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Processo n°® 933 /2024

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 15 de Maio de 2025
Recorrente: A, Limitada
Recorridos: BeC

*

ACORDAM OS JUIZES DO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIA DA RAEM:

I. RELATORIO

B e C, ambos com os demais sinais dos autos,
vém instaurar accao declarativa sob a forma de processo
ordinario contra,

A, Limitada, também, com os demais sinais dos autos.

Pedindo os Autores que:

1)  Seja declarado resolvido o referido contrato-promessa;

2) Seja a ré condenada a pagar-lhes a quantia de HKD4.779.600,00,
correspondente ao dobro da quantia que recebeu a titulo de sinal;

3) Seja a ré condenada a pagar os juros de mora a taxa legal das
obrigacgOes de natureza comercial, contados sobre a quantia em que

for condenada, desde a data da publicacdo no Boletim Oficial da
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4)

RAEM declaracdo de caducidade da concessdo (29/01/2016) até
integral pagamento.

Para o caso de se entender que a falta de cumprimento ndo é
imputavel a ré ou em virtude da alteracdo das circunstancias, pedem
a condenacdo da ré a pagar-lhes a quantia de HKD2.389.800,00
acrescida de juros de mora a taxa legal das obrigacGes de natureza

comercial, a contar de 29/01/2016 até integral pagamento.

Proferida sentenca foi a accao julgada parcialmente

procedente e, em consequéncia, declara-se resolvido o contrato

celebrado entre as partes e condena-se a Ré a pagar aos Autores

a quantia de HKD4.779.600,00 (quatro milhoes, setecentos e

setenta e nove mil e seiscentos dolares de Hong Kong), acrescida

de juros contados a taxa legal desde a data da citacao da Ré ateé

integral pagamento.

Nao se conformando com a sentenca veio a Ré e agora

Recorrente interpor recurso, formulando as seguintes conclusoes:

1.

Constitui objecto do presente Recurso a, alias, douta sentenca do
Tribunal Judicial de Base, que julgou parcialmente procedente a
presente accdo e condenou a Recorrente no pagamento de uma
indemnizacdo aos Recorridos, no montante global de
HKD4.779.600,00.
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2. Ocorreu uma impossibilidade juridica superveniente e definitiva
do cumprimento do contrato em discussdo nos presentes autos
mas tal impossibilidade ndo € imputavel a Recorrente.

3. Com efeito, ficou provado que se ndo fosse um consumo de tempo
além do expectavel por parte da DSSOPT, a Recorrente teria
conseguido aproveitar o terreno dentro dos prazos de aproveitamento e
de concessdo contratados e, assim, dar cumprimento ao contrato em
apreco.

4. Uma tal actuacdo da DSSOPT e da DSPA era imprevisivel.

5. Desde logo, nédo era previsivel que a DSSOPT permanecesse inerte e
sem emitir qualquer decisdo relativamente ao plano de consulta e ao
projecto parcial de arquitectura, apresentados pela Recorrente em
Abril e Maio de 2008.

6. Na&o era previsivel que apés a apresentacdo do projecto global de
arquitectura em Outubro de 2009, a DSSOPT emitisse uma Planta de
Alinhamento Oficial em Fevereiro de 2010, donde constava um novo
condicionamento urbanistico atinente a observancia de uma distancia
minima entre cada torre que inviabilizaria o projecto apresentado e
que nao estava previsto na lei, nem tinha sido anteriormente exigido
em Macau.

7. Nao era previsivel que apds a aprovacao do projecto de arquitetura do

empreendimento “D”, comunicada a Recorrente em 07/01/2011, a
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DSSOPT fizesse depender a emissdo da licenca de construcdo, da
apresentacdo e aprovacao de um Relatorio ambiental pela DSPA.

8. Essa falta de previsibilidade resulta da circunstancia de nunca tal
exigéncia ter ocorrido anteriormente a nenhum promotor imobiliario.

9. E ainda da circunstancia de, ao tempo, ndo existir norma legal ou
regulamentar aprovada e em vigor que exigisse esse Relatério
Ambiental ou que sugerisse, sequer, que contetdo pudesse vir a ter de
conter.

10. Muito menos era de esperar que, como se provou, a DSSOPT e a
DSPA demorassem quase 3 anos a aprovar esse Relatorio num
procedimento moroso e ao sabor dos improvisos desses servicos.

11. Na&o se pode pretender que uma Administracdo Pablica que esta sujeita
ao principio da legalidade (artigo 3.° do CPA), ao principio da
proteccdo dos direitos e interesses legalmente protegidos dos
residentes (artigo 4.° do CPA), ao principio da justica e da
imparcialidade (artigo 7.°do CPA) e aos principios da boa fé e da
colaboracéo (artigos 8.2e 9.°do CPA) deve entender-se genericamente
como uma pessoa que actua de forma a violar os seus deveres
contratuais com 0s sujeitos com que se relaciona. E que a Recorrente
deveria assim ter presumido vir a suceder.

12. E mesmo quando confrontada com essa exigéncia inesperada, a
Recorrente previu, tal como qualquer bom pai de familia no seu lugar

o faria, que tal exigéncia seria rapidamente ultrapassada.
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13.

14.

15.
16.

17.

18.

Com efeito, do Oficio de 07/01/2011 constante de fls. 289 a 291, no
seu ponto n°19, parte final, resulta que o Relatorio ambiental exigido
pela DSSOPT deveria consistir em 4 pontos muito simples.

No entanto, conforme esta provado, os Servicos da Administracdo
foram apresentando sucessivas e novas condic¢oes ao longo de quase 3
anos, a medida que as anteriores iam sendo cumpridas pela Recorrente,
0 que era manifestamente imprevisivel, mesmo para um bom pai de
familia.

D'outro passo, a actuacdo da RAEM sempre seria inultrapassavel.
Efectivamente, os servicos da RAEM n&o emitiriam a licenca de
construcdo sem que fosse apresentado o Estudo Ambiental, rectius,
sem que fossem apresentadas todas as versdes do Estudo Ambiental
que foi exigindo ao longo de cerca de 3 anos.

A Unica forma de a Recorrente procurar ultrapassar estas exigéncias
era a de avancar para a via contenciosa, através do recurso
contencioso de anulacio destinado a anular os actos administrativos
praticados pelos servicos da RAEM, por vicio de violacéo de lei.

Bem se vé que a DSSOPT e a DSPA néo actuaram como parte do
contrato de concessdo mas sim como Administragdo Publica, como
puissance publique, sob as mesmas vestes com que actuam

relativamente a qualquer privado.
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19. Ou seja, em resumo, ao contrério do que se sugere na douta sentenca
recorrida, afigura-se que se estd, efectivamente, em sede de “facto do
principe”.

20. Quanto ao risco, compreende-se, por exemplo, que a crise econémica,
a retraccdo do mercado financeiro, taxas de juros, salarios, etc.,
possam ser considerados riscos com que 0s promotores imobiliarios
devem contar e assumir, mas nado ja, a situacdo dos autos que
provocou uma provada paralisacdo de cerca de 5 anos do prazo de
aproveitamento do terreno.

21. Os Recorridos sabiam necessariamente que o contrato que celebraram
com a Recorrente estava umbilicalmente ligado ao cumprimento do
contrato de concessdo do terreno e que, naturalmente, as vicissitudes
deste se repercutiam necessariamente naquele.

22. As datas dos termos das concessdes sdo publicas, constando do
Registo Predial.

23. Um dos principios fundamentais do Registo Predial é Principio da
Publicidade consagrado no artigo 1°do Cddigo do Registo Predial de
Macau e dele decorre que a ninguém ¢ Ilkito invocar o
desconhecimento da situacdo juridica de qualquer imovel, quando
constante de registo publico, que € de livre acesso.

24. Os Recorridos também sabiam perfeitamente que o contrato em causa

tinha por objecto uma fracgdo autonoma a ser construida no futuro, ou
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seja, um bem que ndo existia a data do contrato que celebraram com a
Recorrente.

25. E a Recorrente ndo faltou a deveres de informacdo que fossem devidos,
nem prestou informacgéo falsa ou sonegou informacdo que, de acordo
com os ditames de boa fé, estivesse vinculada a transmitir.

26. Pelo que em boa verdade ndo foi a Recorrente que trouxe oS
Recorridos para a esfera de risco do contrato em causa. Foram eles
que quiseram nela entrar.

27. Quanto a qualificacdo do contrato, o que se revela mais plausivel e
consentéaneo com a aplicacdo das regras plasmadas entre os artigos
228°¢ 230°do CC é que se trata de um contrato de reserva ou de um
contrato de compra e venda de um bem futuro.

28. A respeito da letra do contrato, refira-se que as partes podem usar
terminologia juridica e fazer qualificagbes, mas esse aspecto ndo €
vinculativo para o intérprete-aplicador.

29. Relativamente a redaccdo do contrato em apreco, logo na sua clausula
52 as partes acordaram numa redaccdo que excluiu propositadamente

a utilizacao da expressdo “37” referente ao conceito de “sinal” (com o
sentido de Penalizacdo), em prol da expressdo “37 £, correspondente

ao conceito de “deposito” (que ndo tem sentido penalizador).
30. Deste modo, as partes estdo a manifestar a sua vontade em afastar a
qualificacdo de sinal aos pagamentos efectuados por conta do contrato

em causa.
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31. A clausula 222ndo indicia que as partes celebraram uma promessa de
compra e venda em vez de uma compra e venda de um bem futuro ou
um contrato de reserva.

32. Em contrario do que se considerou na douta sentenca recorrida, a
previsdo da clausula 92de um consentimento para a cessao também
ndo permite reconduzir o contrato base a um contrato-promessa.

33. E esta a solucio preconizada no artigo 418°do CC pela simples razéo
de que em contratos com prestacdes reciprocas, como € o caso, onde a
Recorrente tem o dever de entregar o imdvel objecto do contrato e o
adquirente tem o dever de pagar um preco.

34. Quanto a circunstancia de poder eventualmente inferir-se de alguns
dos segmentos do clausulado a necessidade de celebracdo de um
segundo contrato, esta é, nos termos do artigo 866° do Cadigo Civil
(CC), uma formalidade absolutamente essencial, quer para o contrato-
promessa, quer para 0 contrato de reserva, quer para 0 contrato de
compra e venda imediata de um bem futuro.

35. Por seu turno, as suas clausulas 102a 122séo previsdes que raramente
Ou nunca sdo reguladas no contrato-promessa, mas sim no contrato de
compra e venda.

36. Também os textos preliminares e circundantes constantes dos autos
conectados com o contrato em questdo, designadamente, a Certidao
Predial, a Declaracdo de Imposto do Selo e, sobretudo, o facto de os

recibos de pagamento serem identificados como se tratando da
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liquidacdo de um preco e o facto de o contrato conter uma planta da
fraccdo adquirida em anexo.

37. Relativamente ao elemento historico subjacente ao contrato em causa,
ha a destacar que o contrato foi celebrado antes da publicacdo da Lei.
N°© 7/2013, que foi elaborada em resposta a um vazio legal que
disciplinasse estes casos, 0 que permite vincar a sua especificidade em
relacdo as figuras existentes a esse tempo na ordem juridica de Macau,
incluindo a figura do contrato-promessa tipificada no Codigo Civil.

38. Como afirma Jodo Vicente Monteiro na sua mais recente obra,
Codigo 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 fracgoes
auténomas em construcio”.

39. Relativamente ao elemento teleologico, o fim do negdécio tido em
mente pelas partes € o seguinte: para a parte compradora, um imovel a
ser construido fica reservado contra o pagamento de uma certa quantia,
por inteiro ou dividida em prestacdes; para a parte vendedora € receber
do adquirente um determinado preco pela fraccdo autbnoma que vai
construir e lhe vai entregar.

40. Se o beneficiario desistir perde essa quantia a favor da outra parte;
quando ndo, o contrato mantém-se. Em contrapartida, o vendedor

deixa de poder dispor da fracgdo auténoma ndo podendo celebrar
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nenhum outro contrato com terceiros que tenha por objecto essa
fraccéo autonoma.

41. Assim, pela interpretacdo do clausulado, pelos textos conectados com
0 contrato, pelo elemento histérico e pelo elemento teleoldgico,
afigura-se que o contrato em discusséo ndo é um tipico contrato-
promessa mas um contrato de reserva ou um contrato de compra e
venda imediata de um bem futuro, tal como defende Menezes
Cordeiro no douto Parecer Juridico ora junto.

42. Subsidiariamente, mesmo que se entenda que o contrato em discussao
nos presentes autos se trata de um contrato-promessa tipico, a verdade
é que as quantias que a Recorrente recebeu enquanto pagamentos de
uma parte do preco da fraccdo a construir que foi vendida, configura
um cumprimento antecipado do contrato prometido tendo em vista
a satisfacdo de obrigacdo futura, previsto no artigo 434° do Cadigo
Civil, como o comprovam os recibos de pagamento de fls. 59 a 70 dos
autos.

43. Relativamente a indemizagdo a arbitrar, uma vez que a
impossibilidade superveniente ndo € imputavel a Recorrente, tem
aplicagdo o disposto no artigo 779°/1 do CC: “A obrigacao extingue-se
quando a prestacdo se torna impossivel por causa nao imputavel ao
devedor.”

44. As consequéncias sdo as do artigo 78491 do CC: o interessado na

aquisicdo fica desobrigado da contraprestacdo e pode exigir a
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restituicdo do valor que entregou ao alienante, em singelo, nos termos
prescritos para o enriguecimento sem causa, conforme o estipulado
nos artigos 467°e 47391 do CC.

45. Ficou provado que a Recorrente recebeu dos Recorridos 0 montante
global de HKD2.389.800,00 por conta do contrato aqui em discuss&o,
pelo que, salvo melhor opinido, deve ser esse o quantum final da
indenizacéo a arbitrar.

46. Ressalvado diverso entendimento, a douta decisao recorrida incorre na
violacdo dos artigos 228, 2299 2309, 4349, 435° 436, 467°, 47391,
77991, 78491 e 801°do Cadigo Civil.

Contra-alegando vieram os Recorridos apresentar as

seguintes conclusoes:

1. Relativamente a sentenca supramencionada, a recorrente interpde o
recurso que se divide principalmente em seguintes (A)
Inimputabilidade do incumprimento a recorrente (B) Qualificacdo do
contrato, e (C) Quantia da indemnizacéo.

2. Salvo o devido respeito do entendimento da recorrente, os recorridos
entendem que a sentenca proferida pelo Tribunal a quo € correcta,
pelo que ndo podem concordar com o entendimento da recorrente.

A. Quanto a inimputabilidade do incumprimento a recorrente

3. Em primeiro lugar, a recorrente considera a razdo do incumprimento

do contrato devido a actuacdo imprevista e inevitavel da
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Administracdo (terceira), em particular, o atraso do procedimento da
Administracdo e a sua exigéncia da apresentacdo do relatorio da
avaliacdo ambiental, causando que a recorrente ndo conseguiu
concluir a constru¢ao do Edf. “D” no prazo de concessao.

4. A recorrente pretende ainda que, visto que 0 presente caso esta
absolutamente envolvido no contrato de compra e venda de coisa
futura, de acordo com o artigo 870.2do Cadigo Civil, a recorrente fica
somente obrigada a exercer as diligéncias necessarias, segundo o que
for estipulado ou resultar das circunstancias do contrato.

5. Igualmente, entendendo a recorrente que nao escondeu nem
apresentou informacdes falsas aos recorridos, uma vez que nunca
pensou no incumprimento do contrato. De acordo com o principio de
liberdade contratual, os recorridos escolheram por sua iniciativa a
celebracéo do contrato com a recorrente, 0s respectivos riscos tém de
ser assumidos pelos recorridos préprios devido a sua escolha. Além
disso, entendendo que o respectivo dever de notificar existe apenas na
responsabilidade pré-contratual, e conforme o facto ja provado na
sentenca recorrida, ndo ha nenhum facto provado para sustentar que a
recorrente ja violou a responsabilidade pré-contratual.

6. Contudo, no que diz respeito a que se a recorrente tem culpa ou néo,
entende o Tribunal a quo que a recorrente tem culpa nos presentes
autos, e os recorridos estdo plenamente de acordo com o

entendimento do Tribunal a quo.
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7. Quanto a questdo da culpa da Administracdo que a recorrente frisou
de novo, como os recorridos tém vindo a alegar, a razdo directa é que
a recorrente nd conseguiu concluir o aproveitamento no prazo de
arrendamento, causando que néo foi aprovada novamente a respectiva
concessao do lote “P” pela Administragdo. Pois, a razdo pela qual a
recorrente ndo conseguiu cumprir o contrato, € plenamente prevista e
evitavel.

8. Aliés, é frisar necessariamente que, a Administracéo nao foi qualquer
dos sujeitos do contrato em causa, quando se procedeu o cumprimento
do contrato, era impossivel que os recorridos soubessem a actuacdo da
Administracao.

9. Tomando-se como referéncia a seguinte jurisprudéncia do acérdéo do
Supremo Tribunal de Justica de Portugal, proferido no proc. n.°
3987/07.9TBAVR.C1.S1, de 29 de Maio de 2012, com a seguinte
jurisprudéncia, o contrato produzira efeitos contra o terceiro - So
quando o contrato é eficaz contra o terceiro € que podemo discutir a
incumprimento do contrato devido a actuacdo do terceiro. Contudo,
nos presentes autos, N0 conseguem comprovar a existéncia do abuso
de direito na Administracao.

10. Para além disso, nos processos n.©372/19-RA, 352/19-RA e 359/19-
RA, centenas de promitente-compradores de D apresentaram pedidos
de indemnizacdo contra a RAEM. O Tribunal Administrativo julgou

improcedentes os fundamentos dos promitente-compradores de D
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porque a RAEM néo tinha feito nada de culpado em relacéo a eles e
nao tinha havido abuso de direito.

11. Por conseguinte, pelo contrario, se 0s promitente-compradores ndo
obtiverem qualquer indemnizacdo devido a actuacdo da
Administracdo, mas a recorrente puder utilizar a actuacdo da
Administracdo para se isentar da responsabilidade, tal € injusto para
os recorridos e viola o principio da relatividade contratual.

12. Por conseguinte, sdo obviamente improcedentes as alegacdes da
recorrente de que o incumprimento néo lhe pode ser imputado.

13. Quanto a opinido da recorrente de que os recorridos tinham
conhecimento e assumiram voluntariamente 0s respectivos riscos ao
assinar o contrato em causa, e que o dever de notificar € apenas uma
responsabilidade pré-contratual, salvo os devidos respeitos, 0s
recorridos néo estdo totalmente de acordo.

14. Em primeiro lugar, a recorrente é a promotora de empreendimento, e
so foi ela quem entrou em contacto com a Administracdo, portanto, se
a Administracdo tem algum atraso no cumprimento e quando a
propriedade em causa deve ser concluida sdo questdes que SO a
recorrente pode conhecer. No entanto, durante as suas negociacoes
com os recorridos, a recorrente nunca revelou 0s riscos.

15. A recorrente foi informada em 7 de Janeiro de 2011 que a licenca de
execucdo da obra para o projecto de obra em causa sO poderia ser

emitida apos a aprovacao do relatério de avaliacdo ambiental, que a
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recorrente, nas suas alegacfes, nunca tinha apresentado. Nessas
circunstancias, a recorrente ainda celebrou o contrato em causa com
0s recorridos em 25 de Marcgo de 2013 nas situagdes em que ndo tinha
sido aprovado o relatério de avaliagdo ambiental durante quase dois
anos e que nao sabia quando o relatério seria aprovado (ver artigo 20.°
dos factos provados).

16. De acordo com o critério do bom pai de familia, a recorrente, ao
celebrar o contrato em causa, ja tinha a capacidade de prever que a
renovacdo da concessdo ndo podia ser autorizada, ndo sendo possivel
de “entregar a frac¢do” aos recorridos, mas ainda celebrou com os
recorridos o contrato em causa. Além do mais, segundo o facto
provado n.° 67, a recorrente, em 24 de Outubro de 2013, obteve a
licenca de obra, se a recorrente conseguisse concluir a obra do prédio
em apenas trés anos tal como por si alegado, ja ndo era possivel
concluir a obra do prédio em causa no periodo de concessédo (ou seja
em 25 de Dezembro de 2015), entdo qual a razdo que ainda tinha que
receber o sinal de HKD2.389.800,00 pago pelos recorridos desde 22
de Marco de 2013 (vd. fls. 62 dos autos), altura em que evidentemente
0 prazo de concessao era inferior a 3 anos.

17. Mas por que ndo comunicou os respectivos factos aos recorridos antes
de receber o preco da fraccao?

18. Dai pode-se verificar que, quer antes de celebrar o contrato, quer no

decurso do cumprimento do contrato, a recorrente estava demasiado
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confiante e acreditava que conseguiria obter a renovacdo ou
prorrogacdo da concesséo, e/ou obter novamente da Administracéo a
concessdo do lote “P”, mesmo que nao tivesse qualquer fundamento
jurdico, bem como, ndo cumpriu o seu dever de fornecimento de
informacéo. Isto, evidentemente ndo reine o acto de uma empresa
promotora com muitos anos de experiéncia e que atende ao critério do
bom pai de familia.

19. Além disso, o dever de informar provém do principio da boa fé e deve
ser observado tanto antes de celebracdo do contrato como no decurso
do seu cumprimento (vd. art.% 219.2e 752.9 n.°2 do Cadigo Civil).
Nos autos, justamente antes de celebrar o contrato ou no decurso do
seu cumprimento, a recorrente ndo observou nem o dever de informar
nem os cddigos de conduta baseados no critério do bom pai de familia.

20. Com base nisso, é totalmente correcto o que considerou o Tribunal a
quo que a recorrente tinha culpa no cumprimento do contrato,
devendo ser sustentada a decisao do Tribunal a quo.

B. Quanto a qualificacido do contrato

21. Entende a recorrente que, embora na audiéncia de julgamento ndo se
conseguisse saber a vontade verdadeira das partes na celebracédo do
contrato em causa, considerando os quatro elementos - (Em termos
das palavras utilizadas no contrato; (2) Durante o processo de
negociacgéo e segundo as palavras respectivas (no documento): (3) Em

termos de histdria; e (4) Em termos de finalidade, pelo que, o contrato
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em causa ¢ um “contrato de reserva” ou “contrato de compra ¢ venda
de coisa futura”;

22. Para servir de complemento, a recorrente considera que, mesmo que o
contrato em causa seja um contrato-promessa de compra e venda, 0
preco que foi pago pelos recorridos corresponde a antecipacdo do
cumprimento prevista no art.° 434.° do Codigo Civil, pelo que o
incumprimento de indemnizagdo por pagamento deve coincidir com o
preco do prédio ja pago, mas ndo o dobro do preco de prédio.

23. Salvo o devido respeito, mas os recorridos ndo estdo de acordo com o
supracitado entendimento.

24. Em primeiro lugar, nos termos do art.°404.% n.°1 do Cddigo Civil, a
caracterstica do contrato-promessa de compra e venda é para celebrar
a escritura publica no futuro sob as mesmas condigdes. Nos autos, 0s
recorridos consideram que o0 contrato em causa € totalmente um
contrato-promessa de compra e venda, o que € diferente do
entendimento da recorrente, independentemente das analises feitas em
quaisquer aspectos.

25. Segundo os factos provados n.% 20.°e 21.° os quais mostram que a
recorrente se comprometeu a vender aos recorridos a fraccdo em
causa: € a fim de adquirir a fraccdo que se prometeu vender, 0s
recorridos ja pagaram a recorrente a prestacbes o valor total de
HKD2.389.800,00.
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26. Quanto as palavras utilizadas no contrato, segundo o contrato em
causa, a fls. 55 a 58 dos autos, nele consta o titulo “Contrato-
Promessa de compra e venda do Edificio D”; na clausula 1.* do

contrato, repete-se novamente: “a Parte A...compromete-se a vender

a Parte B ....Ambas acordam entre si celebrar e observar o contrato-
promessa de compra e venda seguinte...”; segundo a clausula 5.* do
contrato, nela foi introduzido o mecanismo de “confisco” do sinal
previsto no art.° 436.% n.° 2 do Cddigo Civil; na clausula 15.2do
contrato onde foi estipulado expressamente que os recorridos tém
dever a celebrar, no escritorio da recorrente, a escritura publica de
compra e venda, no prazo de sete dias contado a partir da recepcao da
notificacdo da recorrente; nas clausulas 9.2e 22.2do contrato, nelas
pode-se verificar respectivamente que os recorridos, antes de celebrar
a escritura publica de compra e venda, ainda estéo sujeitos a deciséo a
tomar pela recorrente Parte A (como verdadeira titular do direito de
propriedade), tanto na transmissdo da posicao contratual, quanto nas
decoracOes externas ou internas da aparéncia do edificio.

27. Todas as expressdes acima indicadas podem mostrar que, mesmo apés
a celebracdo do contrato em causa, os recorridos ainda ndo obtiveram
o direito de propriedade, bem como tinham obrigacéo a celebrar com
a recorrente a escritura publica de compra e venda — dai pode-se
verificar que € correcto o que o Tribunal a quo qualificou o contrato

€m causa Como um contrato-promessa de comprae venda.
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28. Quanto a que alega a recorrente que as clausula 10.2e 12.2do contrato
em causa sdo clausulas que s6 existem no contrato de compra e venda
de coisa futura, contudo, se o contrato em causa for um contrato de
compra e venda de coisa futura, segundo a supracitada alegacio da
recorrente, no momento em que os recorridos celebraram o contrato
em causa, ja passaram a ser titulares do direito de propriedade da
fraccdo em causa — entdo qual a razdo ainda tinha que regular as
despesas do “contador de agua e de electricidade”, bem como de
condominio, exigindo aos recorridos que pagassem as respectivas
despesas, como parte dos deveres constantes do contrato-promessa de
compra e venda?

29. Além do mais, embora a recorrente tenha alegado que a palavra
escrita no recibo por si emitido era o “depdsito” mas nao “sinal”, ¢ de
acreditar que, como um declaratario em geral, nas transaccoes feitas
no mercado de Macau, quase ndo faz a distincdo de tais expressoes,
isto é, na compra e venda de edificios ja construidos, ambas as partes
costumam exprimir como “dar sinal” ou “dar grande sinal” para servir
de pagamento do deposito. E muitos menos ainda, independentemente
de qual a expressdo que foi utilizada, nos termos do art.© 435.° do
Cadigo Civil, € sempre presumido que se trata de um sinal.

30. Ademais, importa saber que o contrato em causa foi preparado pela
recorrente, cujo texto foi elaborado por si prépria. Pelo exposto, €

dificil de compreender porque é que a recorrente, por um lado, alegou
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que na histéria a lei nunca regulou a forma de compra e venda de
edificios em construcdo antes da entrada em vigor da lei de imdvel em
construcao, por outro lado, preparou 0 «contrato-promessa de compra
e venda do Edificio D» (e ndo «contrato de compra e venda do
Edificio D» para os recorridos assinarem e, no fim, indicou que tal
contrato ndo era contrato-promessa de compra e venda, mas sim o
chamado “contrato de reserva” ou “contrato de compra ¢ venda de
coisa futura”.

31. Importa ainda salientar que a fl. 47 dos autos revela que os recorridos
efectuaram, apos a entrada em vigor da lei de imdvel em construcéo, o
registo com base no art.°10.S n.°3, da Lei n.°7/2013 — ou seja, tal
como invocou a recorrente, o registo é efectuado em nome dos
promitentes-compradores e com base no contrato-promessa de
compra e venda, sendo estes fundamentos reconhecidos pela terceira
parte, Conservatodria do Registo Predial.

32. Portanto, quer literalmente, quer dos antecedentes, quer
historicamente, quer das finalidades, s6 se pode concluir que o
contrato em causa € 0 contrato-promessa de compra e venda regulado
pelos art.% 404.6 435.%e 436.°do CC.

33. Juridicamente, quer o “contrato de compra e venda de coisa futura”,
quer o “contrato de reserva”, ndo sao aplicaveis nesta causa.

34. O “contrato de compra e venda de coisa futura” ¢ regulado pelas

normas referentes ao contrato de compra e venda. Judicialmente e na
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doutrina, entende-se que ndo é necessario assinar outro contrato no

caso de se ter celebrado o “contrato de compra e venda de coisa
futura”, porquanto a propriedade ¢ alienada no momento da
celebracdo do contrato de compra e venda de coisa futura, s6 que a
transmissdo fica temporariamente suspensa por nado existir ainda a
coisa futura. Uma vez que a coisa futura € um imovel, nos termos de
art.2 866.°2do mesmo Caodigo, € necesséaria a celebracdo de escritura
publica, sob pena de nulidade do contrato, ao abrigo do art.©212.°

35. Caso a recorrente tivesse vontade de celebrar com os recorridos o
contrato de compra e venda de coisa futura, como um promotor de
empreendimentos com vasta experiéncia, obviamente a recorrente iria
optar por celebrar escritura publica e ndo preparar um contrato “nulo”
para vincular os recorridos. Quanto ao “contrato de reserva” invocado
pela recorrente, segundo a opinido expressa no acérdao proferido no
Processo n.° 25178/20.3T8LSB.L1-7 do Tribunal da Relacdo de
Lisboa, o “contrato de reserva” ¢ a fase de negociagdo preliminar, isto
€, 0 contrato assinado por ambas as partes na altura em que as
vontades e condicBes ndo tinham sido confirmadas, o qual, em geral, é
assinado antes do contrato-promessa de compra e venda.

36. Porém, no contrato em questdo, aparentemente ambas as partes
ultrapassaram muito o0 ambito regulamentado pelo “contrato de

reserva” (sic).

933/2024 CIVEL 21



37. Pelo exposto, a recorrente, a fim de evitar a aplicacdo do regime de
sinal, qualificou 0 mesmo contrato como dois tipos de contrato
extremamente diferentes, sendo manifestamente improcedente este
fundamento.

38. Nos casos semelhantes, o Tribunal de Segunda Instancia, no seu
processo n.© 22/2024, qualificou os contratos do mesmo tipo como
contrato-promessa de compra e venda. Por conseguinte, deve ser
mantida a decisdo do Tribunal a quo na parte em que se qualificou o
contrato como contrato-promessa de compra e venda.

39. Quanto a complementacdo da recorrente, caso 0 contrato em causa
seja considerado contrato-promessa de compra e venda, também é
irrazoavel a sua alegacdo de que o valor pago pelos recorridos se
enguadra na antecipacdo do cumprimento prevista no art.° 434.° do
CC. E porque o art.° 435.° do mesmo Cddigo prevé que “no contrato-
promessa de compra e venda presume-se que tem caracter de sinal
toda a quantia entregue pelo promitente-comprador ao promitente-
vendedor, ainda que a titulo de antecipacdo ou principio de
pagamento do precgo.”

40. Uma vez que os recorridos gozam da presuncao legal acima indicada,
cabe a recorrente o 6nus de ilidir a dita presuncéo nos termos do art.°
337.° do mesmo Codigo, ou seja, provar que a quantia de
HKD2.389.800,00 paga pelos recorridos ndo € o sinal. Na decisédo

sobre a matéria de facto, ndo foi provada a resposta ao facto em causa
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(quesito 28.9. Na presente motivacdo de recurso, a recorrente nao
Impugnou a decisdo sobre os factos ndo provados, tal como dispde o
art.2599.9 n.°1, do CPC.

41. Perante a inexisténcia de quaisquer factos provados que suportem a
alegacdo unilateral da recorrente, os fundamentos de recurso da
recorrente nesta parte também n&o devem ser considerados
procedentes.

C. Quanto ao valor da indemnizacao

42. Na optica da recorrente, segundo o entendimento supra expresso, deve
restituir aos recorridos a quantia ja paga por eles, conforme o regime
de enriquecimento sem causa. Os recorridos também discordam de tal
pretensdo da recorrente.

43. Nos presentes autos, como foi provada a existéncia de uma relacao
contratual — contrato de compra e venda do Edificio D — entre a
recorrente e os recorridos, foi ainda provado que ndo se conseguiu
celebrar escritura publica de compra e venda devido ao
incumprimento culposo da recorrente, assim, ndo se devem aplicar, de
qualquer modo, as disposi¢des sobre o enriquecimento sem causa.

44. Do facto provado 63.Cresulta que a recorrente e 0s recorridos nunca
excluiram a natureza de sinal da quantia de HKD2.389.800,00. Nesta
conformidade, deve manter-se a aplicacdo do art.° 434.° do CC,
reconhecendo-se que a quantia de HKD2.389.800,00 tem natureza de

sinal e condenando-se a recorrente a pagar aos recorridos o dobro do
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sinal a titulo de indemnizacdo, ao abrigo do art.° 436.° n.° 2 do
mesmo Cadigo.
45. Face ao exposto, também deve ser considerado improcedente o

fundamento invocado pela recorrente nesta parte.

Foram colhidos os vistos.

Cumpre, assim, apreciar e decidir.

II. FUNDAMENTACAO

a) Factos

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

1. A Ré é uma sociedade limitada, constituida no dia 8 de Fevereiro de
1977 e registada na Conservatéria dos Registos Comercial e de Bens
Moveis sob o n.© XX (SO), cujo objecto € a exploracdo do comércio
de importacdo e exportacdo, da actividade de agente comercial e de
transportes, da indastria de vestuério, fiacdo, tecelagem e malhas,
tinturaria e impressdo, do fabrico de bordados e, ainda, da actividade
de fomento predial e construcéo e reparacdo de edificios.

2. Por Despacho n.° 160/SATOP/90, publicado no Suplemento ao
Boletim Oficial n.° 52, de 26 de Dezembro de 1990, rectificado pelo
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Despacho n.® 107/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial n.° 26, de
1 de Julho de 1991, foi concedido a Ré um terreno, resgatado ao mar,
com a area de 60.782 m2, constituido por lote “O” para fins
habitacionais, lote “S” para fins habitacionais e lote “Pa” para fins
industriais, situado na peninsula de Macau, nos XX

3. Em conformidade com o estipulado na clausula 2.2 n.° 1, do aludido
despacho de concesséo, o prazo de concessdo foi fixado em 25 anos,
contados a partir da data da outorga da escritura publica do contrato.

4. A contagem do prazo de concessdo do terreno acima referido teve
inicio na data da publicacdo do despacho de concesséo (ou seja, 26 de
Dezembro de 1990) e findo em 25 de Dezembro de 2015.

5. Por Despacho n.° 123/SATOP/93, publicado na Il Série do Boletim
Oficial n.° 35, de 1 de Setembro de 1993, e nos termos que ja tinham
sido previstos no Despacho n.° 160/SATOP/90, foi a Ré concedida a
parcela de terreno designada por “Pb”, destinada a ser anexada a
parcela “Pa”, constituindo um lote inico designado por “P”, com a
area global de 67.536 m2 e destinava-se a viabilizar o projecto de
instalacao de um “complexo industrial”.

6. O lote “P” supracitado, de concessdo provisoria, encontra-se descrito
na Conservatdria do Registo Predial sob 0 n.© 2XXXO0, Fls. XX do
livro XX.

7. Em 2004, a Ré apresentou a Direccdo dos Servicos de Solos, Obras

Publicas e Transportes um estudo prévio, pretendendo alterar a
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finalidade do lote “P” de industria para comércio e habitagao.

8. O aludido estudo prévio da alteracdo da finalidade do lote “P” foi
considerado, no dia 21 de Janeiro de 2005, passivel de aprovacao,
constituindo condicéo para a revisao do contrato.

9. Através do Despacho do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas n.® 19/2006, publicado na Il Série do Boletim Oficial da
RAEM n.° 9, de 1 de Marco de 2006, foram acordados a alteracéo de
finalidade e o reaproveitamento do lote “P”, alterando a finalidade
inicial de industria para comércio e habitacdo, com a construcdo de
um edificio, em regime de propriedade horizontal, constituido por 1
podio com 5 pisos, sobre o qual assentavam 18 blocos com 47 pisos
cada uma, afectado as seguintes finalidades e areas brutas de
construcao:

— Habitacéo: 599.730 m2;

— Comeércio: 100.000 m2;

— Estacionamento: 116.400 m2;
— Area livre: 50.600 m2.

10. Por forca da revisdo atras referida, o terreno objecto do contrato de
concessao passou a ser constituido pelos lotes “O”, “P”, “S” e “V”,
com a area de 105.437 m2.

11. Nao obstante a total alteragdo do aproveitamento do lote “P”, o prazo
de concessdo de 25 anos estipulado na clausula 2.2 n.° 1, do contrato

de concessao manteve-se inalterado.

933/2024 CIVEL 26



12

13.

14,

15.

16.

17,

18.

19.

O prazo de aproveitamento foi acordado em 96 meses, contados a
partir da data da publicacdo no Boletim Oficial da RAEM do
despacho que titulasse a respectiva revisao.

Posteriormente, foi autorizada a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento até 25 de Dezembro de 2015 e, por isso, tinha a Ré
cerca de 9 anos e 9 meses para concluir a obra de construcdo no lote
“P~.

Para concretizar o aproveitamento do lote “P”, a R¢é requereu junto da
Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes a
aprovacao do projecto de arquitectura para a construcdo das fraccoes
autonomas de propriedade horizontal do edificio, denominado “D”.
Em Janeiro de 2011, a Direccéo dos Servicgos de Solos, Obras Publicas
e Transportes aprovou o projecto de arquitectura submetido pela Ré.
No dia 24 de Outubro de 2013, a Ré requereu, junto da Direccdo dos
Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes, a emisséo de licenca
para as obras das fundacoes, a qual foi emitida no dia 2 de Janeiro de
2014,

Pelo menos a partir de 2011, a Ré comecgou a promover a venda das
fracgOes autonomas do Edificio “D”.

A Reé ja celebrou, até a presente data, 3.020 contratos-promessa de
compra e venda das frac¢des autonomas do Edificio “D”.

Séo os Autores um dos promitentes-compradores, constantes dos

respectivos contratos-promessa de compra e venda.
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20. No dia 25 de Margo de 2013, a Ré na qualidade de promitente-
vendedora celebrou com os Autores, como promitente-compradora,
um “Contrato-promessa de compra e venda de imével do Edificio “D”.
21. Atraveés do acima referido contrato, a Ré prometeu vender aos autores
a fraccdo autonoma B, no 28.° andar, para habitacéo, do Bloco 3 do
Edificio “D”, em construc¢do, situado em Macau, no Bairro da XX, s/n,
Lote P (lote “P”, ora em discussdo), tendo os Autores aceite a
aquisicao.
22. O precgo para a compra e venda da acima referida fraccdo autbnoma
era de 7.966.000,00 ddlares de Hong Kong, equivalentes a
8.204.980,00 patacas.
23. Em funcéo da clausula 3.2do contrato, a forma de pagamento do preco
pelos Autores a Ré era:
® O montante de 796 600,00 dolares de Hong Kong, aguando da
celebracéo do aludido contrato;

® O montante de 398 300,00, antes do dia 23 de Setembro de 2013;

® O montante de 398 300,00, antes do dia 23 de Marco de 2014;

® O montante de 398 300,00, antes do dia 23 de Setembro 2014;

® O montante de 398 300,00, antes do dia 23 de Marco de 2015;

® O remanescente de 5 576 200,00 doélares de Hong Kong, no prazo
de 7 dias, ap0s a emissdo da licenca de utilizacdo (licenca de
ocupacdo) pela Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e

Transportes.
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24,

25.

26.

217,

28.

Os Autores ja pagaram a Ré o montante de 796 600,00 dolares de
Hong Kong no momento da celebracéo do contrato, ora em discusséao.
Além disso, os Autores efectuaram, sucessivamente, por quatro vezes,
pagamentos a Ré conforme o acordado no contrato, todos eles no
montante de 398 300,00 dolares de Hong Kong, perfazendo o total de
1 593 200,00 dolares de Hong Kong (=HKD 398 300x4).

No dia 27 de Novembro de 2015, a Ré apresentou ao Chefe do
Executivo um pedido de prorrogacdo dos prazos de aproveitamento e
de concesséo por periodo néo inferior a 60 meses, contados a partir de
26 de Dezembro de 2015.

No dia 30 de Novembro de 2015, o Chefe do Executivo indeferiu o
aludido pedido de prorrogacdo com fundamento de a Lei n.© 10/2013,
impedir a renovacao de concessdes provisorias, ndo podendo, por isso,
ser autorizada a prorrogacao do prazo de aproveitamento.

No dia 29 de Janeiro de 2016, foi publicado, na Il Série do Boletim
Oficial da RAEM, o Despacho do Secretario para os Transportes e
Obras Publicas n.° 6/2016, que tornou publico o seguinte: “Por
despacho do Chefe do Executivo, de 26 de Janeiro de 2016, foi
declarada a caducidade da concesséo do terreno com a érea de 68.001
m2, situado na penisula de Macau, nos NATAP, designado por lote
«P», a que se refere o Processo n.° 2/2016 da Comisséo de Terras,
pelo decurso do seu prazo, nos termos e fundamentos do parecer do

Secretario para os Transportes e Obras Publicas, de 22 de Janeiro de
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29,

30.

31.

32,

33.

34,

35.

2016, os quais fazem parte integrante do referido despacho”

A Ré era concessionaria do Lote “P”, situado nos XX, onde estava
prevista a construcdo de um prédio em regime de propriedade
horizontal, designado por “D”, conforme contrato de concessdo
titulado pelo Despacho no 160/SATOP/1990, publicado no 2. o
Suplemento ao no 52 do Boletim Oficial, de 26 de Dezembro de 1990.
O referido contrato de concesséo foi revisto em 1/3/2006 e conforme
resulta do anexo ao Despacho n.° 19/2006 do STOP, publicado na Il
Série do Boletim Oficial n.° 9, de Marco de 2006, o reaproveitamento
do terreno do Lote “P” abrangia a constru¢do do prédio atras citado,
compreendendo 18 torres habitacionais, com 47 pisos cada, assentes
num podio de 5 pisos, havendo ainda areas significativas para
comercio e estacionamento de automoveis e motociclos.

O prazo de aproveitamento foi acordado em 96 meses, isto €, 8 anos.
A DSSOPT emitiu trés Plantas Oficiais de Alinhamento (PAO’s), uma
em 23/12/2004, outra em 23/02/2005 e a terceira em 11/05/2007.
(artigo 36 e docs. 4,5¢e 9)

Em 29/04/2008 a R. apresentou o “Master Layout Plan” (Recibo de
entrada n°T-3040). (artigo 40 e doc. 10)

Em 06/05/2008 a R. apresentou o projecto inicial de arquitectura
(Taldo n©°T-3163). (artigo 41 e doc. 11)

Em 22/10/2009 a R. apresentou o projecto de arquitectura a DSSOPT
(Taldo n©7191/2009). (artigo 44 e doc. 3 ora junto)
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36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

Em 23/02/2010, a DSSOPT emitiu nova PAOQ, cujo teor aqui se da por
reproduzido. (artigo 46 e doc. 13)

Em 09/04/2010, a Ré recebeu o Ofkio n°® 4427/DURDEP/2010
contendo em anexo a referida PAO, cujo teor aqui se da por
reproduzido. (artigo 47 e doc. 14)

Em resposta, a Ré, em 03/06/2010, incorporou no projecto algumas
sugestdes, sem contudo contemplar a exigéncia de um afastamento
minimo entre as torres equivalente a 1/6 da torre mais alta e a de 50
metros entre as fachadas. (artigo 50 e doc. 15)

Em 07/01/2011 a DSSOPT aprovou 0 projecto de arquitectura
apresentado pela ré em 22/10/2009 através do Ofikcio n°
318/DURDEP/2011. (artigo 53 e doc. 4 ora junto)

Em 11/05/2011 a R. apresentou um relatério de impacto ambiental
(T-5205/2011). (artigo 63 e doc. 17)

Mas a DSPA elaborou um parecer em 22/06/2011, que apenas foi
notificado a R. em 04/10/2011 (oficio com referéncia n©
11599/DURDEP/2011, onde formulou numerosas exigéncias
adicionais, designadamente no que respeita aos factores “ruido”,
“qualidade da agua”, “paisagem”, “vista” ¢ “voo de passaros”. (artigos
64, 65 e 67, e doc. 18)

A resposta a essas novas exigéncias exigiu a preparacdo de um
segundo relatorio de avaliacdo do impacte ambiental, o qual foi
apresentado pela R em 19/04/2012 (T-4242/2012). (artigo 7°e 71 e

933/2024 CIVEL 31



43.

44,

45,

46.

47.

48.

49.

doc. 19)

Em 31/08/2012, foi apresentado o terceiro relatério de avaliacdo do
impacte ambiental. (artigo 78 e doc. 21)

A DSPA emitiu outro parecer sobre este novo relatério de avaliacdo
do impacte ambiental em 16/10/2012, mas este parecer apenas foi
notificado a R cerca de quatro meses depois do requerimento da Ré,
em 28/12/2012 (Oficio n°®13023/DURDEP/2012). (artigos 79 e 80 e
doc. 22)

Neste parecer, desta feita a DSPA exigiu um estudo pormenorizado
sobre o “Layout” das torres, com ‘“simulagdo informatica”, uma
avaliagdo sobre as “particulas em suspensao” e “uma nova avaliagao
ou em alternativa a alteragdo do Layout, em virtude da questdo da
ETAR”. (artigo 83 e 85 e 0 mesmo doc. 22)

A R apresentou um quarto relatorio de avaliacdo do impacte ambiental
em 15/03/2013 (T-3953/2013). (artigo 86 e doc. 23)

Em 03/05/2013 a DSPA emitiu o seu Parecer sobre este novo relatério
de avaliacgho do impacto ambiental - cfr. Ofikcio n©°
1545/071/DAMA/DPAA/2013. (artigo 90 e doc. 5 ora junto)

Nesse Parecer sdo formuladas exigéncias adicionais quanto ao
contetdo do relatorio, desta vez, entre outras, no que respeitaria ao
“impacto ambiental sobre os novos aterros, a ilha artificial, o feor,
etc”. (artigo 91 e cfr. O mesmo doc. 5 ora junto)

Em 07/08/2013 foi apresentado o sexto relatério de avaliacdo do
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50.

o1,

52,

53.

54,

55.

56

impacte ambiental pela R. (artigo 98 e doc. 27)

Em 15/10/2013 ocorreu a aprovacdo final do projecto de obra,
incluindo o Estudo de Avaliagdo do Impacto ambiental e de
Circulacdo do Ar, atento o parecer da DSPA de 29/08/2013, sujeita
apenas a condig0es de pormenor, designadamente resultantes dos
pareceres da CEM (17/06/2011), IACM (17/06/2011), Corpo de
Bombeiros (01/06/2011) e DSAT (13/07/2011). (artigo 101 e doc. 28)
A DSSOPT s6 emitiu a licenca de obra em 2 de Janeiro de 2014 com
um periodo de validade até 28 de Fevereiro de 2014, i. &, inferior a
dois meses. (artigo 107 e doc. 30)

Em 15 de Janeiro de 2014, a R também apresentou um pedido de
prorrogacéo do prazo de aproveitamento. (artigo 109 e doc. 31)

SO cerca de seis meses e meio depois foi 0 mesmo autorizado, em 29
de Julho de 2014, atraveés do oficio n® 572/954.06/DSODEP/2014.
(artigo 110 e doc. 32)

Contra o despacho que declarou a caducidade da concessdo do lote
“P”, a Ré interp0Os recurso contencioso junto do Tribunal de Segunda
Instancia (Processo n°: 179/2016) (...). (P.l. art. 539

No dia 19 de Outubro de 2017, o Tribunal de Segunda Instancia
proferiu 0 acorddo que julgou improcedente 0 recurso contencioso
interposto pela Ré, mantendo-se o despacho que declarou a
caducidade da concessao do lote “P”. (P.l. art. 579

A Ré recorreu junto do Tribunal de U Itima Instancia contra o referido
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acordao proferido pelo Tribunal de Segundo Instancia (Processo n©
7/2018). (P.l. art.©589

57. No dia 23 de Maio de 2018, o Tribunal de U Itima Instancia proferiu o
acOrddo que negou provimento ao recurso interposto pela Ré. (P.I. art.
599

58. Tanto o Tribunal de Segunda Instancia, como o Tribunal de U ltima
Insténcia, entendem fundar-se a declaracdo da caducidade da
concessao do lote “P”, em caducidade preclusiva, a qual depende do
facto objectivo de ter decorrido o prazo do contrato de concesséo e
ndo ter a Ré apresentado a licencga de utilizacdo de imovel. (P.1. art.
609

59. O referido facto é relevante para apreciar a impossibilidade do
cumprimento ou 0 ndo cumprimento do contrato em causa por parte
da Ré, bem como se relaciona com a decisdo definitiva do facto
assente BB).

60. Por outro lado, os autores entendem que o art. 27° da Réplica deve
integrar nos factos assentes.

61. Conforme a clausula 52do contrato, tinha os promitentes-compradores
a obrigacéo de efectuar os pagamentos dentro dos prazos estipulados,
implicando um eventual atraso o incumprimento ao contrato e
desisténcia do sinal, tendo, assim, a ré o direito de fazer seu todo o
dinheiro pago pelos promitentes-compradores, bem como de reaver,

de forma gratuita, a fraccdo que os promitentes-compradores tinha
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62.

63.

64.

65.

66.

67.

prometido adquirir, para revenda. (P.l. art. 259

Por outro lado, segundo a clausula 102do contrato, a Ré prometeu
entregar a fraccéo a autora no prazo de 1200 dias uteis de sol (ou seja,
excluidos domingos, feriados e dias de chuva), contados a partir da
concluséo do primeiro piso para habitacdo das obras de superestrutura.
(P.l. art. 359

Autores e ré ndo acordaram que a quantia de HK$2.389.800,00 paga
pelos autores a ré ndo tinha da natureza de sinal nem acordaram
excluir-lhe essa natureza. (Q 1.9

Aquando da obtencao da concessdo de arrendamento do Lote “P” e da
autorizacdo de alteracdo da finalidade, a Ré tinha perfeito
conhecimento que o prazo da concessdo de arrendamento do aludido
Lote “P”, terminaria em 25 de Dezembro de 2015. (Q 2.9

3.9A Ré sabia, perfeitamente, que nos termos da Lei n.°6/80/M (Lei
de Terras), sO os terrenos convertidos a concessdo definitiva que
sejam renovaveis. (Q 3.9

Em circunstancias normais de funcionamento dos servicos de
Administracdo Publica 8 anos eram mais do que suficientes para
concluir a construcao de todo o empreendimento e, por esta via, obter
a conversdo da concessdo proviséria do terreno arrendado em
definitiva, garantindo-se depois a sua renovagdo automatica, nos
termos da lei. (Q 4.9

- Em 06/05/2008 a ré apresentou a DSSOP, para aprovacdo, um
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projecto parcial de arquitectura, ndo tendo a DSSOPT emitido
pronudncia sobre tal projecto;

- Em 22/10/2009 a ré apresentou a DSSOP, para aprovacdo, um
projecto global de arquitectura em 22/10/2009, a que a DSSOPT
respondeu em 9/4/2010 fazendo exigéncias e sugestdes de alteracao,
designadamente sugerindo que as torres do projecto fossem afastadas
entre elas numa distancia minima correspondente a 1/6 da altura da
torre mais alta;

- Em 3/6/2010 a ré apresentou alteracéo ao referido projecto global,
mas ndo alterou o distanciamento entre as torres como havia sido
sugerido pela DSSOPT;

- Em 7/1/2011 A DSSOPT comunicou a ré a aprovacgdo do projecto
global de arquitectura apresentado em 22/10/2009 e alterado em
3/6/2010 e comunicou-lhe também que a licenca de obras néo seria
emitida sem que a ré apresentasse um relatério sobre o impacto que
teria a construcdo do projecto sobre o ambiente exigiu pela primeira
vez a realizacdo de estudos de impacto ambiental em matéria de fluxo
de ar, efeito biombo, ilhas de calor e expanséo de poluentes;

- A ré realizou o estudo e apresentou o respectivo relatério em
11/5/2011;

- Apds a apresentacdo do referido relatério a DSSOPT pediu mais
estudos da mesma natureza (impacto ambiental) até que aprovou o

relatorio respectivo em 15/10/2013,;
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- Em 24/10/2013 a ré pediu a DSSOPT a emisséo de licenca de obras;
- A DSSOPT emitiu a licenca de obras em 02/01/2014. (Q 5.9

68. Aceitacdo desse prazo de aproveitamento deriva de varios factores,
nomeadamente: (Q 5.9A)
a) As Plantas de Alinhamento Oficiais referentes ao Lote “P” ja
emitidas em 2004 e 2005;
b) A apresentacdo pela Ré do Estudo Prévio em 10/09/2004,
complementado em 15/12/2004, que serviu de base para o calculo do
prémio devido pela reviséo do contrato de concesséo;
c) Ter sido aprovado o Estudo Prévio em 21/01/2005, por Ofkio n°
747/DURDEP/2005, e emitidos os pareceres técnicos de todas as
entidades que, por lei, sdo chamadas a pronunciar-se de acordo com as
suas areas funcionais;
d) Ser expectavel para a Ré, de acordo com a sua vasta experiéncia no
desenvolvimento de projectos imobiliarios em Macau, poder concluir
a empreitada em questao antes do fim do prazo da concessao;
e) N&o haver indicios de funcionamento anormal e impeditivo de uma
actuacdo ceélere, adequada e proporcional dos servigos da
Administracdo Publica, em conformidade com o0s parametros
constantes do Codigo do Procedimento Administrativo.
f) A existéncia de uma clausula no contrato de concesséo de 1990, que
se manteve em vigor, consagrando o principio da colaboracdo dos

servicos da Administracdo Publica no respeitante ao prazo de
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69.

70.
71,

72,

73.

74.

prondncia para os projectos que lhes fossem submetidos para
aprovacdo: ou seja, conforme a clausula 5.a, n® 7, a Administracdo
dispunha de um prazo de 60 dias para aceitar ou rejeitar os pedidos da
ora Contestante.

O teor do acordo celebrado entre os autores e a ré que consta do
documento de fls. 55 a 58. (Q 6.9

A ré solicitou em 14/08/2009 a emisséo de uma nova PAO. (Q 7.9

Na parte final, logo ap6s o ponto 19 do Oficio n®318/DURDEP/2011,
a DSSOPT condicionou a emissdo da licenca de obra a apresentacéo
de Relatorios de impacto ambiental. (Q 8.9

Na apreciacdo do segundo relatério ambiental, a DSPA decidiu
apontar novos requisitos a cumprir pela Ré, n&o previstos em qualquer
norma legal ou regulamentar em vigor (Ofkcio n°
1586/054/DAMA/DPAA/2012, de 24/05/2012 e depois oralmente, em
reunido ocorrida em 25/07/2012), cujo teor foi objecto de discussédo
entre a A, a DSSOPT e a DSPa, em 25/07/2012. (Q 9.9

Houve, assim, negociagbes em 25/07/2012 — trés meses apos a
apresentacédo do 2.°Relatorio. (Q 10.9

Contudo, essas negociacdes, em lugar de servirem para esclarecer o
que ja havia sido solicitado, acabaram por ter como consequéncia o
aditamento, pela DSPA, de havia sido solicitado, acabaram por ter
como consequéncia o aditamento, pela DSPA, de novas exigéncias

sobre a matéria a aplicar nas fachadas, padrdes de avaliacdo sobre o ar
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75.

76.

77,

78.

79.

80.

e os ruidos. (Q 11.9

Nessa ocasido, a DSPA propos que a DSSOPT emitisse parecer sobre
as novas exigéncias a incluir no relatério a apresentar. (Q 12.9

Em 28/06/2013, a R apresentou o quinto relatério de avaliacdo do
impacte ambiental. (Q 13.9

Tendo em vista evitar maiores demoras, a R. solicitou uma reuniéo a
DSSOPT e a DSPA que teve lugar em 26/07/2013. (Q 14.9

Em nenhuma das PAO’s de 2004, 2005 e 2007 se previa a necessidade
de um afastamento minimo de 1/6 da altura da torre mais alta, do
limite méaximo de 50 metros para as fachadas das torres e da
apresentacdo e aprovacao de relatérios de impacto ambiental. (Q 15.9

A PAO de 23/02/2010 e o Oficio de 09/04/2010, mencionados nas
alineas LL) e MM) dos factos assentes, vieram formular exigéncias
ndo previstas anteriormente e que também n&o constavam do contrato
de concessdo revisto, nomeadamente, a obrigatoriedade de uma
distancia minima entre as Torres equivalente a 1/6 da altura da torre
mais alta que era uma sugestéo e ndo uma exigéncia. (Q 16.9

O acatamento da sugestdo de afastamento entre as torres num minimo
de 1/6 da altura da torre mais alta implicava um aproveitamento em
termos diversos dos constantes dos estudos prévios apresentados para
revisdo do contrato de concessdo e, caso se pretendessem manter as
vistas das torres para 0 mar, poderia implicar reducdo da area
destinada a construggo. (Q 17.9
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81.

82.

83.

84,

85.

86.

87.

O acatamento da sugestdo de afastamento entre as torres implicava,
necessariamente, a elaboracdo de novos projectos de arquitectura. (Q
18.9

A ré ndo concordou com a sugestdo de afastamento minimo entre as
torres feita pelo Oficio de 09/04/2010. (Q 19.9

O projecto de arquitectura aprovado em 07/01/2011 através do Oficio
n°® 318/DURDEP/2011 ndo contemplava a sugestdo relativa ao
distanciamento entre torres, pelo que no fim a DSSOPT desistiu
daquela sugestéo. (Q 20.9

A DSSOPT acabou por aceitar, tardiamente, a aprovacdo nos moldes
em que 0 projecto estava congeminado desde a apresentacdo em
22/10/2009, acolhendo, afinal de contas, 0 modelo construtivo saido
da revisdo do contrato de concessdo de 2006 (que ndo previa o
afastamento entre torres correspondente, no minimo, a 1/6 da altura da
torre mais alta). (Q 21.9

A DSPA formulou exigéncias que nunca antes tinham sido efectuadas
em Macau e que ndo se encontravam regulamentadas. (Q 23.9

Apobs a emissdo da licenca para as fundacbes, em 02/01/2014, a ré
iniciou de imediato os trabalhos. (Q 26.9

- Se a DSSOPT tivesse dado resposta em 60 dias apreciando o
projecto parcial de arquitectura apresentado pela ré em 06/05/2008, a
que néo respondeu;

- Se a DSSOPT tivesse respondido em 60 dias apreciando o projecto
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global de arquitectura apresentado pela ré em 22/10/2009, a que

respondeu em 9/4/2010;

- Se a DSSOPT tivesse respondido em 60 dias apreciando a alteracédo

apresentada ao referido projecto global em 3/6/2010, a que respondeu

em 7/1/2011 e

- Se a DSSOPT, quando em 7/1/2011 exigiu pela primeira vez a

realizacdo de estudos de impacto ambiental, tivesse exigido a ré todos

0s estudos da mesma natureza que lhe exigiu mais tarde,

A R. tinha concluido o empreendimento “D” dentro dos prazos de

aproveitamento e de concesséo e teria podido entregar a parte autora a

fraccdo autonoma de prédio urbano que se comprometeu a entregar e

no prazo em que se comprometeu a fazé-lo. (Q 27.9

88. A Ré confiou que Ihe seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou a
renovacéo de concessdo para a data posterior de 24/12/2015 porque 0S
servicos da RAEM: (Q 30.9
I. Emitiram licenca de obras de fundacdo em 2/1/2014,

Ii. Prorrogaram o prazo de aproveitamento em 29/7/2014;

iii. Ja anteriormente haviam concessionado novamente 0 mesmo
terreno por ajuste direto a0 mesmo concessionario em casos em
que o terreno concessionado n&o tinha sido aproveitado no

respectivo do prazo de aproveitamento.

b) Do Direito
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E o seguinte o teor da decisdo recorrida:

«1 — Da impossibilidade superveniente da prestacao.

Neste momento da discussdo jA ndo sd0 nhecessarias especiais
consideracdes para concluir que a prestacdo da ré se tornou impossivel. Seja
qual for a prestacdo devida: celebrar o contrato prometido de compra e venda
de uma fraccdo auténoma de prédio urbano ou apenas construir e entregar a
referida fraccdo. Com efeito, por um lado, a ré ja ndo questiona nas suas
alegac0es de Direito a referida impossibilidade como questionou na
contestacdo. Acresce que, ndo tendo a ré meios juridicos conhecidos nos autos
que Ihe permitam construir a mencionada fraccdo, ndo se vé como negar as
caracteristicas relevantes da impossibilidade superveniente da prestacio:
ojectiva, absoluta e definitival. 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 juridica de construir
ou adquirir a fraccdo autébnoma em causa®. Trata-se de uma impossibilidade
jurdica da prestacdo, ndo de uma impossibilidade fiica ou natural stica, pois a
construcdo da mencionada fraccdo esta acessivel a ré pelos conhecimentos

técnicos existentes, mas ndo lhe esta permitida por causa da sua situacio

! Lu® Menezes Leitdo, Direito das Obrigagdes, Volume 11, 112edigdo, pgs. 117.
2«... o ndo cumprimento definitivo, que é o resultado de uma impossibilidade definitiva de cumprir, ndo tem de derivar de uma
impossibilidade absoluta de cumprir, no sentido de ndo poder em caso algum desaparecer. ... A impossibilidade da prestacio considera-se
definitiva ndo apenas quando toda a probabilidade da sua remog&o esta excluida, mas também quando ela sé pode ser removida mediante
circunstancias especiais que ndo sdo de esperar de antemo. ... Isto ¢ o mesmo que dizer que também é definitiva a impossibilidade que s

possa cessar por um facto extraordinario com que néo seja legitimo contar” - Vaz Serra, RLJ, Ano 100°(1967 — 1968), p. 254.
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juridica actual e previsivel num futuro ponderavel®. Na verdade, resulta dos
autos que a ré ndo tem qualquer direito sobre o terreno onde se iria situar a
planeada construcao.

Conclui-se assim que se tornou impossivel apos a celebracéo do contrato a
prestacdo que a ré acordou com os autores.

Resta, pois, apurar as consequéncias da impossibilidade da prestacéo.

1.1 — Dos efeitos da impossibilidade da prestacao.

1.1.1 - Em geral.

Se a prestacdo acordada € originariamente impossivel, a obrigacdo néo
nasce porque o contrato é nulo e, por isso, ndo gera a obrigacéo de prestar nem
0 dever de cumprir (art. 395° n°1 do CC).

Se a prestacédo acordada € originariamente possivel (aquando da celebracéo
do respectivo negocio juridico), mas posteriormente deixa de o ser, a obrigacéo
extingue-se, ndo pode ser cumprida e o devedor deixa de ter o dever de a
prestar (arts. 779°e 790°do CC).

Se a impossibilidade superveniente ocorre por razdes ndo imputaveis ao
devedor, mas imputaveis a terceiro, ao credor ou a ninguém (caso fortuito ou de
forca maior), fica o devedor exonerado perante o credor. Se, porém, o credor
cumpriu perante o devedor a sua eventual contraprestacdo e a causa da
impossibilidade ndo imputavel ao devedor também néo lhe é imputéavel a si,
credor, entdo este, credor, tem direito a que lhe seja restituido o que prestou,
mas segundo as regras do enriquecimento sem causa. E esta a tese da ré,

escorada no art. 784°do CC. Com efeito, entende que a impossibilidade da

% Meneses Cordeiro, Tratado de Direito Civil, volume IX, 22edicgo, p. 324.
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prestacdo ndo lhe € imputavel a si nem ao credor, mas a terceiro, a RAEM.

Se a prestacdo se tornou impossivel por causa imputavel ao devedor, a
obrigacdo extingue-se, ndo pode ser cumprida e o devedor deixa de ter o dever
de a prestar, como se disse atras. Porém, o devedor podera ver nascer na sua
esfera juridica outra obrigacdo, a obrigacdo de indemnizar o credor pelos
prejuizos sofridos em consequéncia da mencionada impossibilidade
superveniente, devendo o devedor indemnizar o credor como se faltasse
culposamente ao cumprimento devido (art. 790% n°1 do CC).

Para apurar os efeitos da impossibilidade da prestacdo torna-se, pois,
necessario decidir se a causa da impossibilidade da prestacdo € imputavel a ré
devedora ou a RAEM, terceiro em relagdo a prestacao.

\Vejamos.

1.1.2—- Da imputacio da causa da impossibilidade da prestacao.

Este tribunal j& decidiu esta questdo em diversos litigios semelhantes ao
que se discute nos presentes autos e ndo encontrou ainda razdes para decidir de
modo diferente. As partes, designadamente o0s seus ilustres mandatarios
conhecem a fundamentacéo da referida deciséo deste tribunal, razéo por que,
ndo advém reducdo das garantias processuais das partes se aqui ndo se
reproduzir exaustivamente aquela fundamentacéo.

Em sintese:

A imputacao € a atribuicdo a uma pessoa dos efeitos juridicos de um facto.
No caso presente esta em causa a atribuicdo a ré do dever de indemnizar os

autores (efeito juridico) por ter ocorrido a impossibilidade da prestacdo (facto
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juridico).

A causa da impossibilidade jurdica da prestacdo da ré foi o facto de ndo
ter construido a faccdo acordada com os autores no prazo de que a ré dispunha
nos termos do contrato de concessdo, 0 que causou a caducidade da concesséao
e a impossibilidade juridica de construir e entregar.

A imputacéo a ré da causa da impossibilidade da sua prestacéo depende da
sua culpa em relacdo a essa causa.

A culpa € um juizo de censura dirigido a uma pessoa por ter tido um
comportamento diverso daquele que deveria ter tido, ou seja, por ter tido um
comportamento ilikito ou contrario ao Direito em vez de ter tido um
comportamento likito. In casu estd em causa um ilkito contratual, o
incumprimento de uma obrigacdo contraida por via contratual.

Este juizo de culpa pressupde capacidade de motivacéo e liberdade de
decisdo do agente (que ndo se questiona em relacdo a ré) e, em matéria de
responsabilidade civil , estrutura-se numa comparacdo entre 0 comportamento
que o agente teve e aquele que, no seu lugar, teria um bom pai de familia, o
qual € uma pessoa que, entre 0 mais, se esforca por néo cair em situagdes que o
impecam de honrar aquilo a que se comprometeu por via contratual e que, para
isso, designadamente, pondera bem as possibilidades de cumprir antes de se
comprometer e ndo se compromete quando had um n&o despresivel grau de
probabilidade de ndo conseguir cumprir.

A ré, quando se comprometeu com 0s autores a cumprir (25/3/2013),

dispunha de menos de um ano até ao fim do prazo de aproveitamento da
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concessdo (28/2/2014) e de menos de trés anos até ao fim do prazo da
concessdo (25/12/2015), sendo notdrio que se trata de tempo insuficiente, pois
que a ré se comprometeu a construir em “1200 dias Uteis de sol, contados a
partir da conclusdo do primeiro piso para habitacdo das obras de
superestrutura” (ponto 62. dos factos provados). Além disso, necessitava da
cooperacdo dos servicos publicos da RAEM, que vinham cooperando com
atraso ndo despresivel em relacéo aos prazos legais e contratuais, ndo relevando
aqui as razbes desse atraso, quer respeitem a acumulacdo imprevisivel de
servico, que respeitem a falhas de organizacéo ou outras falhas.

Neste contexto, um bom pai de familia, no lugar da ré, ndo se vincularia a
construir e entregar como a ré vé vinculou ou, entdo, obtinha a adesdo da sua
contraparte contratual a possibilidade de sobrevir a impossibilidade de cumprir.
A ré distanciou-se claramente do comportamento que no seu lugar teria um
bom pai de familia. A ré é juridicamente censuravel em termos de culpa por ter
ocorrido a impossibilidade da sua prestacéo.

Este tribunal sé pode decidir por razdes juridicas. Se, por mero exemplo, a
actuacdo da ré foi meritoria, justificada ou compreensivel em termos gestéo
empresarial ndo cabe aqui avaliar nem releva em sede de juizo de culpa civel
em matéria de responsabilidade civil. O risco empresarial ndo € o risco juriico.
Este tem a ver com os direitos e deveres juridicos, nomeadamente de quem
celebra contratos e, designadamente, do ambito da autonomia privada e do
dever de agir de boa fé. Aquele outro risco € aqui alheio.

Em concluséo, a causa da impossibilidade da prestacdo &, cré-se que sem
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sombra de duvida, juridicamente imputavel a ré a titulo de culpa.

2 — Da resolucéo contratual.

No que respeita ao direito a resolucdo do contrato e as suas consequéncias
de restituicdo retroactiva do que foi prestado, no se vé& como negar. E a lei
evidente (arts. 790° n© 2, 426° a 428° e 282° do CC) e nem as partes
questionam.

Procede, pois, esta pretensdo dos autores e deve ser declarado resolvido o
contrato, como peticionado.

3 — Da indemnizacdo dos danos decorrentes da impossibilidade
superveniente da prestacdo por causa imputavel ao devedor.

3.1 Da existéncia de obrigacao de indemnizar.

Estando decidido que houve incumprimento culposo da ré, rectius,
impossibilidade da prestacéo por causa imputavel a ré, basta que haja danos na
esfera jurdica dos autores com nexo de causalidade com o referido
incumprimento para que surja na esfera juridica da ré a obrigacdo de
indemnizar (arts. 787, 790°e 557°do CC).

Tendo-se provado que os autores pagaram a ré para receber dela um
imével e que nada receberam é forcoso concluir que os autores sofreram danos
decorrentes do incumprimento da ré, pois que pagaram para adquirir € nada
adquiriram.

Assim, ndo sdo necessarias outras consideracGes para se concluir que
existe na esfera juridica da ré a obrigacdo de indemnizar os autores, sendo a

controvérsia essencialmente respeitante ao valor da indemnizacdo. E esta
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conclusdo é afirmada sem necessidade de discussdo sobre a existéncia de sinal
penitencial, aquele sinal acordado pelas partes como “preco do
arrependimento”, o qual torna licita a desvinculacdo unilateral do normal dever
de cumprimento do contrato.

3.2 Do montante da indemnizacao

Os autores pretendem ser indemnizados pelo dobro do sinal prestado.

Por seu lado, a ré entende que n&o foi constituido sinal.

O principio geral em matéria de responsabilidade civil € que devem ser
indemnizados todos os prejuizos efectivamente sofridos pelo credor em
consequéncia do incumprimento do devedor (arts. 787°- “prejuizo que causa ao
credor”, 556° - “reconstituir a situacdo 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, em principio,
determina o valor da indemnizacé&o, o valor que tera a obrigacdo de indemnizar
originada pelo incumprimento culposo. E o que dispde o art. 436°do CC.

E, pois, necessario apurar se foi constituido sinal, entendendo os autores
que foi e a ré que néo foi.

3.2.1 Da existéncia de sinal

Da qualificacdo do contrato.

Como antes se referiu, 0s autores entendem que o contrato em discussao
nos presentes autos deve ser qualificado como contrato-promessa, ao passo que
a ré entende nas suas alegacbes de Direito que deve ser qualificado como

contrato de compra e venda de bem futuro.
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A gualificacdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe aplicar o
Direito ndo vincula o tribunal (art. 567°do CPC).

A qualificagdo dos contratos pertence & lei e ndo as partes*. E uma
operacdo 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 qualificacdo 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
comparacgéo ou subsuncdo, tendo em conta os elementos do concreto contrato a
qualificar e os elementos dos diversos tipos contratuais, podendo concluir-se
que o0 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 prestacdes
caracteristicas acordadas pelos contraentes, quer para qualificar o contrato, quer
para se lhe 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

4 “Este é o processo de qualificagdo proprio da doutrina dos elementos do contrato: a verificagio da existéncia no contrato de todos 0s
elementos essenciais do tipo determina a qualificag@o... Na doutrina tipoldgica, a qualificagdo ndo constitui um processo de subsungéo a
um conceito, mas de correspondéncia do contrato ao um tipo” — Pedro Pais de Vasconcelos, Contratos Atripicos, 22edicdo, p. 166.

5 “A qualificagio de um certo contrato como deste ou daquele tipo tem consequéncias determinantes no que respeita a vigéncia da
disciplina que constitui o modelo regulativo do tipo. Como direito injuntivo e como direito dispositivo, o modelo regulativo do tipo da

sempre um contributo importantissimo para a disciplina do contrato julgado tipico” - Pedro Pais de Vasconcelos, op. cit., loc. cit.
8 “Tratar-se-4 ... de questdio de interpretagdo das declaragdes de vontade das partes, a resolver segundo a ... doutrina da impressdo do
destinatario...” Calvéo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edic&o, p. 24.
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contratual’.

Faltando no contrato celebrado um elemento essencial de um contrato
tipificado na lei, o acordo das partes ndo pode qualificar-se segundo tal tipo
contratual.

Pois bem, ent&o afinal a operacdo de qualificacdo do contrato redunda em
duas operagdes: saber que prestacio caracteristica quiseram as partes e, depois,
subsumi-la a prestacéo caracterstica de um tipo contratual, de mais que um ou
de nenhum.

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

Este tribunal também ja decidiu esta questdo em diversos litigios
semelhantes ao que se discute nos presentes autos, conhecendo as partes,
designadamente os seus ilustres mandatarios, a fundamentacdo da referida
decisdo, razdo por que, ndo se tendo encontrado ainda raz0es para alterar o
sendido da decisdo, também n&o advém reducdo das garantias processuais das
partes se aqui ndo se reproduzir exaustivamente aquela fundamentacéo.

A razao decisiva para o tribunal concluir que a vontade das prtes n&o foi de
mera reserva ou encomenda de um bem futuro é que os autores foram pagando
prestagdes do preco e ndo apenas uma comissdo de reserva. Cré-se que é
incontornavel que um declaratério normal ndo considera que a vontade das

partes foi de mera reserva de lugar para aquisicdo em face do facto de terem

7« .haveria, nos contratos mistos, que descobrir qual o elemento tipico relevante. A regulamentagio global seria a propria desse
elemento” — Menezes Cordeiro, Direito das Obrigagdes, 1°Volume, 1987, p. 427.
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sido colocadas perante a escolha de pagar todo o preco ou apenas um parte e
perante o pagamento de varias e sucessiva “comissdes de reserva”. Reserva,
terd havido no pagamento dos primeiros HKD200.000,00, mas com a
formalizacdo do contrato em discussdo e com 0S pagamentos seguintes,
nenhum declaratario normal considerara que as partes se quiseram manter em
situacdo de mera reserva.

A razéo decisiva para o tribunal concluir que a vontade das partes néo foi
de compra e venda de um bem futuro, contrato que seria formalmente invalido,
€ gue no contrato que celebraram n&o consideraram o0s autores como titular de
um direito real, oponivel erga omnes, mas consideraram-no na situacdo de
alguém que necessitava do consentimento da ré e de lhe pagar para exercer o
direito que adquiriu por via contratual, se esse exerckio passasse pela
transmissao para terceiros.

Cré-se também que é incontornavel que um declaratario normal néo
considera que a vontade das partes foi de tornar os autores donos ou
proprietérios, mas de torna-los mero titular de um direito a ultimar uma
qualquer relacdo contratual com a ré, o que é, precisamente a prestacao
caracterstica do contrato-promessa.

Em concluséo, dir-se-a que o sentido com que deve valer juridicamente a
declarac@o negocial quanto as prestacOes acordadas sO é reconduzivel ao tipo
contratual de contrato-promessa.

Da convencao de sinal.
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O sinal é um elemento eventual do contelido do negdcio juridico®. Numa
certa perspectiva, €, em esséncia, uma estipulacdo contratual, uma clausula
negocial.

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

Para se concluir se foi ou n&o estipulado sinal € necessario interpretar as
declarages negociais das partes contratantes®.

Se os autores pretendem ser indemnizados segundo o regime do sinal,
cabe-lhes, nos termos do art. 335 n®1 do CC, alegar e provar, entre 0 mais, 0s
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 presuncéo 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 antecipacdo ou principio de
pagamento do pre¢o”.

Ora, quem tem a seu favor uma presuncao legal, esté dispensado de provar
o facto a que ela conduz, sendo a parte contréria que tem de provar o facto
contrério ao facto presumido (art. 343° n% 1 e 2 do CC). No caso dos autos,

provou-se que 0s autores entregaram a ré, promitente-vendedora, determinada

8 Um elemento natural ou tipico do conteido do contrato-promessa para Manuel Trigo, LigGes de Direito das ObrigagGes, p. 144. Um acto
jurdico real quoad constitutionem, podendo constituir uma clausula acessoria de um negécio juridico para Nuno Manuel Pinto Oliveira,
Ensaio Sobre o Sinal, pags. 10 e 11.

® Acorddo do Venerando TSI de 04/04/2019, proferido no processo n® 327/2017, Relator: Dr. Fong Man Chong, acessivel em
www.court.gov.mo e Jodo Calvéo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edicéo, p. 94.
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quantia em dinheiro no @mbito do contrato promessa que celebraram. Provou-
se o0 facto base da presuncao, pelo que esta presumido que as partes quiseram
atribuir caracter de sinal. Cabe, pois a ré, interessada em ilidir a presuncéo, a
alegacdo e a prova do facto contrario ao facto presumido, isto €, cabe-lhe
provar que as partes acordaram que a quantia entregue ndo tinha caracter de
sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova dessa vontade negocial contraria a
presuncao legal (resposta negativa dada ao quesito 5°da base instrutéria). Tem
a ré de ver esta questéo decidida em sentido contrario a sua pretensao.

Mas dir-se-a ainda que do contrato-promessa sub judice resulta que as
partes quiseram que as quantias pagas pelo promitente-comprador ao
promitente-vendedor sejam consideradas sinal. Com efeito, na clausula 53do
contrato referido em c) dos factos provados diz-se que a falta de pagamento das
prestacBes 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 divida sobre o sentido que atribuiria o “‘declaratario
normal”, deve, para se apurar 0 sentido com que a vontade declarada das partes
deve valer, ponderar-se a medida em que o principio do equilbrio 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, é igualmente certo que nédo € determinante para fixar o sentido
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com que deve valer a declaracdo negocial o facto de terem denominado de
depdsito a quantia monetaria entregue pelos autores a ré em cumprimento do
acordo que celebraram.

Se a vontade real dos contraentes € conhecida pelo declaratario, € 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 0s vinculos
contratuais que as partes devem cumprir. Para saber em que sentido a vontade
declarada vincula € necessério interpreta-la, ou seja, avalia-la intelectivamente
para Ihe apreender o sentido vinculador.

Ha, pois, que atender ao principio do equilibrio das prestacdes, o qual diz
que, em caso de davida, o sentido da declaracdo € o mais equilibrado nos
negadcios onerosos, como € o dos autos.

Ora, se em caso de incumprimento dos autores a ré € indemnizada em “X”,
qual sera a vontade negocial que deve valer em caso de incumprimento da ré?
Deve pagar apenas se se enrigueceu e s6 na medida do seu enriquecimento? Ou
deve também ter uma pena e pagar 0 mesmo gue 0S autores ou outra quantia,
mas uma pena? Parece que o principio do equilbrio das prestacbes impde que,
em caso de davida, se conclua que as partes estabeleceram penas para ambas e
que quiseram gue 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 dos autores a ré
podia recorrer a accido de execucdo especifica, nem a accdo de condenacéo,

nem a resolucdo do contrato com restituicdo do que foi prestado e

933/2024 CIVEL 54



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 indemnizagdo excepto se sofrer danos
manifestamente superiores.

Na duvida, o principio do equilibrio das presta¢des “manda” que se atribua
valor a declaracdo negocial das partes no sentido de ter sido estipulado sinal.

Assim, mesmo que ndo se qualifique o contrato como contrato-promessa,
ha-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 apreco.

O montante da indemnizacéo predeterminado pelo valor do sinal.

“Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagdo 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).

Estd demonstrado que a ré ndo cumpriu definitivamente a sua promessa de
venda.

Esta também demonstrado que a ré recebeu sinal.

Foi j& decidido atras que a causa do incumprimento ndo é imputavel a
terceiro e que € imputével aré a titulo de culpa. E também j4 atrés foi decidido

que o incumprimento culposo da ré confere aos autores o direito de resolver o
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contrato-promessa.

Deve, pois a ré restituir o que recebeu para cumprir a promessa de venda
que ndo cumpriu, uma vez que, como efeito da resolucdo do contrato, sempre
terd que devolver o que Ihe foi prestado (arts. 282°e 427°do CC). Mas tera
ainda de pagar aos autores um montante igual ao do sinal que recebeu.

4 — Dos pedidos subsidiarios.

Em consequéncia do que fica dito, estd prejudicada a apreciagdo dos
pedidos subsidiarios que pressupdem que se considere que ndo foi acordado
sinal e que o incumprimento ndo é imputavel are.

5 - Da mora na obrigacao de indemnizar.

5.1 Do inkio da mora.

Os autores pediram a condenacao da ré em indemnizagdo moratoria. Para o
caso de a ré ser condenada a pagar o sinal em dobro, pediram que a
indemnizacdo moratoria se consubstanciasse no pagamento de juros de mora
contados a taxa legal para as obrigacOes de natureza comercial (11,75%), desde
a publicacdo do Despacho do Chefe do Executivo que declarou a caducidade da
concessdo do terreno onde a ré iria construir a fraccdo autbnoma a entregar aos
autores até integral pagamento.

A indemnizacdo moratoria pressupde a mora do devedor e esta s6 ocorre
quanto as obrigagdes puras e liquidas, como € a da ré, no momento da
interpelacdo (art. 794% n% 1 do CC).

A citacdo tem valor de interpelacéo (art. 794 n®1 do CC e art. 5659 n°3
do CPC).
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A mora ocorreu, pois, com a citacdo por ndo se ter provado interpelacéo
anterior.

5.2 A taxa de juro moratério.

A indemnizacdo moratoria relativa as obrigacdes pecunidrias corresponde
aos juros legais a contar do dia da constituicdo em mora, salvo excepcdes aqui
inaplicaveis (art. 795°do CC).

Nos termos do art. 5699 n°© 2 do Cdédigo Comercial s6 em relacdo aos
créditos de natureza comercial acresce a sobretaxa de 2% sobre os juros legais,
ndo sendo aplicavel ao credito dos autores nem as obrigacOes de que sejam
titulares passivos 0s comerciantes ou as empresas comerciais se o titular activo
nao for comerciante.

A indemnizacdo moratéria deve corresponder aos juros legais contados
desde a citacdo sem acréscimo da sobretaxa aplicavel aos créditos de natureza
comercial.».

Por discordar da subsuncao juridica dos factos feita na
decisao vem a Recorrente repetir nas suas alegacdoes e
conclusoes de recurso questoes que ja antes havia suscitado, a
saber:

- Nas conclusoes 2% a 26* sustenta que o incumprimento do
contrato celebrado com os Autores ora recorridos resulta de uma
impossibilidade juridica superveniente que nao lhe € imputavel,

- Nas conclusoes 272 a 42% no que concerne a qualificacao

juridica do contrato celebrado entre as partes como nao sendo de
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promessa de compra e venda e a qualificacdao das quantias pagas
pelos Autores ora Recorridos como nao sendo a titulo de sinal;

- Nas conclusdes 43% a 45% vem atacar o valor da
indemnizacao em que foi condenada porque o incumprimento
nao lhe é imputavel.

A questao suscitada nestes autos repete-se em largas
centenas de processos onde sem prejuizo de algumas alteracoes
factuais a questao de direito a decidir se mantém inalterada.

Estamos perante o género de situacao que tem vindo a ser
qualificada pela Doutrina e Jurisprudéncia como “processos em
massal®” entendendo-se como aqueles em que a situacao de
facto subjacente poucas alteracoes sofre, ainda assim repetindo-
se e para os quais a solucao de direito ndo pode deixar de ser a
mesma, levando o legislador noutras jurisdicoes a adoptar
solucoes que garantam uma decisdao igual do ponto de vista
juridico para todas as accoes.

Na decisdo recorrida sao detalhadamente analisadas todas
as questoes agora repetidamente invocadas.

A decisao recorrida nao s6 segue a mesma solucao juridica
adoptada nos demais casos no Tribunal a quo, como também,
aquela que tem vindo a ser Jurisprudéncia deste Tribunall!l.

Destarte, em face do exposto, nada mais havendo a

10 \/eja-se art®48°do CPTA Portugués
1 vejam-se Acorddo deste Tribunal de 09.05.2024 proferido no Proc22/2024 e de 16.01.2025 proferido no processo 292/2024.
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acrescentar aos fundamentos da Douta decisdo recorrida, para

os quais remetemos e aderimos integralmente nos termos do n°

S do art® 631° do CPC, impode-se negar provimento ao recurso,

mantendo a decisao recorrida.

III. DECISAO

Termos em que, pelos fundamentos expostos, nega-se

provimento ao recurso mantendo a decisao recorrida.

Custas a cargo da Recorrente.

Registe e Notifique.
RAEM, 15 de Maio de 2025
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