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MOP$4.532.000,00 (equivalente a HKD$4.400.000,00) acrescida de juros de mora a taxa legal
prevista no art®596° do C.Com a contar de 15.12.2012 relativamente a MOP$2.266.000,00 e a
partir de 04.01.2013 quanto a restante, absolvendo a 12Ré do remanescente do pedido e a 22Ré de
todos os pedidos.
Mais se julgam improcedentes por ndo provados os pedidos reconvencionais das 12e 22Rés e em
consequéncia absolve-se a Autora dos mesmos.
Custos a cargo da |12 Ré e da Autora quanto ao pedido desta na propor¢do de 2/3 e 1/3
respectivamente, e a cargo de cada uma das reconvintes quantos aos respectivos pedidos.
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a)

b)

A Autora é uma sociedade limitada, com domicilio na Avenida
do XXXXXXXXXXXX, registado n.© 19XXX (SO) na
Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Moveis, que
se dedica ao agenciamento de propriedade imobiliéria,
investimento e planeamento de programas, em conformidade
com o teor da certiddo do registo comercial junta a fls. 12 a 26
que aqui se da por integralmente reproduzida;

A 12Ré é uma sociedade limitada, com domicilio no NAPE,
Rua XXXXXXXXXXXXX, registado n.°© 21XXX (SO) na
Conservatdria dos Registos Comercial e de Bens Moveis, que
se dedica a compra e venda de propriedades, construcéo civil e
agéncia de fomento predial, em conformidade com o teor da
certiddo do registo comercial junta a fls. 27 a 41 que aqui se da
por integralmente reproduzida;
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Encontrava-se inscrita a favor da 12Ré, sob a apresentacdo n.°
113 de 26/05/2009, inscricdo n.© 181XXXG, a concessdo por
arrendamento de um terreno rustico, para construcao,
localizado no Largo dos Bombeiros, na Taipa, Macau, lote esse
registado sob a descricito n.© 23XXX, Livro B, na
Conservatoéria do Registo Predial, em conformidade com o teor
da certidao do registo predial junta a fls. 42 a 51 dos autos, que
aqui se da por integralmente reproduzida;

No lote em questdo foi construido um edificio denominado “E”
(E), em regime de propriedade horizontal, que inclui 6 fracgdes
autonomas para fins comerciais e 28 frac¢bes autbnomas para
fins habitacionais, constando o respectivo plano de construcéo
do processo n°587/2005/L da Direccdo dos Servigos de Solos
e Obras Publicas de Macau, em conformidade com o teor dos
documentos juntos a fls. 76 a 82 dos autos, cujo teor aqui se da
por integralmente reproduzido;

No dia 17 de Julho de 2012, a 12 Ré, na qualidade de
promotora do aludido empreendimento e D, na qualidade de
promitente-comprador, assinaram um acordo escrito que
denominaram de “Memorando de compra antecipada”, através
do qual a 12Ré declarou ter vontade de prometer vender ao
segundo outorgante ou a terceira empresa por ele designada,
(doravante designadas  simplesmente  por  “empresas
designadas pelo segundo outorgante”) um total de 6 frac¢oes
auténomas de fins comerciais, nomeadamente, Ar/c, Br/c, Crlc,
Dr/c, Er/c e Fr/c situadas no cave, no rés-do-chdo e no 1°
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andar (cfr. a parte colorida da planta do anexo 1), e 0 segundo

outorgante também tem a vontade de prometer comprar as

fracgoes comerciais acima referidas (...), pelo preco global de
¢ de HKD330.000.000,00 equivalentes a MOP339.570.000,00

em conformidade com o teor do documento junto aos autos a

fls. 84 a 88 cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido;

Acordaram, ainda, as partes outorgantes desse documento

escrito que o preco seria pago da seguinte forma:

no dia da celebragdo oficial do “contrato de promessa de
compra ¢ venda”, o segundo outorgante ou outra terceira
empresa por ele designada deve efectuar de imediato o
pagamento de 10% do preco a primeira outorgante
(incluindo o sinal dos HKD 5.000.000,00 acima referido),
totalizando-se em HKD 33.000.000,00;

0 segundo outorgante ou a terceira empresa por ele
designada deve efectuar o pagamento de 10% do preco
total a primeira outorgante em ou antes de 30 de Setembro
de 2012, isto ¢, HKD 33.000.000,00;

depois do promotor de empreendimento da primeira
outorgante ter emitido um comprovativo escrito a
comprovar que as obras do prédio ja estdo concluidas, o
segundo outorgante ou a terceira empresa por ele
designada deve efectuar o pagamento de 10%, isto &,
HKD 33.000.000,00 a primeira outorgante; caso 0
promotor de empreendimento da primeira outorgante ndo
consiga entregar o supracitado comprovativo antes de 30
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de Novembro de 2012, o segundo outorgante ou a terceira
empresa por ele designada pode efectuar o pagamento de
10% do preco total ap6s o recebimento do comprovativo,
isto €, HKD 33.000.000,00;
dentro de 14 dias apds ter recebido a notificacdo da
primeira outorgante em relacdo a emissdo da Licenca de
Utilizacdo dos servigos competentes do governo de
Macau, 0 segundo outorgante ou a terceira empresa por
ele designada deve efectuar o pagamento do remanescente
(70% do preco), isto €, HKD 231.000.000,00.
No dia 15 de Dezembro de 2012, a 12Ré e D assinaram o
aludido acordo oficial que intitularam de “contrato de
promessa de compra e venda”, constante dos autos a fls. 128 a
135, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido;
Na data da assinatura do acordo aludido em g) D pagou a 12Ré
10% do preco global do negdcio aludido em e);
Em 26 de Dezembro de 2012, a Autora, por escrito, exigiu a 12
Ré o pagamento do valor global da aludida comisséo, no prazo
de 7 dias, em conformidade com o teor do documento junto
aos autos a fls.136 que aqui se da por integralmente
reproduzido;
A 12Ré, em Fevereiro de 2012, através da 22 Ré e de K,
incumbiu a Autora de arranjar um comprador adequado para as
aludidas fracgdes comerciais;
A 12Ré deu o projecto preliminar e a informacéo detalhada das
fracgbes a Autora em Marco de 2012;
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Para que a Autora fizesse as accOes de divulgacdo e de

apresentacao a terceiros até arranjar o comprador adequado;

K é conjuge de G, administradora do grupo A da 12Ré;

K na 12Ré era quem tomava decisdes na area da operacéo e

administracdo das actividades da sociedade;

Na data da celebracé@o do negocio aludido em e), a pedido da 12

Ré, a Autora organizou uma reunido entre a mesma e D para

discutirem a aquisicdo das mencionadas fraccbes comerciais;

Essa reunido teve lugar na sede da 12Ré;

O negdcio aludido em €) concretizou-se depois de 4 horas de

negociacao entre a Autora, a 12Ré e D;

D pagou a 12Re, na presenca da Autora, uma livranca no valor

de HKD$5.000.000,00 a titulo de sinal relativo ao aludido

negocio;

Foi a Autora quem apresentou D a 12Ré;

Foi a Autora quem promoveu o negdcio aludido em e);

Por essa razdo, a Autora e a 12Ré, em 18 de Julho de 2012,

acordaram, por escrito, que a primeira receberia 2% do preco

de arrematacédo do negaocio a titulo de comisséo;

Mais acordaram Autora e 1% Ré que 0 pagamento dessa

comissdo seria feito da seguinte forma:

a) quando o comprador assinasse o0 contrato de promessa de
compra e venda oficial e pagasse 10% do preco do edificio,
a Autora receberia 1/3 da comisséo;

b) quando o comprador pagasse em total 20% do preco do
edificio, a Autora receberia mais 1/3 da comisséo

10
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supracitada;

c) quando o comprador pagasse em total 30% do preco do
edificio, a Autora receberia da 1.2Reé o restante 1/3 a titulo
de comisséo.

A 22Ré assinou o aludido acordo escrito, constante de fls. 126

dos autos, na qualidade de administradora e em representacao

da 12Ré;

A Autora sempre comunicou com a 12Reé atraves da 22Ré e de

K;

A 22 Ré enquanto legal representante da 12 Ré entrou em

contacto com a Autora para que este efectuasse todo o trabalho

relacionado com a intermediacéo do negocio aludido em e);

Ja anteriormente a Autora tinha prestado servigos de

intermediacdo imobiliaria a 12Ré;

Foi a 22Ré quem, em nome da 12Ré, em 05 de Novembro de

2012, pediu a Autora que contactasse D para Ihe declarar que

nao iria cumprir o “memorando de promessa de compra”;

Em 23 de Janeiro de 2013, a 22Ré enviou uma carta a Autora

onde declara que assinou no acordo de comissdo em nome e

por conta da 12Ré;

A 12Ré ainda néo recebeu de D o montante correspondente a

32prestacéo do sinal;

A Autora sabia que a 12 Ré sO se obrigava pela assinatura

conjunta de dois administradores, um do grupo A e outro do

grupo B;

Antes de a 22Ré assinar o documento de fls. 126 dos autos, no

1



dia de 13 de Julho de 2012, a 12Ré através da 22Ré e de K,
confirmou, por diversas vezes, verbalmente, o valor da
comissao e a data do pagamento com a Autora;

ff) A Autora contactou, pela primeira vez, com G, na assinatura do
negécio aludido em e);

gg) Até a celebracdo do negdécio aludido em e), a discussdo dos
requisitos ou dos pormenores do negécio de compra e venda,
foi sempre mantida com a 22 Ré e K, na qualidade de
representantes da 12Ré;
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“A assinatura da declaragdo de fls. 126 pela 2¢ Ré obriga a sociedade, e ainda
que fosse do conhecimento da Autora que era necessaria a assinatura de dois
administradores face ao disposto no art® 236° do C.Com. era necessario que a
sociedade aqui 12Ré tivesse deliberado ndo assumir a declaracdo assinada pela 22Ré
0 que, nem sequer se alega.

Assim sendo, impde-se aceitar por boa a comissdo fixada de 2% sobre o valor do

’

negocio a pagar nos termos acordados.’
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1.  Os actos praticados pelos administradores, em nome da sociedade e
dentro dos poderes que a lei lhes confere, vinculam-na para com
terceiros, ndo obstante as limitagbes dos poderes de representacao
constantes dos estatutos ou resultantes de deliberacbes dos sdcios,
mesmo que tais deliberacgtes estejam publicadas.

2. A sociedade pode, no entanto, opor a terceiros essas mesmas limitacoes,

assim como as resultantes do seu objecto social, se provar que o terceiro
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sabia ou néo podia ignorar, tendo em conta as circunstancias, que o acto
praticado ndo respeitava essa clausula e se, entretanto, a sociedade o
ndo assumiu, por deliberacdo expressa ou tacita dos sdcios.
3. O conhecimento referido no nimero anterior ndo pode ser provado
apenas pela publicidade dada aos estatutos da sociedade.
4.  Os administradores obrigam a sociedade, apondo a sua assinatura, com
a indicacao dessa qualidade.
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entretanto, a sociedade o ndo assumiu, por delibera(;éo expressa ou tacita
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