a Ré que lhe
conferisse uma procuracgdo que foi outorgada pela Ré em 30 de Junho de 2014, entendendo que o prazo
de um ano anulacdo foi contado a partir dessa altura e que ja se completou em 30 de Junho de 2015.

Para além disso, impugnou ainda a Ré que ndo houve erro por parte da Autora, visto que €

claro que o objecto do contrato de compra e venda é a mera posse dos prédios n°1, 3, 5 e 7 do Patio

*k%

Inobservancia da forma legal

Conforme os factos tidos por assentes, foi celebrado entre a Autora e a Ré um contrato de
compra e venda outorgada por escritura publica em 11 de Fevereiro de 2014, em que a Ré declarou
vender a Autora, pelo preco de HKD$58.000.000,.00 a mera posse dos prédios comosn®s 1, 3,5e 7 do
Pétio de ...... e 0 dominio util do prédio com 0 n°2 da Rua de .......

Invocou a Autora 0 negdcio juridico que tem por objecto os prédios n°s 1, 3, 5 e 7 do Pétio
de...... ndo devia ser celebrado por contrato de compra e venda, visto que a Ré s6 tinha a mera posse em
relacdo aos referidos prédios, cuja transferéncia devera ser realizada através da forma referida no

art®1187° do C.C. e a falta da observancia dessa forma conduzira a invalidade do mesmo por forca do
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disposto do art°212°do C.C..

Dispdem-se os art°211° e art°212° do C.C. que a validade da declaracdo negocial ndo
depende da observéancia de forma especial, salvo quando a lei a exigir. Mas, a declaracio negocial que
careca da forma legalmente prescrita é nula, quando outra ndo seja a sancdo especialmente prevista na
lei.

Ou seja, existe vicio de forma quando a lei exige alguma forma especial para a celebracio
do negdcio juridico que ndo se mostra observado.

No entanto, o que se estipula no art°1187° ¢ o modo de aquisicio (originéria ou derivada)
da posse e ndo a forma especialmente prescrita para a celebracdo do respectivo negécio juridico.

De facto, o contrato de compra e venda, pela sua definicdo, é o contrato pelo qual se
transmite a propriedade de uma coisa ou outro direito, mediante um preco. Detendo a Ré em relacéo aos
o0s prédios com os n°s 1, 3, 5 e 7 do Patio de ...... a mera posse, traduzido nos meros factos juridicos
exercidos sobre as coisas imdveis e, ndo direito de propriedade ou qualquer direito real sobre as mesmas,
ndo havendo lugar a transmisséo nem do direito de propriedade nem de outro direito sobre os iméveis,
rigorosamente falando, esse pode ser qualificado como contrato de compra e venda mas contrato de
transmissdo onerosa da mera posse, que nao carece de, na pratica habitual ou comum, ser titulado por
escritura publica.

N&o é menos verdade que a lei ndo exige qualquer forma especial para a transmisséo
derivada da posse, podedo ser efectuada por qualquer forma, por acordo verbal ou poracordo escrito,
sendo claro que nada impede que o negdcio seja realizado por forma mais solene da escritura publica.

Portanto, o negdcio juridico em causa nédo é nulo por vicio de forma.

*

llicitudo do objecto

Argumenta a Autora que ndo obstante de a Ré ser titular da mera posse sobre os prédios
com os n°1, 3, 5 e 7 do Patio de ...... , esses prédios, na verdade, integram-se ao dominio publico da
RAEM, ndo podendo a Ré transmitir a posse dos prédios em causa a Ré, julgando que o negécio juridico
€ nulo por ter por objecto legalmente impossivel, por forca do n°1 do art°273° do C.C..

N&o obstante da impossibilidade de usucapir a propriedade ou outro direito real sobre os
imdveis em causa por 0s mesmos ndo terem sido entrados no dominio de propriedade privada até a

entrada em vigor da Lei Bésica, 0 que a lei impede é apenas a aquisicdo originario do direito de
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propriedade desses iméveis por via de usucapido, ou seja, por causa do exercicio da posse sobre 0s
imoveis.

Alids, nao houve proibicdo legal o exercicio de posse por parte do particular sobre os
imdveis, sendo a Ré possuidor dos prédios, com ou sem registo, enquanto o legal proprietario ndo vir
reivindicar a sua restituicdo, pode continuar a exercer dominio de facto sobre os iméveis, podera também
transferir a sua posse para outros.

Pelo que, ndo se acha que a transmissdo da mera posse dos prédios em causa é objecto

legalmente impossivel ou contrério a lei.

Vicio da vontade

Argumenta que o0 negdcio juridico em causa € anuldvel em virtude da verificacdo de
seguintes vicios de vontade: erro-vicio, erro sobre a base de negocio e dolo.

Segundo o ensinamento do Carlos Alberto de Mota Pinto, “O vicio da vontade trata-se de
perturbagdes do processo formativo da vontade, operando de tal modo que esta, embora concorde com
a declaracdo, é determinada por motivos anémalos e valorados, pelo direito, como ilegitimo.” Diz o
mesmo Mestre que “o erro-vicio traduz-se numa representacdo inexacta ou na ignoréncia de um qualquer
circunstancia de facto ou de direito que foi determinante na deciséo de efectuar o negdcio”. (in Teoria
Geral de Direito Civil, pg. 500 e pg.505).

“O vicio da vontade negocial que se traduza numa deficiéncia de discernimento do autor
constitui erro. O erro consiste numa falsa percepc¢éo da realidade, o erro é uma desconformidade entre a
realidade e o entendimento dessa realidade. O erro pode incidir sobre as pessoas ou 0 objecto do negécio,
sobre os motivos e sobre as circunstdncias que constiuem a base de negodcio.” Pedro Pais de
Vasconcelos, in Teoria Geral do Direito Civil, 42ed., pg 659)

O erro-vicio é o erro ocorrido na fase de formagdo do contrato, que é diferente do erro-
obstaculo ou erro-declaracdo. Para este caso existe uma divergéncia entre a vontade real e a vontade
declarada, enquanto naquele caso, a vontade real e a vontade declarada n&o se difere, a divergéncia

incide entre a vontade real e a vontade hipotética.

Erro-vicio

No regime actual de Macau, 0s erros sobre a pessoa, sobre o objecto do negdcio e sobre 0s
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motivos sdo tratados pelo regime regulado no art® 240°, sob a designacdo de “erro-vicio”.

Disp6e-se o0 art°240° do C.C. o seguinte:

“1.A declaragdo negocial é anulavel por erro essencial do declarante, desde que o erro
fosse cognoscivel pelo declaratario ou tenha sido causado por informagdes prestadas por este. 2. O
erro é essencial quando: a) Tenha recaido sobre os motivos determinantes da vontade do errante, e de
tal modo que este, caso tivesse tido conhecimento da verdade, nédo teria celebrado o negécio ou, a
celebra-lo, s6 o teria feito em termos substancialmente distintos; e b) Uma pessoa razoavel colocada
na posigéo do errante, caso tivesse tido conhecimento da verdade, néo teria celebrado o negécio ou, a
celebra-lo, s6 o teria feito em termos substancialmente distintos.”

Flui desse normativo que, para efeito da anulagdo, sdo requisitos indispensaveis a
essencialidade do erro e a cognoscibilidade do erro pelo declaratario ou o erro for causado por
informagdes prestadas por este.

Quanto a essencialidade do erro, adopta-se um critério mais objectivo, a essencialidade do
erro é ndo s6 analisada segundo o critério subjectivo do errante, como também segundo o critério de
razoabilidade, sob a perspectiva do homem médio ou razoavel.

Invocou a Autora o erro com vista a anulacdo do negocio juridico, incumbe-lhe o 6nus de
provar 0s requisitos constitutivos do erro-vicio.

Vejamos.

No caso em aprego, alegou a Autora, aquando na aquisicao dos prédios com os n°l, 3,5 e
7 do Pétio de ......, ela teve erro, pensando que 0s mesmos eram terreno da propriedade privada, podendo
0S Mesmos ser reaproveitados para a construcdo dum hotel ou penséo, apesar de a Ré ser somente titular
do registo de mera posse.

Conforme os factos tidos por assentes, o objecto imediato do contrato de compra e venda,
no que diz respeito a estes quatro prédios, € a venda da mera posse desses prédios.

No que tocante ao erro, vem comprovado que a Autora, no ano 2013, procurava, mediante
0 mediador imobiliario, um terreno para o desenvolvimento de hotel. Para a Autora, 0 motivo que lhe
determinou a comprar 0s quatros prédios, € a possibilidade da contru¢do dum hotel ou pensdo. Vem
também comprovado que ap6s a outorga da escritura pablica em 2014, a Autora mandatou um arquitecto
singapuro a elaborar um projecto preliminar para o aproveitamento do terreno ocupados pelos quatro

prédios. Portanto, dividas ndo haverdo que a possibilidade de desenvolvimento do terreno para a
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construcdo dum hotel ou pensé&o é motivo determinante da vontade de celebracdo do negécio pela Autora
com a Ré.

Vem comprovado que foi apresentada, posteriormente, uma busca escrita do registo predial
sobre os referidos prédios onde indicava que os prédios n°1, 3, 5 e 7 do Pétio da ...... eram terreno da
propriedade privada e a Autora julgava que os quatros prédios fossem propriedade privada, com a
aquisicao da mera posse dos mesmos, permitindo-lhe a destruir as construgdes originais e construir um
novo hotel.

Mas, na verdade, esses prédios sdo considerados como terrenos da propriedade do Estado.
Visto que a Ré, o titular da mera posse dos referidos prédios, tinha movido quatro acgdes ordinérias
destinadas a obter o reconhecimento da qualidade da proprietéario por aquisi¢do origindria por via de
usucapido no ano 2008 através dos processos CV3-08-0033-CAO, CV1-08-0033-CAO, CV2-08-0033-
CAO e CV1-08-0034-CAO, tendo todas as ac¢des sido julgadas improcedentes, por decisdes transitada
em julgado, respectivamente, em 19/01/2012, 04/10/2011, 17/01/2011 e 03/06/2010. De acordo com a
fundamentacdo expendidas nesses decisdes judiciais, a Ré ndo é reconhecida o direito de propriedade
por os prédios ndo terem sido entrados na propriedade privada antes da entrada em vigor da Lei Bésica,
passando os mesmos fazer parte do terreno do propriedade publica, ap6s o estabelecimento da RAEM
em 20 de Dezembro de 1999.

Assim, as decisdes judiciais séo claras que jamais poderdo o titular do (registo) de mera
posse adquirir o direito de propriedade sobre os prédios em causa.

Portanto, houve por parte da Autora, falsa representacdo ou erro de que os prédios
pertencem a propriedade privada.

Nao temos davidas de que, para a Autora, esse erro € essencial, visto que sem a
possibilidade de adquirir o direito de propriedade sobre os prédios e obter a qualidade do proprietario, é
impossivel para ela iniciar o processo de desenvolvimento e reconstru¢do dos prédios junto das
autoridades administrativas. Por outro lado, vem comprovado igualmente que a Autora ndo iria celebrar
0 negdcio juridico com a Ré se tomasse conhecimento das decisdes judiciais referidas, pelo preco de
HKD$28.000.000.00.

Mesmo sob o ponto de vista objectivo, para qualquer pessoa média geral, o erro é essencial.
Com é consabidamente conhecido, a aquisi¢do de posse, nos casos semelhantes, ndo tem por fim puro

de ter o dominio de facto sobre os imoveis, 0 objectivo Gltimo pretendido é, em geral, obter o direito
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real dos imdveis. Se tivesse conhecimento do teor das decisbes acima mencionados, sabendo que 0s
prédios sdo considerados como terreno do Estado e ndo da propriedade privada, significa que a posse ja
ndo podia servir para o fim da aquisi¢8o originaria da propriedade, ninguém iria comprar a mera posse
dos prédios com a Ré ou s6 iria comprou por condicdo bem diferentes.

Quanto a cognosbilidade do erro por parte do declaratario, é clarevidente que a Ré tem
conhecimento do erro por parte da Autora. Por um lado, esta assente que a altura de 2014, os prédios
comosn®l, 3,5e7doPatioda..... ja se encontravam em estado de degradacdo, ocupados por objectos
indteis. O estado dos prédios ilustrava, objectivamente, que a utilidade dos prédios era muito reduzida
sendo impossivel, se ndo proceder a reconstru¢do ou remodelagdo. Por outro lado, ficou provado que a
Ré, no periodo de 2010 e 2012, ja sabia que os prédios com os n°1, 3, 5 e 7 pertence ao terreno do
Estado, sendo insusceptivel de adquirir a sua propriedade por via de usucapiéo, e, impossivel iniciar o
seu desenvolvimento e reconstruc&o.

Com a Ré saiba que a Autora adquiriu os prédios com intuito do desenvolvimento dum
hotel, a mera aquisi¢do da posse nunca lhe permite a aquisi¢do do direito da propriedade sem o qual
impossibilita a proceder ao desenvolvimento do terreno. Portanto, a Ré esté consciente do erro cometido
pela Autora.

Nestes termos, julgamos que se encontram verificados os pressupostos do erro-vicio

previstos no art°240° do C.C..

Erro sobre a base do negécio

Alegou também a Autora que o negdcio esté viciado com o erro sobre a base do negdcio.

Prevé-se o art® 245° do C.C. que “Quando o erro recair sobre as circunstancias que
constituem a base do negdcio, o negécio pode ser anulado ou modificado de acordo com o disposto do
artigo 431° aplicavel com as necessarias adaptagoes.”

Da comparacgdo do disposto do art® 240°, 241° e 245° do C.C. se permite concluir que o
erro sobre a base de negdcio e o erro-vicio ndo deverd incidir sobre as mesmas circunstancias fécticas,
se ndo, por que razao se preocupa em criar um regime especial para aquele erro.

Ensina o Prof. Oliveira Ascenséo, que “o erro sobre a base de negdcio, “tem de se tratar
de ser elementos que tenham em si a virtualidade de explicar cumummente ( as vérias partes) porque se

faz aquele negdcio.” ((in Teoria Geral do Direito Civil, Vol. Ill., pg. 123)
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No desenvolvimento do Pedro Pais de Vasconcelos, “Da contraposi¢do com o art°251°,
pode concluir que se nao trata do objecto ou do conteido do negécio, nem da pessoa da contraparte de

outra parte. A referéncia a circunstancia leva a concluir que se trata de algo de exterior ao negdcio gue

constitui 0 seu ambiente circunstancial envolvente, a realidade em que se insere, o status quo existente

ao tempo da sua celebracéo, cuja existéncia ou subsisténcia tenha influéncia determinante na decisao
negocial e seja necessario para o seu equilbrio econémico e a prossecucao do seu fim, isto é, para a
sua justica interna.” (in ob ci, pag. 62)

Como o erro da Autora incide sobre as circunstancias respeitante ao contetdo do préprio

negdcio e ndo circunstancias exteriores ao negdcio, ndo constitui erro sobre a base do negécio.

Dolo

Pugna a Autora que o erro-vicio é provocado pelo comportamento da Ré que se
consubstancia no dolo.

Preceitua-se 0 n°L do art°246°do C.C., “Entende-se por dolo qualquer sugestéo ou artificio
que alguém empregue com a intengdo ou consciéncia de induzir ou manter em erro o autor da
declaracao, bem como a dissimulagao, pelo declaratario ou terceiro, do erro do declarante.”

Flui desse preceito que o elemento essencial do dolo coincide com a no¢do com o erro, a
distincdo de um do outro consiste em saber se o erro € causado por sugestéo ou artificio, sob a forma de
accdo ou omissao, pelo declaratério ou terceiro, faz o declarante cair em erro ou ndo o elucida do erro
em que este incorre espontaneamente.

Portanto, o dolo é a causa do erro do declarante, sendo entendido como erro qualificado.

O dolo existe ndo s6 quando se verifique o emprego de qualquer sugestdo ou artificio, com
intencdo ou consciéncia de induzir ou manter em erro o autor da declaracdo (dolo positivo ou comissivo),
mas também quando tenha lugar a dissimulacdo, pelo declaratario ou por terceiro, do erro do declarante
(dolo negativo, omissivo ou de consciéncia)

A omisséo de esclarecimento sé constituird, porém, dolo ilicito quando exista um dever de
elucidar, por forca da lei, de estipulacdo negocial ou das concepgdes dominantes no comércio juridico -
2@parte do n.°2 do art. 253°do CC.

A esse propdsito, Manuel de Andrade entendeu que “Esse dever, quando néo resulta da

lei ou de estipulacdo negocia, seré aferido pelas concepgdes (ndo confundir com os usos) dominantes na
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pratica, podendo nisso influir a natureza e as circunstancias do negocio...... Numa palavra, o que decide
neste capitulo s@o os ditames da boa fé na contratagdo.” (Teoria Geral da Relagdo Juridica, Vol. IL., pg.
258-259)

A titulo de jurisprudéncia, aqui citada a titulo de direito comparado, “a referéncia as
concepgdes dominantes no comeércio juridico deve ser entendida, ndo como as praticas correntes neste
campo, mas antes como uma abertura a ideia de boa fé, subsistente a todo o sistema juridico.” (Acorddo
do STJ, de 07 de Outubro de 2003, Processo 2663/03)

Revertendo ao caso em apreco, dos factos apurados ndo se resulta que houve
comportamento positivo provocado pela Ré com que determinou & Autora a errar sobre a natureza
juridica verdadeira dos prédios, esta limitou-se a ndo informar a Autora o resultado negativo das decisGes
judiciais movidas por ela com vista a obter a propriedade dos quatro prédios nos termos do qual foi claro
que os prédios ndo pertenciam a propriedade privada. A Ré estava bem consciente de que, na
impossibilidade de aquisicao do direito de propriedade em virtude da natureza juridica dos prédios, a
Autora ndo poderia proceder ao plano de desenvolvimento do terreno nem a remodelacdo dos prédios
com vista a sua utilizaco normal.

A improcedéncia das accdes intentadas pela prépria Ré é, fora das duvidas, informaces
importantissimas na formacao da deciséo de compra para qualquer potencial comprador dos prédios em
causa, a possibilidade ou impossibilidade de aquisi¢do final do direito real sobre os prédios é também
factor relevante para determinacio do prego dos imdveis. E justamente com o fim de conclus&o do
negécio, a Ré omitiu a Autora o resultado dessas decisGes judiciais. Assim, a omissdo foi cometida pela
Ré com inteng&o e ndo por negligéncia.

Nao obstante de o objecto mediato do contrato € a mera posse dos prédios com os n°1, 3,5
e 7, ndo havendo transmissé&o verdadeiro de direito real sobre os Gltimos prédios. Mas, na prética habitual
do ramo imobiliério, as particulares tém considerado a transmiss&o da posse como modo de venda do
imovel, particularmente em relagéo aos imoéveis que o vendedor sé exerce posse em relacéo aos prédios
e ainda ndo tem adquirido, por via usucapido, a sua propriedade. Como se refere acima, a finalidade
altima do comprador ndo é s6 ficar com a posse dos prédios mas com a expectativa de poder adquirir do
direito de propriedade dos mesmos. Com a aquisi¢ao da posse, podera o sucessor move accao judicial
com vista a aquisicdo originaria da propriedade, com base na posse prépria ou em acessao das posses

dos seus antecessores, se 0s imdveis forem susceptiveis de usucapido. No fundo, é um negdcio
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semelhante ao negdcio de compra e venda de imdveis, sé que incide apenas sobre poderes de factos que
a contraparte esta a exercer e que precisa de intentar uma accao judicial para a eventual adquisicdo do
direito real e ndo directamente sobre um direito real que a contraparte ja detém.

Tendo em conta a natureza e especificidade desse negécio, julgamos que o vendedor tem o
dever de fornecer as informagBes relativas a possibilidade ou impossibilidade de aquisicdo da
propriedade, segundo os ditames de boa fé.

N&o tendo a Ré informado a Autora o contetdo das decisdes judiciais na fase de formagéo
do negdcio, para o elucidar o erro quanto a natureza de propriedade privada dos prédios que tinham,
actuou a Ré com o dolo omissivo e consciente.

Portanto, o negécio juridico celebrado entre a Autora e a Ré é anulavel nos termos do

art°246°do C.C..

Caducidade do direito a anulacdo

Na contestacao, foi levantada a excep¢do peremptdria da caducidade do direito a anulacio,
alegando que a Autora tomou conhecimento do vicio, na altura em que foi recusado o registo da mera
posse ocorrido em 18 de Fevereiro de 2014, pelo que a Autora pediu & Ré a Ihe conferir uma procuracdo
com poderes especiais, que foi celebrada em 30 de Junho de 2014. Pelo menos, desde esse momento a
Autora sabe das limitagdes do seu direito, assim, o prazo de um ano ja se encontrava caducado em 30
de Junho de 2015.

Nos termos do disposto do art°280°, n°l do C.C., “So6 tem legitimidade para arguir a
anulabilidade as pessoas em cujo interesse a lei a estabelece, e s6 dentro do ano seguinte a cessagdo do
vicio que lhe serve de fundamento.”

Quanto a questao do momento que se inicia a contagem do prazo, “O entendimento do que
seja o conceito de cessacdo do vicio depende do tipo de vicio e da apreciacdo das circunstancias de facto.
No erro na formagdo da vontade e no dolo, a cessagdo do vicio da-se, respectivamente, com 0
conhecimento do erro ou do dolo. (Comentério ao Cddigo Civil, Universidade Cat6lica Editora, pg. 711)

No caso em apreco, 0 erro consiste na falta representacdo de que os prédios fossem da
propriedade privada e a causa que dissimulou o erro da Autora é a falta da informacao por parte da Ré
das decisfes judiciais. Portanto, o erro ou dolo s6 se cessou com o conhecimento do contelido dessas

decisdes judiciais e ndo com mera a recusa do registo da mera posse ou a constituicdo da procuracdo
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pela Ré a Autora.

Se a passagem da procuragdo tivesse por razdo de base o conhecimento das decisdes
judiciais que, por sua vez, reconhecem os prédios em causa sao do estado, assim, 0 prazo de arguigdo
contar-se-a a partir desse momento.

Mas, vem comprovado apenas que em 18 de Fevereiro de 2014, foi recusado o registo da
mera posse pela Conservatdria do Registo Predial, raz&o pela qual a Autora pediu a Ré a celebracéo da
procuracdo. Somente com esse facto ndo permite concluir que, nesse momento, a Autora ja tomou
conhecimento do contetdo das decisdes judiciais.

Assim, nada consta dos factos assentes sobre o0 momento em que a Autora tomou
conhecimento do contelido das decisdes judiciais, sendo a caducidade matéria de excepcao que incumbe
a Ré o 6nus de prova. A falta da comprovacao desse facto deveré resolver-se contra a parte a quem o
facto aproveita, ao abrigo do disposto do art°437°do C.P.C..

Pelo que, ndo se encontra caducado o prazo de arguicéo da anulagéo.

Responsabilidade pré-contratual

Por Gltimo, pretende a Autora obter a indemnizag&o por dano causado pela Ré, no caso da
improcedéncia dos pedidos de nulidade e de anulacao.
Prevé-se o art°219°do C.C.,

“1. Quem negoceia com outrem para conclusdo de um contrato deve, tanto nos pre-
liminares como na formac&o dele, proceder segundo as regras de boa-fé, sob pena de responder pelos
danos que culposamente causar a outra parte.

2. A responsabilidade prescreve nos termos do art°491°.”

Essa norma consagra o instituto da responsabilidade pré-contratual, também chamada
“culpa in contrahendo”. Diz o mestre Antunes Varelas, “a tese da responsabilidade pré-contratual
baseada na ideia de que o simples inkio das negociagBes cria entre as partes deveres de lealdade, de
informagao e de esclarecimento, digno da tutela do direito.” (Cfr. Das Obrigagdes em Geral, Vol. L., 7¢
ed. pg.271)

Nas palavras do Almeida da Costa, in Obrigacdes, ed. pag. 303, “Através da
responsabilidade pré-contratual tutela-se directamente a confianca fundada de cada uma das partes em

que a outra conduza as negociacBes segundo a boa fé; e por conseguinte, as expectativas legtimas que
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a mesma lhe crie, ndo sé quanto a validade e eficacia do negdcio, mas também quanto a sua futura
celebragdo.”

E reconhecida, na doutrina e jurisprudéncia, trés tipologias de responsabilidade: a
responsabilidade pela conclusdo de um contrato invalido ou ineficaz que, por esse motivo causa danos
a uma das partes; a responsabilidade pela celebracio de um contrato valido e eficaz de um modo tal que
cause prejuizo a uma das partes e a responsabilidade pela ruptura das negociacdes.

A responsabilidade pré-contratual é, no fundo, uma forma de responsabilidade delitual, pelo
que a sua aplicacdo ndo é automaética, estando condicionado com a verificacio dos pressupostos, isto &,
facto, ilicitude, culpa, dano e nexo de casualidade entre o facto e o dano. Constitui a particularidade
dessa forma de responsabilidade que a ilicitude consiste no desrespeito pelas regras de boa fé.

De acordo com p.i., recorre a Autora ao instituto de responsabilidade pré-contratual com
vista obter a indemnizacdo dos danos causados a ela no pressuposto da validade do negécio juridico.

No caso em sub judice, conforme o expendido supra, a Ré violou, com culpa, o dever de
informac8o ao ndo informar & Autora o conteldo das decisBes judiciais das ac¢des movidas por ela
prépria com vista a aquisi¢do originaria da propriedade dos 4 prédios em apreciacdo, na fase de
negociacdo e formacdo do contrato. A conduta culposa da Ré levou a Autora a celebracdo do contrato
através do qual comprou a posse dos 4 prédios pelo preco de HKD$28.000.000,00.

No entanto, ndo é claro qual é o concreto dano causado a Autora com a celebracdo do
contrato.

Na pressuposicdo de que o contrato fosse considerado como valido, o preco de
HKD$28.000.000,00 é o preco que a Autora pagou a Ré pela aquisicdo da posse desses prédios.

Se a Autora entender que o contrato validamente celebrado ndo é vantajoso para ela ou a
celebracdo desse contrato que lhe causou prejuizo, incumbe-lhe alegar e provar os prejuizos concretos.
Foi alegado pela Autora que o valor de mercado da mera posse dos prédios € muito inferior a
HKD$28.000.000,00, mas ndo o logrou provar. Mesmo que lograsse comprovar esse facto, significa que
a posse tem algum valor. Entdo, os danos da Autora s6 podem ser a diferenca entre esse valor e o preco
que pagou.

Pois, ndo ha muito razdo de ser que um contraente podera obter a restituicao da totalidade
da prestacdo realizada-efeito necessario da destruicdo do negécio juridico considerado invalido, mesmo

que o contrato seja validamente celebrado. Para o efeito, deverd haverd alguma justificagdo para o
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sustentar, ndo bastando a mera violacdo do dever de informacdo do outro contraente em despeito da
regra de boa fé.
Por inverificagdo dos pressupostos da responsabilidade civil, ndo assiste a Autora direito &

indemnizacao.

Pedidos da Autora

A Autora formulou, na p.i, sete pedidos, a titulo subsidiario, mas, no fundo, peticionando,
quatro grupos de pedidos, com base nos fundamentos juridicos diferentes:

I) Pedido de declaracdo da nulidade da escritura publica na parte respeitante aos prédios
comos n°l, 3, 5 e 7 do Pétio de ...... , € em consequéncia, a condenacao da Ré na restituicio do preco
pago no montante de HKD$28.000.000,00;

I1) Pedido de declaracdo da anulagdo da escritura publica na parte respeitante aos prédios
comos n°l, 3, 5 e 7 do Pétio de ...... , € em consequéncia, a condenacao da Ré na restituicio do preco
pago no montante de HKD$28.000.000,00;

[11)Pedido de alteracdo dos termos da escritura publica, passando o preco ser reduzido para
HKD$30.000.000,00, e a condenacéo da Ré na restituicdo do montante de HKD$28.000.000,00;

IV) Pedido de condenagdo da Ré na indemnizacéo no montante de HKD$28.000.000,00.

Antes de mais, embora nas peti¢des, a Autora refere-se a escritura pablica, cremos que o
que pretende a Autora € a destrucdo do negdcio juridico de compra e venda que foi celebrado sob a
forma de escritura publica e ndo a nulidade ou anulag8o da prépria escritura piblica, atendendo as razdes
juridicas que invocou para fundamentacéo das suas pretensdes, por isso, apreciamos em conformidade.

Conforme o que se deixa analisado acima, os pedidos de nulidade e da restituicdo do preco
referidos nos pontos 1) e 2) da p.i. ndo podem proceder.

Como entendemos que se verificam os requisitos de erro-vicio e de dolo do negécio juridico
no que respeitante aos prédios com os n°1, 3, 5 e 7 do Pétio de ...... nos termos dos art°240° e 246° do
C.C., e que o direito de accdo ndo se encontra caducado, é de julgar procedente o pedido de anulagdo
parcial do negécio juridico

Nos termos do arrt®282°, n°1"do C.C., com a anulacdo do negocio juridico, devera a Ré
condenada a restituicdo do preco pago em relacdo a esses prédios, correspondente ao valor total de

HKD$28.000.000,00.
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Uma vez que se julga procedente o pedido de anulacdo e da restituicdo do preco, fica

prejudicado o conhecimento do pedido da reducdo e da indemnizacg&o referidos nos pontos 6) e 7) na
p.i..
—_—

IV) DECISAO

Em face de todo o que fica exposto e justificado, o Tribunal julga procedente a accéo e, em
consequéncia, decide:

- Declara-se anulado o negécio juridico celebrado entre a Autora Administracdo de
Investimento YY (Macau) Limitada e a Ré Associagao dos Conterraneos de XXXXX de Macau em
11 de Fevereiro de 2014, na parte respeitante a compra e venda da mera posse dos prédios com os n°1,
3,5e7doPétiode ......;

- Condena a Ré a restituir a Autora, a quantia de HKD$28.000.000,00, (vinte e oito milhdes

Hong Kong Doélares).

Custas do processo pela Ré.

Registe e Notifique.

*k%
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Quid Juris?

Ora, todas as questdes levantadas pela Ré/Recorrente ja foram objecto
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de analise exaustiva por parte do Tribunal a quo, e, nesta sede de recurso, a
matéria de facto nao foi impugnada nos termos fixados pelo artigo 599° do CPC,
isto por um lado, por outro, ndo encontramos elementos que evidenciam erro na

apreciacao de factos, nem erro na aplicagao do Direito.

Por outro lado, examinando-se com atencdo o teor da respectiva
procuracéo — referido no Facto Provado referido no quesito n°22 (razao pela qual
a A pediu a R. a celebracdo da procuragdo das fls. 221 a 223 dos autos. (resposta ao quesito 22°
aa base instrutdria), €M que se incluem as seguintes clausulas (») Requerer quaisquer
actos de registo predial, provisorios ou definitivos, cancelamentos e averbamentos, nomeadamente
0S relativos a referida concessdo e as construgoes que vierem a ser eqlificadas nos identificados
prédios, incluindo a constituicdo da propriedade horizontal: 1) Requerer inscricdes matricials,
isencoes fiscals, liquidacdo de quaisquer Impostos, taxas ou contribuicbes e rendas relativas aos
identificados prédios e as construgbes nele edlficadas, e proceder ao respectivo pagamento, bem
como requerer a atribuicdo de numeracoes policials, j) Constituir, hipoteca ou hijpotecas voluntarias
sobre o direito ao arrendamento sobre os prédios e as edlficacbes que nos mesmaos vierem a ser
erigidas para garantia de quaisquer contratos de financiamento bancario e de todas as obrigacbes
deles derivadas,), a leitura que nos fazemos é que tal circunstancia demonstra que,
por um lado, a Autora, na altura, estava convencida que ainda pudesse adquirir
a propriedade dos imdveis em causa, sendo nao teria pedido tal procuracéo, por
outro, que a Autora continuava a ser mantida em erro, logo o 6nus de prova que
recai sobre a Ré, neste ponto, ndo foi cumprido tal como afirmou o Tribunal
recorrido. Esta convicgdo vem a ser reforcada quando se conjugam os factos
provados elencados na base instrutoria, mormente os constantes dos quesitos 39,
49 7°a 149 e 17° Néo estando demonstrada a caducidade do direito de accéo
assistida a Autora, por forca do artigo 437°do CPC, é de manter a decisdo ora
posta em crise.

Quanto ao demais, tal como se refere supra, o Tribunal recorrido fez ja
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analise exaustica sobre as questdes levantadas, ¢ da nossa conclusdao que aquele
Tribunal fez uma andlise ponderada dos factos e uma aplicagdo correcta das
normas juridicas aplicaveis, tendo proferido uma decisdo conscienciosa €
legalmente fundamentada, motivo pelo qual, ao abrigo do disposto no artigo
631°/5 do CPC, ¢ de manter a decisao recorrida.

*

Sintese conclusiva:

| — A R, titular de mera posse de 3 prédios (e também da
propriedade de outros prédios), sabendo que a intencdo da Autora € adquirir
propriedade de prédios que pudessem ser reaproveitamento mediante
reconstrucdo para fins comerciais, declarou que a propriedade dos 3 prédios
pudesse ser adquirida mediante acc¢des de usucapido, induzindo assim a Autora
em erro. Foi com base nestas circunstancias que as partes celebraram os
respectivos negdcios.

Il — Ficou provado que, ndo tendo a Ré informado a Autora o
contetdo das decisfes judiciais que julgaram improcedentes os pedidos de
usucapido, na fase de formacdo do negocio, para o elucidar o erro quanto a
natureza de propriedade privada dos prédios que tinham, actuou a Ré com o dolo
omissivo e consciente. Portanto, o negdcio juridico celebrado entre a Autora e a
Ré é anulavel nos termos do art°246° do C.C.

*

Tudo visto e analisado, resta decidir.

* X *

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-
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se a decisdo recorrida.

Custas pela Recorrente.

Reqiste e Notifique.

RAEM, 28 de Julho de 2022.

(Relator)
Fong Man Chong

(Primeiro Juiz-Adjunto)
Ho Wai Neng

(Segundo Juiz-Adjunto)
Tong Hio Fong
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