Processo n.° 834/2024
(Autos de recurso civel)

Data: 2/2bril/2025

Recorrente:
- A Limitada (ré)

Recorridos:
- B e C (autores)

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instidncia da RAEM:

) RELATORIO

B e C (doravante designados por “autores” ou
“recorridos”) intentaram acgcdo <contra a A Limitada

ANY 4

(doravante designada por “ré&” ou “recorrente”), pedindo a
condenacdo desta a pagar aquela a quantia de
HKD12.530.000, 00, correspondente ao dobro da quantia que
recebeu a titulo de sinal, bem como juros de mora.

Inconformada com o despacho que julgou improcedente
a excepcdo peremptdria, na qual a ré A Limitada afirmava
que a falta de cumprimento da obrigagdo ndo procedia de
culpa sua, mas sim da actuacdo dos Servicos da RAEM,
recorreu aquela ré jurisdicionalmente para este TSI, em
cujas alegacdes formulou as seguintes conclusdes:

“1. Constituil objecto do presente recurso jurisdicional

o despacho saneador, nos termos e ao abrigo do artigo 429°, n

1 do CPC, que julgou improcedente a excepcdo peremptdria através
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da qual a Ré se defende afirmando que a falta de cumprimento da
obrigacdo ndo procede de culpa sua, mas da actuacdo de Servicos
da RAEM;

2. De acordo com o despacho recorrido, os factos que
fundam tal excepcdo ndo produzem o efeito juridico pretendido
pela Ré, dado considerar que o contrato em discussdo nos autos
tem apenas efeitos inter partes, ordenando o prosseguimento dos
autos para o conhecimento das demais questdes;

3. O despacho saneador recorrido padece da nulidade do
artigo do artigo 571.°/1-b-d do CPC e de erro de julgamento por
erro de interpretacdo e aplicacdo da norma do artigo 429.°/1-b
do CPC e de violacdo do principio do dispositivo e dos direitos
a prova e a tutela judicial efectiva;

4. O despacho recorrido explicita decisdo tomada apenas
com base em razdes Jjuridicas, omitindo a factualidade invocada
pela Recorrente na sua defesa por excepc¢do;

5. O despacho recorrido padece dos vicios decorrentes
da falta de especificacdo dos fundamentos de facto que
justificam a decisdo e de omissd&o de apreciacdo sobre questéo
que devia apreciar, previstos, respectivamente, nas alineas b)
e d) do n® 1 do artigo 571° do PC, pelo que o mesmo enferma da
respectiva nulidade.

6. O despacho saneador estd ordenado ao cumprimento de
duas finalidades: uma corresponde a sua funcdo normal do
despacho saneador; outra, a uma funcdo eventual.

7. A primeira visa a verificagdo da regularidade da
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instdncia, mediante o apuramento da ocorréncia dos pressupostos
processuais ou de uma excepcdo dilatdéria, e a apreciacado de
nulidades e a segunda tem por finalidade o conhecimento, total
ou parcialmente, do mérito da causa, quando para tal, isto &,
para dar resposta ao pedido ou a parte do pedido correspondente,
ndo haja necessidade de mais provas do que aquelas que ja estdo
adquiridas no processo;

8. A segunda finalidade referida cumpre-se nas
seguintes situacdes: (1) inconcludéncia do pedido; (2)
procedéncia ou improcedéncia de excepcgdo peremptdria; e (3)
procedéncia ou improcedéncia do pedido;

9. Com tal poder visa a lei evitar o retardamento da
decisdo de mérito quando ela é, com seguranca, Jja possivel na
fase da condensacao;

10. O conhecimento do mérito da causa no despacho
saneador, com fundamento em excepcdes peremptdrias, pode
acontecer nas seguintes situacdes: (i) encontrarem-se Jé
provados todos os factos em que se funda uma excepg¢do
peremptdria, com forca probatdria plena, por confissdo, admisséo
ou documento; (ii) serem inconcludentes os factos em que se
funda a excepcdo peremptdéria (inconcludéncia da excepcgdo
peremptdéria) ou encontrarem-se ja provados, com forga probatdria
plena, factos contrarios aqueles;

11. Em ambas situacdes verifica-se o interesse que
presidiu a outorga de tal poder ao Tribunal para conhecer do

mérito da causa, dado ndo se justificar o prosseguimento da
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acgdo, uma vez dque, com seguranca, € ja possivel decidir na fase
da condensacédo;

12. Pela fundamentacdo do despacho recorrido constata-
se que a situacdo apreciada foi subsumida na hipdtese de
inconcludéncia da excepgdo peremptédria;

13. Considerou-se que era inGtil produzir prova sobre
os factos alegados que fundam esta excepgdo, porgue mesmo dJgue
os mesmos fossem considerados provados, dai nunca poderia
decorrer o efeito pretendido pela Ré, isto é, o efeito de impedir
ou extinguir o efeito juridico dos factos constitutivos do
direito invocado pelos Autores;

14. O Tribunal recorrido invoca como fundamento de tal
inconcludéncia o artigo 400.°/2 do CC e recorre a “teoria que
nega a eficdcia externa das obrigag¢des, assente na concepgdo
cladssica da relatividade dos direitos de crédito, que apenas
podem ser violados pelas partes, em contraposigdo com Os
direitos reais que sdo oponiveis erga omnes”;

15. Contrariamente ao decidido pelo meritissimo juiz a
quo, ndo se verifica, nos presentes autos, uma situacdo de
inconcludéncia de excepgdo peremptdria;

16. O Tribunal recorrido erra porque confunde a
relevancia da teoria que nega a eficédcia externa das obrigacgdes
com a situacdo em causa nos presente autos, a elisdo da presuncéo
de culpa (artigo 788.°/1 do CC) que a lei faz recair sobre a Ré,
isto é, a prova de que a falta de cumprimento do referido

contrato ndo procede a culpa da Ré;
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17. Se a teoria que nega a eficacia externa das
obrigacdes pode de facto justificar (ndo existe unanimidade na
doutrina e na Jjurisprudéncia) a inexisténcia de um direito
directo do credor (os Autores nos presentes autos) em face de
terceiro (RAEM), tal como parece defender-se no despacho
recorrido, a verdade é que a mesma nada pode, nem pretende,
esclarecer sobre se terceiros podem ou ndo prejudicar ou tonar
impossivel o cumprimento de contrato, como o dos autos;

18. Em geral, a responsabilidade do devedor pelo
incumprimento definitivo, simples mora ou cumprimento defeituoso
pode ser excluida sempre que tais situacgdes derivem de facto do
credor ou de facto ndo imputédvel nem a um nem a outro, sendo que
esta UGltima situagdo se verifica quando o incumprimento derive
de facto de terceiro ou se trate de caso fortuito ou de forcga
maior;

19. Os direitos de crédito podem ser prejudicados por
facto de terceiro, o que assume relevédncia em termos de permitir
ao devedor poder alegar e provar que a falta de cumprimento né&o
procede de culpa sua;

20. Para este efeito, no caso dos autos, a RAEM é
terceiro, podendo a sua actuagdo dificultar ou impossibilitar,
tal como se sustenta no caso aqui em apreg¢o, o cumprimento da
obrigacdo por parte da Ré;

21. A teoria que nega o efeito externo das obrigacdes
foi aplicada no caso dos autos de forma desadequada;

22. Ao aplicar tal teoria, numa situagdo em gque a mesma
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ndo é cabivel, considerando inconcludentes os factos gque fundam
a excepcdo peremptdria alegada, ficou o despacho recorrido a
padecer do referido erro de julgamento;

Sem conceder,

23. Mesmo que, por hipdtese remota, se pudesse entender
que tal teoria é aplicdvel ao caso dos autos, o Tribunal
recorrido ndo poderia tornar a decisdo que tomou;

24. Tal teoria, como se realca no despacho recorrido,
admite excepc¢des na sua aplicagcdo e o despacho recorrido néo
demonstra de forma cabal que as mesmas se ndo verificam, ficando-
se por meras afirmacdes conclusivas como, tais como, “Analisando
globalmente o teor das alegagdes da Ré, as mesmas ndo constituem
a situacdo referida ...” e “o facto alegado pela Ré ndo é
suficiente para mostrar gque a Assistente tenha manifestamente
violado o requisito da Dboa-fé, ou que tenha intencdo de
prejudicar os Autores ...”;

25. O estado do processo ndo permitia apreciar tais
factos, dado os mesmos carecerem de mais provas, O gque impunha
que o Tribunal procedesse a seleccdo de toda a matéria de facto
relevante integrante da causa de pedir e das excepgdes, com
vista a permitir um julgamento seguro das questdes em causa;

26. Sem o estabelecimento dos factos pertinentes e com
as afirmacdes conclusivas referidas ndo se podia garantir a
existéncia de “uma muito razodvel margem de seguranca quanto a
solucdo a proferir”, tal como a doutrina exige;

27. O despacho recorrido, na aplicag¢do da teoria

Recurso Civel 834/2024 P4dgina 6



referida, da& por adquirido que o contrato dos autos tem a
natureza de “contrato-promessa”, ndo apreciando a gquestdo gque a
Recorrente suscita sobre a natureza de tal contrato;

28. 0Os Autores sustentam que o contrato em discusséo
nos autos é um tipico contrato-promessa; a Ré defende que é um
contrato atipico, aparentado com a compra e venda de um bem
futuro, produto de uma determinada conjuntura que se viveu
durante varios anos em Macau até a publicacdo da Lei n° 7/2013,
durante o gqual foi celebrado o contrato agqui em causa, que na
lingua chinesa se denomina um contrato “Mai Lau fa”;

29. O Tribunal recorrido nédo poderia aplicar a referida
teoria, que pressupde a existéncia de direitos de crédito
emergentes de um “contrato-promessa’”, sem primeiro ter tomado
posicdo expressa sobre tal questéo;

30. N&o existe unanimidade na doutrina na adesdo a
teoria que nega eficdcia externas das obrigacgdes, assente na
cléssica concepcdo da relatividade dos direitos de crédito,
havendo AA que defendem a teoria oposta, a teoria da eficéacia
externa das obrigacdes, que defende que, nos direitos de
crédito, haveria que descortinar, além de um lado interno -
relativo ao vinculo credor/devedor -, também um lado externo,
em que estaria em causa a projecgdo do crédito em relacdo a
terceiros, que deveriam respeitd-lo, como os demais direitos;

31. De acordo com tal teoria, o terceiro que, com
conhecimento, lese o) direito de crédito poderé ser

responsabilizado perante o credor, por aplicacdo das regras da
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responsabilidade civil.

32. Estando perante uma questdo controvertida e
baseando-se a decisdo na solucdo de uma questdo de direito
controvertida, o Tribunal recorrido deveria ter ponderado o
risco de o ganho em economia processual que a decisdo antecipada
representava vir a ser anulado e excedido pela perda resultante
de eventual revogacdo da decisdo em recurso;

33. As vantagens com a apreciacdo de tal excepcdo, desde
logo no saneador, revelavam-se claramente diminutas face as
graves desvantagens decorrentes de uma decisdo de provimento de
um recurso cuja interposicdo seria mais do que expectavel;

34. O Tribunal recorrido, com a decisdo tomada, revela
claramente ndo ter feito tal ponderacéo;

35. Também pelas razdes acabadas de apontar o despacho
recorrido padece do referido vicio de erro de julgamento;

36. Ndo sendo aplicavel ao caso a referida teoria ou,
sendo a mesma aplicéavel, o estado do processo ndo permitia, sem
necessidade de mais provas, a apreciacédo da excepcdo peremptdria
aqui em causa;

37. Resulta do artigo 5° do CPC, que consagra o
principio do dispositivo, que é as partes que cabe a formacao
da matéria de facto da causa, através da alegacdo dos factos que
integram a causa de pedir e aqueles em que se baseiam as
excepcgdes peremptdrias;

38. Nos termos das regras de prova plasmadas nos artigos

335°, 337°, 343° e 788° do Cbébdigo Civil, no caso vertente cabe
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ao autor provar os factos constitutivos do direito invocado e a
Recorrente os factos impeditivos, modificativos e extintivos
desse direito;

39. No entanto, tal actividade probatdéria pressupde que
a matéria de facto relevante para a decisdo da causa seja
previamente seleccionada ©pelo tribunal segundo as varias
solucdes plausivels da questdo de direito;

40. Assim, um dos pressupostos da aplicacdo do artigo
429.°, n.° 1, alinea b), do CPC é o de ndo existirem outras
solucdes plausivels a carecer de instrucgdo;

41. Ora, delimitando o litigio, os Autores afirmam que
a Ré, ora Recorrente, incumpriu um contrato por impossibilidade
superveniente que lhe é imputdvel e que os deve indemnizar pelos
danos decorrentes da 1impossibilidade de cumprimento; a
Recorrente afirma que a existir tal impossibilidade, a mesma lhe
ndo ¢é imputédvel, mas a um terceiro, e que isso interfere na
obrigacdo de indemnizar que os Autores lhe atribuem.

42. A solucdo de direito é completamente diferente numa
e noutra situacéo;

43. Se existir tal impossibilidade do cumprimento da
obrigagcdo e a mesma for imputadvel a Ré, esta responde por
incumprimento culposo, nos termos do artigo 790° do Cdédigo
Civil;

44, No entanto, se essa impossibilidade ndo for
imputavel a Ré, esta apenas responde nos termos prescritos para

0 enriquecimento sem causa, conforme o estipula o artigo 784°/1
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do mesmo Cdbédigo;

45. Se os factos que constituem a excepcdo ndo forem
incluidos na selecdo da matéria de facto, fica a Recorrente
impedida de provar a sua defesa e fica o Tribunal impedido de
aferir da solucgdo de direito plasmada no n°® 1 do artigo 784° do
Coédigo Civil;

46. Do mesmo modo, nédo se poderia estabelecer ou afastar
o alegado direito de regresso da Recorrente sobre a
Interveniente;

47. Quanto ao facto de a Intervencdo ser acessdria e
ndo principal, precisamente por ser acessdria é que ndo estava
em causa a condenacdo da RAEM nos presentes autos, mas antes o
apuramento da sua responsabilidade através da factualidade que
fosse provada;

48. O que se discute é a eficacia dos factos praticados
pela RAEM, enquanto factos Jjuridicos stricto sensu e néo
enquanto negdcios juridicos;

49. E a eficdcia juridica da actuacdo do terceiro que
estd em causa e ndo a eficacia juridica de gqualquer contrato que
esse terceiro celebrou com a Recorrente;

50. A Recorrente deu cumprimento a segunda parte do
artigo 5° do CPC, alegando os factos necessédrios ao
preenchimento da sua defesa e juntando dezenas de documentos em
suporte dos factos novos, impeditivos do direito que se arrogam
0s autores, documentos esses que, alids, constam dos autos;

51. Pelo que, é pertinente apurar tais factos e sem tal
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apuramento ndo estdo reunidos os pressupostos necessarios ao
conhecimento do mérito da accdo na fase do saneador;

52. A decisdo recorrida ignorou as varias solucgdes
plausiveis de direito, que lhe impunham a fixacdo dos factos
pertinentes excepcionados eventualmente Jj& provados, e néao
procedeu, quanto aos controvertidos, a elaboracao do
“questionadrio” em base instrutdéria que, novamente, respeitasse
as varias solucgdes plausiveis da questdo de direito (cfr. art.
430°, n.° 1, do CPC)”;

53. Deveria, assim, o Mmo. Juiz a quo aplicar o artigo
430.°, n.°® 1, do CPC, em vez de aplicar o artigo 429.°, n.° 1,
alinea b), do mesmo Cdédigo;

54. Ndo o tendo feito, além de incorrer em nulidade,
incorreu em erro de julgamento;

55. A douta decisdo recorrida oblitera a defesa da
Recorrente com base na imputabilidade da impossibilidade
definitiva do cumprimento a terceiro, denegando a Recorrente a
justica a que tem direito;

56. O despacho recorrido viola, nomeadamente, as normas
dos artigos 1°, 5°, 429°, n°® 1, al. b), 430°, n° 1, 562°, n°s.
2 e 3, e 571°, n°® 1, als. b) e d), todos do CPC, bem como os
artigos 343°, 400.°/2, 784° e 788° do Cbébdigo Civil.

Nestes termos e nos mais de direito aplicéavel, sempre
com o mui douto suprimento de V. Exas., deve o presente Recurso
ser julgado procedente, sendo, em consequéncia, anulada a douta

decisdo recorrida com as demais consequéncias legails, assim se
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fazendo, serenamente, Justica.”

Durante a fase de instrucdo, a ré solicitou, entre
outras diligéncias, a realizacdo de certas informacdes que
ndo foi autorizada pelo Tribunal a quo.

Inconformada, recorreu a ré jurisdicionalmente para
este TSI, em cujas alegacdes formulou as seguintes
conclusdes:

“1. Com base nos n.os 2, 3, 7 e 8 do Despacho do Chefe
do Executivo n.° 89/19, de 30 de Maio, os Autores nos presentes
autos relnem todos os requisitos necessarios a candidatarem-se
com sucesso & aquisicédo de uma fraccgdo autdédnoma no mesmo terreno,
com a mesma area e pelo mesmo preco da fraccdo que adgquiriu a
Recorrente;

2. E, nos termos do n.° 1 do mesmo Despacho, apenas
dispbdem desta possibilidade porgque sdo compradores de uma
fraccdo autdénoma a Ré a ser construida no terreno supra
mencionado;

3. A diligéncia de prova requerida pela Recorrente
consistiu no pedido de notificagdo aos Autores para informarem
se se candidataram a uma habitagdo para troca, ao abrigo da
legislagdo supra citada e, em caso afirmativo, se tal
candidatura foi aceite e sob que condigdes, devendo juntar aos
autos toda a documentacdo pertinente que tiver na sua posse;

4, Tal diligéncia de prova foi indeferida pelo Mmo.
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Juiz a quo com o fundamento de que é irrelevante para a boa
decis&o da causa;

5. No entanto, se os Autores tém a possibilidade de,
afinal, cerca de 10 anos mais tarde, pagarem por uma fraccgdo
autdénoma a construir no mesmo terreno, com a mesma Aarea e
tipologia e prego de uma fraccdo das fracgdes que haviam acordado
com a Recorrente em 2011, sem duvida que se o valor dessa fraccéo
aumentar quando a receberem, os Autores verdo os seus alegados
prejuizos colmatados ou diminuidos;

6. A verificarem-se estes factos, pode configurar-se
uma situacdo de enriquecimento sem causa e de abuso de direito,

o

conforme se prevé nos artigos 467.° e 326.° do Cdébdigo Civil;

7. O que é seguro é que a diligéncia de prova requerida
estd directamente ligada ao quantum indemnizatdério a ser fixado
em caso de procedéncia total ou parcial da acg¢do, concretamente,
no caso de ser proferida decisdo com base na equidade;

8. Existe a possibilidade, oficiosamente ou a
requerimento das partes, de uma das solugdes plausiveis de
direito ser a da fixacdo de uma indemnizacdo com Dbase na
equidade, mediante a aplicacdo do artigo 801.° do CC;

9. Para o Tribunal poder proferir um tal juizo, na posse
de todos os factos que para esse efeito possam ser relevantes,
é¢ sem duvida pertinente apurar os factos que decorrerdo da
diligéncia probatdéria requerida pela Ré e que acima se
descreveu;

10. Ainda que existam duvidas sobre a pertinéncia de
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tal diligéncia probatéria, é entendimento pacifico nas
instdncias que deve o juiz deferir uma tal diligéncia (v.g.,
Acbérddos do TSI, de 12/03/2020, proc. n.° 637/2019, do TUI, de
25/07/2012, proc. n.° 46/2012);

11. Nos termos dos artigos 6.°, 8.°, 442.°, 455.° e
456.° do CPC, quer o tribunal, gquer as partes, devem cooperar
no sentido da justa composicdo do litigio;

12. Acresce que 0s presentes autos serdo julgados por
outro juiz, a quem cabe proferir a decisdo final;

13. O juiz gque elaborar e proferir a sentenga pode,
eventualmente, considerar que tal factualidade é relevante, o
que constitui mais uma razdo para o deferimento da diligéncia
probatdéria requerida;

14. O despacho recorrido wviolou, nomeadamente, as
normas dos artigos 6.°/3, 8.°, 442.° e 455.°/2, todos do CPC.

Nestes termos e nos mais de Direito aplicédvel, sempre
com o douto suprimento de V. Exas., deve o presente Recurso ser
julgado procedente, sendo, em consequéncia, revogada a douta
decisdo recorrida, com as demais consequéncias legais, assim se

fazendo, serenamente, Justica.”

Realizado o julgamento, foi proferida sentenca que
julgou a accgédo parcialmente procedente.
Inconformada, interpds a ré recurso jurisdicional

para este TSI, tendo formulado as seguintes conclusdes

Recurso Civel 834/2024 Padgina 14



alegatérias:

“1. Constitui objecto do presente Recurso a, alias,
douta sentenca do Tribunal Judicial de Base, que Jjulgou
parcialmente procedente a presente acg¢do e condenou a Recorrente
no pagamento de uma indemnizacdo a Recorrida, no montante global
de HKDS$4.416.000,00, acrescida de juros de mora a taxa legal de
9,75% ao ano, a contar desde a data da citacdo da Recorrente e
até integral pagamento.

2. Ndo se logrou provar em Jjulgamento que a vontade
real das partes contratantes foi a da antecipacgdo do cumprimento
da obrigacdo a cargo do comprador, o que obviou a ilisdo tout-
court da presuncdo legal de que beneficia o “promitente-
comprador”, derivada do artigo 435° do Cbébdigo Civil (CC), mas,
salvo melhor opini&o, se a ilisd&o ndo ocorreu por esta via,
ocorre pela via da operacdo Jjuridica de qualificacdo do
contrato.

3. A qualificacdo do contrato passa pela interpretacéao
das suas clausulas, tendo em conta as regras contidas nos artigos
228° (sentido normal da declaracdo), 229° (casos duvidosos) e
230° (negdbcios formais) do CC.

4. A respeito da letra dos contratos, refira-se que as
partes podem usar terminologia juridica e fazer qualificacdes,
mas esse aspecto ndo é vinculativo para o intérprete-aplicador.

5. In casu, embora as partes intitulem o contrato como
“contrato-promessa”, trata-se de uma traducdo imprecisa de “Mai

Lou Fa” (E#81E), em lingua chinesa, cujo significado seria mais
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correctamente traduzido para “contrato de compra e venda em
projecto”.

6. Expressdes como “o preco” ou a “venda” abundam na
letra do contrato (vg. Cléusulas 2, 3, 4, 6, 8, 9, 10 e 26),
apontando para uma compra e venda imediata de um bem futuro,
carente apenas da sua redugcdo a escritura puUblica.

7. A expressdo e conceito de “sinal” né&o aparece uma
unica vez no clausulado.

8. Oralmente, em cantonense : “sinal” e “depdbdsito”
pronunciam-se ambos “Teng Kam”, todavia, tratando-se de
diferentes conceitos, a escrita ¢é naturalmente diferente:
“sinal” escreve-se com os caracteres “E®E” e “depdsito” escreve-
se com os caracteres “&E]E&”.

9. Na versdo original, em chinés, da clausula 5% dos
contratos em apreco, o0s caracteres sdo &, significando
“depdsito”.

10. As partes, ao optarem e acordarem numa redacg¢cao que
excluiu propositadamente a utilizacdo da expressdo “3&]”
referente ao conceito de “sinal” (com o sentido de penalizacéo),
em prol da expressdo “i]$£”, correspondente ao conceito de
“depdsito” (que ndo tem sentido penalizador), estdo a manifestar
a sua vontade em afastar a qualificagdo de sinal aos pagamentos
efectuados por conta do contrato em causa.

11. Como refere Menezes Cordeiro no Parecer Juridico
ora Jjunto, essas prestacgdes devem ser qualificadas como

“reserva” e ndo como “sinal” (vd. pags. 67 e 68 do Parecer).
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12. Por seu turno, a cléausula 222 do mesmo contrato
afasta, tacitamente, a possibilidade de a Recorrente poder fazer
obras nas proéprias fraccgdes.

13. O que, salvo melhor opinido, significa dque os
poderes da Recorrente se, circunscrevem a estrutura e a
concepcdo estética do edificio e que, quanto as fracgdes
autbénomas transaccionadas, os adquirentes sdo livres de as
decorar e apetrechar conforme lhes aprouver, desde que néo
interfiram com a estrutura e estética do edificio.

14. A cléusula 22°% ndo indicia que as partes celebraram
uma promessa de compra e venda em vez de uma compra e venda de
um bem futuro.

15. A previsé&do da clausula 9% dos contratos em apreco,
tem por fim, por um lado, possibilitar a Recorrente conhecer o
novo titular da obrigagdo de pagamento das prestagdes acordadas
com o cedente até a entrega e ocupacdo da fracg¢do transmitida
e, por outro lado, fiscalizar, a legalidade da transmissao,
nomeadamente, evitando a transferéncia da mesma fraccdo a
diferentes terceiros.

16. Do mesmo modo, qualquer cessdo, para produzir
efeitos, implica a autorizacdo do Cedido, nos termos do artigo
418° do CC, derivando desta obrigatoriedade a circunsténcia de
a mesma estar prevista na cléausula 9°2.

17. In casu, futuramente, com a entrega da fraccdo apds
construida, a Recorrente fica totalmente desligada das razdes

que estavam na base de tal clausula, pelo que desaparece a sua
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aplicabilidade.

18. A necessidade de se celebrar no futuro uma escritura
puiblica de compra e venda é, nos termos do artigo 866° do CC,
uma formalidade absolutamente essencial.

19. Assim, sendo ou ndo contrato-promessa, 0s contratos
em causa teriam sempre que ser formalizados através da
celebracdo de um segundo contrato, nomeadamente da referida
escritura.

20. Pelo que, ressalvado diverso entendimento, também
ndo é por via da clausula 9% dos contratos em apregco que se pode
qualificd-los como contratos-promessa.

21. J& as suas cléausulas 10® a 12® sdo previsdes que
raramente ou nunca sdo reguladas no contrato-promessa, mas sim
no contrato de compra e venda.

22. As obrigag¢des da Recorrente previstas nos contratos
em causa incluem a obrigacdo de construir e de entregar a fraccgdo
autdé4noma objecto desse contrato, sendo que a obrigacdo de
entregar a coisa é um efeito essencial da compra e venda e néo
do contrato-promessa (al. b) do artigo 869° do CC).

23. Os textos preliminares e circundantes conectados
com os contratos em questdo, designadamente, os documentos de
fls. 68 e 71 e os recibos de pagamento, onde se escreveu sempre
a palavra “preco” (BE), também apontam, no caso vertente, para
uma perspectivacdo dos contraentes outra que ndo a do contrato-
promessa.

24. Relativamente ao elemento histérico subjacente aos
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contratos em causa, had a destacar que o contrato foi celebrado
antes da publicagdo da Lei n°® 7/2013, gque foi elaborada em
resposta a um vazio legal que disciplinasse estes casos, 0 que
permite wvincar a sua especificidade em relacdo as figuras
existentes a esse tempo na ordem juridica de Macau, incluindo a
figura do contrato-promessa tipificada no Cdédigo Civil.

25. Como afirma Jodo Vicente Monteiro na sua mais
recente obra, Cbébdigo do Registo Predial de Macau Anotado, pag.
299, “Estes ‘contratos-promessa’ tém sido tradicionalmente
utilizados para formalizar verdadeiros contratos de compra e
venda sobre as fracgdes autdnomas em construcdo”.

26. Dai que os contratos ora em discussdo possuem em
anexo a planta de cada fracgdo respectivamente adquirida,
escolhidas, em projecto, pelos Recorridos.

27. O negbdcio juridico é um instrumento usado pelas
partes para prosseguir certos fins, sendo um poderoso factor de
modelacdo das diversas clausulas.

28. In casu, o fim do negdbdcio tido em vista pelas partes
era o de, para a Autora, obter a propriedade de um imdével a ser
construido e entregue pela Ré no futuro e, para esta, o de, em
contrapartida, receber um determinado preco acordado entre as
partes.

29. Com efeito, por este contrato, um imbdével a ser
construido fica reservado a favor de uma das partes a qual, por
ele, paga uma certa quantia.

30. Se o beneficidrio desistir perde essa quantia a
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favor da outra parte; quando ndo, o contrato mantém-se. Em
contrapartida, o vendedor deixa de poder dispor da fraccéo
autdénoma reservada, ndo podendo celebrar nenhum outro contrato
com terceiros que tenha por objecto essa fraccdo autdédnoma. E
este o fim do negdécio tido em mente pelas partes.

31. O que se revela mais plausivel e consentédneo com a
aplicacdo das regras plasmadas entre os artigos 228° e 230° do
CC é que se trata de um contrato de reserva ou de um contrato
de compra e venda de um bem futuro.

32. Subsidiariamente, mesmo que se entenda dgue o0s
contratos em discussdo nos presentes autos se tratam de
contratos-promessa tipicos, a verdade é que, por todo o exposto
em sede de alegacdo do presente Recurso quanto a interpretacéo
das declaragdes negociais, as quantias que a Recorrente recebeu
configuram um cumprimento antecipado tendo em vista a satisfacgado
de obrigacdo futura.

33. A indemnizacdo a cargo da Recorrente e a favor dos
Recorridos deve, existindo, ser calculada, crémos ndés, com base
nas regras do instituto do enriquecimento sem causa.

34. Aplicando-se ao <caso subjudice as regras do
enriquecimento sem causa, o valor total da indemnizacgdo cifra-
se em HKDS$6.265.000,00, equivalentes a MOP$6.411.750,00,
acrescido dos respectivos juros calculados pela forma
sentenciada.

35. Ressalvado diverso entendimento, a douta deciséo

recorrida incorre na violagcdo dos artigos 228°, 229°, 230°,
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435°, 436°, 467° e 473°/1 do Cédigo civil.

Nestes termos e nos mais de direito aplicével, sempre
com o mui douto suprimento de V. Exas., deve o presente Recurso
ser Jjulgado procedente com as legais consequéncias, assim se

fazendo, serenamente, Justica.”

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

*

Corridos os vistos, cumpre decidir.

* k%

1) FEUNDAMENTACAQO

Feito o julgamento, a primeira insténcia deu como
provada a seguinte factualidade:

A R. é uma sociedade comercial por quotas que tem
por objecto o fomento predial e a construgdo e reparacdo
de edificios - cfr. documento a fls. 35 a 39.

Em 16 de Marco de 2011, a R., como promitente-
vendedora, e o A. marido, como promitente-comprador,
celebraram quatro contratos-promessa de compra e venda (f#
FEHEHELIEY]), mediante os quais a R. prometeu vender, e o
A. marido prometeu comprar, quatro fraccdes autdnomas para
habitacdo de um edificio a construir, denominado “D”, sito

Macau, na Zona da Areia Preta, s/n, descrito na

Conservatéria do Registo Predial sob o nUmero 22380-V e ai
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inscrito sob o ntmero 2534, do Livro F17M, a favor da R.,
a saber:

a) Fraccdo autdédnoma designada pela letra “Aloe”,
correspondente ao 16.° andar “A”;

b) Fracgcdo autdnoma designada pela letra “Bl6”,
correspondente ao 16.° andar “B”;

c) Fraccdo autdénoma designada pela letra “Gle6”,
correspondente ao 16.° andar “G”;

d) Fracgcdo autdédnoma designada pela letra “H1l6”,
correspondente ao 16.° andar “H”

— cfr. documentos a fls. 40 a 54, cujo teor aqui
se ddo por integralmente reproduzidos para todos os efeitos
legais.

As fraccgbdes autdénomas referidas em B seriam
transaccionadas, respectivamente, pelos precos de
HKD4.950.000,00 (quatro milhdes novecentos e cinquenta mil
délares de Hong Kong), HKD4.260.000,00 (quatro milh&es
duzentos e sessenta mil délares de Hong Kong) ,
HKD4.090.000,00 (quatro milh&es e noventa mil ddbélares de
Hong Kong) e HKD4.600.000,00 (gquatro milhdes e seiscentos
mil dbélares de Hong Kong), tudo perfazendo o valor global
de HKD17.900.000,00 (dezassete milhdes e novecentos mil
délares de Hong Kong) — cfr. documentos a 40 a 54.

Os AA. pagaram a R., no dia da assinatura dos

contratos referidos em B., o) valor global de
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HKD6.265.000,00 (seis milhdes duzentos e sessenta e cinco
mil délares de Hong Kong), o© qual correspondia aos
seguintes:

a) A quantia de HKD1.732.500,00 quanto a fraccéao

“Al6”;

b) A quantia de HKD1.491.000,00 gquanto a fraccéo
“B1l6”;

c) A quantia de HKD1.431.500,00 quanto a fraccgédo G-
16;

d) A quantia de HKD1.610.000,00 quanto a fraccdo H-
16;

— cfr. documentos a fls. 40 a 54.

Os contratos referidos em B foram inscritos na
Conservatdéria do Registo Predial em 20/05/2014, sob os n.°s
278404G; 278406G, 278407G e 278408G, respectivamente — cfr.
documento a fls. 55 a 73.

O lote de terreno (“P”) onde se localizaria o
prédio, e do gqual seriam parte integrante as fracgdes
referidos em B, foi concessionado a R. (concessdo por
arrendamento) por contrato aprovado pelo Despacho n.°
160/SATOP/90, publicado no Boletim Oficial de Macau,
Suplemento ao n.° 52, de 26 de Dezembro de 1990 - cfr.
documento a fls. 74 a 80 cujo teor aqui se d& por

integralmente reproduzido para todos os efeitos legais.

Nos termos do Despacho n.° 160/SATOP/90, a R.
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comprometeu-se perante o Governo da RAEM, nos termos da
“Clausula quinta - prazo de aproveitamento” da minuta do
contrato, a cumprir o seguinte:

“1. O aproveitamento do TERRENO bem como de todas
as obras referidas na clausula terceira, deverd operar-se
no prazo global de 60 meses contados a partir da data da
publicacdo no Boletim Oficial do despacho que autoriza o
presente CONTRATO.

2. Dentro do prazo global, estipulado no numero
anterior, o SEGUNDO OUTORGANTE obriga-se a concluir:

2.1. Todas as obras respeitantes ao aterro no prazo
de 18 meses.

2.2. A via marginal assinalada pela letra B na
planta 2.2. com o n.° 3333/90 de DSCC até ao final do
primeiro semestre de 1992.

2.3. Todas as restantes obras de infra-estruturas

referidas na cléusula terceira, - incluindo o terminal
maritimo - no prazo de 30 meses.
2.4. 0Os edificios destinados a instalacdo da

unidade téxtil, no prazo de 30 meses.

3. Apds a concessdo pelo PRIMEIRO OUTORGANTE das
dreas mencionadas no numero 3 da cléusula primeira, o
SEGUNDO OUTORGANTE dispord de um prazo adicional de 12
meses relativamente do lote V. No que diz respeito ao lote

Pb o prazo global para o respectivo aproveitamento serd de
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trinta meses contados a partir da publicacdo do despacho
que autoriza o presente contrato, conforme referido no
ponto 2.4. da primeira clausula.

4., O SEGUNDO OUTORGANTE deverd -elaborar e
apresentar no prazo de 90 dias, para aprovacdo do PRIMEIRO
OUTORGANTE, um programa de execucdo de trabalhos detalhado
que tenha em conta quer o prazo global quer os prazos
parciais estipulados nos nimeros anteriores desta
clausula.

5. Sem prejuizo do estipulado nos numeros
anteriores, o SEGUNDO OUTORGANTE deverd, relativamente a
apresentacdo dos projectos, observar os seguintes prazos:

a) Noventa dias, contados da data da publicacdo do
despacho mencionado no numero anterior, para a elaboracdo
e apresentacdo do anteprojecto de obra (projecto de
arquitectura);

b) Noventa dias, contados da data da notificacéo
da aprovacdo do anteprojecto de obra, para a elaboracdo e
apresentacdo do projecto de obra (projecto de fundacdes,
estruturas, 4&guas, esgotos, electricidade e instalacdes
especiais);

c) Quarenta e cinco dias, contados da data da
notificacdo da aprovacdo do projecto de obra, para o inicio
das obras.

6. Para efeitos do cumprimento dos prazos referidos
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no numero anterior, os projectos sbé se consideracgdo
efectivamente apresentados quando completa e devidamente
instruidos com todos os elementos.

7. Para efeitos da contagem do prazo referidos no
numero um desta clausula, entender-se-4& que, para a
apreciacdo de cada um dos projectos referidos no numero
dois, o0s servigos competentes observardo um prazo de
sessenta dias.

8. Caso os servigos competentes ndo se pronunciem
no prazo fixado no numero anterior, o SEGUNDO OUTORGANTE
poderd dar inicio a obra projectada trinta dias apds
comunicacdo por escrito a Direccdo dos Servigos de Solos e
Obras Publicas e Transporte, sujeitando, todavia, o
projecto a tudo o que se encontra disposto no Regulamento
Geral da Construcdo Urbana ou em qguaisquer outras
disposicdes aplicaveis e ficando sujeito a todas as
penalidades previstas naquele Regulamento Geral da
Construcdo Urbana, com excepcdo da estabelecida para a
falta de licenca. Todavia, a falta de resolucéao,
relativamente ao anteprojecto de obra, ndo dispensa o
SEGUNDO OUTORGANTE da apresentacdo do respectivo projecto
de obra.”

Pese embora as condicdes acordadas com o}
concedente, a concessiondria, aqui a R., ainda antes de

iniciado o aproveitamento solicitou por duas vezes a
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alteracdo da finalidade do referido lote de terreno.

A primeira alteracdo de finalidade requerida pela
Ré concessiondria ao concedente visou a mudanca de uma
unidade fabril de fiacd&o e tecelagem para uma outra de
téxteis para roupa de casa e vestudrio, o que foi
autorizado pelo Despacho n.° 123/SATOP/99, publicado no
Boletim Oficial de Macau, n.° 50, II Série, de 17 de
Dezembro de 1999 - cfr. documento a fls. 81 a 82.

Posteriormente, a R. requereu uma segunda alteracdo
de finalidade, de indGstria para comércio e habitacé&o, que
viria a ser autorizada pelo Despacho do Secretario para os
Transportes e Obras Publicas n.° 19/2006, publicado no
Boletim Oficial da Regido Administrativa Especial de Macau,
n.° 9, II Série, de 1 de Marco de 2006 - cfr. documento a
fls. 83 a 88.

O prazo de arrendamento expirou em 25 de Dezembro
de 2015, em virtude desse prazo de vinte e cinco anos ser
contado a partir da data da publicacdo do Despacho n.°
160/SATOP/90, que titulava a concessdo, ou seja, 26 de
Dezembro de 1990.

O aproveitamento do lote “P” encontrava-se apenas
parcialmente realizado.

O prazo de aproveitamento do terreno foi fixado em
96 meses a contar da data da publicacdo do Despacho n.°

19/2006, ou seja, 1 de Marco de 2006.
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A R. requereu a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento, em 04/06/2014 - cfr. documento a fls. 939
a 940.

Na sequéncia do requerimento da R., a Comissédo de
Terras reuniu-se em 26/06/2014 e emitiu parecer no seguinte
sentido:

“Relativamente a carta apresentada pela
concessiondria em 4 de Junho de 2014, esta Comisséo
realizou uma nova reunido e apds o estudo e andlise do
processo, considerou que caso se emitisse parecer favoravel
a prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno, mesmo
sabendo da impossibilidade da concessionaria concluir o
aproveitamento do terreno dentro do prazo de arrendamento,
criar-se-ia evidentemente na mesma a expectativa de que
talvez ainda pudesse continuar a aproveitar o terreno
depois do termo do prazo de arrendamento. Por outro lado,
a concessdo provisdéria ndo poderd ser convertida em
definitiva porquanto o aproveitamento do terreno ndo podera
ficar concluido antes do termo do prazo de arrendamento,
impondo-se nessa altura declarar a caducidade da concessdo.
Para além disso, a Administracdo ndo pode comprometer-se a
conceder novamente o terreno origindrio, uma vez gue nos
termos da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras), a nova CONncessao
deve ser efectuada através de concurso pUblico. Para além

disso, estima-se que mesmo que o prazo de aproveitamento
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seja prorrogado, a concessionaria sé possa concluir parte
das obras de fundacdo, podendo, no entanto, isto criar
indirectamente condig¢des favordveis a concessionaria para
que esta se aproveite do facto como fundamento para lograr
ficar com a concessdo do terreno.”

O Secretario para as Obras Publicas emitiu parecer
em 10/07/2014, nos termos do qual referiu o seguinte:

“Analisado o parecer da Comissdo de Terras e
ponderando (..) a carta da concessionaria (..), concordo, em
principio, com (..) prorrogar o prazo de aproveitamento até
25 de Dezembro de 2015 e aplicar a multa no montante de
MOPS$180,000.00, pressupondo que a Sociedade concessionéria
aceilte previamente por escrito as seguintes condig¢des, para
garantir interesses publicos:

1. Se ndo for completado o aproveitamento antes da
prescricdo de arrendamento, mesmo estando preenchidos os
requisitos previstos no art.°® 5.° da Lei n.° 7/2013 (Regime
juridico da promessa de transmissdo de edificios em
construgdo), a Sociedade concessionaria ndo vail pedir
autorizacdo prévia para fazer negdécios Juridicos de
promessa de transmissdo ou oneracdo de edificios em
construgdo no 1lote P, nem vail realizar esses negdcios
juridicos, excepto a eventual obtencdo legal de nova
concessédo desse terreno;

2. Se ndo mais 1lhe for concedido o terreno, a

Recurso Civel 834/2024 P4dgina 29



Sociedade concessiondria ndo pode pedir a RAEM qualqgquer
indemnizac¢do ou compensacgdo.”

Em 29/07/2014 foi enviado a R. um oficio assinado
pela Directora Substituta da DSSOPT em que se dizia o
seguinte:

“2. Como o atraso do aproveitamento do terreno é
imputavel a vossa empresa, e tendo em conta que esta nédo é
a primeira vez gue a VvOsSsa empresa requer prorrogar o
aproveitamento de terreno, e visto que ja concordou aceitar
a forma de punicdo para o atraso prevista no contrato; para
o efeito, nos termos do Despacho proferido pelo Chefe do
Executivo aos 15 de Julho de 2014, autoriza-se prorrogar o
prazo de aproveitamento do terreno até 25 de Dezembro de
2015, e aplica-se a multa no valor de MOP$180000,00 (cento
e oitenta mil patacas). Mas para garantir os interesses
publicos, a empresa concessiondria obriga-se previamente a
prometer por escrito aceitar as seguintes condicgbes:

2.1. Antes de o prazo de concessdo por arrendamento
do terreno caducar, se o aproveitamento do terreno ainda
ndo for concluido, mesmo se estd de acordo com oOs
requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013,
Regime juridico da promessa de transmissdo de edificios em
construgdo, a concessionadria ndo vai pedir autorizacéo
prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de

transmissdo do edificio em construcdo no Lote “P” ou da
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promessa de oneracdo, nem val praticar esses actos
juridicos, excepto se o terreno for concedido de novo nos
termos legais;

2.2. Se no futuro o terreno ndo for concedido nos
termos legais, a empresa concessionaria ndo pode reclamar
qualquer indemnizacdo ou compensacdo a RAEM.”

Em 04/08/2014, a R. comunicou ao Director dos
Servicos das Obras Publicas e Transportes que aceitar as
seguintes condicdes:

“2.1. Antes de o) prazo de concessao por
arrendamento do terreno caducar, se o aproveitamento do
terreno ainda ndo for concluido, mesmo se estd de acordo
com o0s requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.°
7/2013, Regime Jjuridico da promessa de transmissdo de
edificios em construcgdo, a concessiondria ndo vail pedir
autorizacdo prévia para efectuar os actos Jjuridicos da
promessa de transmissdo do edificio em construgdo no Lote
“P” ou da promessa de oneracdo, nem val praticar esses
actos juridicos, excepto se o terreno for concedido de novo
nos termos legais;

2.2. Se no futuro o terreno ndo for concedido nos
termos legais, a empresa concessionaria ndo pode reclamar
qualquer indemnizacdo ou compensacdo a RAEM.”

Em 13 de Marco de 2015, a R. requereu ao Chefe do

Executivo da RAEM a prorrogacdo dos prazos de concessdo e
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de aproveitamento do terreno concessionado, designado por
lote «P», sito nos aterros da Areia Preta, onde seria
construido o edificio D.

Por despacho de 30 de Novembro de 2015, o Chefe do
Executivo indeferiu o requerimento da R., referido em S.,
em que esta solicitava a prorrogacdo dos prazos de
concessédo e de aproveitamento do terreno concessionado para
construgcdo da edificacdo onde se integrariam as fraccgdes
prometidas vender.

Em 26 de Janeiro de 2016, por Despacho do Senhor
Chefe do Executivo, a que foi dada publicidade pelo
Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas
n.° 6/2016, publicado no Boletim Oficial da Regiao
Administrativa Especial de Macau, n.° 4, II Série, 4.°
Suplemento, de 29 de Janeiro de 2016, foi declarada a
caducidade da concessdo do terreno - cfr. documento a fls.
89 a 90 cujo teor aqui se d& por integralmente reproduzido
para todos os efeitos legais.

A R. interpds recurso contencioso do despacho do
Chefe do Executivo de 26 de Janeiro de 2016, gque declarou
a caducidade da concessdo por arrendamento do terreno,
tendo essa impugnacdo corrido termos junto do Tribunal de
Segunda Instédncia sob o n.° 179/2016.

Por acérdido de 19 de Outubro de 2017, proferido nos

autos do Proc. n.° 179/2016 acima referido, o TSI julgou
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improcedente o recurso contencioso interposto pela R.,
tendo sido confirmado o acto impugnado.

Deste acdrddo interpds a R. recurso para o Tribunal
de Ultima Instdncia, que correu os seus termos sob o n.°
7/2018, o qual negou provimento ao recurso por acdrdio de
23 de Maio de 2018.

Por carta registada com aviso de recepcdo, datada
de 30 de Maio de 2019, foi a R. interpelada para, face a
impossibilidade definitiva de cumprimento da promessa de
venda das fracgbes autdnomas que os AA. se haviam
comprometido a adquirir, em virtude da declarada e
irreversivel caducidade da concessao, proceder ao
pagamento ao promitente-adquirente, nos termos legais, e
no prazo de quinze dias, do valor de HKD 12.530.000,00
(doze milh&es quinhentos e trinta mil délares de Hong
Kong), correspondente ao dobro dos sinais pagos pelos AA.
a R., quantia que deveria ser acrescida dos respectivos
juros de mora, a contar da data do trédnsito em julgado da
decisdo do Tribunal de Ultima Instancia, que confirmou a
decisdo de declaracdo da caducidade proferida pelo Senhor
Chefe do Executivo - cfr. documento a fls. 91 a 95.

A carta interpelatdédria enviada pelos AA. a R.,
referida em Q., foi recebida pela destinatadria em 3 de
Junho de 2019 - cfr. documento a fls. 96.

No dia 16/03/2011 a R. celebrou por escrito com o
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A. marido os quatro acordos intitulados de contrato-
promessa de compra e venda (MFEETE4LE[E) incidentes
sobre as referidas fracgdes autdnomas “Ale”, “B1l6”, “Glo6”
e “H16”. No referido dia 16/3/2011 o projecto onde seriam
construidas as referidas fracgdes autdnomas j& tinha sido
aprovado pela entidade publica competente com indicacéo
que ndo seria emitida licenca de construcdo sem que fosse
apresentado e aprovado relatdédrio de estudo de impacto
ambiental. O mencionado relatdério foi apresentado e
aprovado apds parecer favoravel da DSPA de 29/08/2013. (Q
1.°)

O edificio “D”, que a R. projectava construir e
onde se integrariam, apds conclusédo, as fracgdes autdnomas
referidas em B ndo mais poderd ser construido no terreno
concessionado nos termos em que havia sido projectado e
acordado. (Q 2.°)

Nos contratos referidos em B. e nos recibos de

pagamento escreveu-se a palavra “preco”. (Q 3.°)
*
Comecemos pela anadlise dos recursos
interlocutérios.

A recorrente entende que o Tribunal ndo deveria ter
apreciado a excepcdo peremptdria no saneador, sustentando
que a questdo deveria ser resolvida apenas na sentenca

final.
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Entretanto, essa posicdo ndo procede.

Conforme disposto na alinea b) do n.° 1 do artigo
429.° do CPC, o juiz pode conhecer imediatamente do mérito
da causa, sempre que o estado do processo permita, sem
necessidade de mais provas, a apreciacdo, total ou parcial,
do pedido ou dos pedidos deduzidos ou de alguma excepgdo
peremptédria.

Assim, se, até a fase do saneador, ndo héa
necessidade de mais prova, o Tribunal deve apreciar as
questdes suscitadas. Caso contrario, ao determinar o
prosseguimento dos autos, estaria a praticar actos intteis.

Essa situacdo de desnecessidade na produgdo de mais
prova inclui também os casos em que os factos que
fundamentam a excepcdo peremptdria sdo inconcludentes.!?

De facto, se o Tribunal considera gque, mesmo dJue
todos os factos alegados pelas partes sejam provados, algum
pedido ou excepgdo peremptdria ndo é viadvel, ndo ha
impedimento para que se decida j& no despacho saneador,
sob pena de incorrer em actos inlteis.

No caso em apreco, O Jjuliz a quo apreciou a excepcgdo
peremptdéria invocada pela ré, conforme os seguintes termos
transcritos:

“RIE (FEFFri A8 ) FA2RFBIFDIERTE - KRB KN EF,
FEEZEIEC O] AV E 7 EFEFIE L 2 — NG BEE K - KB R GiHF - %

1 José Lebre de Freitas, A Acgéo Declarativa Comum, Coimbra Editora, 2000, pag. 160
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FERI O 7RI 2 B/ -

LFEF  REEESIFIRFIELKATIF - I E 5L R E BN
ZIEIRIHAT LGB BIIFE - i m LR E B 5 /e 2 /BT LA B s AN
HI—25)1T7 - A EEERRELS -

WRiE (F24) B/SSEFIFHE - 5 EE - EE ZF/ET  RH
EBNBHHFRIRBITER | B - BIRBEEEREN - BIUL - a5 (FZAH4)
FEIITFEEIFNAIVE - [EEHEFNFIE TR BTG E T B BT FE &I -

Bl - ZFF - BHREFLREIFRRBITEX S FRAEE 56T

A BREBRIEES) A A o BIRKE TR E BT A EFEE
( EEHR T TBHEESE /BT FEEREIREIIN " KA FHIFE - il
Ram L7 ) - WEHTEHITBEREE AL | BE R - KSR ZHE R ELE
B2 E O] PR ZRERT % -

RIE (FE)Z4) FE4001FE2 FME - EEAREFHIREZERRIFHET
Z/E5EE=NELHT) -

T O Z E B 5 T & & A 201285529 H i 53987/07.9TBAVR.C1.51
TR ERH PRI A B .

‘I - F tradicional e prevalente, na doutrina portuguesa, a teoria que
nega a eficacia externa das obrigagoes, assente na concepgdo classica da
relatividade dos direitos de crédito, que apenas podem ser violados pelas partes,
em contraposi¢cao com os direitos reais que sdo oponiveis erga omnes.

/I - S6 nos casos em que ocorra abuso do direito de terceiro se deve
admitir a eficacia externa das obrigagoes.
/Il - Assim, sO em casos particularmente escandalosos - quando o

terceiro tenha tido intengdo ou pelo menos consciéncia de lesar os credores da
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pessoa directamente ofendida ou da pessoa com quem contrata - é que podera
ser justificado quebrar a rigidez da doutrina tradicional e admitir a eficacia
externa das obrigagoes.”

Bt - RENRE Z AR EE /A A EYBENT - [RE KK I
EWHIrE®E - B FEEL B EITERIINE - RETHEBHIRFEERRAIE
ESRMELHIEAER - 5% - BREBHHHNT EREao/@lETEFAZ
[ (FIREREZE ) ELKXT) - FEEFZS/EUNIE=A ( EIEHIN ) -
RERIEEDRERIFBEFANRERI  FEEEFEHI U E—I - G5
RIFITA LRI -

REE NI AFEIXVEHIIFIHIENT - KA EEE=—NHEEBAFEFA
ZIERIF R % - 1B P E AT 1T73 L REE 1 A EFEFRTEN
§F - B=AT AR RI G A E BN EE R A FEZT -

ARERR S FIHINE - BB LNE R G2 ZHFIE REGIE D BIHTHE =N
BRI E /e ER M AFEEEIFATIEN

REHRE ZIHIRAEE /5@ — e A ZEZ - TTREEGHANMAT
WX EH— AR E G - BEREEFERRIFERE BN IEEERFE=ANF A
U - BRI A S /EERTHEE - S/ESIE=ANREESAEFANRKE
ZHIE EIFEAIEERE RN - TR AEN M XN EE S P A RER
e BIEAEF - T AAEREH 1T 516 Z5F ° 250 - BN ERZET AT L 1A 48 = /e
b WARFELTE LIRS FEAIERALIEITER - [RE B R E R EIE L 77 i (18
INBEREFIEE TS /AEN - 5t - RIEEE WL i - LA 8
BN &R ERIETE -

B Z5¢ - BN L 2R E AT - AR E TR EE £ 5E
FFEE - 1R UJEECEHN E BT LA 2 /T HTB I P2 R ERTBTE - LU
NBITTRENRE ZRAE LN A8 - (1 FEERIUL LT EE TR & T 7RA B & 5 /6]
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A 2B PRI A AR - IS e A B 17 PRI 15 2 & A5 —a%

RE  BLFEEHEFIER - BIEGEHINAEREERE ZEHIEAE
BRI RRTTHE U REZIREHIERE - (BRBERETIFLIIFEE - L ELBEN
WPN PR EEEEIRANEK B HEEZREAEE , A FELHZERAEAGIE
KR BIBBINR A BE TR L1145 5 /a F B A A A BIERL R A AR 74T
Higs - WHEE LMK HAITHER R AREIRELN TR  BRE/AHAEEFE 1177
TGN BITT 3B EIER) 2 7 BB A B BRI EL ZIRFIFTIER - Bl &EF2)8
BN TE1TREEFRTETE Plwst 7w 2RAE -

REL LI - G ARRAEES/E - BN ALEREFEETEE -

EEF - REIERRSZHERIN L REFZIEETEL ( ABPNFZ
HKEZBANEH SR ZIEE Y ) - TEERE (BEFIFad2H4) F27217095&
B RBIPNLLBE T ENASE - A EFRRFREEFN— AR -

105 R E TR L LB 5T B B B ag I R R B 5 & 7R A B B = /alH9
RIETT « HBEE - H_LAATE - LIS & /e PRI AR A B B 5 [6/H928 15 B 1< 1~
[FHIGE - A E T 75—k« IR ERIAEHEEEEEFEE - (1R 08
EHPN GBI T A SR BE PEREHBE - FEERU LB E RS TR
BB 5[0/ AE B G PR A B -

ARLEATE - BERE I BRI E B S /6 Z /BT P /EEF IR IN ZHi et
EHAHIL

PRS2 = 7

A nosso ver, nenhuma censura merece a deciséao
recorrida. De facto, essa questdo Jja& foi objecto de
apreciacdo por este TSI, que consolidou o entendimento de

que a RAEM ndo ¢é responsavel pelo incumprimento do
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contrato-promessa celebrado entre autores e ré, salvo no
caso de abuso de direito, o que ndo é o caso.

A titulo exemplificativo, cita-se o Acdrdédo deste
TSI, no Processo n.° 22/2024, no qual se decidiu o
seguinte:

“FE L AEEXR D FBHHIEFFEZKEN (2 PR T
BARAFH1142/2019 ~ 1145/2019 ~ 1150/2019.81192/201 9 TEH 9%
H)) - BPIFFITREEH L AN - AIEXEZRKE B LAREE, —
VIR EE L L P TELI AT 2 - F Bl 2 L AN ) RETEL - BUG - B
BEEZEFTmIEE S THAEMA / RERIEz - BIIHZ TR FIE L 12
HAF R EZLAFLIEE - 1REEELHAMN /R E T ETHREEZER
BR[O BPIF T BESTAER - RGN O] B EZ0BPI1FFITTE EE
TR L HFEIN /) R 2 [ AR % EHIEA B B eI EE T -

T TS - REEBPIFFITHEEFEF - TR HES
IR FRT FE LHEEEEE A ARL A FHEZZFIEL 7

Isto posto, improcede o recurso nesta parte.

*

A ré, posteriormente, solicitou que se ordenasse
aos autores que declarassem se haviam requerido a
atribuicdo de uma fraccdo autdnoma com a mesma Aarea e
tipologia da fracgcdo que alegaram ter adquirido a ré.
Contudo, essa diligéncia probatdéria foi indeferida pelo
juiz a quo.

E a seguinte decisdo do juiz a quo:

“Quanto as informacdes solicitadas pela Ré sobre habitacéo para troca, cabe
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em primeiro lugar dizer que a instrucdo tem por objeto os factos relevantes para o
exame e decisdo da causa que devem considerar-se contravertidos ou necessitados de
prova (artigo 433°do CPC).

Uma vez que as informacdes solicitadas pela Ré ndo séo relacionadas com
a matéria quesitada na base instrutoria, podemos concluir que as mesmas nao devem
ser objecto de instrucdo e ndo sdo relevantes para a decisao de matéria de facto.

A Ré alega que o apuramento da matéria em causa € pertinente na
eventualidade de uma decisdo com recurso a equidade por aplicacdo do artigo 801°do
CC.

Segundo o artigo 80191 do CC, a pedido do devedor, a pena convencional
pode ser reduzida pelo tribunal, de acordo com a equidade, quanto for manifestamente
excessiva, ainda que por causa superveniente; € nula qualquer estipulacdo em contrario.

In casu, a Ré ndo formulou o pedido de reducdo equitativa de indemnizacéo
para troca, os prejuizos alegados pelos Autores podem resultar total ou parcialmente
colmatados, Contudo, para que essa matéria possa ser avaliada, € necessario que a
matéria em causa (0s Autores foram atribuidos uma fraccdo autbnoma com a mesma
area e tipologia da fraccdo que alegam ter adquirido a Ré ao abrigo do regime de
habitacdo para troca) seja quesitada na base instrutoria. Como essa matéria ndo foi
alegada nos articulados da Ré e ndo foi quesitada na base instrutdria, entendemos que
ndo ha lugar a producdo de prova sobre essa materia.

Pelas raz0es expostas, por ndo se tratarem de informacdes relevantes e
pertinentes para a decisdo de causa, indefere-se o pedido de solicitacdo de informacoes

sobre a habitacdo para troca.”

Sem necessidade de delongas consideracdes, julgamos
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correcta a decisdo recorrida, ndo assistindo razdo a ré
recorrente, uma vez que a referida diligéncia probatdria
visava demonstrar que os autores adquiriram uma fraccgdo
autdé4noma com a mesma Aarea e tipologia da fraccdo que
afirmaram ter adquirido a ré. Contudo, como essa matéria
ndo foi quesitada, muito menos alegada, andou bem o juiz a
quo ao indeferir a diligéncia por n&o ser pertinente.

Toda a defesa deve ser deduzida na contestacéo
(artigo 409.° do CPC), sendo que a instrugdo tem por
objecto os factos relevantes para o exame e decisdo da
causa (artigo 433.° do CPC).

No caso presente, a diligéncia probatdria requerida
pela ré ndo se relaciona com a matéria controvertida, pelo
que ndo merece reparo a decisdo do juiz a quo.

Improcede, assim, o0 recurso quanto a esta parte.

*

No que diz respeito ao mérito da causa, a primeira
instancia julgou parcialmente procedente a acg¢do movida
pelos autores, resultando na declaracdo de resolucdo do
contrato celebrado entre as partes e na condenacdo da ré
ao pagamento do dobro do sinal, acrescido de Jjuros a taxa
legal a partir da interpelacdo.

Estd em causa a seguinte decisé&o:

(13

a) — Interposta questdo — efeitos da impossibilidade da prestacdo do
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devedor em relagdo a 22 autora, ndo contratante, mas conjuge do contratante
credor.

A segunda autora ndo celebrou qualquer contrato com a ré, mas é casada
em regime de comunhdo de adquiridos com o 1°autor, o qual celebrou com a ré os
contratos cujo incumprimento por impossibilidade da prestacdo da ré aqui se discute.

Tem a autora consorte o direito de resolver o contrato onde n&o é parte e 0
direito de ser ressarcida dos danos que sofreu em consequéncia do incumprimento do
referido contrato?

N&o tem.

Em caso de impossibilidade da prestacio do devedor por causa que lhe seja
imputavel cabe apenas do credor daquela prestacdo o direito de resolver o contrato
bilateral, assim como s 0 mesmo credor tem o direito de ser restituido no caso de ter
realizado alguma prestacéo (art. 790 n°2 do CC). No mesmo caso de impossibilidade
superveniente da prestacdo por causa imputavel ao devedor, este responde apenas
perante o seu credor e apenas pelos danos por este sofridos (art. 790 n©1 e art. 787°
do CC). Ora, s0 0 1°autor era credor da prestacdo que se tornou impossivel, pelo que
a segunda autora, ndo sendo credora de tal prestacdo ndo vé nascer na sua esfera juridica
o direito de resolver o contrato celebrado por terceiros nem o direito de ser indemnizada
pelos danos que lhe causou o incumprimento.

Situagdes ha em que os contratos podem ter eficicia de proteccdo de
terceiros e que estes, no caso de sofrerem danos decorrentes do incumprimento,
poderdo ter direito de ser ressarcidos tendo a correspectiva responsabilidade um titulo
que se pode aproximar da responsabilidade contratual. Pode pensar-se, por exemplo no
caso de um bombeiro que em servico sofre queimaduras por defeito do seu

equipamento de combate a incéndios que foi contratualmente fornecido a sua
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corporacao com defeito de fabrico. N&o é, porém, o caso dos autos, onde ndo se
vislumbra qualquer eficacia de proteccéo de terceiros nos contratos celebrados pela ré.

Também a relacdo conjugal existente entre os autores ndo faz da segunda
autora credora da ré em relacéo a indemnizacao por incumprimento contratual. Com
efeito, o regime de bens do casamento podera fazer com que a indemnizacgéo recebida
por um dos cdnjuges seja um bem comum do casal, mas sé o cOnjuge contratante é
credor da obrigacdo de indemnizacdo por incumprimento, ainda que, caso a receba,
tenha de a fazer ingressar no patrimoénio conjugal comum.

A segunda autora ndo tem qualquer direito de indemnizacao contra a ré em
consequéncia da impossibilidade da prestacdo acordada entre o primeiro autor e a ré.

Improcede, pois, a pretensédo da segunda autora.

b) Da impossibilidade da prestacéo.

Se a prestacdo acordada é originariamente impossivel, a obrigacdo néo
nasce porque o contrato é nulo e, por isso, ndo gera a obrigacdo de prestar nem o dever
de cumprir.

Se a prestacdo acordada € originariamente possivel, mas deixa de o ser, a
obrigacdo extingue-se, ndo pode ser cumprida e o devedor deixa de ter o dever de a
prestar.

Se a impossibilidade superveniente ocorre por razdes imputaveis a terceiro,
fica o devedor exonerado perante o credor. Mas se este credor cumpriu perante o
devedor a sua eventual contraprestacdo, entdo o credor tem direito a que lhe seja
restituido o que prestou. E esta a tese da ré, escorada no art. 784°do CC e que ja foi
rejeitada no despacho saneador.

A tese dos autores é outra: que a prestacao se tornou impossivel por causa

imputavel ao devedor (a ré). Foi esta a tese acolhida no despacho saneador e que aqui
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jando é discutivel, tendo aquele despacho invocado, entre 0 mais, a presuncao de culpa
do devedor estabelecida no art. 788°do CC e tendo relegado para este momento a
apreciacdo das consequéncias.

Resta, pois, nesta sede apurar as consequéncias da impossibilidade
superveniente da prestacdo quando essa impossibilidade ocorre por causa imputavel ao
devedor.

Em rigor, esta situacdo de impossibilidade imputével da prestacdo néo €
conceitualmente incumprimento, mas é considerada como incumprimento definitivo
no art. 790% n®1 do CC. Por isso, atrés se disse em sede de enunciacdo das questdes a
decidir que ha que apurar as consequéncias do incumprimento definitivo do contrato.

Em primeiro lugar, perante a impossibilidade superveniente imputavel ao
devedor, a acordada obrigacao de prestar extingue-se e o devedor ja ndo tem o dever
de cumprir aquilo que acordou cumprir. Mas nasce eventualmente na esfera juridica do
devedor outra obrigacéo, a obrigacéo de indemnizar o credor no caso de este ter sofrido
danos decorrentes da extingdo da obrigacdo, e nasce na esfera do credor outro direito,
o direito a resolver o contrato que ja ndo pode ser cumprido na parte do devedor (art.
790°do CC).

E, como se disse, a questdo que cabe aqui apreciar e decidir: consequéncias
do incumprimento definitivo do contrato.

c) - Daresolucao contratual.

No que respeita ao direito a resolucéo do contrato e as suas consequéncias
de restituicdo retroactiva do que foi prestado, ndo se vé como negar. E a lei evidente
(arts. 7909 n©2, 426°a 428°e 282°do CC) e nem as partes questionam.

Procede, pois, esta pretensdo do autor e devem ser declarados resolvidos 0s

contratos, como peticionado.
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d) - Da qualificacio do contrato.

Como antes se referiu, os autores entendem que o contrato em discussao
nos presentes autos deve ser qualificado como contrato-promessa, ao passo que a ré
entende agora nas suas doutas alegacOes de Direito que deve ser qualificado como
contrato atipico de reserva ou como contrato de compra e venda de coisa futura.

A qualificacdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe aplicar o
Direito n&o vincula o tribunal (art. 567°do CPC).

A qualificagio dos contratos pertence a lei e ndo as partes. E uma operagio
muito relevante, pois vai determinar o regime juridico aplicavel a relacdo contratual.
No caso dos autos estd em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncéo
legal de que é sinal toda a quantia entregue pelo promitente comprador ao promitente
vendedor em cumprimento do contrato-promessa de compra e venda (art. 435°do CC).

Pois bem, a qualificacd@o do contrato tem essencialmente por base a vontade
negocial das partes plasmada no clausulado concretamente acordado relativamente as
prestacBes a que se pretenderam vincular. E feita por comparac&o ou subsunc&o, tendo
em conta os elementos do concreto contrato a qualificar e os elementos dos diversos
tipos contratuais, podendo concluir-se que o contrato concreto se reconduz a um tipo,
a nenhum ou a mais que um, sendo neste caso um contrato misto ou uma unido de
contratos.

A nosso ver, deve atender-se de forma mais relevante as prestacoes
caracterkticas acordadas pelos contraentes, quer para qualificar o contrato, quer para
se Ihe determinar o regime quando se conclua que o contrato celebrado se trata de um
contrato misto por agregar elementos de mais do que um tipo contratual .

Faltando no contrato celebrado um elemento essencial de um contrato

tipificado na lei, o acordo das parte ndo pode qualificar-se segundo tal tipo contratual.
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Pois bem, ent&o afinal a operacdo de qualificagdo do contrato redunda em
duas operagBes: saber que prestacdo caracteristica quiseram as partes e, depois,
subsumi-la a prestacdo caracteritica de um tipo contratual, de mais que um ou de
nenhum.

Vejamos entdo nos factos provados se, nas prestacies concretamente
acordadas pelas partes que ali constam, o seu acordo pode ou nédo ser qualificado como
contrato-promessa.

A prestacdo caracteritica do contrato-promessa € a celebracdo de outro
contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro contrato
(art. 404°do CC).

Nos factos provados avulta a referéncia conclusiva a expressao ‘“contrato-
promessa”, “promitente-comprador” e “promitente-vendedor” (ponto 2.). No entanto
esta referéncia ndo é decisiva, pois que a qualificacdo do contrato é questao de direito
e ndo de facto. Porém, o referido ponto 2. dos factos provados remete para 0s
documentos de fls. 40 a 54, precisamente o texto dos acordos em analise. Desse texto
constam expressdes cujo significado aponta quer no sentido de as partes acordarem
celebrar no futuro novo contrato (de compra e venda), quer no sentido de acordarem
apenas formalizar no futuro um acordo ja concluido. Com efeito, ora denominam o
contrato de ‘“‘contrato-promessa de compra e venda” e falam em prometer vender,
“prometer comprar e “prometida venda” e denominam-se “promitente-vendedor” e
“promitente-comprador”; ora falam em recuperacdo e revenda da fracgdo pela ré e
alienacéo da fracéo pelo promitente-comprador antes da celebracdo da escritura publica
de compra e venda (clausulas 52e 99).

Pois bem, nesta situacdo em que se desconhece a vontade real das partes e

estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis, como referido, a declaracdo
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das vontades negociais vale com o sentido que lhe atribuiria 0 normal declaratério
colocado na posicdo do real declaratario (art. 228°do CC).

Ora, parece-nos decisivo o teor das clausulas 9°a 222para saber o sentido
que o normal declaratério atribuiria ao teor da declaracdo que as partes plasmaram no
documento a que se reporta o ponto 2. dos factos provados: - se lhe atribuiria o sentido
de estar ja concluido o acordo definitivo ou se lhe atribuiria o sentido de ainda haver
algo para acordar no futuro.

Na referida clausula 222 refere-se que a ré pode fazer alteracBes de
construgao sem que a outra parte contratual possa recusar a transaccéo, o que aponta
no sentido de haver ainda acordo a fazer no futuro que as partes denominaram
transaccdo e que ndo podia ser recusado com determinado fundamento.

A clausula 92 aponta também para que as partes quisessem ainda novo
contrato. Com efeito, estabeleceram condigbes onerosas para a cessdo da posicdo
contratual. Ora, se as partes ja considerassem a propriedade da fraccdo na esfera
juridica do “comprador”, porque considerariam que este ndo era dono integral e ndo
podia transferir para terceiro sem o consentimento da ré e sem a remunerar?

Este “mecanismo” de cessdo da posicao contratual aponta no sentido de
que, no entendimento das partes contratantes, a ré ndo se desligou da prestacdo
caracteritica do contrato-promessa que é celebrar outro contrato e que, por isso,
receberd comissdo para celebrar esse novo e futuro contrato com terceiro, ndo se
tratando apenas de uma modificacdo subjectiva do mesmo contrato. Se na vontade real
dos contraentes a ré ja nada tivesse a ver com a fraccdo autbnoma em causa nem com
a prestacéo caracter istica do contrato promessa, a comissao que recebeu (ou tem direito
a receber) por consentir na cessdo da posicao contratual seria incompreensivel na

economia do contrato. De facto, as partes ndo estabeleceram a necessidade de
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consentimento e de pagamento de comiss&o para as vendas posteriores a celebracdo da
escritura publica de compra e venda, 0 que aponta para que, no espirito dos contraentes,
a situacao negocial é diferente antes e depois da escritura, porque a fraccdo esta em
esferas juridicas diferentes nesses dois momentos.

Se as partes considerassem que celebraram um contrato de compra e venda
de bem futuro ndo era necessario regular a cessdo da posi¢do contratual que regularam.
O comprador de bem futuro pode vender a coisa como pode o comprador de bem ja
existente. O proprietario que adquiriu por contrato ndo transmite a sua posicao
contratual quando vende. N&o transmite um crédito, mas transmite um direito real,
ainda que futuro, ainda que suspenso. Se as partes sentissem que a fracgdo autbnoma
ja pertencia ao autor em termos de direito real futuro, ndo colocariam qualquer entrave
a que o autor vendesse, também como bem futuro. A justificacdo que a ré da (conhecer
a quem deveria entregar a fraccdo e evitar actividades fraudulentas em relagéo a
terceiros) nao basta na perspectiva do normal declaratario para o pesado e
caro/lucrativo mecanismo contratual estabelecido no caso de o autor ja se sentir
proprietario, apesar de terem suspensa a aquisicdo do direito de propriedade. Até
porque a ré estava totalmente garantida face a falta de pagamento, pois faria suas as
quantias que ja lhe haviam sido pagas (clausula 52do contrato em analise).

Se a ré vendeu bem futuro, como defende, o autor também poderia fazer o
mesmo ¢ vender o seu bem futuro sem necessidade de “autoriza¢ao” onerosa da ré. A
ré também ndo pediu autorizacdo a ninguém para vender um bem futuro de que seria
proprietaria quando o construisse. Porque necessitava o autor de “autorizacdo” se era
t&o proprietario futuro como a ré? E esta falta de explicacio para a desconsiderac&o da
qualidade juridica real do autor face a bens futuros que tem de levar o declaratario

normal a concluir que, afinal, a ré e o autor consideraram que este apenas tinha direito
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de crédito e poderia ceder a posi¢do contratual do contrato gerador desse direito de
crédito, mas ndo podia vender bens futuros porque estes bens eram alheios, porque
eram da ré. Ao regularem a cessdo da posicdo contratual, as partes deixam entender
que consideraram que a posicdo do autor que podia ser cedida era uma posicdo
crediticia e ndo uma posicao real, ainda que correspondente ao que pode designar-se
na linguagem comum por “pequeno proprietario”. Isto ¢, as partes contraentes deixaram
entender que o autor tinha um direito de crédito, um direito ao cumprimento de uma
promessa de contratar, e ndo um direito real, ainda que futuro e em suspenséo. Ao
regularem a cessdo de um crédito (posicdo contratual) as partes deixam entender ao
declaratério normal que consideravam que o autor ndo tinha ainda um direito real sobre
coisa futura. Deixam entender que o autor ndo pode transmitir a coisa futura (o seu
direito real sobre ela), mas apenas pode transmitir a promessa da ré (um direito sobre a
ré e ndo um direito sobre a coisa futura).

E esta engrenagem negocial aliada & denominac&o que as partes deram ao
contrato que celebraram que deve levar o “normal declaratario” a considerar que a
prestacdo caracteristica que a ré assumiu foi celebrar um contrato no futuro com o
promitente originario ou com aquele a quem fosse cedida a posicao contratual de
promitrente-comprador.

Em conclusao, dir-se-a que o sentido com que deve valer juridicamente a
declaracdo negocial quanto as prestacdes acordadas so é reconduzivel ao tipo contratual
de contrato-promessa.

e) — Da indemnizacdo por incumprimento definitivo do contrato-
promessa.

i - Da existéncia de obrigacdo de indemnizar.

Estando decidido no despacho saneador que houve incumprimento culposo
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da ré, rectius, impossibilidade da prestacdo por causa imputavel a ré, basta que haja
danos na esfera juridica do autor com nexo de causalidade com o referido
incumprimento para que surja na esfera juridica da ré a obrigag&o de indemnizar (arts.
7879 790°e 557°do CC).

Tendo-se provado (ponto 4. dos factos provados) que o0s autores pagaram a
ré para receberem dela um imovel e que nada receberam é forgoso concluir que o autor
sofreu danos decorrentes do incumprimento da ré, pois que pagou para adquirir e nada
adquiriu.

Assim, ndo sdo necessarias outras consideragdes para se concluir que existe
na esfera juridica da ré a obrigacdo de indemnizar o autor, sendo a controvérsia
essencialmente respeitante ao valor da indemnizacdo. E esta concluséo € afirmada sem
necessidade de discusséo sobre a existéncia de sinal penitencial, aquele sinal acordado
pelas partes como “preco do arrependimento”, o qual torna licita a desvinculacao
unilateral do normal dever de cumprimento do contrato.

ii - Do montante da indemnizacéo.

E nesta quest&o que é maior a divergéncia entre as partes.

Os autores alegam que foi prestado sinal no montante de HKD6.265.000,00
e pretendem receber o dobro do referido sinal. Jaa ré diz que néo foi prestado qualquer
sinal, mas que aquela quantia foi paga a titulo de preco apenas, a qual deve ser
devolvida em singelo.

O principio geral é que devem ser indemnizados todos 0s prejuizos
efectivamente sofridos pelo credor em consequéncia do incumprimento do devedor
(arts. 787°- “prejuizo que causa ao credor”, 556° - “reconstituir a situagdo que existiria”
e 557°- “danos que o lesado ... ndo teria se ndo fosse a lesdo” - do CC.).

No entanto, se for constituido sinal é o valor deste que delimita o valor da
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indemnizacdo, o valor que terd a obrigacdo de indemnizar originada pelo
incumprimento culposo. E o que dispde o art. 436°do CC.

Ii.1 — Da existéncia de convencéo de sinal.

H&, pois, antes de mais, que apurar se foi acordado sinal no caso em apreco.

O sinal é um elemento eventual do contetido do negécio juridico. Numa
certa perspectiva, €, em esséncia, uma estipulagdo contratual, uma clausula negocial.

Seja qual for a qualificacdo que lhe seja dada, o sinal é sempre também uma
convencao das pastes contratantes. Depende, pois, da existéncia de vontades negociais
concordantes.

Para se concluir se foi ou ndo estipulado sinal é necessario interpretar as
declaracdes negociais das partes contratantes.

Se 0 autor pretende ser indemnizado segundo o regime do sinal, cabe-lhe,
nos termos do art. 3359 n° 1 do CC, alegar e provar, entre 0 mais, os factos
demonstrativos de ter sido estipulada a existéncia de sinal.

Porém, no caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre na
situacdo sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia da
presuncao legal inserta no art. 441° do CC que diz que se presume “que tem caracter
de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor,
ainda que a titulo de antecipagdo ou principio de pagamento do prego”.

Ora, quem tem a seu favor uma presuncéo legal, esté dispensado de provar
o facto a que ela conduz, sendo a parte contraria que tem de provar o facto contrario ao
facto presumido (art. 343% n% 1 e 2 do CC). No caso dos autos, provou-se que 0O
promitente-comprador entregou a ré, promitente-vendedora, determinada quantia em
dinheiro no ambito do contrato promessa que ambos celebraram. Provou-se o facto

base da presuncao, pelo que esta presumido que as partes quiseram atribuir caracter de
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sinal. Cabe, pois a ré, interessada em ilidir a presuncéo, a alegacdo e a prova do facto
contrério ao facto presumido, isto €, cabe-lhe provar que as partes acordaram que a
quantia entregue ndo tinha carécter de sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova dessa
vontade negocial contréria a presuncdo legal (resposta negativa dada ao quesito 4°da
base instrutoria). Tem a ré de ver esta questdo decidida em sentido contrario a sua
pretensdo. Com efeito, a ré logrou apenas provar que o contrato que celebrou refere a
palavra preco (ponto 29. dos factos provados), ndo constituindo tal facto “prova do
contrario” do facto presumido. Isto é, ndo € prova de que as partes ndo quiseram atribuir
carécter de sinal.

Mas dir-se-aainda que do contrato-promessa sub judice consta que as partes
quiseram que as quantias pagas pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor
sejam consideradas sinal. Com efeito, na clausula 5&do contrato referido em c) dos
factos provados diz-se que a falta de pagamento das prestagbes do preco acordado
implica a perda da quantia ja paga. Trata-se do regime supletivo do sinal, pelo que
parece clara a vontade das partes no sentido de terem pretendido constituir sinal.

Mas, em caso de duvida sobre o sentido que atribuiria o “declaratario
normal”, deve, para se apurar o sentido com que a vontade declarada das partes deve
valer, ponderar-se a medida em que o principio do equilibrio das prestacdes intervém
na fixacdo do valor da vontade negocial declarada quando se desconhece a vontade
real.

Se é certo que ndo é determinante para qualificar o acordo das partes o facto
de as partes terem denominado como contrato-promessa aquele acordo que celebraram,
€ igualmente certo que ndo é determinante para fixar o sentido com que deve valer a
declaracdo negocial o facto de terem denominado de depdsito a quantia monetéaria

entregue pelos autores a ré em cumprimento do acordo que celebraram.
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Se a vontade real dos contraentes € conhecida pelo declaratério, € ela que
deve vincular os declarantes (n®2 do art. 228°do CC). Se essa vontade real ndo é
conhecida, é a vontade declarada que vai determinar quais os vinculos contratuais que
as partes devem cumprir. Para saber em que sentido a vontade declarada vincula é
necessario interpreta-la, ou seja, avalia-la intelectivamente para lhe apreender o sentido
vinculador.

H4&, pois, que atender ao principio do equilibrio das prestacdes, o qual diz
que, em caso de duvida, o sentido da declaracao € o mais equilibrado nos negdcios
0Nnerosos, como € o0 dos autos.

Ora, se em caso de incumprimento dos autores a ré é indemnizada em
“6.265.000”, qual sera a vontade negocial que deve valer em caso de incumprimento
da ré? Deve pagar apenas se se enriqueceu e sé na medida do seu enriquecimento? Ou
deve também ter uma pena e pagar 0 mesmo que 0 autor ou outra quantia, mas uma
pena? Parece que o principio do equilibrio das prestacfes impde que, em caso de
davida, se conclua que as partes estabeleceram penas para ambas e que quiseram que a
quantia entregue pelos autores fosse a medida da pena de ambas em caso de
incumprimento definitivo.

As partes ndo estipularam que em caso de incumprimento do autor a ré
podia recorrer a accao de execucao especifica, nem a accdo de condenacgéo, nem a
resolucdo do contrato com restituicdo do que foi prestado e indemnizacdo dos danos
efectivos. Estipularam o regime do sinal segundo o qual, em caso de incumprimento
daquele que o prestou, aquele que o recebeu fica com ele para si sem direito a outra
indemnizacdo excepto se sofrer danos manifestamente superiores.

Na duvida, o principio do equilibrio das prestagdes “manda’ que se atribua

valor a declaracéo negocial das partes no sentido de ter sido estipulado sinal.
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Assim, mesmo que ndo se qualifique o contrato como contrato-promessa,
hé&-de a quantia entregue ser qualificada de sinal de acordo com o sentido com que deve
valer juridicamente a declaracéo negocial das partes.

Portanto, mesmo sem a presuncao legal referida, sempre a vontade das
partes deve ser interpretada no sentido de terem convencionado sinal.

Conclui-se, pois, que foi acordado sinal no caso em aprego.

“Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagao por causa que lhe
seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer sua a coisa entregue; se 0 ndo
cumprimento do contrato for devido a este ultimo, tem aquele o direito de exigir o
dobro do que houver prestado” (art. 436°, n° 2 do CC).

Esta demonstrado que a ré ndo cumpriu definitivamente a sua promessa de
venda. Como se disse, as partes ndo disputam actualmente esta questdo e € evidente na
factualidade provada que a prestacdo prometida pela ré deve considerar-se impossivel
actualmente. Com efeito, sem que ocorram circunstancias de todo imprevisiveis
presentemente, a ré, apesar de ser uma sociedade comercial e poder existir durante
muito tempo, ndo tem possibilidade de construir ou adquirir a fraccdo autonoma
prometida vender.

Esta também demonstrado que a ré recebeu o sinal.

Foi ja decidido no despacho saneador que a causa do incumprimento néo é
imputavel a terceiro e que é imputavel a ré a titulo de culpa, ainda que presumida. E
também ja atras foi decidido que o incumprimento culposo da ré confere ao autor o
direito de resolver o contrato-promessa em que ingressou por cessdo da posicdo
contratual.

Deve, pois a ré restituir o que recebeu para cumprir a promessa de venda

que ndo cumpriu, uma vez que, como efeito da resolucéo do contrato, sempre terd que
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devolver o que Ihe foi prestado (arts. 282°e 427°do CC).

Mas tera ainda a ré de pagar ao autor um montante igual ao do sinal que
recebeu. Com efeito, contrariamente ao regime estabelecido no anterior Cadigo Civil
(art. 8129, o tribunal s6 pode fixar outro valor indemnizatdrio segundo juizos de
equidade se Ihe for requerido (art. 801°do actual CC), o que a ré ndo fez.

f) Do pedido subsidiério.

Em consequéncia do que fica dito, esta prejudicada a apreciacdo do pedido
subsidiario que pressupBe que se considere improcedente a pretensao de restituicao do
sinal em dobro.

g) - Da mora na obrigacédo de indemnizar.

a. Oinkio da mora.

Os autores pediram a condenacéo da ré em indemnizacdo moratdria. Para o
caso de a ré ser condenada a pagar o sinal em dobro, pediram que a indemnizacao
moratdria se consubstanciasse no pagamento de juros de mora contados a taxa legal
para as obrigacOes de natureza comercial (11,75%), desde o trénsito em julgado da
deciséo da impugnacdo do despacho de caducidade da concesséo do terreno onde a ré
iria construir as fracgbes autonomas prometidas vender ao autor, ou da interpelacéo da
re, até integral pagamento.

A indemnizacdo moratoria pressupde a mora do devedor e esta s6 ocorre
quanto as obrigacdes puras e liquidas, como é a da ré, no momento da interpelacéo (art.
7949 n% 1 do CC).

A citacdo tem valor de interpelacdo (art. 794% n°1 do CC e art. 565 n°3
do CPC).

A mora ndo ocorreu, pois com o transito em julgado da decisdo da

impugnacao do despacho de caducidade da concesséo do terreno onde a ré iria construir
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as fracgBes autbnomas prometidas vender ao autor.

Provou-se que a ré foi interpelada para pagar o sinal em dobro por carta que
recebeu em 03/06/2019 (pontos 25. e 26. dos factos provados), pelo que a mora em
relacdo ao cumprimento da sua obrigacdo de indemnizar da ré se iniciou na referida
data.

b. A taxa de juro moratorio.

Nos termos do art. 5699 n° 2 do Cddigo Comercial sé em relacdo aos
créditos de natureza comercial acresce a sobretaxa de 2% sobre os juros legais, ndo
sendo aplicavel ao crédito do autor nem as obrigacdes de que sejam titulares passivos
0S comerciantes ou as empresas comerciais se o titular activo néo for comerciante. Com
efeito, nada na factualidade permite concluir que os contratos celebrados pelo autor
consistissem em actos de comércio.

A indemnizacdo moratdria deve corresponder aos juros legais contados
desde a data da interpelacdo. A indemnizacdo moratéria relativa as obrigacdes
pecuniarias corresponde aos juros legais a contar do dia da constituicdo em mora, salvo
excep0es aqui inaplicaveis (art. 795°do CC).

*

V - DECISAO.

Pelo exposto, julga-se a accao parcialmente procedente e, em consequéncia,
condena-se a ré a pagar ao primeiro autor B a quantia de HKD12.530.000,00 (doze
milhdes, quinhentos e trinta mil délares de Hong Kong), acrescida de juros contados a
taxa legal dos juros civis desde 04/06/2019 até integral pagamento.

Custas a cargo de autores e ré na proporcéo do respectivo decaimento.

Registe e notifique.”
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Louvamos a acertada, perspicaz e justiciosa deciséo
que antecede, na qual foi abordada de forma minuciosa e
fundamentada a qualificacdo juridica do acordo celebrado
entre as partes, a imputabilidade do incumprimento do
contrato a recorrente, bem como o valor da indemnizacédo.

Em nossa opinido, concordamos plenamente com a
decis&o recorrida, considerando que ela oferece a melhor
solugcdo para o caso. Assim, a luz da fundamentacdo juridica
ali exposta, cuja explanacdo sufragamos inteiramente,
remetemos aos seus precisos termos, conforme disposto o
artigo 631.°, n.° 5 do CPC e, em consequéncia, negamos
provimento ao recurso.

E importante destacar que, nos recentes acdbdrdios
deste TSI, proferidos no d&mbito dos Processos n.° 292/2024,
205/2024, 739/2024, 720/2024 e 813/2024, foram abordadas

questdes semelhantes, decididas no mesmo sentido.

* k%

111 DECISAO

Face ao exposto, o Colectivo de Juizes deste TSI
decide negar provimento aos recursos interlocutérios e ao
recurso final interpostos pela ré A Limitada e, em
consequéncia, confirmando as decisdes recorridas.

Custas pela recorrente.

Registe e notifique.

* x %
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