Processo n.° 240/2021
(Autos de recurso civel)

Data: 15/0Outubro/2021

Recurso interlocutédrio
Recorrentes:
- A e Sociedade Internacional Grupo B Limitada(l® e 22 rés)

Recurso da decisdo final
Recorrentes:
- C e D (autores)

Recurso subordinado

Recorrentes:
- A e Sociedade Internacional Grupo B Limitada(l® e 22 rés)

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instancia da RAEM:

) RELATORIO

C e D (autores) intentaram accdo declarativa comum
sob a forma de processo ordinaria contra A e Sociedade
Internacional Grupo B Limitada (rés).

No decurso da accdo, e antes da audiéncia, foi
deferido o aditamento de alguns quesitos a base
instrutdéria, nos termos consentidos pelo n.° 6 do artigo
425.° do CPC.

Inconformadas com a decisdo, recorreram as rés
jurisdicionalmente para este TSI, em cujas alegacdes
formularam as seguintes conclusdes:

‘A SHER R RNE-BoAR

1. REARF | WERAZTREMAENBANXXXKEIEBER M EV (KR
TREBEBY) T EBLFARNEERAMEBNER , BULFERERE:

Recurso civel 240/2021 Pagina 1



i kiR (RIEER) SE905MKE 1K, SE903MKEE 15K, 58901 M AR ER 1% ST AY
BE , B ERAREEFRAR2017F4 824 HBMRBIMET 2 BN ERAESEHRERN
7,680,000 7T R 2 5 %6,288,150 7T (BN 25 %1,391,8507T) , L ER EFF AR
B EREFER ZAEPIME45,158 THYREE ; =

i. IR (RER) B21MRF1RZRE , HE LFA@E LKA BEEBRP
#51,478,763.55C ; =&

iii. HKiR (RIEH) E245R4ZMFZRE , B LERNBANERSEH B
7,680,000 TR 2 B4 %6,288,150 7T , ENR A #H%1,391,8507T , Y ER EFRARIE L

2. BEERHETHE  ELFABLFARTEER201963A218 , &
KRFANEENRRREREHEMENUNMER R/ RR B EANRE TEERART
BIWBEELNRE HILFATIREREZBEELNIELRELE (BEH) F2811%
RHERTARN , BAFRAREIMEIARBZRELRARRERZ MRS,

3. HR M ELFACKARKR TR ERRENSENRRAREREHME
HWUAMERR RS REZANFEG TELERFRARITBINEELATE”, H1E2019%F3A°
21IHEENEE AT ENE R LR AZRHEZLIER7,680,000tm EFAEA
B3,

4. B EFRAEREORFLEEER TMEHFFHSEN , BHEARELFRA
ERERFARPRENT HERHFRPAAFENBIES DL AMBELERCEE
ERTHAFRREEA , HFERREBLIERE (BREHFMER) F229fFe)R2H
E , EEAHFLRRMEHRETHRLEER TR M EER.

5. RBZEERD LEFAZHERE , SN EERRA:

iv. HEFAEREFAZINNBEERENAREDL , MEARREITEER
FETEEBMEAEANER ;

v. ERENBEESEHEEENREMEB Y BITENEEBRTE , HE
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BEARENZRITTETRANSGEANBRERFIER ; &

vi. BIE# EEF A LB #57,680,000TlEAB3 , RHETHW EFANBERT
AT RAL |, {BIE 30T B A & 2 A A9 kiR

6. LIFARARBLEHERER TRANEGENME , FTHEREBTENS
EEEZ 49 (contrato definitivo)IBER , ABRBLAEHRMBAERRTFERFAMBE
RHE R,

7. B% , MEFRARBRAFAKRAERNFEAFENBE 2B3TAKRH
FRIBENERE , TRER EFAEEBRESERBREE LFFAE2017F4824H
I ANEARANANHESSE YA ERERER ERARKBRENEZEEDH
SR EZA,

8. ERMAMBAEITANRBITLANERZEN , BEELRE (NN T
REERATERTRNEGATHNEB(BEBARITANNER) MR EANEREPHE
MEREBARKITAONER)  BEELRE KT, LRARBEFAEBINE
BEEECRTEEREBTHEERERNESERRE.

9. RER LERACKMN2019F3A21 HEEW ESRA BT TBINEELE
E BRERELIEEERIABHASERHELFARK ERACHEE2017F4H24H
BT 2ANERSEREL —ENTH  ERACEELNTFECREYEREZLRE
ITREMBRNGEGT  HEFAREBEXTUNAEHREINFNERERLFA
BEEHENRE? LFASIER HRANEESAMEN BB REITMIRERT
BEEAEENRE?

10. Bt , ERAFERHNREELNEF SN HEIT L IFMR T EZEFRFEA
BRALBEHANERFHENRE  HREETEENRERETI LFRARB LR
AR BZ BT EN BN SRR,

11. B3RProf. José Lebre de Freitas, Jodo Redinha & Rui Pinto ¥}57 74/

#BERA DM “A impossibilidade ou inutilidade superveniente da lide da-se quando,
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por facto ocorrido na pendéncia da instancia, a pretensdo do autor ndo se pode
manter, por virtude do desaparecimento dos sujeitos ou do objecto do processo, ou
se encontra satifaco fora do esquema da providéncia pretendida. Num e noutro caso,
a solucdo do litigio deixa de interessar — além, por impossibilidade de atingir o
resultado visador; aqui por ele ja ter sido atingido por outro meio.”

12. ZARWBREERR LRFFRR CERFRENZHR , LB LEF
A ERSATREBEBRE

13. AW EFRAERFMRNER —BHETFRRU (BEHR) E219%%
1TRERER LERAREEENE1,478,763.50 THY i

14. B ERRARRBERAR2019F3 AN AFEIT 2 BEARETRAEES
ERFBREBFAMBEANERL , EHEREW LF AL LEKREYE LEFARE
W, KETRMER LFARASEAMANBENBITESENESR LA ENES.,

15. _ Bl LH/RARTEELNRE  YAEHBEELAFEE L TFERRLE
FAZRHBRZUEHEEY7,680,000TH LFFAEABS , BREEME — A LAE KAV RS
ERK LFACREFEFEBIMBESBNECE LT ENES,

16. BAMESFAMBRELH 2 TRA(RABUBRNESRENESBAB)ERS
HIRNWBERTBEFE , WUTBR (REFNEHR) F229FRe) AR E 2 MR HE
HEITHRABF TR EA 2B R,

17. ER ERBEW EFAEH 2 MBHFAITASIBT (REFAEH) 5
2291Re) TR E BN , MAREBEEBE R,

B. $H8# LRt RHNE B AR

18. EFRABRW ERAEEEBINEELTEEN , BRBEHSREFER
FHUZREEITEELRENBFRAR , MERATEEXMEFAERKORE
EEMZT LRAEBRERFABRSUEMELNEHEF(RERE248E2602ERHETFE
R).

-
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19. EMRFRERFAEXNEBEHREELEFETETURR: KL
FANBRRRTHERZL , ABRIR BT EELRETEFNEZBINEES AR
7,680,000t , BEAEEKRANSEANKARERBEEMS O UNMER K/ IR E
EENRGTRERAZITEELRS,

20. W EAH LFRAFE2019F3A2IBHITNEE LR ETEHEILUEY
7,680,000t @ &R A BB AB3,

21. HRRBLEEAEWRFRENFHENHRFTELTH(RSRI19K)
MATEREEH-1" R2019F3A218 , RERE-—WEHEF T XXXIEBE'NEE
NEE, REEALUBERARKRHIEE % (HKD7,680,000.00)[#r &R P RERK
EETRAEEREMOP7,910,400.00)][ 5 —# & B AXXX3B" , BRE263E E 5266
ENRABRELA/TEER,

22. BUEFIR , AR ERELRABENBES , HEFANZBRRTE
B2t , LRARA LBENERBE H-1"ERBAR LFRAE2019F3A21B T E
BELRENFHTERRTR.

23. AMRAFERFE(LFARR)ATRERAREK LFAE20195F3A
NHHZFTEENRENEERRT  REEAESR M. FWERRIBEZHEMOER
EHERFFIORIEERT,

24. A LR AMBRAERNEMRER MESSTHEZERETHEENS
B, REFREFHEAEARTIRAZLAES" , LRAEE-BEURE , 87
LRRM EFAERBAFAR  ENFLEEERRTEBNANSEMENESEYE
7,680,000 Ta &R A BB AB3,

25. ARRZ T LAHEREEEMERRERANSE | UBURERRT
REEMELRACRERARTEZEELTERNIEERT , MEFARKER

(REFRMEE) FABRFBE5ETHRRTE  HREFLZESWRFHERGENH
FREEMTREN LR, YREFERE LREEBMALSTEER EEA,
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26. B, ATIH LABHECSEELRE |, BFRPBEFRAETR
LEERAAKTM2RHEA,

Ao recurso responderam os autores nos seguintes
termos conclusivos:

‘A BREERDBAELARPARRERMAZANER , FIARHERE
(REFIEH) B229Rke BN R EE SR FARFHRNER.

B. (REFINER) F220Re BAIEEBHFALRMEBRANBERIRER
FREAEERSENHE M EBRENFRTERERS,

C. ELREHRARY , LFATREARFEFAMEEATERERE L
FRAELEFRAAR2019F3A21HET U TEELARE , ELARSEZLUEK7,680,000
T EFAABEBIUENB , BERAREELABEFMATMRBZABGR , WK
LRAWITRAEREM TIFRNB L BENBIZES.

D. XRRUF—RBEMITZH , IEREFARLFAATLTEELNRE
g BRTALTERER LRAEARFAFETRNEESHANESREEEIBRN
Ko

%

3

E.5—FH, AREFFERLFARLFARBNEESRANETSE
H, MRENRARREEFERRYNANEE. ERGEANEBERSEERIER.

F. #BANEGRZTALTBECERYE LFAOH LEFARESHHNE
ERZABENEAER,

G. AEEBANFZNI RWMLFAFLNREZEZARELARARNLNE
ER; IRTHARLBERN , RERARRLFACEZ FRRNSEN A KRN

H. i AR eR R LR AEZ ARG EIRIEER , AEER HBH
FARR SR I A AR L Y R IR

| Bt , $#t8 ERFEB AR, HERFARALRAESEEREMR KA
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iR, BREREFHKRBERBETERE  XFETETIEHFAEMER , &
Em%HRETHRABNAIREREM 2B,

J REFABRMAMBHFRERNENREREER EHE , FFEEKR
HHIT (REFMER) BA25FF6MRE , BETE —EZHRFIS0RFIRKEID 2
BRE , IEREHAREEBEC @ TEI CHRE EEITEHE,

K EFRAZTRERBNEREEFZRRRI AW EFFARZIHRERE
B HE AT E R EFE R

L ERARPREFAREEERBHEZIES  BMEBHELRFMMER
MEFNERNBERER , RELREZTEEEEEL  RERERFEBHRS LA
ARNEER ; IRTHARLEFERN , RRATHELFAZERB®EZIFRANEE

B9 AT 1R Ko
M. BIRAEE FREEME , FTIENH-1EH-3BBEREABREBEN X
S, BASHENERABMANEE,

fR EFRIR |, 758 EER TRE LERAFREMN L5F | WS REAREL

;0K 1% N
*

Feito o Ijulgamento, foi Jjulgada parcialmente
improcedente a accgédo.

Inconformados, recorreram os autores
jurisdicionalmente para este TSI, em cujas alegacdes
formularam as seguintes conclusdes:

‘A ARNFAFERERB LFAFTREINEBRATE 2 XXXE M ENL
BIWEZEHMERBANEESRMBNERERTARMSE.

B. #HHHREEE 11K , REERENRE TXXXBIEMNWEAEBAEH
EE0 0 #MER2MA7,77F K |, B11,030FF R,
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C. REZRFHABREREA LFARK L FARBUENEERET

EOE , ARBBRHBER S XEHRE,
LEERAERAHREM T BRES1E3EHRFEEEZSSREN /M
HEEZEENBEETE HEFR.

E. 8 RES1ESBENEEEZS SN/ MIFRES I IHERFRME

By , W HIRE01/DSSOPT/20095% 1T BidE 51 8 E M,
F.OEEEZESFRA—ELEA BITERMAEHEREEHSNE
B HrRENXHERHENNED  HBRHNXHFENERAERAER,

G. LFFARARBERHEREEFMRNRERFERHMNER , ER
T—AERER  BR AEBTRE (REFMER) 629K F1Ma)HRE , BE
REREZGEHERFEF RN , AAREXFEETEALNESRE,

H 88 EFRAER T ERNEENEYD , REERIZALFARERE
BEARNCRBEARBUENNELHERASISSFHAREARR2 2 BERS
13.92F 75K , At BERBERAN LFABETAMEIE , MIFRLHFAEREHE
BASI® , MERFRANBREREF LRANTATFEERRBEENRRBRZ.

| ERBREANPEHRESEASEZANTAMERBENRE , BhD
TRAFMEHN T EEEREBETNFERRBR,

J. ERARBREARER A LR ABRANBRE L ENBINELHARR

HEMS P HERSRELFENTZELENBINEREENE , AR EFARRBEOHR L
FANSEZEH I EUBINEFER LRGERI BT R IRA -

K REREKRFANTBERZMRR , RN FBENHEERRAREERE
RETEEN , EBRBEFANNEE,

L BE - REBARNBRITBERENEZEEEFE , BRIEEBALE
MARKEER  SATSESNAKECERNERERETRE,

M. EERFEY  WRAFALHFACREBSCARCESNAKELEE
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MEEEBETRE,

N. Bt , FEELA ESRARRT VAN EE SRR ERE I ENBINWEILHEE
ABIBA I AKR AR 2 D #MERA13.92FHF K , ZHE LEFANENFEEER
BRMEABUEMBINERER , MEMAERINEANESNRA,

O. LR AN LR ARASFATIFBNRZ DA RN EEH U,

P. *REHEENESAELR  RERBERHEEERERNSEAF
ERBREBINGENET HMEFALREEREROF LFANGESEHBIEN
B3WEF , (emMELBRENEE,

Q. ERULEE , LFRARARBEEREFERRBRTENEHER
RERRIEY , BR EEBTERLERFLIREY  YEREAREBBTETEHLFAER
EEMEHHOEE , AR EFANEFTH @ LHFAZSRFI%1,478,763.5 T 1B

fR EFRIR , 758 EZBE B TREAR LFEHEMKIL:

- BEREZREHGREES RN EFEETHNER , YRE (RS
RANVEE) 620K F 1) BARE , BERFERHERETEE11HRNEY , XAR
ERFREEALNESREE ;

- SFEER SRR RBHFERE D , BFR EEMTELEXEN D HEREER
FENEY  YERAREFEENSRLFAERERMNRHHNEE |, AR EF
ABGEH A A B EFFAZRFI®1,478,763 5 T B EHE, ~

Ao recurso responderam as rés, pugnando pela

negagdo de provimento ao recurso.

*

Por sua vez, interpuseram as mesmas rés recurso

jurisdicional para este TSI, tendo apresentado nas suas
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alegacdes as seguintes conclusdes:
i RBBREECREE , RER2017F4A24 A EBENEARANERS
2ERRTEMN—YER  YAEEFHAVESEANBE=RABEXECENAR , RE#
MBOEEESERITENMALBRERATERREEZCRANAR , RARIEHES
MEIZEPRE.
i. EHERT  EREEZRTEH I REZANVECARTEREEARTE

ERERNER  ZREBRBREERE , BEEHN PR EREEE
THERLFEHAMIL , WELLRBFHRPER “Da litigancia de ma-fe” HIBMH(RE
RECBHBEHEHERCIEEH) , UAHEREBEBEHFARARRME @K S HE
MOP90,000 L ZEMBRX(REFEBWW) MBEFNE , EETEXYAL, ~

Ao recurso responderam os autores, pugnando pela
negacdo de provimento ao recurso.

* k%

1) FEUNDAMENTACAQO

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte
factualidade:

A 1. ré A é& a concessiondria de um terreno
concedido sob o regime de arrendamento, sito em Macau, na
Avenida do ...... , com &rea total de 187m?, descrito na
Conservatdéria do Registo Predial sob o n.° 1****, g fls.

194 do livro B29, inscrito a titulo da 1.2 ré sob o n.°

2*****G.
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A fim de proceder a construgcdo de um edificio,
composto por sete andares, em regime de propriedade
horizontal, para fins habitacionais e comerciais, no
referido terreno, a 1.2 ré apresentou, em Setembro de 2016,
na qualidade de requerente, uma ficha técnica a Direccédo
dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes,

informando das seguintes especificacdes técnicas:

Finalidade | Area bruta| Area |Area bruta| Indice de| Numero de
de comum de utilizacéo fraccéao
utilizacéo (m2) construcdo % por cada
(m?) (m?) finalidade
Habitacional 1.024,08 174,15 1.198,23 85,47 12
Comercial 188,009 188,09 100 2
Total Area bruta| Area |Area bruta Numero
de comum de total de
utilizacdo| total |construcéo fraccao
total 174, 15m? total 14
1.212,17 m? 1.386,32m?

A ficha técnica referida foi aprovada pela Direccéo
dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes.

F, sendo um dos sécios e administradora da 2.2 ré
e procuradora da 1.?% ré, assiste-lhe o poder de representar
a 1.% ré para a celebracdo do contrato-promessa de compra
e venda, contrato-promessa de compra e venda e de hipoteca,
escritura publica de compra e venda, entre outros
documentos particulares e auténticos que servem para

concluir o negdécio relativo a cada uma das fracgdes
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autdénomas do edificio “XXX”, bem como lhe assiste o poder
de representar a 1.°% ré para a cobranca do sinal e do valor
de transaccdo da respectiva fraccdo.

Em 24 de Abril de 2017, os autores dirigiram-se ao
Escritdério de Advogados FC designado pelas 1.2 e 2.2 rés
para celebrar com a procuradora da 1.2 ré, F, o contrato-
promessa de compra e venda de edificio em construcgdo da
fracgcdo do 3.° andar B do edificio W“WXXX”, pelo valor de
transaccdo de HKDS$7.680.000.

Posteriormente, os autores foram informados pela
2.2 ré que tinham de efectuar o pagamento do remanescente
do valor de transaccdo, de HKDS$6.528.000, antes de 4 de
Setembro de 2017, assim como de se dirigir ao Escritédrio
de Advogados FC para a celebracgcdo do contrato trilateral
referente a compra e venda e hipoteca bancédria da fraccéo
do 3.° andar B do edificio “XXX”.

Em 8 de Setembro de 2017, os autores, a 1.2 ré e o
Banco OCBC Weng Hang, S.A., celebraram o contrato-promessa
de hipoteca e o contrato-promessa de compra e venda
(vulgarmente designados por contrato trilateral), tendo os
autores prometido a hipoteca da fraccé&o do 3.° andar B do
edificio “XXX” (fraccdo autdnoma “B3”) ao Banco OCBC Weng
Hang, S.A.

Consta no contrato-promessa de hipoteca e no

contrato-promessa de compra e venda da fraccdo do 3.° andar
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B do edificio “XXX” que a &rea registada da fraccdo é de
81,85m? e a &rea de reparticdo das partes comuns é de
13,92m?.

Em 21 de Marco de 2019, os autores celebraram com
a 1. ré a escritura publica de compra e venda do “3.°
andar B do edificio XXX”, declarando adquirir junto da 1.°%
ré, pelo valor de sete milhdes e seiscentos e oitenta mil
délares de Hong Kong (HKD$7.680.000,00) (correspondentes a
sete milhdes, novecentas e dez mil e quatrocentas patacas
(MOPS$7.910.400,00)), a “fraccdo 3B do edificio XXX”.

Os autores manifestaram a 1.°% ré, pela declaracéo
de ressalva a fls. 295 a 296 dos autos e pelo seu mandatéario,
que as escrituras puUblicas de compra e venda e de hipoteca
do “3.° andar B do edificio XXX”, celebradas entre os
autores e a 1.® ré, n&o produziriam os efeitos da
confirmacdo, prevista no artigo 281.° do «Cdbdigo Civily,
assim como manifestaram expressamente que a celebracdo das
escrituras publicas de compra e venda e de hipoteca néao
significava a desisténcia, por parte dos autores, de
qualquer direito e interesse invocado na presente accgdo.

Na resposta datada de 11 de Marco de 2019, os
autores manifestaram as rés o consentimento para a
celebracdo com a 1.2 ré, em 21 de Marco de 2019, da
escritura publica de compra e venda da “fraccdo 3B do

edificio XXX”, segundo as cléusulas estabelecidas nos
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contratos-promessa e na condigdo de inexisténcia de outras
cldusulas para além do contrato e/ou declaracdo de ressalva.

As fracgdes autdénomas do edificio MWXXX” foram
colocadas publicamente a venda no mercado imobilidrio de
Macau.

A primeira e a segunda ré acordaram que a segunda
ré se encarregaria do planeamento do projecto de construcgédo
do edificio “XXX” e da venda de parte das respectivas
fracgdes autdnomas, entre as quais se incluia a que foi
comprada pelos autores.

Em Abril de 2017, os autores visitaram um andar-
modelo de um determinado andar do Bloco B do edificio “XXX”.

Em Abril de 2017, na altura em que os autores
visitaram um andar-modelo de um determinado andar do Bloco
B do edificio “XXX”, obtiveram um catalogo de venda das
fracgcdes idéntico ao constante de fls. 35 a 40 dos autos e
um precadrio referente a cada uma das fracgdes autdnomas do
Bloco B idéntico ao que consta de fls. 41 dos autos,
fornecidos pela segunda ré.

Constam no referido precario a &rea bruta de
construgdo, o preco por pé quadrado e o preco referentes a
cada uma das fracgdes autdnomas do Bloco B, bem como a sua
forma de pagamento e a indicacdo onde se refere que a ordem
de caixa tenha de ser passada em nome da 2.% ré.

Constam no referido precéario as seguintes
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informacdes da venda referente a fraccdo do 3.° andar B do
edificio “XXX” (isto é, fraccdo autdénoma “B3”):

- Area registada: 81,85m2;

- Area bruta de construcdo: 1.259 pés quadrados;

- HKD/pé quadrado: 6.105;

- Preco: 7.680.000; e

- Area dos ©parapeitos das Janelas: 100 pés
quadrados.

Apbs tomarem conhecimento das informacgdes
constantes do precadrio, os autores decidiram adquirir esta
fracgdo autdnoma do 3.° andar B do edificio “XXX” pelo
preco de HKDS7.680.000.

Em 5 de Abril de 2017, os autores pagaram a 2.°% ré,
segundo a forma de pagamento constante do precédrio, o sinal
da fraccdo de HKDS$200.000.

O resultado da soma da a&rea bruta de utilizacdo da
fraccdo do 3.° andar B do edificio “XXX” com a &rea de
comparticipacdo da mesma fraccgdo autd4noma nas partes comuns
do mesmo edificio é de 97,77m2, isto &, de 1.030 pés
quadrados.

Consta no contrato-promessa de compra e venda de
edificio em construcdo referido em e) gque a area registada
da fraccdo do 3.° andar B do edificio “XXX” é de 81,85m? e
a drea de reparticdo das partes comuns é de 13,92m? e consta

no catdlogo de venda das fracgdes que a area registada da

Recurso civel 240/2021 Pagina 15



fraccdo do 3.° andar B do edificio “XXX” é de 81,85m2.

Na altura em que foi celebrado o contrato-promessa
de compra e venda de edificio em construcdo referido em
e), o funciondrio do Escritdério de Advogados ndo referiu
que a area bruta de construgdo do 3.° andar B do edificio
“WXXX” era 229 pés quadrados menor do que a area bruta de
construgdo indicada no precéario.

A procuradora da 1.2 ré, F, também ndo referiu aos
autores que a area bruta de construcdo do 3.° andar B do
edificio “XXX” era 229 pés quadrados menor do que a area
bruta de construcdo indicada no precario.

O funcionadrio do escritdério de advogados e a
procuradora da 1.% ré ndo fizeram qualquer chamada de
atencdo relativa a divergéncia entre a area real da fraccéo
e a que consta do precario e os autores pagaram o segundo
sinal da fraccdo de HKD$952.000, assim como o imposto de
sisa de MOP$186.178 calculado com base no preco constante
do contrato-promessa de compra e venda de edificio em
construcdo de HKDS$7.680.000.

Antes da celebracao do contrato-promessa de compra
e venda referido em e), os autores nunca foram informados
através dos documentos referentes a venda (incluindo o

® e 2.% rés que area de

precario) fornecidos pelas 1.
reparticdo das partes comuns da fraccdo autdnoma “B3” era

de 13,92m2.
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Em Junho de 2017, os autores apresentaram
directamente queixa a 2.2 ré em relagdo a divergéncia
existente entre a &4rea bruta de construcdo constante do
precadrio e a soma das areas indicadas no contrato como area
bruta de utilizacdo e como &rea de comparticipacdo nas
partes comuns.

Segundo a resposta prestada pela 2.2 ré, a area
bruta de construcdo indicada no precario foi convertida
conforme o indice de utilizacdo minimo geralmente aceitavel
de 70%.

A 2.% ré respondeu a dqueixa apresentada pelos
autores junto do Conselho de Consumidores que a area bruta
de construcdo declarada durante a venda da fraccdo autdnoma
“B3” era de 1259 pés quadrados.

O precéario de fls. 41 consta que o pregco do pé
quadrado de &rea bruta de construcdo é de HKDS6.105.

Caso o imposto de sisa seja calculado pelo wvalor
de transaccdo de HKDS$6.288.150 (1030 pés gquadrados x
6.105/pé quadrado), o imposto que deve ser pago ¢é de
MOP$141.020.

Em 5 de Setembro de 2017 os autores celebraram a
declaracdo de ressalva na qual asseguravam a 1.% ré o
pagamento tempestivo do remanescente de 85% do preco da
fraccdo, asseguravam a celebracdo do contrato trilateral

com o banco e afirmavam também que isso ndo significava
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que o0s aceitavam tacitamente todo o contetdo do contrato-
promessa de compra e venda celebrado em 24 de Abril de
2017, nomeadamente a parte referente ao preco da fraccgao
auténoma.

A referida declaracdo de ressalva foi enviada, em
7 de Setembro de 2017, por carta registada com aviso de
recepcgcédo, a 1.2 ré.

A 1. ré recebeu, em 9 de Setembro de 2017, a
referida declaracdo de ressalva.

Em 8 de Setembro de 2017, os autores pagaram a 2.°%
ré o remanescente do preco da fraccdo autbdnoma “B3”, no
valor total de HKDS$6.528.000, tendo esta passado o recibo
aos autores.

Incluindo 0s sinais de HKDS$200.000,00 e
HKD$952.000, 00 pagos pelos autores, respectivamente, em 5
e 24 de Abril de 2017, os autores pagaram na integra, em 8
de Setembro de 2017, o preg¢o prometido para a aquisicdo da
fraccdo “B3”, no valor de HKDS$7.680.000,00.

Antes de 24 de Abril de 2017 (isto é, celebracéo,
pelos autores, do contrato-promessa de compra e venda de
edificio em construcdo referido na alinea E. dos factos
assentes), a Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas
e Transportes ja havia efectuado o carregamento da ficha
técnica referida na alinea B. dos factos assentes para o

seu website para que esta seja exposta ao publico.
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Consta no registo predial da fraccdo do 3.° andar
B do edificio “XXX” que a area bruta de construcdo da
fraccdo autdédnoma é de 81,85m? e a percentagem do valor
relativo da fraccdo habitacional é de 6,752%.

A percentagem do valor relativo de todas as
fracgdes habitacionais do edificio “XXX” é& de 84,48%.

A partir de 24 de Setembro de 2015, constam no
registo predial da fraccgdo do 3.° andar B do edificio “XXX”
os dados referentes as areas do edificio.

Antes da celebracdo dos contratos-promessa da
fracgcdo do 3.° andar B do edificio W“XXX”, os autores ja
tomaram conhecimento que a fraccdo autdnoma “B3” que
prometeram adquirir tinha a &area registada de 81,85m? e a
drea de reparticdo das partes comuns de 13,92m? (resposta
dada ao quesito 39° da base instrutdria).

Seja no «Contrato-Promessa» ou no «Contrato-
Promessa de Hipoteca e Contrato-Promessa de Compra e Venda»
(referidos em e) e g)) celebrados pelos autores, ndo foi
prestado qualquer declaracdo de reserva de reclamacdo, nem
foi manifestado a rejeicdo do valor de transaccdo indicado
nos contratos, de HKDS$7.680.000,00, e o erro da &area da
fraccdo autdénoma “B3” (resposta dada ao quesito 40° da base
instrutédria) .

Apdbds a propositura da presente acgdo, por parte dos

autores, em 7 de Setembro de 2017, na altura em que
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celebraram o «Contrato-Promessa de Hipoteca e Contrato-
Promessa de Compra e Venda» em 8 de Setembro de 2017, mais
uma vez, declararam de forma expressa e sem reservas o
consentimento sobre a compra prometida, pelo valor de
HKD$7.680.000,00, da fraccdo autdénoma “B3”, com Aarea
registada de 81,85m? e 4rea de reparticdo das partes comuns
de 13,92m?, e o pagamento integral do preco da mesma.

Os autores, antes de os assinarem, procederam a
leitura do contetdo do contrato-promessa de compra e venda
de edificio em construcdo referido em e) e do «Contrato-
Promessa de Hipoteca e Contrato-Promessa de Compra e Venda»
referido em g).

O notario privado perguntou aos autores e 1.2 ré
(representada por F) se compreenderam todas as condicgdes e
cldusulas previstas, tanto no contrato-promessa de compra
e venda de edificio em construcdo referido na alinea E.
dos factos assentes, como no «Contrato-Promessa de Hipoteca
e Contrato-Promessa de Compra e Venda» referido na alinea
G., estando de acordo com as mesmas, pelo que sé depois de
terem manifestado a sua compreensdo e consentimento é que
foi efectuado o reconhecimento notarial das assinaturas na
sequéncia da celebracdo dos contratos.

Em 22/06/2018 a fraccdo autdédnoma do 3.° andar B do
edificio XXX tinha o wvalor de mercado ndo inferior a

MOP$8.910.000,00.
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O anuncio publicitario dos jornais a fls. 29 e 30

dos autos nédo foi publicado pelas 1.2 e 2.2 rés.

Ndo consta qualquer assinatura ou carimbo da
sociedade no precario referido em o).

Nunca foi Jjunto ao «Contrato-Promessa» e ao
«Contrato-Promessa de Hipoteca e Contrato-Promessa de
Compra e Venda» da fraccdo autdénoma do 3.° andar B do
edificio XXX, celebrados pelos autores e 1.2 ré
(representada por F), o precario referido em o).

Foi com base na presente acgdo intentada pelos

® rés o dever de pagamento

autores que suscitou as 1.2 e 2.
das custas, despesas e honoréarios do mandatario
respeitantes a esta accéo.

A primeira ré pagou ao seu mandatario a quantia de
MOP.10 000,00 a titulo de honorarios relativos a presente
acgcdo e que a segunda ré pagou ao mesmo mandatario e a
quantia de MOP. 80 000,00 também a titulo de honorarios
relativos a presente accédo.

O precério referido em o) foi disponibilizado, com
autorizacdo da 2.% ré, no andar-modelo do edificio XXX para
levantamento pelos visitantes.

Foi aprovado o empréstimo hipotecdrio do banco,
equivalente a cerca de 40 por cento (40,36%) do preco de

compra e venda da fraccdo autdnoma “B3” de HKDS$7.680.000,00,

no valor de HKD$3.100.000,00, requerido pelos autores.
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Comecemos pelo recurso da sentenca interposto pelos
autores, sendo que o recurso interlocutdrio das rés sb sera
apreciado se a sentenca ndo for confirmada, ao abrigo do
n.° 2 do artigo 628.° do CPC.

Os autores vém impugnar a decisdo proferida sobre
a matéria de facto vertida no quesito 11° da Dbase
instrutdéria, com fundamento na suposta existéncia de erro
na apreciacédo da prova.

O tribunal recorrido respondeu ao quesito da
seguinte forma:

Quesito 11° - “A drea bruta de construcdo da fraccdo
do 3.° andar B do edificio “XXX” é de 97,77m?, isto é, de
1.030 pés quadrados?”, e a resposta foi: “Provado que o resultado
da soma da area bruta de utilizacdo da fraccdo do 3.° andar B do edificio “XXX”
com a area de comparticipacdo da mesma fraccdo autbnoma nas partes
comuns do mesmo edificio é de 97,77m?, isto é, de 1.030 pés quadrados.”

Ora bem, dispde o artigo 629.°, n.° 1, alinea a)
do CPC que a decisdo do tribunal de primeira instédncia
sobre a matéria de facto pode ser alterada pelo Tribunal
de Segunda Insténcia se, entre outros casos, do processo
constarem todos os elementos de prova que serviram de base
a decisdo sobre os pontos da matéria de facto em causa ou

se, tendo ocorrido gravacdo dos depoimentos prestados,
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tiver sido impugnada a decisdo com base neles proferida.

Estatui-se nos termos do artigo 558.° do CPC que:

“1I. O tribunal aprecia livremente as provas,
decidindo os juizes segundo a sua prudente convicg¢do acerca
de cada facto.

2. Mas quando a lei exija, para a existéncia ou
prova do facto juridico, qualquer formalidade especial,
ndo pode esta ser dispensada.”

Como se referiu no Acdrddo deste TSI, de 20.9.2012,
no Processo n.° 551/2012: “...se o colectivo da 1° instdncia, fez a
andlise de todos os dados e se, perante eventual ddvida, de que alias se fez eco
na explanagdo dos fundamentos da convicgdo, atingiu um determinado
resultado, s6 perante uma evidéncia é que o tribunal superior poderia fazer
inflectir o sentido da prova. E mesmo assim, em presenca dos requisitos de
ordem adjectiva plasmados no art. 599.6 n.°1 e 2 do CPC.”

Também se decidiu no Acdrddo deste TSI, de
28.5.2015, no Processo n.° 332/2015 que : “A primeira instancia
formou a sua convicgdo com base num conjunto de elementos, entre os quais a
prova testemunhal produzida, e o tribunal “ad quem”, salvo erro grosseiro e
visivel que logo detecte na analise da prova, ndo deve interferir, sob pena de se
transformar a instancia de recurso, numa nova instancia de prova. E por isso,
de resto, que a decisdo de facto s6 pode ser modificada nos casos previstos no
art. 629.°do CPC. E € por tudo isto que também dizemos que o tribunal de
recurso ndo pode censurar a relevancia e a credibilidade que, no quadro da

imediacdo e da livre apreciacdo das provas, o tribunal recorrido atribuiu ao
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depoimento de testemunhas a cuja inquiricio procedeu. ”

A convicgdo do Tribunal alicerca-se no conjunto de
provas produzidas em audiéncia, sendo mais comuns as provas
testemunhal e documental, competindo ao Jjulgador valorar
0s elementos que melhor entender, nada impedindo que se
confira maior relevancia ou valor a determinadas provas em
detrimento de outras, salvo excepgdes previstas na lei.

Ndo raras vezes, pode acontecer que determinada
versdo factual seja sustentada pelo depoimento de algumas
testemunhas, mas contrariada pelo depoimento de outras.
Neste caso, cabe ao Tribunal wvalora-las segundo a sua
intima conviccéo.

Ademais, ndo estando em causa prova plena, todos os
meios de prova tém idéntico valor, cometendo-se ao julgador
a liberdade da sua valoragcdo e decidir segundo a sua
prudente convicgcdo acerca dos factos controvertidos, em
funcdo das regras da 1légica e da experiéncia comum.

Assim, estando no é&mbito da livre valoracdo e
convicgdo do julgador, a alteracdo das respostas dadas pelo
tribunal recorrido a matéria de facto sd sera viavel se
conseguir lograr de gue houve erro grosseiro e manifesto
na apreciacdo da prova.

Analisada a prova produzida na primeira insténcia,
a saber, a prova documental junta aos autos e o depoimento

das testemunhas, entendemos ndo assistir razdo aos autores.
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Sendo certo que o tribunal recorrido deu como
provado aquele quesito descrito com base ndo s na prova
documental mas também nos depoimentos das testemunhas, os
autores recorrentes ao fim e ao cabo pretendem apenas
sindicar a intima conviccgdo do Tribunal recorrido formada
a partir da livre apreciacdo e valoracdo global das provas
produzidas nos autos.

Sinceramente, se atentarmos na fundamentacdo da
matéria de facto bem elaborada pelo tribunal recorrido que
a seguir se transcreve (referente a resposta ao quesito em
causa), ndo restam duvidas de que nenhuma censura merece a
decis&o sobre aquela matéria de facto:

“Quanto ao quesito 11°onde se questiona se a area bruta de construcao da
fraccdo do 3° andar B do edificio “XXX” ¢ de 97,77m?, a conviccdo do tribunal teve
por base o facto de nenhuma prova ter sido feita, designadamente percial, que, com
seguranca, permita concluir qual a area real da fraccdo autonoma adquirida pelos
autores. Toda a prova relativa a rea bruta de construcdo da fraccdo € documental e é
débil: s6 o “precario” a refere e este ¢ de autor desconhecido e ndo menciona qualquer
férmula de célculo. A Planta de fls. 105 menciona apenas a area bruta de utilizacdo e
mostra medidas da fraccdo auténoma dos autores que o tribunal ndo consegue
considerar de forma a chegar a concluséo de qual seja a area bruta de construcdo. O
conceito de é&rea bruta de construcdo ndo € igual para os autores e para as res,
considerando os primeiros que é a soma da area bruta de utilizacdo com a area de
comparticipagdo nas partes comuns, como considera o documento do Conselho dos

Consumidores junto a fls. 51 a 53, e considerando as segundas que engloba outros
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elementos do prédio. Considerou assim o tribunal que o conceito de &rea bruta de
utilizacéo alegado pelas partes pode n&o ser coincidente com o utilizado pelos técnicos,
designadamente engenheiros e arquitectos. Por isso o tribunal optou por responder ao
quesito 11° sem utilizar o termo “area bruta de constru¢do” para que ndo fiquem
davidas se estaria a optar pelo que as partes consideraram na exteriorizacdo das suas
vontades negociais ou pelo utilizado pelos técnicos do sector. Aqui chegados, o tribunal
convenceu-se que o resultado da soma da &rea bruta de utilizacdo da fraccdo do 3°andar
B do edificio “XXX” com a area de comparticipagdo da mesma frac¢do autonoma nas
partes comuns do mesmo edificio € de 97,77m?, isto & de 1.030 pés quadrados
porquanto as partes aceitam isso mesmo e 0s contratos assim o mencionam, acrescendo

ainda que a area de utilizacdo consta do registo predial e da referida planta.”

Em boa verdade, por ndo se vislumbrar qualquer erro
grosseiro e manifesto por parte do tribunal recorrido na
analise da prova nem na apreciacdo da matéria de facto
controvertida, sendo dgque os dados trazidos aos autos
permitam chegar a mesma conclusdo a que o tribunal a quo
chegou, improcede, pois, o pedido de impugnacd&o da matéria de

facto.

Mais defendem os autores recorrentes que, ao
contrario do que entende a sentenca recorrida, n&o deva
haver lugar a interrupcdo da ligacdo de causalidade entre
o facto e o dano, por as rés ndo ter cumprido o dever de

informacéo.
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Salvo o devido respeito por melhor opinido, somos
a entender que, atenta a matéria dada como provada, néo
assistem razdo aos autores.

Na verdade, considerando a fundamentacdo de direito
constante da sentenca recorrida que a seguir se transcreve,
com a qual concordamos e que nela foi dada a melhor solucédo
ao caso, outra solucdo ndo resta sendo julgar improcedente
esta parte do recurso:

“Dispbe 0 n°1 do art. 219° do CC que “quem negoceia com outrem para
conclusdo de um contrato deve ... proceder segundo as regras da boa-fé, sob pena de
responder pelos danos que culposamente causar a outra parte”.

A violacgdo do dever de negociar de boa-fé gera responsabilidade civil, isto
é, gera a fonte da obrigacdo de indemnizar ou de reparar os danos causados. Trata-se
de responsabilidade por acto ilicito em que a ilicitude redunda na violagdo do dever de
negociar de boa-fé. Sobressai no dever geral de negociar de boa-fé o dever particular
de esclarecer e informar a contraparte com clareza acerca dos aspectos essenciais que
possam relevar para a sua decisdo de contratar e para 0s termos em que essa deciséo se
concretiza. E precisamente da violagdo do dever de informar que os autores acusam as
res.

A obrigacdo de indemnizar por acto ilicito surge de um conjunto de
pressupostos cumulativos onde avulta o nexo de causalidade entre o facto ilkcito e o
dano a indemnizar (arts. 2199 n® 1- “danos que ... causar...”, 477° (“...danos
resultantes da violagao”) e 557° (“danos que o lesado provavelmente ndo teria se ndo
fosse a lesdo”). O nexo de causalidade ¢ um juizo de adequac¢do que redunda na

concluséo que os danos provavelmente ndo teriam ocorrido se néo tivesse ocorrido o
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acto ilcito (ou licito no caso de se estar perante uma situacao de indemnizagdo por acto
Icito). A nossa lei ao recorrer no art. 557°do CC a probabilidade da ocorréncia do dano
como critério de ressarcibilidade consagrou o que € habitual chamar de teoria da
causalidade adequada. Os danos que 0s autores reclamam s&o 0 acréscimo no prego
acordado e o acréscimo no imposto de selo que pagaram. Dizem os réus que se tivessem
sido devidamente informados da real area da fracc8o prometida comprar teriam
acordado pagar preco inferior e teriam despendido quantia menor a titulo de imposto
do selo. H4, pois que saber se tais danos foram causados aos autores pelo facto de ndo
terem sido devidamente informados pelas rés relativamente a area da fraccdo prometida
comprar. Num juizo abstracto de probabilidade € claro que a deficiente informacéao
sobre a area de uma frac¢do autdnoma é susceptivel de fazer acordar preco superior e
de fazer pagar imposto também superior aos promitentes compradores. O nexo de
causalidade entre o facto e o dano € uma ligacdo do facto ao dano, um ligag&o provavel
ou de probabilidade. Porém, independentemente de saber se as rés incumpriram o seu
dever de negociar de boa fé e de informar devidamente os autores, ha que concluir que
estes tomaram conhecimento da real area da fraccdo que prometeram comprar antes de
celebrarem o contrato promessa onde prometerem comprar, como resulta da resposta
positiva dada ao quesito 39° da base instrutoria. Este conhecimento dos autores
interrompe a ligacdo de causalidade entre o facto e o dano, entre o alegado
incumprimento do dever de informacao e o pagamento de quantias superiores. Ocorreu
uma quebra do nexo causal. O alegado facto (incumprimento do dever de informar) ia
a caminho de gerar o dano (pagamento de quantia superior), mas o conhecimento que
os autores tiveram dos factos de que alegadamente ndo foram informados deu-lhes a
possibilidade de evitar o dano pelo que, a partir dai, se dano houve, foi causado pelos

proprios autores que ndo o quiseram evitar como podiam. Os autores tiveram o dominio
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do processo causal dos danos que reclamam, pelo que interromperam o processo causal
relativamente a violagdo do dever de informacéo e estabeleceram um novo processo
causal assumindo-o para si préprios e desligando-o do acto ilkito atribuido as rés.

Assim, por falta de prova do nexo causal entre o facto e o dano e
independentemente de se concluir se ocorreu ou ndo ilicitude na actuacdo das rés
(violag&o do dever pré-contratual de informag&o), ndo ocorre na esfera juridica das rés
a obrigacdo de indemnizar os autores em consequéncia de actuacdo culposa na
formacado do contrato que 0s autores e a primeira ré celeberaram.

Improcede, pois, também esta pretensdo indemnizatoria dos autores.”

Ademais, conforme resulta da matéria dos factos
provada, como ndo foi feita a prova da area bruta de
construgcdo da fracgcdo adquirida pelos autores, mas apenas
ficou demonstrado que o resultado da soma da area bruta de
utilizacdo da fraccdo autdédnoma do 3.° andar B do edificio
em causa com a area de comparticipacdo dessa fracgcdo nas
partes comuns do mesmo edificio é de 97,77m?, ou seja, 1.030
pés quadrados, ndo se pode concluir que houve violacdo do
dever de informacdo pré-contratual por parte das rés.

Isto posto, 1mprocedem as razdes dos autores
recorrentes, confirmando-se a sentenca recorrida.

*

Vejamos agora O recurso subordinado interposto

pelas rés.

Alegam as rés que o0s autores litigaram de mé& fé,
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por terem formulado pretensdo que sabiam ndo ter fundamento
e por ocultarem factos relvantes para a decisdo da causa.

Decidiu-se na primeira instadncia o seguinte:

“As rés afirmam que a litigancia dos autores é de ma-fé por formularem
pretensdo que sabiam n&o ter fundamento e por distorceram e ocultaram factos dizendo
falsamente que desconheciam a é&rea bruta de construcdo declarada no contrato
promessa.

Diz-se litigante de ma-fé, entre outros, quem, com dolo ou negligéncia
grave tiver deduzido pretensédo ou oposicéo cuja falta de fundamento n&o devia ignorar
e quem tiver alterado a verdade dos factos ou omitido factos relevantes para a deciséo
da causa (art. 3859 n°2, al. a) do C.P.C.).

As partes devem litigar com liberdade e devem poder utilizar os meios que
tiverem para obterem vencimento nas suas posic¢Oes juridicas, mas dentro de certos
limites. Os limites ndo devem ser tdo apertados que inibam as partes de esgrimir 0s
meios que julgam dispor por medo de consequéncias negativas se ndo 0s conseguirem
demonstrar, mas ndo devem ser tdo lassos que incentivem as partes a esgrimir meios
que sabem que ndo tém ou que as dispensem de cuidar minimamente de saber se
realmente existem e as autorizem a esgrimir de forma temeréaria. Se 0 meio esgrimido
na lide n&o se comprovar, nem por isso a parte € censurada como litigante de ma-fé. E
necessario que se comprove que tal meio néo existe. E € necessario ainda que se conclua
que a parte se deveria ter coibido de utiliza-lo por saber que ndo existia ou, ndo sabendo,
por lhe ter sido possivel saber se usasse de diligéncia minima. O dolo e a negligéncia
grave sdo os critérios delimitadores.

N&o se encontra litigancia de ma-fé por parte dos autores, designadamente

nao se apurou se 0s autores sabiam que ndo foram as rés que divulgaram a area bruta
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de construcao da fraccao autdnoma no precario que lIhes foi fornecido na visita ao andar
modelo, como consta das alineas p), q) e 0) da factualidade provada. Assim, embora se
tenha provado que os autores sabiam qual a area que declararam no contrato-promessa
que pretendem modificar (&rea Util e a area de participacdo nas partes comuns), ndo se
pode considerar litigancia de ma-fé a sua alegacdo de que tal area é diferente da
declarada no precério como éarea bruta de construcao, pelo que ndo se pode concluir
pela deducéo de pretensdo que sabiam n&o ter fundamento nem que distorceram e
ocultaram factos dizendo falsamente que desconheciam a &rea bruta de construcéo
declarada no contrato promessa. Provou-se que 0 precario existiu e provou-se que a
area bruta que dele consta nao foi mencionada no contrato promessa. Tanto basta para
que ndo se possa concluir que s6 devido a dolo ou a negligéncia grave os autores

formularam a sua pretenséo da forma como o fizeram.”

Analisada o douto aresto que antecede, louvamos a
acertada e perspicaz decisdo com a qual concordamos e que
nela foi dada a melhor solucdo ao caso, pelo que,
considerando a fundamentacdo de direito ai exposta, cuja
explanacdo sufragamos inteiramente, remetemos para 0Os seus
precisos termos ao abrigo do disposto o artigo 631.°, n.°
5 do CPC, e em consequéncia, Jjulgamos improcedente o
recurso nesta parte.

Por tudo quanto deixou exposto, hé-de negar
provimento ao recurso principal interposto pelos autores e

ao recurso subordinado interposto pelas rés.

No respeitante ao recurso interlocutdrio interposto
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pelas rés, uma vez que foil confirmada a sentenca recorrida,
aquele ndo val ser apreciado, nos termos consentidos pelo
artigo 628.°, n.° 2 do CPC.

* Kk %

1) DECISAO

Face ao exposto, acordam em:

- Negar provimento ao recurso da decisdo final
interposto pelos autores;

- Negar provimento ao recurso subordinado
interposto pelas rés;

- Ndo conhecer do recurso interlocutdério interposto
pelas rés, nos termos previstos no n.° 2 do artigo 628.°
do CPC.

Custas do recurso principal pelos autores.

Custas do recurso subordinado pelas rés, com taxa
de justica em 3 U.C.

Registe e notifique.

* k%

RAEM, 15 de Outubro de 2021

(Relator)

Tong Hio Fong

(Primeiro Juiz-Adjunto)

Rui Carlos dos Santos P. Ribeiro

Recurso civel 240/2021 Pagina 32



(Segundo Juiz-Adjunto)

Lai Kin Hong
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