Processo n.©153/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data: 15 de Maio de 2025

ASSUNTOS:

- Promessa para celebracédo de contrato-promessa formal de compra e venda de

imovel

SUMARIO:

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

celebragdo do formal “contrato-promessa de compra e venda” prescrito na citada
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Lei n°®7/2013.

Il - Ficou demonstrado igualmente que, em 11/07/2019 (11 dias depois da
celebracdo do 1°acordo-promessa), foi celebrado um outro acordo, que incide
sobre 0 mesmo objecto, pelos mesmos sujeitos (com intervencao de ainda outros)
com reconhecimento notarial das assinaturas, € de entender que 0 primeiro
acordo veio a ser substituido pelo 2°, validamente celebrado, e também se deve
concluir dai que as partes querem mesmo celebrar aquele negocio, pois o que
prevalece € sempre a vontade mais recente das partes quando estas declaram
claramente a sua vontade nos termos escritos, o que determina a inutilidade de

apreciar a validade do primeiro acordo.

O Relator,

Fong Man Chong

2025-153-promessa-compra-venda-agéncia-nula 2



Processo n©153/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Data : 15 de Maio de 2025

Recorrentes : - A (Autor)
- B (interveniente)

Recorridas : - C S.A. (CHEFRATH]) (12Ré)
- D Limitada (DBEFRAE]) (22Ré)
- E Limitada (EBTRAE]) (32Ré)
- F (42Ré)

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

A e B, Recorrentes, devidamente identificados nos autos, discordando
da sentenca proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de 25/07/2024,
veio, em 12/09/2024, recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de
fls. 522 a 525, tendo formulado as seguintes conclusdes:

A. BRE— S22 FEABERIT AT EE

1. VFERRREREF, WARBFEBRNERIEN REIHSEEET LA
BIREARITL,

2. EEEHRERRENRIRT, ERAFRRE LREE,,

3. IR ESHHEERR, BHF SR MISREELRS)ZEHREER
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4. 5 HIBRPIS R TI L EE AR 55 128/20205FF0R :

"Perante a falta de aproveitamento do terreno por culpa do concessionario
no prazo de aproveitamento previamente estabelecido, a Administracdo esta vinculada
a praticar o acto administrativo, cabendo ao Chefe do Executivo declarar a caducidade
de concessao, pelo que ndo valem aqui os vicios proprios de actos discricionarios, como
a violagdo de principios gerais do Direito Administrativo."

6. IR Lid¥iR, ERABRRRARES SR Titb 27 FEABRAT(RP2021
F58170)Ferk R RLAR I ERER, BIAIEREHLAATERN, ERRKIEEHRE
1S EAEERE,

7. B EBRBELI MR BRI TIEESERAER, LR ithIEs
IFHLAR SRR AT BEE

8. LER AARR2021511 B3 AMiAR Rk, EiFARILitb I BHAR(R12021
F5R17H)EB, MFEF—WEXBRINARTHIRE, RREIh T HERRIEHERER,

9. M_EFFRABIR2022F7 25 HIRXEMFRREN, ERMCEI N THERSE
HERER(IR2021F11B150%Y), BERMItiRREEEEREE.

10. MEEL, REBSRAERIMAYESICERGEREBISIERFEI60E), &
B —WENR2022F11B19B AT THERL20225F 11 B 11 HE#E HiwIR55212/DUR/2022
IR IAE RIKIB RIS SR B Lt A e I,

1. B—ER20225F11 B22H A RiZER BRI FECRB(ERF359B R
$83608).

12. Fltt EsR AB L10FI BHARR B R ER A B it iR E i s B At EBEE L

13. R LA, F—HEZITREBN (RiZxH) B70FB 1 RAEERTRER
EBAZFRRUBGEMNRTEEERIANER), RE AR E SR IEARTIREBEER
NEREN A RETRNEHET LAATENR, BREEREZRARIRE.

fRERMA, BREHANEE B TMHRFAIRIHE FARAZ LERIEHMAT!
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*

E Limitada (EBFR/AH]) e F, ofereceu a resposta constante de fls. 533
a 542, tendo formulado as seguintes conclusdes:

A FRASHHARHANSES02ESEES03EHET 26 ARENaEdIES KRR
FRAZZ BDIRETE LR, EREEHREA IR E FRAZ IR,

B. HHIiRt, REERRREARTIRELERRNEREN T RETHNEEE
E-ERIARETRERIT.

C. LERAR LERIEHSE 1B ESE20IHEHRE, IEHRE—H LR AR RERR
T it FIFERARRAIM RIS EAERR, Bt MiaE s E s EBEEE LAk, 1R
1B (RIEE) FE7901FFE 1, ERFBERE W ERAZRELUBGEC AR (T AL
BR), BEEHIREREE.

D. e FRPBEIN, B=RENFE LFRALARE LAER.

E. 8%, ERAAARRPUAGE (RIEH) HE7I7RELENIER,

F. BB%E (BNEESR) , F—LRACRBESREMNZ S EREEH EE
BEEUMERZBNEETI0HASEZSRMFEZEENEE, BEEBHPHE W ERAT

=

RE.

G. BESFREBTAERNOET TR TREMZ D BIEEHEEAEENETZ
HABR.

H. Ellt, ESEREMCD EREEHEEAEEECH, WAFEETEAR.

| R, AERITIAFER RAFTBESES LRKTHARGI AR,

JRIR (LHhik) F166IFRF16TIFZRE, RS LT ERE20185F5823
H#120185F6 6 A2 BINSE7/2018583EF5E43/201 85REMHMEHIIGRERH, T
It R/ BEBR TR EFHESHAEUTEITRII K.

K. [FNEEFERHA R ERFBISIBERERF360RE PREN ZYEECEPERN
R, WERIHMER2022F11 B 4B AE A, HC2022511 B29AeAEE S
Hi+E2 B, EHE2021511B20HETE.

L PRIMBAREEARFEREBEMEEINE, SRR RME AT RERXAIA
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o

M. ERERPSTEEMIMMTBFERETIS, tTFREND BECRATREE
BRIt RAIRE SR, (EAREEIFIAESERHI BB eI,

N. A=, BRE—H ERADCHIIETTRIA, TRREARETRLIZ
BREEE SR, (THERERELFHEBHE RV TERER.

O. R ZHEME —ERINEREIA.

P. BfF, BBETLE K ERAZBBEGZESAHE, DREMMEZIERT
REHRIBE T AR BN LS B N B ENER.

Q BEitt, ARPUAFELFAFEERTRERE R LERAZREMERZE
B EATREARR, LR AZ EARAER IR,

s

C, S.A. (CHFE/AE]) e D, Limitada (DFEPR /N H]), ofereceu a resposta
constante de fls. 546 a 552, tendo formulado as seguintes conclusdes:

a. FERAR EREHFE1E2E 208 IEHARE— W LR AR REMMELNZ
FFBHARRAI(RP2021EE5 817 B) MR B EAER, LR ABTIUR BRBEERAEHL
iz HisEEAREBSEH LA, R (RiEH) F790FFE 1R, F—HEFRAZITRE
BRERTREREBAZRREBSS RAIEEET AER).

b. MEFRNDEEI, MEBWLIFARZRELIAER.

(1) ERAR EFRPRETHES

c. LERARH LEREHPNAS13IHFRFE15FEH, S ERAKRERIZFA
HABRAT(BP2021455 817 H) R LR AR ARARESE Al IR FALAR B SR (HFERR, Bl 1tbAY
EREHAETI SR, RRTNSAERRES EAEMRLE,

d. #ERARNEH, LRARTESRIMFBHERA2021F5817H 2 8RR
AENEEFE, EFABRFREEE.

e. FERATMERERFIRPIRE LIARE,

f. IR (RERNEH) BSINFH1ARE2RZHE, BELRARNEETEZH
FIRHFHE:, Retl@NERANEEEHEREFY.
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g. IEMNEHAIPRERBIREE67/202058#F PRI RMERR:  "RAEA, LAY
ZOBNEREZREREEFEER LA RERANHESHE. HIaHET, HEkME
FEREBEFPERKBHRIRENEE, BRRIFEMA LRIVER, SRIBERMEERE, FHE
IRTEERRAER PR RIER /.

h. Eitt, EFAZ EFFIEEBRIARE 1 E20FHASEREEL.

. MAEEEMRECTEE, HHPEIMZABIE, $—RE-ERARK EL
T F3ER20215F6 52 B H 2 S 2R FRHAGERRRRGS. BEZAR, WRIMZFIA
HEERER187H, £2021F11819H.

j RIBERF61BEER265HER, PRI AEMIEERBHIER1996511
B20BiRPIBAF A REEATHISE — A58 158/SATOP/ 965 EME T MBS T T RILR, T
Bhe2018F1 B17HRFIEA RS SHAE —4HRY553/201 85RiER LRI Al R ER,

k. TR R RSR IR B 1 BEERB268HE271H, WRIMER20215F11
B15EE I THEENmIRA26/2021%27/2021 2 (FRER, WAREH T2 &RFIA
HArE.

| B, SB—# ESRACETAMANSER, ERARSAEIIEINFIR, ERFA
AYE SR AEERLIL.

(2) PRSI ARERR I

m. HIRMEB_LRAR LREHERASEEFR19FEH, F—WESRARR LR
FREARR(EN2021E5817 H)EimprEEEAER, EX ERARRBE LI HGEREER
HEEBEE LA, MEWNIRARTRE,

n. F— LERAEREBEITEM AR, EIRIIN SR TitbhOFI A,

o. MRIBEERF273E274HHE R, F—HERFRATEKEIME LFFAR202253H
10BFHRAYRRAAINERIE, BiR202253831 ARREEMS LSRABRSEE, ~ZEM5:2022
FARARWERIL,

p. IRIBERFE263EERENFE264EEREZH3/20185REM T H A RATMIGRY
BINERRBT=IFR. LHEEF106/FB 158, B1301FB1REBI3URB IRERE, F—
W LR ACBITEMARNZRSS, RN I NFIAE, TAESEETIAERRHERN
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Z 1B,

q. #PATE ESRARREREAZH, B2021F1183RE, HILittRISRC ENERE
ERRFvae, AT, MRIBIMIESE181RE1NE1R, tibZEEMENREEHEHIIRER/AE
BERTR, EHRESGEREEIEMETEIRNER, AHIECIIFERAIRMERN, LT
20223 A 31 HEMERFHEBREEMHHAEER, TARAEE202263831HVHEEHS
RRERRFIERY.

r. BE, BR (tihix) B16730RE, KARRHITHRRERTFHIL LM
(28R P, AERERINESEHRITHERITRRZ.

s. EHARPISRITHIERE AR 28/201 78RR R ET S IANBEE F R TE
EBEERIANR 201553 B 18 B5501346/ 148 =M G HBESF. MPIFRIITHELE LIRS
39/20178RF IR R 56 1/201 SEERNEBERF I —EGRA, TG LM BEEBTRE
BEESFL.

t EAEF, THRREEREBITHRRERAELMISRENMAELZ T2 BRI
B, TREBEDIHFIEDRPAEE (RF) AMITERETHEREB L AR
i, BEERERRBEHIHHET RIS 2 ITEIER.

u. B ETMEPREAASE RS IR FRILES e R R,

v. B, ERBITHEFINTEERETR, AEREENS EBECEERRHL
ARHAPRES SRR, TIAREREHAS SRR B EI Y.

w. B—# EIRACUHAZEAE TR, PRI ERESYIER FOEER
EEEEHERERIBR T, BISRIFEPE RS BTG ESEEREEEECHFES
T3B5E_ERIRTE.

x. BT AR S LR AR 2 A T HEE RSV bz,

y. TEHIRBEEREEEH, TEIMER2022F11H290EAEERLS, BREIKE
2021511 H20 BSR4,

z. [y, BBEFELE W ERAZHECZESURE, PREMMEZIZRINR
BHRIBE I E B AR B NFSIER.

aa. iR ERMA, ESRAZ LERIBHIIARNL, BRI FHAYHIR,
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*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal é o competente em razdo da nacionalidade,

matéria e hierarquia.

O processo é o proprio e nao ha nulidades.

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

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

* * *

111 - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

1. A 22 Ré ( "D" ) é uma sociedade constituida na RAEM constando da
Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Moveis sob o registo n.° SO 4XXX6 (cfr.
doc. 1). (BiEFEEAE)

2. A 32Ré("E") é uma sociedade constituida na RAEM constando da
Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Mdveis sob o registo n.° SO 1XXX9 (cfr.
doc. 2). (Bi#ZEE&BIE)

3. A12Ré ("C") é uma sociedade constituida na RAEM constando da
Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Mdveis sob o registo n.° SO XXX79. (&£
EFEECE)

4. O Autor, assinou com a D, um acordo provisorio de compra e venda
( "provisional agreementfor sale and purchase” ) em 29/06/2019 (cfr. doc. 3), que se da
por integralmente reproduzido para todos os efeitos legais, doravante designado

“Acordo Provisorio de Venda da D" . (B#&5EZDIE)
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5. O terreno (prédio) denominado por “Parcelas A, A1, B, B1" foi objecto
de uma concessdo por arrendamento a C, registado sob a inscri¢gdo no. TXXX0 XXOK da
CRP (cfr. doc. 4). (BEEEFE)

6. O registo da constituicdo da propriedade horizontal relativo ao prédio
em causa data de 04/10/2018 sob a apresenta¢do no 8 e com a inscricao no 4XXX9 F
(cfr. doc. 4). (BEEEFIE)

7. O referido empreendimento encontrava-se nessa altura em construcao,
tendo a licenca de obra no. 712/2018 e a autorizacdo prévia no. 26/2018
(proc.38/CT/2017/L), sendo o dono da obra a C (cfr. doc. 5). (BEEFEEGIE)

8. Em 29/11/2022, a concessao do terreno em causa foi convertida em
definitiva e foi renovada por dez anos, com efeito a partir de 20/11/2021 (cfr. fls. 291 a
328). (CiEFEHIR)

9. O preg¢o constante do Acordo Provisério de Venda da D é de
HK$44,114,500, do qual: (a) HK$1,000,000 seria pago como depdsito com a assinatura
daquele acordo; (b) HK$3,411,450 em 08/07/2019 como remanescente do pagamento
inicial e no momento da assinatura do contrato formal de compra e venda; (c)
HK$4,411,450 antes de 14-08-2019: (d) HK$4,411,450 antes de 30-09-2019 e (e)
HK$30,880,150 dentro de 21 dias apds o recebimento da notificacdo da emissado da
licenca de utilizacdo (cfr. doc. 3). (BEZEE/E)

10. O Acordo Provisério de Venda da D refere na cladusula 14 que “O
Vendedor e o Comprador acordam que irdo designar os seus préprios advogados e que
cada parte sera responsavel pelos honorarios dos seus préprios advogados” . (BEFZ
JIE)

11. Em 2019/06/29, o Autor emitiu o cheque no. 01576208 a favor da D no
montante de HK$1,000,000.00 (cfr. doc. 6). (BZZEEZKIE)

12. A D emitiu um “recibo” pelo qual refere (tradugdo livre) que por
referénciaa “fraccdo WR/C do prédio H na Av. XX da Taipa” , "o promotor D confirma
o recebimento de HK$1,000,000” , aludindo ainda que “antes de 08/07/2019, devera o
individuo pagar HK$3,411,450 relativamente a compra e venda” (cfr. doc. 7). (Bi#EFZE
LIE)
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13. Em 05/07/2019, a D emite novo recibo a confirmar a entrega pelo Autor
de um cashier order no. 1025124 de HK$3,411,450 datado de 04/07/2019 emitido a
favor daquela ( cfr. doc. 8). (EEEEMIE)

14. Nesse recibo, a D faz referéncia a sua qualidade de "EZEEE" do
empreendimento H na Av. XX da Taipa (cfr. doc. 8). (BZZEENIE)

15. Em 11/07/2019, o Autor assina um contrato promessa de compra e
venda ( "CPCV" ) com a C relativamente a fraccdo WR/C do prédio 2XXX2-1, junto do
escritorio da | Advogados e testemunhado por um funcionario do mesmo (cfr. doc. 9)
que se da por integralmente reproduzido. (EZZFZOIE)

16. No panfleto promocional do empreendimento em causa, vem referido
que a equipa profissional é constituida pela D enquanto promotora ( “developer” ), “C
BIRAFE" como proprietario (M A) e a | Advogados como consultores juridicos
( “legal counsel” ) (cfr. doc. 12 junto com a pi). (EEEEPIE)

17. Em 30/07/2019, a | Advogados emite uma nova factura em nome do
Autor referente & diferenca dos emolumentos de registo do CPCV (cfr. doc. 13 e doc.
14). (BEFEQE)

18. Em 05/08/2019, a DSF emite recibo de recebimento do imposto de selo
devido pelo CPCV no montante de $1,368,290 (cfr. doc. 15). (EiEFERIE)

19. As assinaturas no CPCV foram reconhecidas notarialmente por
semelhanca em 09/08/2019 (cfr. doc. 9). (E&FEESIE)

20. A inscricao provisérida da aquisi¢do da fraccao WR/C (do prédio 2XXX2-
[) pelo Autor foi registada na CRP em 12/08/2019 (cfr. doc. 16). (EZ&FETIE)

21. Em 14/08/2019, a C emite recibo a confirmar a entrega pelo Autor de um
cashier order no. 1032710 de HK$4,411,450 emitido a favor daquela (cfr. doc. 17). (B
FEUE)

22. O referido recibo refere (traducdo livre) que "o pagamento corresponde
a terceira prestagao, de 10% do pre¢o total, pelo comprador para a aquisi¢cao da fracgao
WR/C do empreendimento H na Av. XX da Taipa” (cfr. doc. 17). (BiZZZEEVIE)

23. Em 09/09/2019, a C emite recibo novo a confirmar a entrega pelo Autor

de um cashier order no. 299888 de HK$4,411,450 emitido a favor daquela e o qual refere
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também que (traducao livre) “o pagamento corresponde a quarta prestacao, de 10%
do preco total, pelo comprador para a aquisi¢dao da fraccao WR/C do empreendimento
H na Av. XX da Taipa” (cfr. doc. 18). (B&FEWIE)

24. Os negocios supra referidos surgiram apos o contacto da agente F da E
Limited sobre a disponibilidade para aquisicio com prioridade de fracgdes no novo
empreendimento H, na altura em construcdo. (EEFEEXIE)

25. Nesse seguimento, apdés a demonstracdo de interesse na fraccao
comercial W, a F referiu que o preco seria de HK$44,114,500. (E&5FZYIE)

26. R2019F6H26H, E=WELBHEFN ASHEE—WERE 70D (B
WEPNEZFTER) (RXH1, REEEFENN, ARATEEER). (BEFEIE)

- BERARREREGEBNER: (IHREERENEBERERE 476 2483 5R)

27. Al Advogados emitiu em 12/07/2019 uma factura (fls. 52 e 53) em nome
do Autor por referéncia aos servigos prestados no ambito da preparacdo do contrato
promessa de compra e venda referido na al. O dos Factos Assentes. (E//FieFE &5 1154
&)

28. A | Advogados foi designada pela D para a assinatura do CPCV (#/FEF
BFB2IHIEIE)

29. Foi a F que preparou o Acordo Provisério de Venda da D.1 (#//F&FEFH
IIFHIIETE)

30. AF e E sabiam que a D ndo era a proprietaria do empreendimento. (&
EEEE 10/549/A1E)

31. AFeakE ndotinham um contrato de mediacdo com a D. (#/FEFZH13
15A9/E1EY)

32. A E recebia uma comissao de 3% pela venda de frac¢des no
empreendimento em causa, a qual seria depois dividida entre a F e a E. (#/FEFEE 14
15A9/E1EY)

33. Antes da celebracdo do contrato promessa de compra e venda referido
na al. O dos Factos Assentes, entre a 12 Ré e a 22 Ré nunca foi realizada qualquer cessao
da posicao contratual relativamente ao acordo provisério mencionado na al. D dos

Factos Assentes. (#//FEFES 1 51549/6]5)

2025-153-promessa-compra-venda-agéncia-nula 12



34. EHEFE ZIBAMENISREAE2019F7B1HER TRFI L THREREFE.
EHFEFEEF 1 6IFAIEIE)

35 REEF=HE(EEBENNDRE (BEVERNEHETNER) B=%
1398), WESRIRERIHEET, it H tERBEAIRIG TRER. G FEs 1 7IFEE)

36. REWEM2EME, BiEENE H hENEE, BRSNS ERKEFE
FRETBAMEBILEN : "WR/C" & "XR/C" . (EfFHEFEE8IF4IEIE)

37. HREREBEAN "WR/C" BAHE, FOHERAF WS T EZEMESA
BE. @#1FEFEE1IFAIEE)

38. [RERIE H EHEIIRIGSEHER, RIBAREESHHESEFEIENL
(EFEFEEFB20FAIEIE)

39. RETBAEMUNHE, RRB_HRE—BEUREENER, RELTA%E-
WEZRBE—IRIGEER "D LIMITED” , £EERHBH1,000,0007T, #5RA157620849 XX $RTIE
FIDITXR. #FEFEH2 1549615

40. ERFI0EMHM "RFEESHN" BRE=FKSLTDBIER. @FFE
FEE25FAIEIE)

41, EHEWEWER "WR/C" BUMARE, FURNSENRE, ZBMEM
BIREEABIE41,5007T, RIEERBIE44,114,5007T, (HfFEEER26/559/E1E)

42. [R201957R11H, RELF | FAISHAMTREWEDERIUGON ISR
REEN RSB | IARES—WERBEFANAOHE "WR/C" EUNFRNEEGR.
EFEEEB27IFHIEIE)

43. BHHEF —WERTRYFEETRIRXXX ARV R, AEIHERIR
SRR T(F, F_WERERSEBUFERFT, LIRTIEM, EEA0. G5tE1. BivEFNEF
BERALEGS, LERIRENSIELFEFET. @ EFE529549E5)

44, BWETEE—WEETHMRESEINFHIEESRNSER, Fla
KRBOEREES, EFSEREHUBERNIEE. EfFEFES305H9EE)

45. BAISEREN "HWR/Craas" (TR "PEREN" ), H2019F6H298, $=
WEREFUNEEN, B REXARS)EEMATREN, WERSHTIBESES
76(HKD1,000,000.00) €. (#fFEFEH311549/E75)

46. ERB—HEHF_WEET, EREECIESRER10%NEERRER, $
—WELBHRERFZELANEOEESE, #E-_HESERBENREEETRSE, EEES
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ARIRE I THESFRER 0%NESNREG, TRMSHEMRERNEECR. #fFEFE
FB32MFHIEE)

47. RERFSHBEERUNRRTREREEES, RERF_HERERETC
wFE D IFHN (BRREEGR), IES"HSERIRERRBMAEREATR. @i
FEB IR IUFHIEE)

48. F—HREEEHIREMHETRS, MERNRNEESERRREGT
BERER 0%NESHIRNS, ERRMSEHARE. EEFEBISFIEE)

49. HASE_WERIEKE THERNIE, EEMMIEBRASE — KSR, FRIE
NERBUNES. @fFEFERI6/549/E75)

50. BHEEFE OFENGREER, HAERFIMBBINMIEREBENEKNKRED

5, RBR:
“IEREHB05/08/2019 13:43 BB #%9%2019-08-908588-8
DATA PAGAMENTO GUIA NO.
R **+*+***1 303.139,00* gEBE*****1.368.296,00
VALOR IMPOSTO TOTAL PAGO”

EHFEFEF 37 1509615

51. | {EEMEFSATKNEBUR &RFI#897,500.007T, T AZEEETENSRIEAERE
Hb, TEEMRECERNNK. EFEFERE38EE)

52. [REBASTFEHEN HKD4,411 450 BHAIFRSE—HETBANLTE
BUNES, REMLARERB_WERIBELENE. FHEFERI0HIEE)

* k% %

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:

—. Ef4k
REA, FERPIERTHRESNERBELRIRA12XXX1(0)ZRFIERS 5
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i,

F—HECHRAR, ANEWAC S.A., ERPIHERBESTCRENETHRRE
XXX79S0,

FHEDRIRAE, AXEMEARD LIMITADA, ERMIEENEESCRINER
HRERAAXXX6SO0,

FE=WEEERAR, ENATEAE LIMITADA, ERFISERESESTCBINERH
SEA1XXX9SO, UK

B EF, FERPISIITHRESHERRIE DRIRA 12XXXX4(8) ZRFIERS

e,

REREENEREES

BICERIRFTENSEENREEER, REBKEE:

"Nestes termos, e nos demais de direito, requer a V. Exa. Se digne julgar a
acg¢do procedente por provada, determinando:

a) a declaragdo de nulidade do acordo provisorio celebrado de compra e
venda (Provisional Agreement for Sale and Purchase) entre o Autor e a D, em decorréncia
doart 6.°n.°4 da Lei 7/2013;

b) a condenacdo da D a restituir ao Autor o montante das prestagoes
efectuadas no dmbito do referido contrato, num total de HK$5,411,450;

¢) adeclaracdo de nulidade do contrato promessa de compra e venda entre
o Autor e a C da frac¢do WR/C do prédio n.° 2XXX2-VI', a titulo de nulidade subsequente
a um negaocio nulo ou por fraude a lei;

d) o cancelamento do registo provisorio de aquisicdo pelo Autor da fracgdo
supra mencionada;

e) a condenacdo da C a restituir ao Autor o montante das prestacoes
efectuadas no dmbito do referido contrato, num total de HK$8,822,900;

f) a condenagao da D a indemnizar o Autor pelo montante incorrido por
este com os advogados nomeados pela D, num total de MOP99,976;

subsidiariamente,

g) a condenacgdo soliddria da Centalidade e F a indemnizar o Autor pelo
montante de HK$2,205800 pela violacdo dos respectivos deveres enquanto agente

imobiliario do Autor; e

RGBS R 105 HINWIZEE AT  [R S ARy WR/C B IL B (L T FERV ) SR R 4RSI £ 2XXX2-1 «
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h) a condenagdo solidaria da Centalidade e F a indemnizar o Autor pelo
montante de HK$1,323,435 pela violagdo dos respectivos deveres enquanto agente

imobiliario do Autor"

*

BigokER, FRBMESEHERFINE1298MZE, B4, HBRTUFH
ETPE, ERTEKEEARRSREERAA.

BEREFRERFANEENARIER, MBEAREHKRIERE:

" - BEIR BRI IE & TR Pl

- BEREHIEEFM I B E R AR T EHHAEE, [REAERTTFHE, LR

- AR E R B A, 1

- BISRE ISR T A ESTA RIF LB E RS, B3N ZIREE,
EXEFTH80,0005TIE, "

*
RGBSR, B—RB_WNEFHERFE168E180RIEH.
EREFRPENEENR AR, BB HERNERE:
"IRE LR, BEEAE B FREDNE IR, WE

BRI R & IEE AT Hi%?, B KRR IR & 125 & Eoir,

T BT KA T EERE T, BRIEIRE IS R T BaEK,

JREFT LSRRI D FE R A EIEATENFAEE, [RERITEERT F1EE,

- BEEREREEI L, IRE (RRFERZEHE) F38515RE 386154 EREST
A, UREFE—RERE R EIEE RS ERTIEE S BRI B VR &

*

USRS RE2062210BIIRE, HrrERkmE:

“Nestes termos, e nos demais de direito, requer a V. Exa. se digne
determinar:

a) caso intenda apropriado para sanar a excep¢do dilatoria invocada, a
intervengdo provocada, em posicdo equivalente a do Autor, de B, ordenando-se a
citagdo da mesma nos termos do art. 269.° do Cod. Proc. Civil, com domicilio na mesma
morada do A, i.e. JBFIXXEXX XXEE;

b) aimprocedéncia da excepgdo peremptoria, por os respectivos factos ndo

estarem verificados;
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¢) aampliagdo da causa de pedir nos termos do art. 217.° n.° 1 do CPC,
aditando-se o seguinte artigo a petigcdo inicial como art. T1A:

Diversos outros compradores de fraccées no empreendimento, em posicdo
andloga ao A, assinaram o acordo provisorio de compra e venda com o 2. R D.

d) a improcedéncia dos pedidos de litigincia de ma fé desde ja no
despacho saneador por serem manifestamente improcedentes;

e) apassagem de uma certiddo dos presentes autos com copia da peticdo
inicial do autor (articulado), juntamente com os respectivos doc. 3, 6 a 9, contestagdo
dos 1. e 2. RR (articulado) e respectivo doc. 1, e contestagdo dos 3. e 4. RR (articulado
apenas), a ser entreque ao Autor para posterior remessa as entidades competentes,
conforme entendimento apropriado.”

*

FNRBEIWE, URB=RBOUREDRRRE TERRBI3RETHE, LIKE214
HRIBEE,

*

iR, RERRTERFB26E217TEENRERHSIK. B, EEFHTLITESE
KEUIEMN:

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

a) a consideracdo dos novos factos supra-mencionados;

b) a ampliacdo do pedido, fazendo acrescentar duas novas alineas antes
ainda do pedido a) da peticdo inicial, sendo os demais pedidos subsididrios dos
seguinz‘es, nestes termos:

[)  aresolu¢cdo do contrato promessa de compra e venda entre os Autores
e al R C da fraccdgo WR/C do prédio n.° 2XXX2-VI por impossibilidade culposa
imputavel a esta ultima, e o consequente cancelamento do respectivo registo provisorio
de aquisicao?

i) a condenacdo da 1. R C no pagamento de uma indemnizagdo
correspondente ao dobro do sinal prestado no dmbito daquele contrato promessa, num
total de HK$28,468,700." 3

2 HRIB B IT8 ESTI E MR A EEL b - b —HTEA KA RO A E TR -
3 Iaj: °
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BIBERFE30E231EHMR, ZERERE (RERIEHE) 2671358 150098
E, BRRSEEB, FERPUSFIITHES M FZPRELMIRA 14XXXX5(8) ZRFIERS 7D
&, REREPIXXEXX XX, UESEANSDERRSS S ERRRAER.

*

F2EABIRR TERFATEAIEENFRESK, EPENERE:

"Nestes termos, e nos demais de direito, requer a V. Exa. Se digne julgar a
acg¢do procedente por provada, determinando:

a) aresolugdo do contrato promessa de compra e venda entre o Autor e a
1. R C da fraccdo WR/C do prédio n.° 2ZXXX2-I por impossibilidade culposa imputavel a
esta dltima, e o consequente cancelamento do respectivo registo provisorio de
aquisicdo,

b) a condenagcdo da 1. R C no pagamento de uma indemnizagdo
correspondente ao dobro do sinal prestado no dmbito daquele contrato promessa, num
total de HK$26,468,700.

Subsidiariamente,

¢) aresolugdo do contrato promessa de compra e venda da fraccdo WR/C
do prédio n.° 2XXX2-1 entre o Autor e a 1. R C por impossibilidade culposa imputavel a
esta ultima, e consequente cancelamento do registo provisorio de aquisicdo sob a
inscricdo 3XXXX9G e apresentacdo no° 127 de 12/08/2019;

d) acondenagcao da 1. R C no pagamento de uma indemniza¢cdo aos Autor
e Interveniente por todos os prejuizos causados, incluindo a restituicdo de todas as
prestagées efectuadas por conta do preco, actualmente HK$13,234,350, custos com
advogados na celebragcdo do mencionado contrato no montante de MOP97,500 e
imposto de selo no montante de MOP1,368,296, e ainda uma indemnizacdo pela perda
de chance calculada pela contagem de juros legais a taxa de 9,75% desde que cada
prestacdo do preco e até a restituicdo das mesmas, a saber, HK$1,000,000 em
29/06/2019, HK$3, 411,450 em 05/07/2019, HK$4,411,450 em 14/08/2019 e finalmente
HK$4,471,450 em 11/09/20179.

subsidiariamente,

e) a declaragdo de nulidade do acordo provisorio celebrado de compra e
venda (Provisional Agreement for Sale and Purchase) entre o Autor e a D, em decorréncia
do art. 6.°n.°4 da Lei 7/2013;
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f)  a condenacdo da D a restituir aos Autor e Interveniente o montante das
prestagées efectuadas no dmbito do referido contrato, num total de HK$4,411,450;

g) adeclaragdo de nulidade do contrato promessa de compra e venda entre
o Autor e a C da fracgado WR/C do prédio n.° 2ZXXX2-1, a titulo de nulidade subsequente
a um negaocio nulo ou por fraude a lei;

h) o cancelamento do registo provisorio de aquisi¢do pelo Autor da frac¢ao
supra mencionada;

[)  acondenacdo da C a restituir aos Autor e Interveniente o montante das
prestagcées efectuadas no dmbito do referido contrato, num total de HK$8,822,900;

J)  acondenagdo da D a indemnizar o Autor e a Interveniente pelo montante
incorrido por este com os advogados nomeados pela D num total de MOP99,976;

subsidiariamente,

k) a condenacdo soliddria da Centalidade e F a indemnizar o Autor e a
Interveniente pelo montante de HK$2,205,800 pela violacdo dos respectivos deveres
enquanto agente imobiliario do Autor; e

/) a condenacdo soliddria da Centalidade e F a indemnizar o Autor e a
Interveniente pelo montante de HK$1,323435 pela violagdo dos respectivos deveres
enquanto agente imobiliario do Autor.”

i EIRSREHER, IERSRERTERE275E276H, LIKRE277TE219EHE
Ko

*

HiZ, F—RECWEDIIRERTERFIONEEE, MURFEIBSKEETENRIE
ARiEA.

M EARERFEN, EREFADIIRR TERB349E351H. $H366H. 3
370£371H, LARBI7T4AREEENEE.

*

REAMRRREER TEBELT, IZRECHIFERFEI78E38AEFIEN TR EEEER
2, TEEREEFAHHEETEHEMRENZRERUNZWES ARRLERREE.
&, PREKZEHEREETEAEE, IHREEERNEEETRE.

*

HiZ, S=RENHERER TEERBRR(ERFB485E4918).

*kk

i NI
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Kt R EAEERIE,

AEFAFEERBH.

FAETEREFARNREELGURSSHIBRRUERFRANMEE, BES
IMABRERZEHAR, GHHECAERT), BEEEENE,

IMFEGRRZERN. TUREERISRAEE.

*k*

*k*

., EEER
R ERRSTARTERRCRECEE, WEAEE, DBRAEEAZENF

EHEEVEREREFEER, AhAiRERELARPREE THRLRK.

B, HRSARRERREFNSESKERZEFEE. A, mERER
F16E21TEEKBINNAIBER, HREHEAERIMERRIT8EITIRRMIRATIEN, EILA
WA AR EARIERIM R R,

F2INABEEIEREHNERE4TEAIEENENRT, HERTIRE (BSHHFL
RE) FE26ARFEINBIEREAZFHERERERFSINI, TFRE T EMMARESE,
IR T ARRERRAIBER. R (RERNEE) FH269RHE3RMEAZH263158E,
ESIMAGTEERSTENHSZZASEN. RIBSRF230E2318H)7R, SIMARHEHRY
ERTETRAVEF BEXEMENME, URREELELFRLNAET, REBEB2EAE, &
WERT, REEXRME, TZMABBEXREEEREMIRGFFEN, HERWSRLF
K. TRELL, ESINARBAIRERBAAZAIRAMZR.

BETR, BEEEERERESMARRRBNERK.

REAESGREBREERZEESSEN (RIREEGN) RIRH7/20135%%
HEROIRBATKBEL.

ersr L, REAZISRYFAERBETRRIRERENISE "WR/C" BAI{E,
FehR2019F6 H29AKRE THNERFI0RM— (BRIEESR) . HiZ, R2019F7811
B, REARZETERERFI6ES1BEH—D (FFUEESGR) . (REESFES4. 15, 3558
40%f)

RRARERTE, EEFSNEF NSRS EZRREIEBMEWRENARA, &
I, FEZ EREERNIDESETE, F—RESREEENESSEBUTERZA.
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REPTAREREEHRIZEERESURNERNGETE, REMHEER
B, BRENESEMBUNFMEE. EEEHEN, REARSF—HEHREEANEELE
&, XNEEHRERERER, €hUARE—HEYEES

HRRERRISRMAMARTEREA, 1)§Z$5‘Eéﬁi%_%&maa —ITRNEEGR (120
RETH (RRHEEGR) ), BATARME,

2m, BEEEENE, 12019F6829H0RESREBNSEEZEEES RS
RE—RD)BREEEMSHRE (BREESE) 71, TREEERE. JLUGERE, &
BERTMIHEHARZAAR, FIIIRSMHIRHRRE—ERENER T, ENAEREUIRE
BERERERREBEENNE. THEEEMEME, SAEENIERUNERITERRER
%, BEtBEEREEUERELUEREZEESHNERMINENR—#MA. Bit, EMHEE
KEgUI:, BEAAEIREESASIMEIRHRER —ERELUEREENSERERYE, F
SEYEEERELEVA

AL, AEERREMLIE20195F6 3290 EXEC32(17#8#1,000,000.007T
NES. MILERIE, RE—RIXZNERE, TLSEEY, (FRERNRSE, FEYJESHR
BHERAERBEANURIBRT, BESFEHS. RIEMGREESNMES, RIS EE
B, EREREEAXMRERT, BMEESERRE, BEREANEN, H—LTERER
BERWEE.

MREEFE—WERESE2019F6 B9 BERVUZRERENERS, BERER/E
8. A, EEREBEAAYAT. —HH, PRERBEBTFELNEBARETF, MHE—
HHE, RETRGEEER—REEESEEN.

BMRER, BREES—HE(MIFE—HKE)RZE—NIRNEESEEERN .
(EEMEIE RS — e e, RIRET7/201350ER (FEESEEEFREEHE) B
PHRIERE, BUSRATMVENEEEMERNVERNT. Bt SENREELELER
E(BOIRE3FN), BERETVERE BRI FHAYERIE(E8IF).

®EZ, H2019F6H29 EXAFEBEIEMSEHITHERMA LA EEBHRITRN
GR, EAEN (BREEGRE) FEAFHEMERE —HNERE, BGRNETEE
BREE7/201 35REERR TR E MR,

B, BEEEATLIEET2019F6 8298 AEEM AN, EERREARHE
WEe, BNERS E8FL, F—HERERRERECHBEIKES.

ARt ARSI R, IS RERBFNRSY, EREELHRERGEEMNE
BIRBRNSER, AREERT, EEESHFSHREARE—LHEBSUNTEE, R
m, BY/EERENE, RIBS7/20135R %8, —BEXZETRZEMRENTEEET, 53
BEXRERENERNRZRETRAIGRITHERE, METBENERERRESSER. —
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BEENRETHEANERGOE, BRRMSBREa AR ENaNEESRED,
BERIRS, ZEENENGAEATREEICREERER7/20135RERIRE, R 6z
MREEETS.

BEWLL, EESESARCREEY TRMESMRBAMAERENENEES
[, BB, ZFENEECREERMRTESESAERRZNEE. EHELT, BEEEE
LR EERFEIOEREREERMEFARERNEEGRCE. MEEELERANE
BARRENTE, F2RRANERSOSERNIFERIEMREIRE.

BEE—RNZ, (FRNEESR) T LABESEHEERE, Hb, SRAVE3T
IFRE: "MELMMEZIRZEEH, FERBHRERXZNTE RS, TRKRZESURS
HEMARRUAGRIFRI OB ERERE. GR. Ak, BPESXH. " .

EEARRMERS, R019F6829HRERE_REMBREN (RIFEES
)  BAAFEHE7/201358FENEK, Eit, RIBZEZNHEBFEINR, ZaREBE
e

BECTREEBRTFHIRZ T, EEEESHREREIRMERMRETRNIER
Bl, ARLERT, EEESRNEEELSZZE—LBERSN, AN, SLERHNE, EEE
5 EBRERBIRIARER BN 7/201 IRAFRBTIHEE, BRINFRRERLEZEEBZ
ERARRERNMESE, BREATEZEERERNSERENGRRSOTEEE AR
&,

Hidlh, RERETHER2019F6H2985EN (RIFEEAR) HEBEM,
MBREAIEE R EEESEARERF 2498ReIRAR) AL,

RETEREEHR2019F7A11 HEF—HEREN (FBUEEGR) /EX.
Blt—FK, REEEES), RETHEEE.

B, BEESERIEER SERRENBEERUAATREREES, RS
REZHEHRERETEEFEDIEMHN (RHEEGR) , BEF_RKEERIRRXRER
MAREREATNA.

RIEERIA/RERE_WEREN (RNEEGR) BEEN, Bx (RREES
@) E201957811 BN (FRNEEER) WAFEHIUSREMKIERER. (FFOEESR)
EFSE3VREE—LRRERELHN (RHEEGR) RBIERNR, AR (FFOEH
BRE) AEEEMFENRE.

A8, ERREES—HETUEAFEEASLANERSEMRET, BRI
2019571 BT XTI (FBWEESR) |, BE, BMEREART (IRRREIFLE) i
(BRIFEESR) HESEN, 2019578118 (ROEEEE) R LIEBEE RS
B,
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TEEHNE, REEHSIFURERE, EMAeRKECZIiIE, #2019
FTRBRE—FEHET (BUEESH) H—FBRFARERESEERGEEESE
1118).

EEL NRREE2019F6H29A%EN (BIFEESR) EE201957811H
FIRRTESATHAE R EEE, HERRERAS—REZRKS 7HRIE (BREESR) /9T
BEM(EARFERCEBEARSENLAY); Bkit, BEAREE DAPBEKEEIEE, Ml
—BEAERFENHUNERR, TREHEDTEMERMESESMAERENTENEESR,
B, ZFENEESRBERMTEFESAERRZNERR. EERT, LRSS, EE5E
HERENEESEMRENERR, F2RFIRNERSOSENIFERIEMSZIIRZ,

ERU LS, RELR (FBOEESR) B (RFEEGR) mENESLHEE
EE—RIEIEE,

ZERESAEMNEENGERRE, REERRI, GHEARNEESEE, TRIRS
BET019F7B11B%EET (FBOEBEEGR)  BrRE—BELRNEREEESEENE(L
FERERT, —tIETEEHIRMEIRIRE R AT ReE I AF A (I — S FrEEEm (R
REESR)  MAER (BUEESRE) 5. Ak, (FBUEESRE) MARKRMR T #EE
AURESHNEEEZNEESENXG, BEXNERARRILECSHEESHERY
EESRLREHIAERETLIERZR, i, RE—IEBEFRIEEE,

HR LAEH, BARERSHRIEZEREHE2INARERSE 24989 R hIEE
PE NS AR

E D, BERGEETWER2019F6829H5EN (BREEAR) BBE
M, BREERE_WSIRIEHIS 411,450.00c(RBPEREE, $_ WSS IERIFUERE
B8#4,411,450.0070) FIFIEADEREIE. Filt, RBREHEE—WER (BHEESR) &3
BEMRQEPNGE, BBAECHERIFRESROTFE—HENES. HR LASHEIGKE
FE#E4,411,450.00c A2 FHIRSEBEFE—WENRE, TERIE_RSFABEEE
—wENWEBRNE(REREEFE4H), FE (RIFEEHAR) HESEYN, MBRSHLR
B ENEERE R SAEEHIRIE.,

s, HRFESEKREE2019F7811HEEN (BUEESRE) ESlt—aEKA
Rz, BEBIFRSHERZELOSEANTY, FRTEMSBEARENREE, B, RS
H%Eb. eRfIEEKEESINARSERE2495M. iRjIEFK)FIEARBERKAL,

MESTEZ2EABEEENREFFHIRENaEJIESFRK(RERE248EH).

F2EABKER (FROEESR)  EENKEBEER S —HENIBERTS I
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MBIRNATRE. E2HEAMRIOERZREE LR AL (prazo de aproveitamento) Bi%
20215817858k,

SRAREDHTIAR AT BER BRfERR (resolucdo) & R —aA R EE AL,

RBYMEEL(RERFICH), FERIMAFIFIAZH2018F1517HEF40E
B. 52, TibRIFIREIRERR2021F5817 B5ehk.

i, AUEEHNE, FRPRETNESHCSHATRNERE. RBYES
iC, PRIMAIEEREEMEIE2021F118198.

RREREFESRSE, PRIMCEQEEEI, MESHAITIREEENR+
F, H2021F11B208EMEE. BERRTIEENFEELC LAMRR(RERE3SIER
K3608)

BERREITMERIESE10/20135%EEF (LX) BRmEEiit, BMENSES
RCINE ER, (FBNEEGR) ET - IESEAREEELES, NENSERHEE
BERRORR - WoREAE Bin NaRERN AR ER = EE R LRI 8EIRT.

Eitt, FSEAFMRHANEEAELSGS (FFOEESR) AR,

FLERT, EF2RAEESERTRENaEAIRERTKIL.

RiE, FESEERSHEE = B S AR AV KR R RRIg R hIREXK).

HABEK, REERIFA/METNINE=ZNENREREBTHENST, k8
SRNRESTERBUNEIERERASD, TNRASHMREFES%ITIN—E.

B, REEKRE=REIESEEE%2,205,800.005t, DITERKAS, RE
AR IBEESE MU SHiElsim B — WS e TRIVIPESR. #lt—FK, EEHNE, &8
EFRE, mBRSELIBPEMRANEERE, THE MABRLERMAEATEZVIP
& EERFENHSHRMMELEER. BRI, —EMDrIRRAREMAL

B—HH, REBERBE=NBRSHERK1,323,435.007T. SHTEFMRAZ,
8i1,323,435.00 T2 S REMNEEER3%, FMREBEFEEREREEMNEENRSER. K
EEEENREEREI, REL—FRKITEROIBESS.

RIRERTER3Y, ENTERS, FREIUE —WERIEI3%IREE.

BRB—BERRB-REEEREZHZR, ME—HKENELEOBE=HEZT
T3%HIAEE, BE, F-WE(MIFRS)IERE=NERECRRE.

BRERSAERF=REREXERTELZBNTNEGRE, REUBKREADE=
WEXHAS(ERENERFERCERT RS RORTEAR NS IAR). ERERAEE
SBELEBEERE =R SRERE NS NSRRI (EERERKE)RI3% AL,

BIERRREMERN, RRE=HNESERENERNREERENERT, RE (R
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IEEAR) F10FHHRENHF—HSREMEFER, JUSEN—HE, ERER
I, AENERFEIREETRESERIETHAR,323,435.00thIEE. RIERRSERE=
WER DMFXEREER3%AE, EREREERS=—NERCRINESR, BEEEA
AR EAEENRRSEHES. ER—RRBRT, EERNERNRBEIEAITR
FrEdR, REESEEHERBIIGRER, BB, AlERT, REEATEBLUEERENESR
BERF=WERHER—SENNIE, Bk, EREF=RNSEEFELAEENRRSER, R
SUEREAZBEAEEE LIRS, BE, RERGIRREERBEIEIRIERF.
iR LA, [RETEEFFINE PR E RSS9 RhIEEKREERABERAL.

MERSEHER T ERARREREEFRLA.

FENRFINEDRR, REZEFENTHEMBERN "WR/C" BEffBZ#ED
REEAN, UNRZEUZEBNER THESEN (BREESR) & (FFREESR) . &
m, REEAF—WEAFAEEEMRELEN (BREESE) HARAI, URERESEHR
EFPE (BYWEESR) B3IMFHRE, RERRSEF—WEZHRZER. EE, RS
EEABPRE=RENRECETHEHEPN ANZHR, FEMETEHE=RFNRS/FH
HEERBETNRHHIA B,

F—NRBWNSABRERSHR TSR BEKIB TRERE, MEAREARZ
FIREREIEKR, THENEHHBARZHFAIBEEZCSE., BEMS, F—REK
SRRFREEREES—WET L (BUEEGR) NEEERERE, BITHEREERE
HIRRBEROH (BHEEEE) ERARABRESEN, LIFEREMEREHES
—HWEIMZ (FENEESR) . ok, REBIMGFE_HKEREE4411,450.00TER
ERARNTFRE—RSLMERBASREMNES, MIABKRE_REFHERE, BE,
REE (FBUEESR) FEBPEAEEPANREHERNAR THEGR, BIFEEBHE
EFE3MFHAE, Bit, REEREEHREKRES (RNEESR) <EMIIEN (FFYE
BHER) ZREEN,

LR, NEREHRR/REFK (BUEESR) EXU—EMOBREEERA
BN, BREEHNR, —NRERBAER, FRENTAANGREERZEN, BER
FERMENREFEAEATEARERNTHE, Huitt, EERFRLAESARENEETR
REPEEEER, CRERETEHE, MAERLAESAMIRNEREBRARER LY
ARSHFEEFE—EERENER, AR OARIEEESARY TR EEEER,

RESHTNE, REEKES (BYEEEGR) B —ARESHEN (RHEFN
REL) SE38SIFFE2aEMIEIRN. FUL—ME, FEL, ERREFAERS, EXTEERAR
2019F7B 1 HERMEHES—WERE (BUEEGR) . Wi, (FFHOEESR)
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HETR3IVFRIARBE SR ZHAREGREAE, MEFHEINRB(RQ)RERA, B
4,411,450.00THISIEE SR FR SR F R —HSHIES.

EE LAER, REMD, ¢ eRfIEFEKRBREERXL FATREINEKIBSIFIE
K.

ERB=RENRERISERFHETNRBHEMD, BEEHIER, REED)HE
#2,205,800.00 THIFEKREMD REBH BN THNSERA A FERF, HEESRE
ARRBERIERRERBENINEEE— ST ERNFERE. BRNE, REMERNEERE
RHEERE, MERALRTERNFERE. @R, FA=FINKEEERRNSFEREY. &
RRIE, F=RBIHE S —EMORIZRABER AL,

B EIREIb, c. eRfIEFERASIHNBEERAME, RE CERRAERHE) 5
10MgSE2TRE, FIRRES 1 SEREEMINEEE.

MR EFEKRRE, BEEHNE, RTLDAMNDb, ¢ eRIEEKR, REUR
F2MASFE LMRERMFER, MzEFm KRR IEBREEERARER. RS2, B
ERRREFNESERNRE, REREBLERD, c eRfIENFEK, NEHENHATER
EATLARE A RIEH RV E, BRI, FeESNEHK S EAE R RS RRENE
BAREATR.

R, &R

iR ERmA, RRESERERESEARRAEBEIBMOMIL, WAFHFIRIT:

-1 EEREARE_HEDARAHE (D LIMITADA)R2019F6 8290 %ETHI (B
WEEGE) BE

2. URERESEAS A WERRHAERRER, EMaRAEEARIL, I
Wazran KRR

-3. BRFFIRFBIUEDFMARAEER, FIRREREEERAA, URABRES
15{EtEEMRIEAE.

N ERHRERESENEIEI0%, WRZHEHRE10%(FEEENZ K ST
FHRBGERRISMOEHET).

ECEBAFIRBMGEFHEA,

Quid Juris?

E de destacar-se que no é primeira vez que este TSI é chamado para

decidir a situacdo relatada nos autos, ja no Proce. n® 941/2024, com acordéo
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proferido em 27/02/2025, ficou consignado o seguinte entendimento:

“(..)

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

1) — Os Recorrentes vieram a invocar (ainda que sob forma
indirecta) o artigo 797°/1-a) do CCM, defendendo que ja perderam
interesse em continuar a concluir o neg6cio em causa, tendo
alegado o seguinte:

“6. 1R LiRFIR, LRABRRAERESE—RERME Titb R FEAIRAT (12021
F5817H)5erk R BUAREEERER, BT AOERIFAETIE RN, REFRZEEEA
SRR,

7. F—WEERBEI MR BRI TSR ERAER, LU Rt
iSE ke SY IR e

8. EFRAARR2021511 B3 HEARRRECFIN, ERFERLitb 2 FIFIHARR(RP2021
F5817H)E1B, ME—WEZEARRTRIRE, RRELITHERBE HERER.

9. M_EFRABRR2022F7 H25 R EMFHREIN, ERMHCEI T HERRE
HEERER(IR2021F11 B 1503 ), BERMItiGIREEIISERHEE,

10. MEEL, RIBERABIENYESICERERFEISIENFE360H),
RE—HER2022¢F11 B19B LA T #/8502022511 5 11 B HH4RSR55212/DUR/2022
IR PERIKIBRYIEE R BB LIt ST i,

11. B ENR20225F11 B2 B A R EER R B RN EECRP(ERFB359E R

553608).
12. Bt EFR A B TR R RBEERA AR Tt o S @i e R e = E.
AElge. "
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(..)".

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

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

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

(..)" .

Sobre este ponto, o raciocinio acima exposto vale perfeitamente para o
caso em apreco.

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

outra parte da matéria decidida pelo Tribunal a quo.
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Este veio a proferir a decisdo final nos seguintes termos:

“REFMA, ARHERERESEARGRAEREMD A, WEHFRINT:

- EEREARE_HEDERATE (D LIMITADA)R201956 8290 %:THI (B
FEESR) BEY

2. IRERESEASHNEWEFIRENESER, HEIRERAERRAMNIZ, I
Mz SmRKFRENER S,

-3, ERAHIRENEDETARAER, HERRERSBEFAA, DRAREES (Y
15ETEEMNEEE,

FABRHREREZEANFIEI%, NEHEFEIE10%(EBRINEW EIIEHE
EIRBERATERMOEHERD.

ECBBAHIRRACE EHIEAD, "

Antes de mais, importa recapitular algumas passagens ao nivel de

factos analisados pelo Tribunal recorrido:
'REARETZEE, EEFENES—REESRERIEEMEMZEEIA,
UL, T FREFXNDESIE, S NSO REEEMEEVRMUTERZA.

BENPTAREREEHREEFRESUNRTNERNGEFE, REMFEEN
B, BRRIESTRBUNMEE., EEEHERN, REERF—HEHEEANEELE
g, NSEEREGURER, ELusSE—HhENEESR.

HRRERATSERMANMEREA, HETREE_WESZE—HROEESRE (B
RETH (BEHEESR) ), BAWIFME,

M, EEBEENRE, H2019F6829HRHREENSRMEZEEEL S RRS
RE—HEHBREEEMNEHAEE (RREESE) 5, TREFERE. JLUSHEER, &
BERTIHEARZHAAR, FIINREMHIRHFRE—ERNENER T, EAFERELURE
BERAEFRREBBENHE, NHIREEMENE, BBREATERUNERFTBRREER
7, HthBEEREAUERCLEREZRESNERRIIENE—HL. B, EMiEE
KERYIE:, BAAETREESATMEIRRRER —EREUEREENSEERYE, F
Rt ERFRREE(,

E LD, FAEERREMLIE2019F6 3298 EXERA(T#%1,000,000.005T
MEE. MERE, REMIZNERE, TLISERER, (FRERNRS, FETEER
BAERARSEANUNERT, BEAFHRM. RIEMGRIEESNTE, HIFEREEE
b, EREREMAXMERT, EESTHEHERE, BEREANEN, H—HTMEHER
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salES,

AR B — S BETE201 96 A0 A M RN B BB EARE, ERERAE
1B, AT, EEREEEARLES. —5E, $ENREEEAE DEERIEE, 15—
P, TR ER— R EE LW,

BFREDR, IRty (A ) S E— I EE A R aER .
(R RS — RS, BIBE7/201385E (FERERERI A RsE) &
PSIERE, ENARNTERSEERERNSENS. B, SRNERECARR
(6138, BARIVEREREITIEHAEI(EEsE).

MEZ, 5201966029 A B A A REEEMEBIMERE LR S EAITEY
&R, BEAZN (EHERAR) FRHE T RETEES—RESE, SHARETLE
HAS7/201 38R R AETIE,

HR, HEESEILURIER2019F6820AFEBEANY, EERREFMLE
AES, ENLFS, EERLE, SNSRI EhRSREEMEENE.

AR ERDIFITR, ESRERSTNRST, SEEET ARG NS
BIFESE0ARN, ERLERT, SEESEIEREAEE—LEBRANNEE, &
T, BU/ERTENE, RBE7/20135058, —BXBENTRZLIAENERES, e
ERENEGA ANE /AT ARTIRE, T B OEEER RIS, —
BEESSETEENERANE, BNENEETEESEERENREEAR,
FERIERS, PR A TR CRAORES /201 38 AEM0RE, BRGS0
HIRE TS,

BEMI, EEHEEARKEENTENEEFEE T ERENENESES
F, B, SENEEARGERMTSTEEASNTSNEE EELT, mEae
BT E SR RN RN E BT S BRGNS E AR, MEEYSSeENE
BARFRENEE, FAeERANER A ONENIE TSRS,

BE—RNE, (BUSHAR) T LABENGHEEE, 25, SENE31
BRE: HLANECSSEE, FARENEHISNEERE, WNRAZESURS
BEME ARSI A BRI — BB EGE. A6, e, BEmETH, .

EEASBERTS, K2019F6020AFSEEREFEEN (GHEES
F) , ERRHAET2013MEENER, Eit, MSZTTHESEEN, HAREEE
2.

BEESRERETNRST, EEES SRR EEREEENaR
8, ERLERT, SESSRERELEELERAY, AT, SUESHNE, BEE
75 F BRI AR AE RN 7/201 3SR AR IHRE, BASERRNEE A BEZ
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FRREERNIMEEE, EREAEREEERNSEEENBRRSOTEEEIEZEN
&,

Hidlt, REESZWER2019F6H29A%EN (RIFEESH) MEEY, &
A RESHIEER I 2 R AR S RE249E M EAR)RIL,

RETEXRETHR2019F7R 11 HES—HEFEN (FBOEESR) /EL.
Mt—EK, REFEHEI, REEEE,

()"

A propdésito deste ponto, no acorddo do Proc. n®941/2024 ja acima
citado, foram tecidas as seguintes consideragoes:

“(..)

O Tribunal a gquo acabou por vir a declarar nulo o “acordo
provisorio (de promessa de compra e venda)' celebrado em
29/06/2019, por entender que tal acordo foi celebrado em violacao
do artigo 6° da Lei n°® 7/2013 (Regime juridico da promessa de
transmissao de edificios em constru¢do), de 27 de Maio, ou seja, tal
acordo nao foi reconhecido notarialmente, para além de ndo conter
os elementos (bastantes) indicados no Anexo a Lei acima referida.
J& o contrato-promessa que veio a ser celebrado 4 dias depois
continham e contém todos os elementos legalmente exigidos (fls.
80 a 85 dos autos).

Ora, salvo o merecido respeito, nao acompanhamos a
posicdao do Tribunal a quo neste ponto, por razbes que passemos a
expor a seqguir:

1) — O acordo provisério de 29/06/2019 é apenas uma

“promessa” da celebracao do contrato-promessa formal de
compra venda que veio a ter lugar posteriormente, ou outra leitura

possivel: um acordo preliminar do contrato-promessa, ja que tal

2025-153-promessa-compra-venda-agéncia-nula 31



acordo se sujeita a ‘“ratificacao” do empreendedor (dono) dos
Edificios em causa (porque a parte A ndo é dona dos imoveis em
causa) e faltam muitos outros elementos legalmente prescritos para
celebrar o respectivo formal contrato-promessa. Assim, bem
interpretada a vontade das partes, entendemos que estamos
perante uma “promessa preliminar’ para celebracao do formal
“contrato-promessa de compra e venda” prescrito na Lei n°
7/2013.

2) — A declaracao da nulidade feita pelo Tribunal recorrido
do "acordo provisorio” pode representar um “excesso de
pronuncia’ sui generis (no sentido improprio), ja que este pedido
subsidiario, apesar de ser apresentado pelos Autores, tem uma

particularidade: todos os pedidos foram julgados improcedente

pelo Tribunal recorrido, este pedido acaba por perder a sua

"identidade autonoma’ , porque verdadeiramente esta em causa

e de que emergem alguns direitos para os Autores é o formal

“contrato-promessa de compra e venda” celebrado em

03/07/2019 (Ob.: no caso destes autos, a data da celebracédo deste segundo

acordo foi no dia 11/07/2019), que "“absorveu” o acordo provisério de

29/6/2019. Noutra pespectiva, a celebracao deste acordo provisorio
é apenas um facto instrumental que ndo tem uma autonomia
prépria para sustentar o pedido subsidiario em analise. Ou seja, a
22 Ré nao é sujeito da relacao juridica controvertida. Em rigor das
coisas, na fase inicial do processo, os Autores deviam ser
convidados para esclarecer qual é a causa de pedir que pretende

invocam e qual é a relagao juridica controvertida.
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3) — Nesta Optica, esta questao, configurada como uma
nulidade de sentenca e como tal é de conhecimento oficioso e tem
consequéncia juridica, a mais imediata refere-se justamente as
custas, ou seja, os Autores perderam toda a acgao e improcedem

todos os pedidos, para além de serem condenados na litigancia de

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

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

a) — Em 03/07/2019 (deve ler-se 11/07/2019, no presente caso)
(11 dias depois da celebracdgo do 1° acordo-promessa) foi
celebrado um acordo, que incide sobre o mesmo objecto, pelos
mesmos sujeitos, agora, sim com reconhecimento notarial das
assinaturas, o que se pode tirar conclusdes dai? Ora, sem duvida, o

primeiro acordo veio a ser substituido pelo 2° , validamente

celebrado, e também demonstra que as partes querem mesmo

celebrar aquele negdcio, pois o que prevalece é sempre a vontade

mais recente das partes quando estas declaram nos termos escritos.

b) — Nesta 6ptica, o pedido da declaracao da nulidade do
1° acordo torna-se inutil e mais indtil é ainda: quando todos os
pedidos dos Recorrentes/Autores foram julgados improcedentes!

¢) — Mas como nenhuma parte veio a suscitar
expressamente a questao em analise, apesar de entendermos que,
face a l6gica e argumentacao acima tecida por nés, os Autores nao
tém de suportar as custas, ainda parcialmente. Como isto nao é
parte da matéria de recurso, ficamos dispensados de tecer mais

consideracdes e de tomar decisao expressa sobre este ponto.”
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Mutatis mudantis, o raciocinio e a argumentacdo acima citados valem
para 0 caso deste autos, com base nos quais este TSI forma a sua conviccdo e
toma a sua deciséo nestes exactos termos.

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

do CPC, é de manter a decisao recorrida.

Sintese conclusiva:

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

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

Il - Ficou demonstrado igualmente que, em 11/07/2019 (11 dias depois
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da celebracéo do 1°acordo-promessa), foi celebrado um outro acordo, que incide
sobre 0 mesmo objecto, pelos mesmos sujeitos (com intervencao de ainda outros)
com reconhecimento notarial das assinaturas, € de entender que o0 primeiro
acordo veio a ser substituido pelo 2°, validamente celebrado, e também se deve
concluir dai que as partes querem mesmo celebrar aquele negdcio, pois 0 que
prevalece € sempre a vontade mais recente das partes quando estas declaram
claramente a sua vontade nos termos escritos, o que determina a inutilidade de

apreciar a validade do primeiro acordo.

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

de 22 Instancia acordam em negar provimento ao presente recurso,

mantendo-se a sentenca recorrida.

Custas pelos Recorrentes.

Reqiste e Notifique.

RAEM, 15 de Maio de 2025.
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