Processo n.° 221/2017

(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data: 28 de Julho de 2022

ASSUNTOS:

- Simulac¢ao, nulidade e caducidade do direito de acgao

SUMARIO:

| — Uma vez que ficou provado que a Autora e a 12Ré, no intuito de enganar o
banco e obter mais um empréstimo bancario, realizaram a escritura de compra e
venda da fraccdo auténoma identificada nos autos, sem que alguma vez hajam
tido a intencéo de efectivamente a vender e a comprar, nem que haja sido pago
0 preco por tal transacgdo, nem téo pouco sido entregue a fracgdo ao comprador,
havendo assim divergéncia entre a vontade real dos declarantes — aqui Autora e
12Ré — e a declaracdo, circunstancia esta que cai na figura de simulacdo, o que

gera nulidade do negécio.

Il — Uma vez que a Autora invocou gue o negdcio celebrado entre si e a 12Ré é
simulado e como tal nulo ao abrigo do art®232°do CCM, e nos termos do art®

279°do CCM, a nulidade pode ser invocada a todo o tempo, torna-se inatil e
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infundada a apreciacdo preliminar da questdo da excepcéo da caducidade do

direito & accdo, alegada pelos demandados.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n®221/2017*

(Autos de recurso em matéria civel)

Data . 28 de Julho de 2022

Recorrente : Recurso Interlocutério
A (2°Réu)
Recurso Final
A (2°Réu)

Recorrida : B (Autora)

Nota prévia:

1 - Em 18/07/2019 por este TSI foi proferida no a&mbito destes autos a

seguinte deciséo:

“1) — Julgar procedente o recurso interlocutério (despacho que admitiu a
Jungdo de gravagdo telefonica aos auto para efeitos probatorios) interposto pelo
Réu/Recorrente, revogando-se o despacho nos termos acima fixados, ordenando
a sua devolucdo a apresentante.

*

2) — ANULAR o acérddo que decidiu a matéria de factos e também a
sentenca final, mandando repetir o julgamento sem ponderar a prova considerada
ilicita.

Sem custas.

L Processo redistribuido em 11/04,/2019, conforme a deliberagio do CM], de 04/04/2019.

2017-221-A-simunlacio-hipoteca-empréstimo 3



Registe e Notifique.”

2 — Contra a referida deciséo foi interposto recurso para o TUI, tendo
este proferido o acérddo em 16/03/2022, que, revogando o acoOrdao recorrido,
mandou proferir nova decisdo nos termos ali consignados.

3 — Cabe agora cumprir a deciséo do venerando TUI.

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

A (2° Réu), Recorrente, devidamente identificado nos autos,
discordando do despacho proferido pelo Tribunal de primeira instancia, datada
de 30/09/2015, que o Tribunal recorrida admitiu a jun¢cdo da gravagdo de

conversas entre o Autor e a 1* R¢, veio, em 13/11/2015, recorrer para este TSI

com os fundamentos constantes de fls. 374 a 380, tendo formulado as seguintes

conclusoes :
1 K LR HERMEIE LB EMNREEHEEHEELEREZHME, 2015
F2H 258 FHRASLH19(CD),

2. 8, MPIRFFANERBARBTEEFAELATRNBER TNE —F5®
RETRIBENEXFRERERITZEE, B2 RERZFRPABEFAMEZ)NR
ERH, ERtRBINEAES, RELRAMEEREES, BN RNAENIER.

3. LEFAEREMASE R BIxS R E R HRIE TEARBMM A REIESEER
B,

4. BRANXMHI9(CD), IKREE, EREMRE WS HABRALE, BRRILHE
AR, RERFIRFFNELFSBEIRE REFREFRUMEAFZR, ERFR
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BRERAN,

5 ANRERXNXHARREEAEANER, LREEEFEDHTEZER
BENFLENTHRZTERE. LHERSAEBNEHRTECHIE —HERERZIHM
BEE

6. AIERKXE—WENREREEMPAFLIARTRRE, HLRNEEDTERTE
BE-RENER, BABLEAEZEATS.

7 RERE—WE MNBRALCE, BRNMRILEANBIRME, RERMREFR
RREAMIRE, REFEETRIMEAER, BEREBESRTRA.

8 MRS ARSTHEE—WENERHRT AETCHEERY BAEBAIH
B, mME—EEEANRR,

9. BRERRAELY X ABNNEHERANEBECENMAR. HEBBENEENL
o

10. R EREFANRIR RERAHETHNEE, MARENNEE,

11 ERBMEREERARNBEIENEANEE SN, ERERRERTKS
ERPBE NN RSB EHREBHA.

12. AEBERAN, BREZFAMOEHEENEAZRBAIR S EENRAHIERR,

13 BEARLLMNEFABRRDAEGTEEENER, LEREFANRBIEE
B AR R E (RS ARAA A B BB AT T1)

4 O —H(REFEE)LRZBEFRTREBEEAXLERRERNERR.

15 HEBRMBEZFERMASRERZIFEHERT ARRSEN.,

I

16. Fltt, SHAVEEHUERAGRE 19 57" XM FIREIR R REFEAEHE 435

&, ATT 145 2 KRR E.

A (2° Réu), Recorrente, devidamente identificado nos autos,
discordando da sentenga proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de
10/11/2016, que julgou parcialmente procedente a acgdo, sentenciando da

seguinte forma:
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“Anula-se (sic, devia declarar nulidade) a compra e venda da fraccdo auténoma
“E7", do prédio descrito na Conservatdria do Registo Predial sob o n°... a folhas ... do Livro ...,
celebrada entre a Autora e 12 Ré por escritura publica de 14.09.2010, sendo consequentemente
nulos todos os actos praticados na sequéncia desta declaracdo de nulidade, ordenando-se o
cancelamento das inscricdes efectuadas sob os n° ..., n° ... e a conversdo em definitiva desta inscricdo
pela apresentacdo n® 17 de 22/11/2012.

- Absolver os Réus dos demais pedidos formulados pela Autora;

- Condenar a Autora a pagar em 45 dias ao 2° Réu a quantia de MOP1,248,276.66
(equivalente a HKD1,211,919.09);

- Absolver a Autora dos demais pedidos formulados pelo 2° Réu.”

Veio, em 13/01/2017, recorrer para este TSI com os fundamentos
constantes de fls. 544 a 577, tendo formulado as seguintes conclusdes :

() W ERARESNIRIE

1) #WEFFRFIREERRAMY, BRTRERSE —HEN2010F9[14HATRT 2
BENFERERMER (nulo)MIEH, BERERERANZ Hanular(iEh).

2) ERHENNURHEMENERER. 2B T ARNKRE, 2R (RE#) #
27918 ANZE 28015

3) R AAEHanulanIHIE, ABEE, H ERFIRNELRE D FE LR AR
HAEFFR R UR VIR B A ERL, B3 SR B AER.

4) g0k, W EERFIABEE RBFRAARESTIRFIRCER EMNFAIRBEHERE
R BRI

(D) BWLRAREREREHRE— R ER2010FI[ 4B AT VN B B AEEHN

SFRIEE----- i LR EE

5 B LR BFERABABBRITABRBENNTE, EXIEERNEERS
. ZARE, MEBAEBEEERIGELEREEAERTA, NEBAKBRRT AR

B BRAZBARRBNZER, BRLMARNEZ(RETFIHMIMHKXER, MEEE

BEITEERA, STEERMAE. (RAERTER, 19995 RIRBELERIEBBEM, %
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2QITEHE)

6) R AR LA R BB DNREIE, RS AREESRPENAEE LR
ARENFALEES, BE WRLFERSEFE LREHM Y, REEARTAENEE
WA LRI, SREEEEHRMN.

7) FERAB TR LR ESMREERNNEENFZE, BRKFULE, LREEE
FFIRE FRR—REEE.

1) REHEE—HEZHNEBETATNTERERTSNES

8) W LR IR A

“No caso em aprego 0 que se provou é que a Autora e a 12 Ré no intuito de enganar o

A

banco e obter mais um empréstimo bancério, realizaram a escriture de compra e venda da fracgdo
autbnoma a que se reportam 0s autos entre si, sem que alguma vez hajam tido a intencdo de
efectivamente a venderem e a comprarem, nem gue haja sido pago o preco por tal transacgéo nem
tdo pouco sido entregue a fraccdo ao comprador — tal € o que resulta da conjugacdo das alineas a)
ac) j), m)app) - pelo que, ndo tem a compra e venda celebrada entre a Autora e a 12 Ré os
elementos de um contrato de compra e venda, isto &, a entrega da coisa e 0 pagamento do prego.
Nem nunca houve entre Autora e 12 Ré a intencdo de celebrar esse contrato nem qualquer outro,
visando apenas, ambas, obter de uma instituicdo bancéria um empréstimo de maior valor do que
aquele que a Autora havia obtido aquando da aquisi¢do da fracgdo, pagando este e distribuindo o
valor obtido entre as duas segundo o plano previamente gizado.

Destarte, no caso em aprego ha divergéncia entre a vontade real dos declarantes - aqui
Autora e 12 Ré - e a declaragdo, vicio que implica a nulidade do negdcio.

De acordo com o n°® 1 do art® 234° do C. Civ. a Autora tem legitimidade para arguir a
simulacéo do negdcio em causa.

Pelo que, sendo desnecessarias outras consideracdes se impde julgar procedente o
pedido de declaracdo de nulidade da compra e venda celebrada entre Autora e 12 Ré.”

9) MRIBERFT (FRIEHR) 52321k, F2RBHRAREL MM EZRE, BBBELZESD
B, AP —EBEDAFRFEEERANEEEEER, BANEEFEEMHRE - ABREHE
AR ENEE, HEIFEEE - ANEZBRIRBEERRENRE, PG EREN
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10) Z—REEN A AR E ERAEEER.

EREEHBR, EFANBRETL—EFENTA, BER LEAEEREMEET
B REERRERTR, EHEERREEMEMITA.,

EREHERT, BEEABRETY—@EETA BERLEZERNAZS —ER
REARNERNERITA. ERBERE. ERIPBFETATREFEE —EREREE
. BEIER)TA,

11) BH@BE EHEEAEHEANEEMAER, HEERSEL —ERE (REH#)
EBHFEEHRNVREMANEE. BRBEETAERYR, ERHEGNEBERLT. BREE%R
BHREMERTARN IS HIREE, BEEYERNERLT, BERGEETANEY, B

BREETAERELR, ALES T ENEEEZTANREE,

12)  ERESMRE — B (RA8) #2321 — TUER, RABLDURHEERRE
AT ERMEEARIR

— FE—EEETANBERS,

— ERBANZEAZ BEEREHERE = AN

— ARBANERRFNEERERHTAES .

(R4 RN 20155311 BAE$10/2015%8 2= M & 201555 3 138 A 5$£69/2014%F
RHRFER AEERH).

13) ZEE VAR,

14) RERE—HEBNEE, MRENBERESEMEEURANNFE —HETHE
RN EEEEFE, IRAEFAE), BRI, RESABEZEVEETE—WEDN
BT, BETEWENERRERESEENUES — RESEFIWENEELESE), FNEH
EERIBRNEAERNESER YL EEERRESTEESR YV BENGERE (MRAMBE
#) YHEE—IEACEEETEIBHRLE0ENEE),

15) REEA, RBFEXFE, REHNE—WENESE, LEEBRNEE, MEEE
BHEN, BTRARENTBRFRBNENT Y, YRFESRREZAGRTNEER, MR
FRISfE % & = SRR

16) NS SRR, —VHMREEBNRRRT, FHEEANER.
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17) ERRENRERTHABNRER RN, BREAE—HENEUSIERE
MEHERBERRTNEFETANRE, MIFGE LHFFIRARANRERE —REZBTE
MIERTT .

18) HRERERE, —ERAMFITHNERZ LR ERE, EBSEANEER{TH
ERNTRTE, R FHELRRTERNRE.

19) BLENHBHENEE AR ENERSHRERRAN.

20) AT, W ERFERAIE T RE, ~ECHFRNFEME.

21) ARBHN LR BEONEEMRE, B2, WLEHFHARNREERE

BIENE=Z AN LR AR,

22) BB L, FENBABERNARTHHENSREZH, B—HEERAKEN
X, CHEA#RZT RETEITNIEHEERRERTNER.

23) i, WEFAEERBLEE, MREBELERSRERNRE, 3K
BARENERTEHR.

24) B EERFROESR TR (RIAHE) 323214, H233MFRARE.

(2) RS &N SR B HEEE(dolo)

25) P (RZHR) $2461%. FATHNREXMHIZEZR R, BANFELERE

MUTER:

F—. REARBNERZH,

BT REANSBEZAIBASE = ANEMSHEEREARSEA,

= XBATE = ABLEEBEATFRENESZIHREBEIHEMNRA.

26) EimRENERITANER BN UMY AR EBRSER SR (Erro-obstaculo) & &
TIPSR RER (erro-vicio), BEER CLEAHTHEENER LA RBEH( (REHR) 5247
%), MAEHEREANFEME, HRENKARZENFTELOGRNERE LFAERENIEABE
N SRR

27) PR EBRE — OO OF /N BT R BAREI7H LAREFME TEERN I ER R

— FREREBS AN g EREANBR BRI EFR N EER M EAETIREIER T
BETS.

— BT AR RRRAER T EE#ERNEER.
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— R O D AERERNERER, EERRNRRHELANER, BEIER
B EE N,
— BEEPHNEERPZRARANHRESE AREEL I FIREFEMEREA
ZIEE MR IYNEESHERINSENRBER, RAZBAMGERBEASHEL AR
AR BRI,
28) HE, REBERIE TNFETHEAMNEURERERERAERE

t) A Autora comunicou a 12 Ré e marido desta que precisava de obter dinheiro;

u) A Autora estimava que a sua fraccdo autbnoma valia HKD2.500.000,00 tendo uma
hipoteca para garantia de um empréstimo de MOP620.000,00 pelo qual pagavauma amortizagado
de cerca de MOP4.000,00 mensais;

v) Deste modo, a 12 Ré disse a autora que podia ajudar fazer o aumento do empréstimo
hipotecario;

w) A 12 Ré encarregou-se de conseguir a obtencédo de um empréstimo hipotecario para
a Autora obter o dinheiro;

X) A Autora acreditava na 12 Ré que era capaz e havia forma de fazer o aumento do
empréstimo hipotecério;

29) BRI FEE —HETREBAERNIETSA:

aa) Assim sendo, a Autora assinou os documentos que foram apresentados pela 12 Ré;

bb) Conforme as instrugdes e a pedido da 12 Ré, a Autora foi requerer o cancelamento
da concessdo de 4% da bonificacdo de juros de crédito no Instituto de Habita¢do, a fim de ser mais
facil obter a autorizagdo do aumento do empréstimo hipotecario;

cc) A 12 Ré disse a Autora para se dirigir a determinado notario no dia 14 de Setembro
de 2010 para assinar os documentos;

dd) A Autora apareceu no dia combinado e foi a 12 Ré que tratou de todas as
formalidades e documentos;

ee) A Autora assinou a escritura de compra e venda porque queria receber o dinheiro;

ff) Aquando da assinatura da escritura de compra e venda e facilidades bancarias com
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hipoteca cuja copia consta de folhas 108 a 116 a 12 Ré disse a Autora que aquela era a Unica maneira
de conseguirem obter um novo empréstimo;

gg) A 12 Ré disse a Autora que a Unica maneira de obterem o dinheiro era fazer uma
compra e venda pedindo um empréstimo noutro banco e com o valor obtido pagarem o
empréstimo anterior e ficarem com o remanescente do novo empréstimo no valor de
HKD690.000,00;

30) ERNFE—HENREMTREELRE

dd) A 12 Ré disse que esta era a forma de obterem o empréstimo, sendo uma situagdo
provisoria, pois logo que a Autora tivesse um emprego estavel a Ré transmitia novamente o direito
da propriedade da fracgdo autbnoma para a Autora;

ee) A Autora assinou a escritura de compra e venda porque queria receber o dinheiro;

ff) Nesse dia, a Autora recebeu um cheque bancario, no valor de HKD690.000,00
(seiscentas e moventa mil ddlares de Hong Kong) no escritério de advocacia;

@) HFEMN T ARERER

31) BMER&E T DEFER BRTHER(RE TN MELNTHE, RETE T
HEEHR .

32) RIBEFT (RiEH) FBB0OEFEIXNRE, HEEBTHENEE REER
HEBEARERIFNIRERIH R,

33) REME—WEN2010FIF4AKZEEAFE, N2012F11512BTRE
=?, BELEBT26%. (REFEFEL

34) BRATAERE LMERTE 7EMNANEN, mECSSERNNBE A
. mARTE AXE.

35) WRIBRFT (MESEHR) Bk, F5k. BTHREZRTRAEMBERL, FAMA
TEMRBERWESLTNE MRS RRBAEF,

36) #utt, JREATESRMBEHIFE N R B U A E AR A LB —F N
R, HIERAN I REATAEINE —WEREBUSHEN AR,

37) HMM/ARARNZ, REMEH O AR KR R A LB —F N R
BRAEE - HEMBERYDENBZER EAasERRE HRENMEHEZRLIELR
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38) LB, TAEEAMEBRIEZIEALT

39) g, WRRERLBE—FZNIRBHE R, aOFERTEETLEFA,
—EERMNE= A

(4) B EEFAIRBA M A R R HUIR YR T SRR A VR 12

40) [R5k RER A “Da excepcdo de caducidade do direito & accio por banda da

Autora.

Vem a Autora invocar gue o negocio celebrado entre si e a 12 Ré, bem como, o negdécio
celebrado entre a 12 Ré e 0 2° Réu s&do simulados e como tal nulos — art® 232° do C. Civ. -.

Nos termos do art® 279° do C. Civ. a nulidade pode ser invocada a todo o tempo.

Destarte, sem necessidade de outras consideraces improcede a invocada excepgao da
caducidade do direito a acgdo.”

1) RERFE-—WERNEE, KRENBRELREE2RANR(E K& THZ
AN EECLFE, TREEBHE), BRI, RECEREZENERTE —HEDN
FZT, BETEHENEREREAENCUHS — RERFIRENEELFS). EWEHE

ERIHMBE2 BN SEY ERERREETEESH N BRBSERE (AMEE
#), WHEM—AACEEEBISHME20HENEE),

42) RERE—WEMHZBMNEEAETE, RBPRFT (REH) F363HREH3650%
WIRE, ZEELEFELEEAEREMY.

43) REAZFTARZATRRES T —#ENRRB(F04NEE), AHKRIEE
MIEZ B ERELRE, RETHITEEAN, ERECRAAE —HEER(AEA)E
B, BARE _HEFEMONEFTERESENSTS. REFEMNE, REXARIN,
HE—WEEIXINER, MARHEE ZHENSEMBRER HE.

44) e, REGHERE FRAFTERNSREMEE —HKENEITEEAR
HHEMEL T RERENESR R, BESNA—ETBEDE ZYEEET LIARELE
BRI EERIRE, RENKBRIRENY HFE LSRR LT, EXHTHE. BRE
BRIMEENSEERAHRFIRILERAMERE, PEREEZ—BEER, LBERBE. (&
R KB 598/20145F H)3R)
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45) B LR, RERE—HEBRBNEEAEFE, TBENERTA, TBR

46) Butt, REHRE-HENEEZAIN, T ARBEN.

47) REZE-TAIREERTS, BREINHE, 5—7E, XEA (R
) F2MFMNREEE T F _HEBEB BRI (BRI,

8) EEBIE T —ENSUEBTARMERE - ARNSRITIEGT (RiEH) 5243
&, BT (RIEH) 55235fF), M AHHE R EBMUINRRIS MR ESAN T Mo
TR —RBIEET (RESR) $201%, BT (REHR) $2841%). (2R Mota Pinto#$% L3515
4BME R R AR AR 8.69/201458 2 1F)

49) [REEEER A “De acordo com o disposto no art® 282° do C.Civ. a declaracdo de
nulidade do negdcio celebrado entre a Autora e a 12 Ré tem efeitos retroactivos havendo que
restituir tudo quanto haja sido prestado o que neste caso se traduz na decorrente nulidade de todos
os efeitos da compra e venda feita, nomeadamente, para efeitos de registo.

De acordo com o disposto no art® 284° do C.Civ. quando o negdcio nulo respeite a
bens imdveis «ndo prejudica os direitos adquiridos sobre os mesmos bens, a tftulo oneroso, por
terceiro de boa fé, se o registo da aquisicdo do terceiro for anterior ao registo da acgéo de nulidade
ou anulagdo».”

50) Altt, REEESIA (RER) F84ENREMEE 7 E - WE(LEFANNG
K, TEREH=N, TELEBARNER.

51) g EFmA, BIEIRE o] AEREE BRI R (B 3 77 BOSKEE) Mo 2R RO oI 4N
JRETNR T MEEHIR

52) RIBEFT (RIEH) BB0EBIHNRE, HEEREBTHENEE REER
HEBENFERIFTNIRERH R,

53) REHEE—WEN2010F9F 14HEBEENES, N2012F118 128 A RER
B BHLEBT2HEE. (REBFED

54) Ul RER T RAIER ENBERL.

55) WR#E, WERMFIRERT (REHR) H280EEIHRARE.

5) B T HEHAE RN T EERA

%
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56) BB LERARR AR SRR EERARFY P, RENMEERED
REMEAZRE=EN LKA,
57) R&ER2010F98 148 BBV EENE—wE, WEEN2010F9816 A/EH
BR(BTHEFES. ).

58) LERAR2012F5 825 BB EMBE MR A RN EEMZ A(E—HEH)B
5, UMY THRESR(ERHEEA..), WENERHEEZAERERREMmN2013F3812H
EART(RERE _WEN2013FE3F28 HIZ £ BHE),

59) MER&EN2012F11 812 AR HEREL, HREEREE 7 L& E 2T Ui
FER AR —ERIRR

60) EEEMNZ, WEBLRALAERRENFLNREMRABEANRERME
LS RNEARE.

1) RIBRPT (MEBTAR) LOEREIKAIRE, BHNE W EN IE RS
EERRENFRLER, W, B8 HESLERFEAREELRBE N E BS MER
TREMNBEH, MEZHE RN BE BREMETCTREERRENFAEL(RERNE
TR 20133 A28 H MR MY EBAEE4H).

62) IEWN EXATREIR, BRARRENHEFRARBEZFREN—FZWIRE,
B, FAERE- AN LRAFBEHNERNRSE (RAHR) F204FAMFHRTERM.

3) MEE, WMEFRNFIRERT (RIEH) F284HAIRE.

(6) LERAZ N ERENBERE

(a) REERRIS S — W E e — WEN20126E5 823 BT VN EE ANEN, R4
EEREEM A YMEL T HENRE, FEHRRMN.

64) E—WECREAEL VESTTLNEEERA, B HWEHEBTHYE,
BAER A HEMA 2

65) REMRE—WEENEE, KRENFBREEEEL2UETRE—HE TFAE

G EECELFEE IFREELAE), BEIM, RETABRNZEVERETE —HEN
BT, BRTEHENEREREBEN(H — RERBIWENEEARSE), TNCHE
EERIMHEME2HHEEEE L EEERRERTEESCR N RERNEFRE (MARMEE

#), THEM A REEEFISHEME20MHEMEE),
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66) REME—WEMBBMNEBELTE, REBAEM (REHR) F363HRELH365/%
HRE, ZEBEEFELETAERY

67) ERAWL, F_WERLETERERESEERA, URHRTAENE
RECHENGEE, HREEBALAREA.

68) REAESITERIZATABES 7 B —WENBEGE0MNEE), EHEREE
NIEZ B AMERERRE, RETEITEEN. ERECRAASE BEER(AE)E
B, BARE_WEBERLSETEAREINSE, REAMERNE. RLEXFHEIMN,
HE—WEBHRZENEL, MARHE—WENGEAMBHER EHE.

69) MEE, REAMERE FRAFTENSREMEERENRITEESE
EWEMEL TREBRRNBEERR, BEENA—ERSEDE, ZVEATRLINEELE
BT HENRE, REANRBRERENDAEE LSRR LT, BESTHEE. BROE
BRI TEENHFERAHBFHRILERAGRE, PRRkEZ—EFER HBERE.

70) “HRALABRBRREL THEIE, Y, EEAEERMIEAREORA, UR
—HEEABBBMERABRNEERTARE T EEAELN, Y RAESEANER
TRBERFEECHEE, BHERFEEANTASSAEERNEREA I EET, XK
EEREHATMRRELIEFERFHREND, PEEFHBERABRENEE ARE ERE
M, AEREGCESIEENSEEGHERMENG K. TASERERER( (RiER) &
326f%)". (R20145F5H298 4R ARTEE98/20145F ) 5k)

7)) BERESVEEZETE—WER, BEERE—WEITEREE LAYENRK
n, AAE—WECEAREEA XETREAMEERK, EEREEEMNEK, BARRSE
FEAAMET XEEE—EREZNEZAKER?

72) EERREEREEMYE. EXAEFEEARLINGE? XABEGVEE
SRR E? XAABEENRE? TOUAESTUERMANDERER B C Y M= oREEH
SR

73) U, RERE—WENBERAYN, Y AEFEN, REAREIEHE
AxHEIE,

) ERE _WERE—WENETREGEN., B HETLEANEEMEN,

T BWETRERLURVEST INEEERA, F—HELEZTHY
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¥ BIERARHEMAZY

75) £ _HE 20125 B3R EME A RN BRI ANE—REEBAEEER
BEH, BRI XXIEEE = EXXEXEXEEA (M EETRE.) . (BRGNS HL

— FHEBEFRAHNREREEE

76) BWEREWEBA LREMZATREBENECERA(BRE 5205741
C), ZEEBCENEEMEL(RREMRINXHIZEIERFEISH),

77) RIERPT (MEERRER) BTHRIORP (RER) B343BERIZHE,
BL BAERHEERARNEELAEN. BEFE RS TEBALRSEN, BR—
BEXREENEE, FELRAE LBHAFETABE,

78) Bt FCWESEBEERENESERNNAIRT, B ETTENTE
E

il

B
op
|

79) WIBANERIBEBALEEBEZEEESREERENE XHFLEEEFED. It
20125825 MBS HZENER(B X2 — EIRRERCHEEEN. F_WEEARE
R, AREBCHERN, YTREBELAEEH BESN NENSTSEREMEZNHL, EF
ES= (DN

80) BRI AAEBEFEREEGL N201205A25HaME SR FE HEBRETE
%, BRmEA. REMRINXHFIZFIEREIBE, EFEFER. Bl TZERNY
BN, TUEREME=E,

81) EH(E—HEHE " WHNTEEBABNELL0000000TIEE, ¥ERFAE, £

BUMIRITERARLE 129000000t EHEFBEEBM, LME TXXRTERLTERK
B #51,211,919.097C(R M0, HRELBE). (REFEEER)

82) E W ENMER2012F11 B2l BRFZ AR AR NEEE £BVRENNE
NEE, HEZIACE T(FHEREEREEATENNRRM 6. MR, R
B119F123H., FI4ZF126HLF1272136H — REFSFEH), ME, REEEANER
A ERFERCHMESEE. FRHE), X7 &HRPIEE30819.00TE, &ETBIFENER
HFIHE17105.007CIE, BEE SNBSS CERFIE386600TE, BEEABEENERTFEER
PI#9,848 00T EH(REBEENME B2 I UEREHR, B WEBEEENEEHT
BENTESYE—FAR.

‘HH
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83) AAFE —WETERT 7 (RAH) F865Mk R EBCIRATREMN S RATAL A
BEB XHEE MR TEZETANLERR, MEBNERYHBRESHHAEE
SASHEFNAERRBE . YOXNEBUREENNERS,

84) B, BHENHREMEELEEHIRES(REREE) BR BExXET ¥
LE_WERSYENN AEBERETFE_HEERREMBYNEN, BhEALHKFA
MRz —.

85) AXYF, REMREEMNEE RHES—WERHN, F_WERAEBAEM
PEER, FAMEMMNEEER. REBRRHIEE—WERERL, BREBCHESKX, mMREY
FEMETeYENE —HEREFLNBRETDRBER, hENEMLA.

86) My, KRB EE B TEEAENRE, HERREHE ZHENFERIN
32, T RRE T HEREER L.

(7) LEFRARIB K

() B, MR IFERRE FIRERRY, FEESTREENRESRE R ERITH
EE¥N, HEREFEENER F, EREZHERERE FFANRRIRE, SERENT
RETFE_HWECEFA)

87) RBEFT (RiEH) B1236MHMRE, B WE(LHFNEERERREREEGRH

[=I=JyAN.

B,

88) MRIFIEPT (MEBRER) FOEEIRNRE, ANE HWEN BE NGRS
LQRO12FS5F25 )RR EEHRAT (01211 812H), #ult, EF - HEERERBEES
BEECTHRENE RS NERECHBES, WS RN BRE BEMETIEYH
TN ERRAET(RERTNE W EN2013E3 A28 B e X MM ¥ BHEFLE),

89) At B AL LA AEEM R,

90) FMREFMARCEEE, FHEMREAREMEDT. (REREE))

9l) N ELEATAR, EWECIEEMEN, RELLSHEMEELNER, &
FREREN, RERERENIEEAELE ZHE(LFRANEE,

92) [R5 BHS EIREEAORE FIRRF A W E(EERA)),

93) #utt,, FEREWMAEE BTHEREREREFMEN TREEEAE _HE(LF

2017-221-A-simunlacio-hipoteca-empréstimo 17



b) MEEHH TR ERZEE B TEARRNR BAERE A REEFEENMRR),
BRE#RRAF RRE R EE — WENEMEBARFIME2412,097.00TIE, B#ERN, BRIEE
REERERA, BRAIERA

94) BFWELFANFE L, HREREREHENEER, B2 THEN, AT

90B) B_WE(LRNARENEEZEA, BEABNE, 2378231192000
TIEMRERIRPINE2,381,278.00TE), BFENEZBE BN E%1,000,000007TE. %
BEE IR EHENE100,000.00TT EX R PR R FER, BIERITEFEEL1,211919.097T,
(RS R X100, MEERREEE. FL G HL )

96) WHIHEBE B AN T LR BN TFER, A& BRPINE30819.00TE,
B EMEEARFIEEL7 10500TE, BEANERSELEMRFINE386600TE, BEAE
FERTF EERPINE0,848.000IE S, (RXH2E Ll —RERELEKIE, BEFEK

97) M EEHAEE B T A ARMNEREBGIEENMRE), BHARREXAMN DiRiEk
FORPIHE2,412,097.00CIE T LER AR, AUNEEMEN, EAREEAZMNBHEE, BH1E
BE RESFHE—HRENIGETANSE _WEERNRIEE, REBHLEE, MUK
FoWE(LEHRANEEEE L REMZRITEFEE1211919.097T, ZABEHREREBRN

EEA.

DHY

98) AZFHEETERBRREEE—HRENMBAMY, TEHREFE(LEHFA)
B E_WE(LESRANTFREEMBE, REREAERFATIELEE —WENBHEI AMY
RERE—HE BB AMDTES,

99) RE AT R BB E W ENEMIBRILRFINE2412,097.00TET LERA,
RHRBEEINE—WEDINRTESRBIEL 21191909 T F LA, BHEERETE_WE
MBtE, REEHERQTE, MEANEN, BBRTEAENEERE, B HWELENE
EHE - WENYESRURBONEAEHEMBASNN, FEL cABLEEHREHES
—WERITAATSIER

100) “FHARABTHRMIEL THRIB, 8, MERNAEZNRNSIARBESRA, R
—HEEAEBEMhERABYNNEAETARS T RELELN, ¥ RBESEEENER
TEREBR\EACHAETE INEEHAEFANTAEEARERNEARLIA T EET, X
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EEREHATHRMRELIEFERRREE, BEERHBELABRBENEETATEERE
M, AERLGESIEENEEABAHERMRNGER, SRISEARAEN( (REHR) #
3261%)". (R20149F58 298 AR AR 5598/201458 #)5R)

101) REHEEZWERNEREL, ERENBARIRENTANERMN, £
WERER LR S E RS ERESRRE.

102) WRIFEPT (RiESE) FATHEREOSOMBEEBRIART, RERHEEHREES
“HEMZEMNEIBEK,

103) Bk, RBEEREFAESRN, AEFIREEHEI R REEREE s
A ERIRR IR FINE2,412,097.007TIE:, AU MEIEN, HEHARYEST.

104) FEL FRECHWEXN T AMI£(5%1,100,00000TE), ZXHEH
E—WENEUWER, AXHIRNEIMNS), BRMZEERBWRRBEAERE, FHE
EHNHEEEREREERER,

105) BREIETE 2L ZER R (3 11,000,000.00) % 85202 B IR £ (G5 1100,000.00Z =
XA, AEZERBZFPAITSIAMA, £ TR E B ERITOXERTRXXKRIT)HBEAE,
BERIER,

106) B ZATX AT, MECAZRREBH, RBTABKBRERE T

107) BN R, (REFERZEE) FOI6MHEIR "—. AEBISUERFIEZIE
MT, FERE—BAENEHMEFTERBEHR, BFAGHBEMUERNERR,

108) M EE451EIRE 7 MR IR0 SUHFHIRIRE:

‘—. RmkER, EEE L, FEATTRREREETEI X, . B
EEARRARRERERBHBE FE2 X, IEMEERZEIMERAFTERIZX
%, BRRAEFZ TRz,

109) E-HENBEAERTREUEEN(RERAXHER), REBREE K
2 ERBAR B (RFIHE2,412,097.007C1E) A AT BLE] FIA B AR HEE B BB,

(E) BMEREATERAERIE B A S (AR E MR, th RIS — et

(1) LERATERE=A

110) JRFY (RoKks) BB RBMEERMET — KFBIAKR201555813H
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5569/2014SF R MIAEE T NEEABMERE =N

111) #R4EMota Pinto IR HIERRE, ERZHEERSEMREFNEINEE ZHRIERN,
BEFURNERR, AEFREIFEIFERAALNEERTR. (2R Mota Pinto##% 5|5
2818)

112) #7XOrlando de CarvalhoZ&R, [EIAETE & BEAMBNER)EATRHIERR)AN
—H, FEXRBAEIBAZBEEERBE = ANGZE (ERaE HEEEE (consiium
fraudis)) ., TMEMERRE FREERFETARESENT, ZSHEAWLERMERTEIE
BEBITANERDL L BAEREHERNE = ATEZZHFRRE.

113) N EZRTAEBNNER TREZSZEZANMERENEDHNESEE —
HET (RA8) F243MBRE291%, HRIHERM (RAR) F235H%EE284E, B—1FE

RAHEE243MEP, ERRBE-AERSHEEFE, BREDHABE HETNEGFTEER
B, ARE, MEEEENE, ERERRTAZRILEHER. MIEEEE@REET)
AZEE, (2R 0rlando de CarvalhoffrZ: (Teoria Geral do Direito Civil) , £=Hr, F£169E %
$171H, )

114) FEHE T —EAEURRTABENERE = AN HIE(F243M%, RiT
(Ri&#) $235f%), B2 AHEMRBEBMINIRERERES TSN AT HERAN
FIE(BR2911%, |7 (RIAH) 2841%), (2R Mota Pinto#d% F3|54848)

115) 3R, BYMERELAEEEORNFESRE, B SR REERE
REOER, WE_RWERFRSE, NBMMBRERE—FE)NEER, ENEEERNE
fhPI= B & B BERTEE BRI,

116) 5, EWARCHEFER T, REN2012F11812BREARFR(EFE—
WH2013FIFI7TEERE — e, REER, F_HESTATRNEBAZNEE B2 &
2R, BoHECEENTREERABSENAEEENFEESEH).

117) A, R AEAEEREAE _HEBARREHE—WENGRBENEER
BRANBRGFAENERT, BREMERNTAER SN EEHREAZERE=EMN LR A,

118) RERNESUERENERE=A,

Q) RBZEEYRAHE _HEBRLFANMREN TEUERTARNER
NIEHEIE, RERP (EEFARE) F571EBIRNIBREE, HIRFEREEmES.
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119) AMERBAEFRERE—WEMENEELAEREERA EHR 174, RBIEP
(Rikfn) F2BHARELAEENE_RE, BEEE _HEMLEFRN—E ROER,

120) WM EFTR, EEHIE T —EAFUEBTARNERE = A4S E(ZE243
&, BT (RER) $235(%), HZAHEREHRERIUIMIREFEIE R BN #EEHN 0T
FIE—AR & E(F2011% . (BRiE#) $2841%). (2 RMota PintoHf% 3| 5$4848)

121) 3%, BRRNEHELAEEFELENFESRE, BR, ExRETEMERLR
REER, E_WERIRE, NRMACHREHE—HE)NEER, EFCERELNE
P = NS [2) B (R 17 7 R TR O ERE o

122) BE, BACEREMBEE —HWE(LHRAN)EBMESRERY, SHUEHEET
WERARBAE—HEN, BWE(ERNENTREMBREHLEHENBERN.

123) EMNAZRCHBEEE R, BREN2012F11 812 BERFANEE—L), LN
2013F1A17HEME_WE, AGER, F_WESBURNBARNEE, B, itz
AT, BWEBERM TS EMASENAERENFEEE ).

124) A, R AEMSERTE _HEARRERE—BENSRBENEIR
BRIBEFENBERT, REMFROTAER ST EHNEAZERE=E(LFRA).,

125) RBEZFEU R BHE_HER LRAMREN TEUERTAHNERE=
NAEHEIE, RIFEP (REFAEHRE) FOTUEFIRIBERNRE, ¥RRERBEMEIL,

(M), % FERFIRE R T —ARAIARER A IR A AR & A SRR

126) AN T R, RERBRET (RiEHR) FMRENEBERE, MK LFROFIRE
T R B 33 & TR E R A

127) 2B AT E69/201458 1AM "2, RiE (RA8) B35BT, HR
ERAEFMABNGHEANZERE =N, BEEANRESARRTAENNMERRSE, T8
ERFTS | BV E 2 .

=, EXERENSEMENBANGFAEERREL. AHRRE, HERNRMN
BERFEEBENHAN,

. BRERETINREEZRERRZ BECERESARNABEER,
C—EREER THRAREEEOIRHAAMRMEE REBRRSAEAE HIRH ERMN
g, FTAEBRE M AR EBEER.
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128) EAZR, REEEEEER, ABFETERRTAREBTA.

129) 2 ERA SEBABMERHTABRBEEN T, SZ2EEANBER
. ZAIEE, WEBABBERABBREEREAETS, NEPALBRETARIER
MARE. BERABBAEERBNER ERLAARRERRERFAIEMDHEZER, TEE
BRI TREBRA, IRARERMIARE . (RIFEGRIEEAR, 1999F RPIRBRBIK A AR,
E2ITETER)

130) HAZEYF, RERT BTEABEMEBAEBAN, BALEETERER
FRERE—HEMNRGR, I, BREANTEAERERGH EH 17 AERNER

131) #ult, REFEHUEL T HERNEE, BRBEABAIR,

B (Autora), Recorrida, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu
a resposta constante de fls. 590 a 635, tendo formulado as seguintes conclusoes:

1) ERRAARE ERMR, BERREGHEEZE B THR2016F 115108 /EHAHIHR
BARK LRAR, HNEOT,

Nestes termos e pelos fundamentos expostos, julga-se a accdo parcialmente procedente
porque parcialmente provada e em conseguencia.

- Anula-se a compra e venda da fraccdo autonoma ', do prédio descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob o n°. ... a folhas - do Livro -, celebrada entre a Autora e 1°
Ré por escritura publica de 14.09.2010, sendo consequentemente nulos todos os actos praticados
na seguéncia desta declaracdo de nulidade, ordenando-se o cancelamento das inscricbes
efectuadas sob os n° ..., n°... e a conversdo em definitiva desta inscricdo pela apresentacdo n°17
de 22/11/2012.

- Absolver os Réus dos demais pedidos formulados pela Autora;

- Condenar a Autora a pagar em 45 dias ao 2° Réu a quantia de MOP1,248.276.66
(equivalente a HKD1,211,919.09);

- Absolver a Autora dos demais pedidos formulados pelo 2° Réu.
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Custas a cargo do Autora na proporgcdo de 1/4 e a cargo dos Réus no remanescente.
Registe e notifique.

Macau, 1011.2016.

2) EERAFERE [ LN FEEEWMERN. S5 Ew ERARMES
AR —RENBREGE R I\ —E B ENRER AR, YALEH FFF - B EFREL4
W

3) M, LERARIEHE FARAIPUEE [MIEERSIER] | WA EAR [ ek
Bl

4) St [ EERZ EREBRIR | B(—)1EEA . LR EEIRHW ERARE [EHR

HEsD ] . BIACER T RERIMEEFAN)EE—HWENR2010F98 4B T UMNBEBEAEE
FE BT (nulo) IR, BRIATRANE Manular(BEH)FF46", WRA N E o #sH"
MEEBRER,

5) LERMRABAK LERFAHIBIEAE (REFEAER) F7MEFIRCERTE
FO3RTE FR B R AR F JE IR«

6) BN LR EEARBMREEN, EXERE.

N E%, WERHARBIBERSE28E, RESHETFHREREL T EERER!
W EERA) B — W EN2010F9B 4B AT UM BB AEEAEN, NEREER TS
H}, Ui HENYESTERERZBBIEZERHIE..., UER2012F11822HZ2XHE
AT ERNRE. .

8) AT FIFE—FIA A 7 Anula-se"F 6], BEBRAEEIRMAE BTHIF
FRAN—EEEME, YRBBEERERAENER,

9)RIFE (RIEHR) B282MfRTE, E&H EY K HH MM REHEEN.

10) LERIEH S EERFIREEH FIRER, BERTE—EF Anula-se’ TR T #/58
B O NE", LR AR BIRER h B RR (REFAEH) BO5TUEBIRCERE
Y PR AR B AT ER AR T B ORI, B85 B AR

11) AT, BEFEERR LERMRIUEOIE AR @RE, LEREER Y w2 FH
Hanulan) i) E, FBE, WLTH AT DA LLE —EEA L L IR ATIE HHITREL TR

A
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FEHTHGHE, 5T AT HE8
12) BE L, WEFRHARKER EFRABE - ENR2010FIF 4RI INEE
NEEE EYTA, B ERE MEEEY.
) ERAZHE [FEBKE] & [FEEE]  RMEAZEFREEORR
AR, RBEMIENE, XEHRFEN ERRARSH T E .
4) B AER LIFABRER—BRAN [ER1E] FEZERM
TERETEE .
15) ATl E&E LERERE NI
16) LR EEMBAE(Z)A: B3, LRATZERW LRFIRERE LR AR
—WEN2010F9F M4BT LN EBEREEBRES ERTANKE, BRETTHAR
EHBRA - B EERIRE15E,
17) ESRAE LR ETRBERIEHERY [PELR] N8R, BREEESIRENR
FE R, BfEdETER, BREFFREMEER.
18) W LR AB M BRIAN B EZARRE, BAEGEARK —MINEER A6 EEER
FETULFEERN, EMRNEBET AL REERIE.
19) #f, HREFREBEC)BEQOBEE LR ABE—HEZHNEEBTARH
RIBTRANES, UFAZE [ER] TSR EABR - B EFFRE11IEE 263,
20) B, LERIEBHZESE, TGN REERLRFRAREREEEN
“BREIIERER,
21) W LR ARBA LR AN LR, RETREH EAFFIRE AR EaF A M
—WEZBNERTAFTENAEE M BN E BB —& THAE e,
22) 1 FERFRBIM B BE W " No caso em apreco o que se provou é que a

ﬁll
t]-|,
=

Autora e a 19 Ré no intuito de enganar o banco e obter mais um empréstimo bancario, realizaram
a escritura de compra e venda da fraccdo autonoma a que se reportam os autos entre si, sem que
alguma vez hajam tido a intencdo de efectivamente a venderem e a comprarem, nem que haja sido
pPAgo o preco por tal transaccdo nem tao pouco sido entrgue a fraccdo ao comprador = tal é o que
resulta da conjugacdo das alineas a) a c), j, m) a pp) — pelo que, ndo tem a compra e venda

celebrada entre a Autora e a 19 Ré os elementos de um contrato de compra e venda, Isto é a
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entrega da coisa e o pagamento do preco. Nem nunca houve entre Autora e a 19 Ré a intencdo de
celebrar esse contrato nem qualquer outro, visando apenas, ambas, obter de uma Instituicdo
bancaria um empréstimo de malor valor do que aquele que a Autora havia obtido aquando da
aquisicdo da fraccdo, pagando este e distribuindo o valor obtido entre as duas sequndo o plano
previamente gizado."- B FERFIREBITERFEI8E,

23) EIAMRRES, HHABKEBEADRARRECESEIRECE, A, mEZpp
8 - R LEFFAIREBTRAEHI5H,

24) HELEEBFET HERENE (REH#) B22ERELEHEN=—[EE
R 1HFE—EEROANBRERTR, 2AERBEAMIBAZBHFERELERSE = AN 3.
ERBANBRRTNAEBEREZBHEERN .

25) A, EERARTESLER A L ERBRIA ARSI AY, BE T B[,

26) AN, WEFABN EFRRERBHAORATKRE, LE—O" # LIZHE
ERE ERER?

27) i, & TIEERA, HEERFORRAFNEERFA, —HTFURRE,

28) EERIR S 24BE E 26805 M4 L AR FIRA T RIZEN B,

29) H LR AR HUL" EERBRIR", B ESR AR A B mMERER 1B EERAMNEEERE

REFE EFARE—WEMBRNERTATEEN TR, BESEN 2 LFAZRTH
T ERHFIRETBI BB HI2EE N B ~" Destarte, no caso em apreco ha divergéncia entre a vontade real dos
declarantes - aqui Autora e 19 Ré — e a declaracdo, vicio que implica a nulidade do negocio’ X" Pelo
que, sendo desnecessarias outras consideracoes se impoe julgar procedente o pedido de declaracdo
de nulidade da compra e venda celebrada entre Autora e 12 Ré'— R FER¥IASE18H,

30) LARIBRA, EFPHLFHRERDER TARNRECEEENEE, 7
EHRER LR AR —WEZBNSRERTABN ER - B (REHR) B2324E170G7
Eo

31) AT, EFRMRELTRE B27 RN BRAR 2N RE R B

32) BATN LAFIR 3B (D) B ()= 9 L AR A B3 — 1 &5 A 47 4% FE B R 2 AF (dolo) B9 BR
R, WEFRARRTEEAER, B AEERE.

33) MRIFE (RiE#) FUMBREUTHERENNE, W EFARIKLBEGE LR
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A, EBELLRAZEIER, ERAMZRMAE—HWENFKIE, FEALFRAMKEBTE—
WEEN, THEEBARPRESTE —RERLHFAZENRZBREHE, F2'HE'
&, DUEBIBERGEREN RERMN EEMBKIE- R (RiXH8) E2826RE.

34) ATA, BE EER AR ERR A BMRER, RANFEHEEBE.,

35) A, EEFRMREIRMESEMBANNE, HAR LGN Z22EREN.

36) Ao, LHFMRBRAH LFARRE—WENTAMEMIELNERTR, RBE
EYVEPT (RIAS) 2801RE [IHEE] BB- R LSRR EB(Z)EQG).

37) #ET, BAWLHFANRBETHHENEERAE DR I FNREREZ R, H©
BT IFRRMUAER- R EFRREB(T)RE)

38) A, EERHMELFNRBR T MRARE F— AELFAFRIINE
ROk, (EREE R ERARE —HWEZBNTARSHAERRE", #5E B TN2015F1H
2BEEHR EE#R] | FREMBEEOAERBESNNIT, $=, HEHFHRDER
BN EFARE—REBNTARETE T EHAR, R (REFNRZEHL) 5589
BB BN [ LRFEZB T ERE] (FR TRE, REZ, LSFTESHREEHENH
R EERA, F=, EFAEEHEFARS—WEBNTAFERIEHE" BRE
ARBR B LSRR E W R AR E - EZ BT BN ERT A NEER, BTEEREKLE
FHIRAERE LT R BENSFE S BIE .

39) fait, EER W ERARE—HREZHNTAEEN U MEE, THES'T
BT A MABREBENFE, "RREEEERN LA, ELRAEZTRREREZEHHN

i

40) LI ANBERE LERFEERIR S EFTIGERD . Fib, LEFRBLLERS(Z)R(Q)E®@)
FIBRA B BE ALY o

41) R LSRR E(D)ROGIRENED EETHENAERTRES T ERAl | WL
FRABAEERE .

42) BN [ERE=A] (RS, A ERUSCTHEE S ED, RFYEBEE M ENE
BBEFFSZ, RUOBEARBELFR FBA HEHITEAEENEEHCREEEETREXEN
ERRE L R,

43) EARER, WERHIRERBEHARBELHFASD [ERE=-A] NFE-BHL
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FRHARETEEREICH,

44) SHTER PR RIS, EERAZDEZBRTIINEE, AR EME6IATE
2 [ERE=ZAN] WBAER | LRARERER W ERARE—REBNEARTATAE
CENE ST I ESRATRE—REEBSRATEN (FUBEEFEEHN) WA
DERESRENEE, DUREN BN NTRER, UAEEHABENESTEIALRE
F? I LR A EREHNEREHNBRFISENECEXHRBERNER . LRASE
$1,100,000TCAEH REM(REEEEIERWIE), FRABR2012 F5H230%BTBNETE
B S T H1$1,000000T, BR2012F6 H12AME T E—HERTHREAETEN B
BIRBEE] (RECBEEWHE), HHE2012118218, W LR ARBERFARETT
MEFRANE LT A(R012F11A128), TRAAREEBEEMESRFH REESENA),
MEIFENE, LRANBEAE —WEXMEESERENHR [XXRIT] 5tE2012F11821
AREEFIEEESL 21191909 R LR AZ BRI B 108X BRI X HI0)(REFFE IR AL
1H), V.ERAROMEEZSSEAHEEEABTEZH, RI20126F11821H0, BBETIRE
Rz T FHE? V. EFABOERPIFAR AR % K ISR E 5 5R 5% CR4-16-0108-PCCER N 1E
HEOBRAEENS, SIBEBRMERIELNRRFRER2ZE F0MIER - REMRERN
R B4R 11477/2012%8 ) [B3FE]

45) PRAMBMEENE, BHILRAEHRE, WELARERHEGAZN [ERE
=Al 5.

46) B A, EEABEBRRERAERRA - ANERE - ARERABAV N HIEN
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Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * %

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

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

O processo € o proprio e ndo ha nulidades.

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

N&o ha excepcdes que obstem ao conhecimento do mérito da

Causa.

* * %

111 - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

a) B, do sexo feminino, solteira, maior, nascida a 3 de Maio de 2010, adquiriu pela
primeira vez uma fraccdo autbnoma para habitacdo, sita em Macau, na Rua..., edificio “XX Fa Yuen”,
no - bloco lll e bloco IV, X° andar X, descrita na Conservatodria do Registo Predial de Macau sob o
ndmero ... e com registo da propriedade n° ..., tudo conforme consta da certidado a fls. 24 e seguintes
que aqui se da por integralmente reproduzido;

b) Para adquirir o imoével acima aludido, a Autora requereu ao governo e foi
autorizado a isencdo de imposto do selo sobre a adquisi¢cdo pela primeira vez a fracgdo autdbnoma
para habitagdo e o Regime de bonificagdo ao crédito;

c) A Autora pediu empréstimo ao Banco X, S.A., no valor de MOP620.000,00
(seiscentas e vinte mil patacas) e na Conservatéria do Registo Predial ficou registado a hipoteca sob

o ndmero ..;
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d) Ja se procedeu ao cancelamento do empréstimo e do registo de hipoteca acima
aludidos;

e) Em 23 de Maio de 2012, a 12 Ré e 0 2° Réu celebraram o contrato promessa da
compra e venda do imdével em causa, com o preco de HKD1.100.000,00 (um milhdo e cem mil
ddlares de Hong Kong), tendo as assinaturas apostas no contrato sido autenticadas na presenca do
notario privado X dando-se aqui por integralmente reproduzido o respectivo contrato cuja copia
consta de fls. 45 a 47;

f) No dia 25 de Maio 2012, o 2° Réu pagou o imposto do selo para aquisicdo do
imoével em causa na Direcgdo dos Servigos das Finangas; e procedeu ao registo provisério da
promessa de compra e venda sob o nimero ...;

g) Por volta do dia 12 de Outubro de 2012, a advogada X recebeu uma carta de
autorizagdo de empréstimo hipotecario enviado pelo Banco Nacional Ultramarino em 9 de Outubro
de 2012, sendo D e B novos beneficiarios da hipoteca;

h)  No dia 21 de Novembro de 2012, o 2° Réu celebrou a escritura da compra e venda
com a procuracdo e transmitiu o referido imével para seu nome cujo teor da procuragéo e da
escritura da compra e venda aqui se da por integralmente reproduzido;

i O 2° Réu liguidou o empréstimo ao Banco X, SAAR.L., no valor de HKD1.211.919,09
(um milhdo, duzentas e onze mil, novecentos e dezanove dolares e nove centavos de Hong Kong);

1) A Autora sempre viveu na fracgdo autbnoma em causa até hoje em dia;

k) O 2°Réu pagou os emolumentos para o registo de contrato da compra e venda e
da escritura (os factos assentes €), f) e h)), no valor total de MOP30.819,00 (trinta mil e oitocentas e
dezanove patacas), que inclui o imposto do selo no valor de MOP17.105,00 (dezassete mil e cento
e cinco patacas), o registo provisorio do contrato de compra e venda no valor de MOP3.866,00 (trés
mil, oitocentas e sessenta e seis patacas) e escritura de compra e venda no valor de MOP9.848,00
(nove mil, oitocentas e quarenta e oito patacas);

) No dia 12 de Novembro de 2012, a Autora intentou a presente acgao;

m) Em 2010 a Autora deixou de trabalhar;

n) A Autora ja conhecia a 12 Ré hd um certo tempo e sabia que o0 marido da 12 Ré
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era um mediador imobilidrio que fazia compra e venda de iméveis e ajudava a pedir empréstimo
com hipoteca aos bancos;

0) A Autora comunicou a 12 Ré e marido desta que precisava de obter dinheiro;

p) A Autora estimava que a sua fraccdo auténoma valia HKD2.500.000,00 tendo uma
hipoteca para garantia de um empréstimo de MOP620.000,00 pelo qual pagava uma amortizacdo
de cerca de MOP4.000,00 mensais;

q) Deste modo, a 12 Ré disse a Autora que podia ajudar fazer o aumento do
empréstimo hipotecario;

N A 12 Ré encarregou-se de conseguir a obtencdo de um empréstimo hipotecéario
para a Autora obter o dinheiro;

s) A Autora acreditava na 12 Ré que era capaz e havia forma de fazer o aumento do
empréstimo hipotecario;

t)  Assim sendo, a Autora assinou os documentos que foram apresentados pela 12 Ré;

u)  Conforme as instrucdes e a pedido da 12 Ré, a Autora foi requerer o cancelamento
da concessdo de 4% da bonificagdo de juros de crédito no Instituto de Habitacéo, a fim de ser mais
facil obter a autorizagdo do aumento do empréstimo hipotecario;

v) A l12Rédisse a Autora para se dirigir a determinado notéario no dia 14 de Setembro
de 2010 para assinar os documentos;

w) A Autora apareceu no dia combinado e foi a 12 Ré que tratou de todas as
formalidades e documentos;

X) A Autora assinou a escritura de compra e venda porque gueria receber o dinheiro;

y)  Agquando da assinatura da escritura de compra e venda e facilidades bancérias com
hipoteca cuja copia consta de folhas 108 a 116 a 12 Ré disse a Autora que aquela era a Unica maneira
de conseguirem obter um novo empréstimo;

z) A 12 Ré disse a Autora que a Unica maneira de obterem o dinheiro era fazer uma
compra e venda pedindo um empréstimo noutro banco e com o valor obtido pagarem o
empréstimo anterior e ficarem com o remanescente do novo empréstimo no valor de

HKD690.000,00;
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aa) A 12Ré disse que esta era a forma de obterem o empréstimo, sendo uma situagao
provisoria, pois logo que a Autora tivesse um emprego estavel a Ré transmitia novamente o direito
da propriedade da fraccdo autbnoma para a Autora;

bb) A Autora assinou a escritura de compra e venda porque queria receber o dinheiro;

cc) Nesse dia, a Autora recebeu um cheque bancério, no valor de HKD690.000,00
(seiscentas e noventa mil dolares de Hong Kong) no escritério de advocacia;

dd) A Autora pagou o imposto do selo devido para realizar a escritura de compra e
venda;

ee) No inicio de 2011 a Autora conseguiu arranjar um emprego;

ff)  Até que nos finais de 2011, a Autora encontrou um trabalho que desempenhava
as fungGes de gerente de servicos prestados para clientes e auferia mais de HKD15.000,00 (quinze
mil dolares de Hong Kong), por més;

gg) No inicio de 2012 a Autora pediu a 12 Ré para lhe transmitir novamente o direito
da propriedade da fracgdo autbnoma em causa;

hh) A 12 Ré aceitou e pediu a Autora para fornecer comprovativos de rendimento e
copia do bilhete de identidade para ajudar a fazer o pedido de empréstimo ao banco;

i) A Autora disse que o valor do empréstimo era apenas de HKD1.400.000,00 (um
milhdo e quatrocentas mil délares de Hong Kong);

i) O valor da fracgdo autbnoma em causa no mercado é de HKD3.000.000,00 (trés
milhdes de doélares de Hong Kong);

kk) Para pedir o empréstimo, a 1@ Ré deu a Autora para assinar um contrato de
promessa de compra e venda do tipo que a agéncia imobiliaria do cénjuge desta usa, a fim de
submeter ao banco para aprovacéao;

I)  Passados dois meses, a 12 Ré disse a Autora que o pedido do empréstimo foi
indeferido e ia tentar fazer noutro banco, por isso a transmisséo do direito da propriedade da fraccao
autonoma foi adiada;

mm) A Autora achou que ndo era possivel dirigindo-se ao referido banco para solicitar

informacao, tendo obtido a informacdo de que ndo tinham recebido o pedido de empréstimo do
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imovel requerido pela Autora;

nn) Quando a Autora perguntou a 12 Ré, esta disse que foi um erro do banco e que
para obter a concessdo do empréstimo do banco era apenas necessario a Autora assinar outro
contrato de compra e venda segundo o modelo da agéncia imobiliaria indicando um preco de
compra e venda mais alto;

00) A Autora assinou novamente o contrato promessa de compra e venda apresentado
pela 12 Ré para pedir o empréstimo bancério;

pp) No entanto, depois de a Autora ter assinado, a 12 Ré ndo Ihe voltou a contactar;

gq) Em meados de 2012, a Autora requereu a busca da fraccdo autbnoma em causa e
descobriu que o 2°Réu fez o registo do contrato promessa da compra e venda, na forma provisoria,
na Conservatoéria do Registo Predial;

) A Autora no dia 4 de Novembro de 2012 apresentou queixa na PJ;

ss) A 12 Ré nunca entregou a Autora o preco da transacgao;

tt) Em 21.11.2012 o saldo da conta de empréstimo em nome da 12 Ré no Banco Tai
Fung era de HKD1.211.919,09;

uu) A fracgdo autdbnoma em causa tem o valor actual de HKD3.000.000,00 (trés milhdes
ddlares de Hong Kong);

w) A 12 Ré e o0 2°Réu determinaram o preco da compra e venda do imdvel em causa
por HKD1.100.000,00 (um milhdo e cem mil dolares de Hong Kong);

ww) No dia 12 de Junho de 2012, a 12 Ré passou uma procuracao ao 2° Réu, para que

este pudesse fazer a escritura da fracgdo autbnoma a que se reportam os autos;

* k% %

IV — FUNDAMENTACA O

Uma vez que o venerando TUI ja apreciou a decisdo proferida por

este TSI e revogou a mesma, resta decidir o recurso interposto contra o

meérito.

2017-221-A-simunlacio-hipoteca-empréstimo 39



Como o recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo Tribunal de
1&instancia, importa ver o que o Tribunal a quo decidiu. Este afirmou na sua

douta decisdo:

B, do sexo feminino, solteira, de nacionalidade chinesa, titular do BIRPM n° ... e residente
em Macau na Rua..., Blocos 3 e 4, X° andar Bloco X,

vem instaurar a acgdo declarativa de condenagédo sob a forma de processo ordinério,

contra

E, do sexo feminino, casada com F em regime de separacdo de bens, de nacionalidade
chinesa, titular do BIRPM n® ... residente em Macau, na Rua-, n® .. Centro-- Bloco |, X° andar X; e,

A, do sexo masculino, casado com G em regime de comunhdo de adquiridos, de
nacionalidade chinesa, titular do BIRPM n© ... e residente em Macau na Avenida- n° -, Edificio -, X°
andar, Bloco X.

Vem a Autora alegar que tinha comprado a fraccdo autbnoma que identifica cuja
aquisicdo se encontrava inscrita a seu favor no registo predial tendo contraido empréstimo para o
efeito e constituido hipoteca sobre o imével a favor do Banco.

Porém, em Julho de 2010 a Autora perdeu 0 emprego e em conversa com a 12 Ré esta
ofereceu-se para hipotecar novamente o imével emprestando-lhe a Autora em contrapartida
HKD300.000,00 sem juros o que a Autora aceitou. Posteriormente por indicagdo da 12 Ré a Autora
deslocou-se a um escritdrio de Advogados onde depois de assinar os documentos se apercebeu
que se tratava de uma compra e venda tendo a 1@ Ré esclarecido que esta era Unica forma de
conseguir mais dinheiro e que quando voltasse a ter emprego devolvia-lhe o imdével.

A Autora recebeu a quantia que indica e entregou a 12 Ré HKD290.000,00 sendo que
Autora e 12 Ré iam depositar a quantia devida ao Banco para pagamento das amortiza¢des 0 que
fizeram.

Posteriormente e apds varias tentativas da Autora para que a 12 Ré fizesse a escritura
de compra e venda da fracgcao a seu favor sem qualquer resultado, veio a Autora a apurar que a 12
Ré havia prometido ao 2° Réu a fraccdo autbnoma em causa, negdcio que alega e sustenta ser falso.

Concluindo pede que:

1)  Se declare nulo o documento auténtico de compra e venda do imovel celebrado
em 14 de Setembro de 2010 entre a Autora e a 12 Ré (Rua..., n® 422-A, Edificio XX referente ao X°
andar do 3° e 4° Bloco X), porque esta celebracédo se deveu a uma falsidade da 12 Ré o que levou a

que a Autora agisse dessa forma o que constitui um vicio de declaracdo da vontade;

2017-221-A-simunlacio-hipoteca-empréstimo 40



2) Enessasituacao, declare nulo o registo predial do documento auténtico de compra
e venda celebrado em 16 de Setembro de 2010 (Rua..., n® 422-A, Edificio XX referente ao X° andar
do 39 e 4° Bloco X) (relativo ao n° ...);

3) Se declare nulo ou anulavel o contrato-promessa de compra e venda celebrado
em 23 de Maio entre a 12 e 2° Réus (Rua..., n°® 422-A, Edificio X X referente ao X° andar do 3° e 4°
Bloco X, (porque esta celebragdo se tratou de uma mera relagdo de mutuo entre a 12 e 0 2° Réus e
ndo de uma verdadeira relagdo de compra e venda;

4)  Mesmo que exista em termos de forma uma relagdo de compra e venda, também
se deveu ao facto da 12 Ré ter posto a venda um imdvel que ndo lhe pertencia o que levou a que o
contrato-promessa fosse nulo, porque a 12 Ré carece de legitimidade para assinar os documentos,
0 que resultou na nulidade ou anulabilidade do referido contrato;

5)  Por isso, o registo provisério do contrato-promessa de compra e venda (n° ...) é
nulo porgue violou a legalidade de quem assina;

6) No caso de se considerar procedentes 0os pontos acima referidos e que ndo seja
possivel a restituicdo do imdvel em questao, declare que os Réus devem pagar a Autora uma quantia
a titulo de indemnizagdo cujo valor ndo deve ser inferior a MOP1.524.400,00, ou tftulo de

indemnizacdo de valor correspondente.

Citados a 12 Ré editalmente para contestar esta silenciou, tendo sido citado o Ministério
PUblico o qual igualmente silenciou.

Citado 0 2° Réu para contestar, veio este fazé-lo defendendo-se por impugnacgao e por
excepcdo invocando a ilegitimidade passiva do Réu, a caducidade do direito a acgdo por banda da
Autora e a inoponibilidade da simulacédo entre Autora e 12 Ré a terceiro de boa-fé como é o caso
do 2° Réu. Vem ainda o 2° Réu deduzir Reconvencdo pedindo a condenacdo da Autora a pagar-
Ihe as despesas em que incorreu por conta de promessa de compra da fraccdo autbnoma a que se
reportam os autos, pedindo em conclusao que:

a) Decretar ndao provados os factos referidos pela Autora na p.., assim como
improcedente o respectivo pedido;

b) Decretar procedente a contestacdo do 2° Réu, absolvendo de imediato o mesmo;

c) Decretar provada a reconvencao do 2° Réu (Reconvinte), assim como procedente
o respectivo pedido; além do mais, decretar também a Autora a restituir a aludida fracgdo ao
Reconvinte; ou

d) Caso possua outro entendimento, decretar a Autora a pagar ao Reconvinte a sua
perda de MOP2.412.097,00 para recurperar a aludida fracgao;

e) Decretar a Autora a pagar ao 2° Réu MOP50.000,00 e MOP30.000,00, a titulo de
indemnizagao por danos patrimoniais € morais.

Replicando veio a Autora responder a matéria das excepcdes e defender-se quanto a
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Reconvencdo por impugnacao.

Foi proferido despacho saneador onde se julgou improcedente a excepcdo dilatéria da
ilegitimidade e se relegou para final o conhecimento da excepcéo da caducidade do direito a acgao,
sendo seleccionada a matéria de facto assente e a da base instrutdria.

Procedeu-se a julgamento com observancia do formalismo legal mantendo-se a

validade da instancia.

As questdes a decidir nestes autos consistem em saber:

1. Da excepc¢do de caducidade do direito & ac¢do por banda da Autora.

2. Se a compra e venda objecto destes autos é nula ou anulavel;

3. Da nulidade do contrato de promessa celebrado entre os Réus e da legitimidade
da Autora para invocar a invalidade do mesmo;

4. Do pedido de entrega da fracgdo feito pelo 2° Réu;

5. Se 0 2° Réu tem direito a ser pago pela Autora da indemnizacdo que peticionou.

Da instrucdo e discussdo da causa apurou-se a seguinte matéria de facto:

a) B, do sexo feminino, solteira, maior, nascida a 3 de Maio de 2010, adquiriu pela
primeira vez uma fraccdo autdbnoma para habitacdo, sita em Macau, na Rua..., edificio “XX Fa Yuen”,
n® 422-A, bloco Il e bloco IV, X° andar X, descrita na Conservatéria do Registo Predial de Macau
sob 0 nUmero ... e com registo da propriedade n° ..., tudo conforme consta da certiddo a fls. 24 e
seguintes que aqui se da por integralmente reproduzido;

b) Para adquirir o imdvel acima aludido, a Autora requereu ao governo e foi
autorizado a isengdo de imposto do selo sobre a adquisicdo pela primeira vez a fracgdo autébnoma
para habitagdo e o Regime de bonificacdo ao crédito;

c) A Autora pediu empréstimo ao Banco X, S.A., no valor de MOP620.000,00
(seiscentas e vinte mil patacas) e na Conservatoéria do Registo Predial ficou registado a hipoteca sob
o numero ..;

d) Ja se procedeu ao cancelamento do empréstimo e do registo de hipoteca acima
aludidos;

e) Em 23 de Maio de 2012, a 1@ Ré e 0 2° Réu celebraram o contrato promessa da
compra e venda do imdvel em causa, com o preco de HKD1.100.000,00 (um milhdo e cem mil
délares de Hong Kong), tendo as assinaturas apostas no contrato sido autenticadas na presencga do
notario privado X dando-se aqui por integralmente reproduzido o respectivo contrato cuja copia
consta de fls. 45 a 47;

f)  No dia 25 de Maio 2012, o 2° Réu pagou o imposto do selo para aquisicdo do
imével em causa na Direcgdo dos Servicos das Finangas; e procedeu ao registo provisorio da

promessa de compra e venda sob o nimero ..;
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g) Por volta do dia 12 de Outubro de 2012, a advogada X recebeu uma carta de
autorizacdo de empréstimo hipotecario enviado pelo Banco X em 9 de Outubro de 2012, sendo D
e B novos beneficiarios da hipoteca;

h)  No dia 21 de Novembro de 2012, o 2° Réu celebrou a escritura da compra e venda
com a procuracdo e transmitiu o referido imével para seu nome cujo teor da procuracéo e da
escritura da compra e venda aqui se da por integralmente reproduzido;

i) O 2°Reéu liquidou o empréstimo ao Banco X, S.AR.L., no valor de HKD1.211.919,09
(um milh&o, duzentas e onze mil, novecentos e dezanove ddlares e nove centavos de Hong Kong);

) A Autora sempre viveu na fraccdo autbnoma em causa até hoje em dia;

k) O 2°Réu pagou os emolumentos para o registo de contrato da compra e venda e
da escritura (os factos assentes e), f) e h)), no valor total de MOP30.819,00 (trinta mil e oitocentas e
dezanove patacas), que inclui o imposto do selo no valor de MOP17.105,00 (dezassete mil e cento
e cinco patacas), o registo provisério do contrato de compra e venda no valor de MOP3.866,00 (trés
mil, oitocentas e sessenta e seis patacas) e escritura de compra e venda no valor de MOP9.848,00
(nove mil, oitocentas e quarenta e oito patacas);

) Nodia 12 de Novembro de 2012, a Autora intentou a presente accao;

m) Em 2010 a Autora deixou de trabalhar;

n) A Autora ja conhecia a 12 Ré hd um certo tempo e sabia que o marido da 12 Ré
era um mediador imobilidrio que fazia compra e venda de imdéveis e ajudava a pedir empréstimo
com hipoteca aos bancos;

0) A Autora comunicou a 12 Ré e marido desta que precisava de obter dinheiro;

p) A Autora estimava que a sua fracgdo autbnoma valia HKD2.500.000,00 tendo uma
hipoteca para garantia de um empréstimo de MOP620.000,00 pelo qual pagava uma amortizagédo
de cerca de MOP4.000,00 mensais;

q) Deste modo, a 12 Ré disse a Autora que podia ajudar fazer o aumento do
empréstimo hipotecario;

r) A 12 Ré encarregou-se de conseguir a obtencdo de um empréstimo hipotecéario
para a Autora obter o dinheiro;

s) A Autora acreditava na 12 Ré que era capaz e havia forma de fazer o aumento do
empréstimo hipotecario;

t)  Assim sendo, a Autora assinou os documentos que foram apresentados pela 12 Ré;

u) Conforme as instrucdes e a pedido da 12 Ré, a Autora foi requerer o cancelamento
da concessdo de 4% da bonificagdo de juros de crédito no Instituto de Habitacdo, a fim de ser mais
facil obter a autorizagdo do aumento do empréstimo hipotecario;

v) A l12Rédisse a Autora para se dirigir a determinado notario no dia 14 de Setembro
de 2010 para assinar os documentos;

w) A Autora apareceu no dia combinado e foi a 12 Ré que tratou de todas as
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formalidades e documentos;

X) A Autora assinou a escritura de compra e venda porque queria receber o dinheiro;

y)  Aguando da assinatura da escritura de compra e venda e facilidades bancarias com
hipoteca cuja copia consta de folhas 108 a 116 a 12 Ré disse a Autora que aquela era a Unica maneira
de conseguirem obter um novo empréstimo;

z) A 12 Ré disse a Autora que a Unica maneira de obterem o dinheiro era fazer uma
compra e venda pedindo um empréstimo noutro banco e com o valor obtido pagarem o
empréstimo anterior e ficarem com o remanescente do novo empréstimo no valor de
HKD690.000,00;

aa) A 12 Ré disse que esta era a forma de obterem o empréstimo, sendo uma situagdo
proviséria, pois logo que a Autora tivesse um emprego estavel a Ré transmitia novamente o direito
da propriedade da fraccdo autbnoma para a Autora;

bb) A Autora assinou a escritura de compra e venda porque queria receber o dinheiro;

cc) Nesse dia, a Autora recebeu um cheque bancéario, no valor de HKD690.000,00
(seiscentas e noventa mil délares de Hong Kong) no escritério de advocacia;

dd) A Autora pagou o imposto do selo devido para realizar a escritura de compra e
venda;

ee) No inicio de 2011 a Autora conseguiu arranjar um emprego;

ff)  Até que nos finais de 2011, a Autora encontrou um trabalho que desempenhava
as fungGes de gerente de servicos prestados para clientes e auferia mais de HKD15.000,00 (quinze
mil délares de Hong Kong), por més;

gg) No infcio de 2012 a Autora pediu a 12 Ré para lhe transmitir novamente o direito
da propriedade da fraccdo autbnoma em causa;

hh) A 12 Ré aceitou e pediu a Autora para fornecer comprovativos de rendimento e
cOpia do bilhete de identidade para ajudar a fazer o pedido de empréstimo ao banco;

i) A Autora disse que o valor do empréstimo era apenas de HKD1.400.000,00 (um
milhdao e quatrocentas mil délares de Hong Kong);

) O valor da fraccdo auténoma em causa no mercado é de HKD3.000.000,00 (trés
milhdes de dolares de Hong Kong);

kk) Para pedir o empréstimo, a 12 Ré deu a Autora para assinar um contrato de
promessa de compra e venda do tipo que a agéncia imobiliaria do cénjuge desta usa, a fim de
submeter ao banco para aprovacéao;

I)  Passados dois meses, a 12 Ré disse a Autora que o pedido do empréstimo foi
indeferido e ia tentar fazer noutro banco, por isso a transmissdo do direito da propriedade da fraccédo
autdbnoma foi adiada;

mm) A Autora achou que nado era possivel dirigindo-se ao referido banco para solicitar

informacao, tendo obtido a informacdo de que ndo tinham recebido o pedido de empréstimo do
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imovel requerido pela Autora;

nn) Quando a Autora perguntou a 12 Ré, esta disse que foi um erro do banco e que
para obter a concessdo do empréstimo do banco era apenas necessario a Autora assinar outro
contrato de compra e venda segundo o modelo da agéncia imobilidria indicando um preco de
compra e venda mais alto;

00) A Autora assinou novamente o contrato promessa de compra e venda apresentado
pela 12 Ré para pedir o empréstimo bancario;

pp) No entanto, depois de a Autora ter assinado, a 12 Ré n&o Ihe voltou a contactar;

qq) Em meados de 2012, a Autora requereu a busca da fracgdo autbnoma em causa e
descobriu que o 2°Réu fez o registo do contrato promessa da compra e venda, na forma provisoria,
na Conservatoéria do Registo Predial;

rr) A Autora no dia 4 de Novembro de 2012 apresentou queixa na PJ;

ss) A 12 Ré nunca entregou a Autora o preco da transacgao;

tt) Em 21.11.2012 o saldo da conta de empréstimo em nome da 12 Ré no Banco X era
de HKD1.211.919,09;

uu) A fracgdo autbnoma em causa tem o valor actual de HKD3.000.000,00 (trés milhdes
ddlares de Hong Kong);

w) A 13 Ré e 0 2°Réu determinaram o preco da compra e venda do imével em causa
por HKD1.100.000,00 (um milhdo e cem mil dolares de Hong Kong);

ww) No dia 12 de Junho de 2012, a 12 Ré passou uma procuragao ao 2° Réu, para que

este pudesse fazer a escritura da fraccdo autbnoma a que se reportam o0s autos;

Cumpre assim, apreciar e decidir.

1. Da excepc¢édo de caducidade do direito a acgdo por banda da Autora.

Vem a Autora invocar que o negocio celebrado entre si e a 12 Ré, bem como, o negécio
celebrado entre a 12 Ré e 0 2° Réu sdo simulados e como tal nulos — art® 232° do C.Civ. -.

Nos termos do art® 279° do C.Civ. a nulidade pode ser invocada a todo o tempo.

Destarte, sem necessidade de outras consideracdes improcede a invocada excepcdo da
caducidade do direito a acgao.

2. Se a compra e venda objecto destes autos é nula ou anulavel;

Segundo o art® 232° do C.Civ. «1. Se, por acordo entre declarante e declaratario, e no

intuito de enganar terceiros, houver divergéncia entre a declaracdo negocial e a vontade real do

declarante, o negécio diz-se simulado. 2. O negdcio simulado é nulo.»
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No caso em apreco 0 que se provou é que a Autora e a 12 Ré no intuito de enganar o
banco e obter mais um empréstimo bancério, realizaram a escritura de compra e venda da fracgao
autbnoma a que se reportam 0s autos entre si, sem que alguma vez hajam tido a intencdo de
efectivamente a venderem e a comprarem, nem que haja sido pago o preco por tal transacgdo nem
tdo pouco sido entregue a fracgdo ao comprador - tal € o que resulta da conjugacéo das alineas a)
ac), j), m)app)— pelo que, ndo tem a compra e venda celebrada entre a Autora e a 12 Ré os
elementos de um contrato de compra e venda, isto €, a entrega da coisa e 0 pagamento do preco.
Nem nunca houve entre Autora e 12 Ré a intencdo de celebrar esse contrato nem qualquer outro,
visando apenas, ambas, obter de uma instituicdo bancaria um empréstimo de maior valor do que
aquele que a Autora havia obtido aquando da aquisicdo da fraccdo, pagando este e distribuindo o
valor obtido entre as duas segundo o plano previamente gizado.

Destarte, no caso em apreco ha divergéncia entre a vontade real dos declarantes — aqui
Autora e 12 Ré — e a declaracédo, vicio que implica a nulidade do negdcio.

De acordo com o n° 1 do art® 234° do C.Civ. a Autora tem legitimidade para arguir a
simulacdo do negdcio em causa.

Pelo que, sendo desnecessarias outras consideragdes se impde julgar procedente o
pedido de declaragdo de nulidade da compra e venda celebrada entre Autora e 12 Ré.

3. Da nulidade do contrato de promessa celebrado entre os Réus e da legitimidade
da Autora para invocar a invalidade do mesmo;

Vejamos agora do contrato celebrado entre os Réus.

«O contrato de promessa é a convengao pela qual ambas as partes, ou apenas uma
delas, se obrigam, dentro de certo prazo ou verificados certos pressupostos, a celebrar determinado
contrato» - cit. Jodo de Matos Antunes varela, Das Obrigacdes em Geral, 42 Ed., pag. 264 -.

Nos termos do art® 404° do C.Civ. «1. A convencdo pela qual alguém se obriga a
celebrar certo contrato sdo aplicaveis as disposicdes legais relativas ao contrato prometido,
exceptuadas as relativas a forma e as que, por sua razao de ser, nao se devam considerar extensivas
ao contrato-promessa.

Posteriormente a compra e venda celebrada com a Autora a 12 Ré sem que aquela disso
tivesse conhecimento, esta (a 12 Ré) veio a celebrar com o 2° Réu um contrato de promessa de
compra e venda cujo objecto era a fracgdo dos autos pelo valor de HKD1.100.000,00.

Nos pedidos indicados sob os numeros 3, 4 e 5 vem a Autora pugnar pela nulidade
desse contrato.

A Autora é alheia a este contrato, ndo sendo parte no mesmo, nem tendo assumido
obrigacdo alguma em funcdo dele.

O pedido formulado em 3 consiste na arguicdo da simulagdo do contrato de promessa

de compra e venda, invocando a Autora que se trata de um mutuo e ndo de uma promessa de
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compra e venda. Sem prejuizo do disposto no art® 279° do C.Civ. e aceitando-se que a Autora tenha
interesse em invocar a simulagdo do contrato de promessa por ser a titular do direito prometido
ceder — bem como, sem prejuizo de a provar-se a simulacédo ser de conhecimento oficioso — o certo
€ que a este respeito nada se provou, ndo resultando dos autos que entre os Réus o que houve foi
uma relagdo de mutuo e ndo a verdadeira intencéo de celebrar um contrato de promessa de compra

e venda. Pelo que, quanto ao pedido formulado em 3 s6 pode a acgdo improceder.

Relativamente ao pedido formulado em 4, isto é, de que a 12 Ré carece de legitimidade
para outorgar o contrato de promessa de compra e venda da fracgdo autbnoma a que se reportam
0S autos, 0 que ocorre é que é pacifico o entendimento que nada obsta a promessa de venda ou
constituicdo de outros direitos sobre bens alheios (bens que ndo fazem parte ao tempo da esfera
juridica do promitente), impendendo apenas sobre o promitente o énus de ao tempo em que tiver
de cumprir a promessa ser titular de direito sobre o bem em causa que o legitime a constituir o
direito prometido.

«O contrato de promessa cria a obrigagdo de contratar, ou, mais concretamente, a
obrigacdo de emitir a declaragdo de vontade correspondente ao contrato prometido. A obrigagao
assumida por ambos os contraentes, ou por um deles se a promessa é apenas unilateral, tem assim
por objecto uma prestagdo de facto positivo, um facere oportere. E o direito correspondente a outra
parte traduz-se numa verdadeira pretensao.- Antunes Varela — Das Obrigacdes em Geral pag. 265».

Ou seja, quando o contrato prometido visa a constituicdo de direitos reais sobre uma
coisa, ainda assim o contrato de promessa € meramente de cariz obrigacional, ou seja, néo é fonte
de direitos reais mas sim de obrigagdes.

Destarte, no que ao contrato de promessa de direitos a constituir sobre a fraccéo
autbnoma a que se reportam 0s autos concerne, nao tem a Autora legitimidade para invocar o que
quer que seja relativamente a esta matéria a qual estda apenas no dominio das partes que
contrataram.

Cabera aos Réus entre si, se assim entenderem e se a 12 Ré ndo vier a ser titular de
direito algum sobre a fracgdo auténoma em causa, dirimir a situagdo que dai surja de acordo com
O regime e as regras aplicaveis as obrigagdes assumidas.

Pelo que, ndo cabe nesta sede apreciar do pedido da Autora formulado em 4 uma vez

que esta ndo legitimidade substantiva para o efeito.

Pede ainda a Autora o cancelamento do registo do contrato de promessa.

O registo foi efectuado com base no contrato de promessa de compra e venda
celebrado entre os Réus estando inscrita ao tempo como titular do direito a Ré.

De acordo com o disposto no art® 282° do C.Civ. a declaracdo de nulidade do negdcio

celebrado entre a Autora e a 12 Ré tem efeitos retroactivos havendo que restituir tudo quanto haja
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sido prestado o que neste caso se traduz na decorrente nulidade de todos os efeitos da compra e
venda feita, nomeadamente, para efeitos de registo.

De acordo com o disposto no art® 284° do C.Civ. quando o negdcio nulo respeite a
bens iméveis «ndo prejudica os direitos adquiridos sobre 0s mesmos bens, a titulo oneroso, por
terceiro de boa fé, se o registo da aquisicdo do terceiro for anterior ao registo da acgdo de nulidade
ou anulagdo».

No caso em apreco foi apenas registado o contrato de promessa de compra e venda.

N&do consta do registo que o contrato de promessa em causa tenha eficacia real nos
termos do art® 407° C.Civ., nem tdo pouco tal resulta do contrato de promessa — inferindo-se alias
o contréario do texto do mesmo -.

Tendo o contrato de promessa No caso em apreco mero efeito obrigacional e ndo tendo
0 promitente comprador adquirido por forca do mesmo direito algum sobre o imével, ndo lhe é
inoponivel a declaracdo de nulidade, sendo de anular o registo por forga do efeito da nulidade nos
termos do n® 1 do art® 282° do C.Civ.

Da Reconvencéo.

Invocando toda a relagdo entre si e a 12 Ré, vem o 2° Réu alegar que teve prejuizos
decorrente do valor que pagou ao abrigo do contrato de promessa de compra e venda e porque
também procedeu ao pagamento do empréstimo bancario que estava garantido por hipoteca sobre
0 imovel, alegando que a Autora continua a residir na fracgdo sem a ela ter direito algum pedindo-

lhe que a entregue ao 2° Réu ou seja condenada no pagamento da quantia que peticiona.

1. Do pedido de entrega da fracgéo feito pelo 2° Réu;

Ora, de tudo quanto ja se referiu supra resulta evidente que o 2° Réu até 12.11.2012
data da apresentacdo a registo desta acgdo — cf. fls. 60 - ndo havia adquirido direito algum sobre a
fraccdo a que se reportam 0S autos.

Sendo nulo o negdcio celebrado entre a Autora e a 12 Ré por forga do n° 1 do art® 282°
do C.Civ. é a Autora a titular do direito resultante da concessdo por arrendamento incluindo a
propriedade de construcédo da fracgdo autbnoma em causa.

Por outro lado uma vez que quando o 2° Réu celebrou a escritura de compra e venda
a seu favor |4 se encontrava registada esta accdo, a venda a favor do 2° Réu é inoponivel a Autora
por forca do n° 1 do art® 284° do C.Civ.

Destarte, € infundado e improcedente o pedido do 2° Réu de que lhe seja restituida a
fraccdo autbnoma a que se reportam 0s autos.
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2. Se 0 2°Réu tem direito a ser pago pela Autora da indemnizagdo que peticionou.

Quanto ao pedido indemnizatério a excepcdo do montante pago para liquidagdo do
empréstimo ao Banco X SARL, tudo o mais resulta segundo o 2° Réu invoca de tudo quanto
eventualmente acordou com a 12 Ré e pagou a esta por forga do aludido contrato de promessa de
compra e venda.

Tal como ja se explicou a Autora é alheia a esse contrato e ndo é responsavel por
obrigacdo alguma que resulte do mesmo.

Pelo que, a excepcao do valor do empréstimo pago s6 pode o pedido indemnizatério
improceder.

Quanto ao valor pago pelo 2° Réu ao Banco X SARL no montante de HKD1.211.919,009,
0 que resulta dos autos é que este empréstimo foi contraido formalmente pela 12 Ré, dele
beneficiando a Autora como esta confessa, tendo o empréstimo contraido sido usado para liquidar
0 empréstimo anterior e ficando a Autora com o remanescente.

Do pagamento do empréstimo pelo 2° Réu resulta para a Autora um enriquecimento
sem causa nos termos do art® 467° do C.Civ.

O pagamento foi efectuado pelo 2° Réu porquanto por forga do contrato de promessa
de compra e venda e da procuracdo da 12 Ré que possufa ter celebrado a escritura de compra e
venda da fraccdo autdnoma, transmitindo o respectivo direito para si.

Ora, pese embora essa compra e venda seja inoponivel a Autora por forga do n® 1 do
art® 284° do C.Civ. uma vez que foi celebrada depois do registo da accdo, o certo é que, O
pagamento do empréstimo foi feito na convicgdo de cumprir uma obrigacdo que afinal no existia,
pelo que, nos termos do art® 470° do C.Civ. tem 0 aqui 2° Réu e Reconvinte direito a que seja
repetido o que pagou, obrigacédo essa que s6 pode impender sobre a Autora uma vez que por forca
da nulidade por si gerada vai reaver a fracgdo autébnoma, tendo contudo, entretanto sido pago o
empréstimo que de conluio com a 12 Ré havia constituido sobre a mesma, correspondendo o
pagamento deste (do empréstimo) a um enriguecimento sem causa para a Autora.

A ndo se entender assim, a Autora reavia a fraccdo deixando de dever o que fosse ao
banco por conta do empréstimo que recebeu e fez seu.

Pelo que, apenas N0 que concerne ao pagamento do empréstimo assiste razdo ao
Reconvinte.

Relativamente aos demais pedidos indemnizatérios formulados pelo 2° Réu, seja porque

nao se provaram seja por falta de fundamento legal ha que julgar os mesmos improcedentes.

Igualmente, por ndo se verificarem 0s respectivos pressupostos, improcede o pedido de

condenacdo como litigante de méa-fé da Autora.

2017-221-A-simunlacio-hipoteca-empréstimo 49



Nestes termos e pelos fundamentos expostos, julga-se a acgdo parcialmente
procedente porque parcialmente provada e em consequéncia:

- Anula-se a compra e venda da fraccdo auténoma “-", do prédio descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob o n°... a folhas - do Livro -, celebrada entre a Autora e 12 Ré
por escritura publica de 14.09.2010, sendo consequentemente nulos todos 0s actos praticados na
sequéncia desta declaracao de nulidade, ordenando-se o cancelamento das inscrigdes efectuadas
sobosn®.., n° .. ea conversdo em definitiva desta inscricdo pela apresentagdo n® 17 de 22/11/2012.

- Absolver os Réus dos demais pedidos formulados pela Autora;

- Condenar a Autora a pagar em 45 dias ao 2° Réu a quantia de MOP1,248,276.66
(equivalente a HKD1,211,919.09);

- Absolver a Autora dos demais pedidos formulados pelo 2° Réu.

Custas a cargo da Autora na proporcdo de % e a cargo dos Réus no remanescente.

Registe e notifique.

Relativamente a imputacdo a sentenca da nulidade por, em vez de
declarar a nulidade da compra e venda celebrada entre a Autor e a 12Ré, a
sentenca mencionou “anula-se a compra e venda ...”, nitidamente ¢ um lapso de
escrito, pois, tratando-se dum negécio simulado a consequéncia s6 pode ser nulo,
assim, no texto da sentenca consignou-se expressamente “De acordo com o n°
1 do art® 234° do C.Civ. a Autora tem legitimidade para arguir a simulacdo
do negdcio em causa.

Pelo que, sendo desnecessarias outras consideracdes se impde
Jjulgar procedente o pedido de declaragao de nulidade da compra e venda
celebrada entre Autora e 12 Ré.".

Pelo que, ao abrigo do disposto no artigo 57092 do CPC, procede-se a
respectiva rectificacdo, nos termos de que, na sentenca recorrida, na parte

s

decisoria, onde se 1€ “Anula-se a compra e venda da fracgdo “E7” do prédio..."
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deve ler-se: “Declara-se nula a compra e venda da fraccio “E7” do

prédio...”.

Quanto ao demais, como os factos assentes ndo foram alterados, é da
nossa conviccgdo que o Tribunal a quo fez uma analise ponderada dos factos e
uma aplicacdo correcta das normas juridicas aplicveis, tendo proferido uma
deciséo conscienciosa e legalmente fundamentada, motivo pelo qual, ao abrigo

do disposto no artigo 63195 do CPC, é de manter a decisao recorrida.

Sintese conclusiva:

| — Uma vez que ficou provado que a Autora e a 12Ré, no intuito de
enganar o banco e obter mais um empréstimo bancério, realizaram a escritura de
compra e venda da fraccdo autdnoma identificada nos autos, sem que alguma
vez hajam tido a intenc&o de efectivamente a vender e a comprar, nem que haja
sido pago o preco por tal transaccdo, nem téo pouco sido entregue a fraccdo ao
comprador, havendo assim divergéncia entre a vontade real dos declarantes —
aqui Autora e 12Ré — e a declaracéo, circunstancia esta que cai na figura de

simulacéo, o que gera nulidade do negadcio.

Il — Uma vez que a Autora invocou que o negocio celebrado entre si e
a 12 R¢é ¢ simulado e como tal nulo ao abrigo do art® 232° do CCM, e nos termos
do art® 279° do CCM, a nulidade pode ser invocada a todo o tempo, torna-se
inatil e infundada a apreciagdo preliminar da questdo da excepcdo da

caducidade do direito a accao, alegada pelos demandados.

*
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Tudo visto e analisado, resta decidir.

* * %

V - DECISA O

Em face de todo o que fica exposto e justificado, os juizes do Tribunal

de 2&|nstancia acordam em:

1) —Proceder a rectificacio do 1° paragrafo da parte deciséria da

sentenca recorrida nos termos consignados neste acordao.

2) —_ Negar provimento ao recurso, mantendo-se a sentenca

recorrida.

Custas pelo Recorrente.

Reqgiste e Notifique.

RAEM, 28 de Julho de 2022.
Fong Man Chong
Ho Wai Neng

Tong Hio Fong
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