Processo n°® 69/2025

(Autos de recurso civil e laboral)

ACORDAM NO TRIBUNAL DE ULTIMA INSTANCIA DA R.A.E.M.:

Relatorio

1. A(")eB(2), (12 2°) AA., propuseram no Tribunal Judicial de

Base accdo declarativa de condenacdo com processo ordinario —
CV2-19-0109-CAO — contra a “C”, (“f ”), R., pedindo, a final, a

procedéncia da accéo, e, em consequéncia, que se decidisse:
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“i: Relativamente a impossibilidade do cumprimento imputavel a
ré, declarar resolvidos os dois contratos-promessa de compra e venda,
celebrados entre a ré e os autores, que prometeram adquirir as fraccoes
F e G do X.° andar do bloco X do edificio "[Edificio]", a ser construido
no Lote "P", registado na Conservatoria do Registo Predial de Macau
sob a descricdo n° XXXXX, situado em Macau, no Bairro da Areia Preta,
s/n;

ii. Dada a impossibilidade definitiva de cumprimento dos
contratos-promessa de compra e venda imputavel a ré, deve esta a pagar
aos autores o dobro do sinal, no montante de HKD$4.416.000,00 (quatro
milhdes e quatrocentos e dezasseis mil délares de Hong Kong),
correspondentes a MOP$4.548.480,00 (quatro milhGes e quinhentas e
guarenta e oito mil, quatrocentas e oitenta patacas).

lii. Mais se acrescenta que 0 incumprimento dos
"contratos-promessa de compra e venda" se deveu a culpa da ré; por
esse motivo, deve a ré pagar aos autores o montante de oitocentas
patacas (MOP$800,00), como despesas derivadas dos contratos,
celebrados no dia 13 de Julho de 2012;

iv. Bem como, face a responsabilidade fiscal que recaiu sobre 0s

"contratos-promessa de compra e venda", celebrados pelos autores e ré e
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com base na culpa que originou o0 incumprimento dos
contratos-promessa de compra e venda, deve a ré pagar aos autores o
montante de MOP$117.198,00 (cento e dezassete mil e cento e noventa e
oito patacas), como imposto de selo sobre a transmissdo dos imoveis;

v. Deve ainda pagar o montante dos juros mencionados nos
pedidos das alineas ii a iv, a taxa de 11,75%, contados a partir de 26 de
Janeiro de 2016 até a data do integral pagamento”; (cfr., fls. 2 a 19 e
157 a 165-v que como as que se vierem a referir, ddo-se aqui como

reproduzidas para todos os efeitos legais).

Oportunamente, pelo M™ Juiz Presidente do Colectivo do Tribunal
Judicial de Base foi proferida sentenca onde, na parcial procedéncia da
accdo pelos AA. proposta, decidiu-se “condenar a ré a pagar aos autores
a quantia de HKD4.416.000,00 (quatro milhGes, quatrocentos e dezasseis
mil dolares de Hong Kong), acrescida de juros contados a taxa legal
desde a data da citacdo da ré até integral pagamento”; (cfr., fls. 1409 a

1427).
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Tempestivamente, do assim decidido recorreu a R. “C” com este
“recurso da senten¢a” do Tribunal Judicial de Base subindo o outro

“recurso interlocutorio” antes interposto; (cfr., fls. 1436 a 1458).

Por Acérddo do Tribunal de Segunda Instancia de 23.01.2025,
(Proc. n.° 205/2024), negou-se provimento aos recursos, confirmando-se

a sentenca recorrida; (cfr., fls. 1569 a 1597-v).

Novamente inconformada, traz agora a dita R. 0 presente recurso

para este Tribunal de U Itima Instancia.

Na sua motivacao de recurso produz as seguintes conclusdes:

“12 0 presente Recurso tem objecto por a decisdo de ndo provimento do
Recurso Interlocutorio apresentado pela ora Recorrente e do ndo provimento do
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Recurso da douta Sentenca final de 12Instancia.

| — Quanto ao Recurso Interlocutério:

22Se a impossibilidade superveniente de cumprimento do contrato em causa
se dever a terceiro, fica elidida a presuncgéo de culpa incidente sobre a Recorrente.

32Neste caso, 0 quantum indemnizatorio segue as regras estabelecidas para o
instituto do enriquecimento sem causa e ndo as do contrato-promessa.

4aComo é facil de vér, estamos face a uma solucdo de direito plausivel bem
diversa da solucdo a que chegaram o douto despacho saneador-sentenca e o douto
acordao recorrido, caso os factos exceptivos invocados pela Recorrente fossem
discutidos e resultassem provados.

52 Mas mais: a Recorrente pediu, subsidiariamente, que a indemnizagdo a
arbitrar fosse calculada de acordo com critérios de equidade, no caso de se entender
que os contratos em discussdo se tratam de verdadeiros contratos-promessa, nos
termos do artigo 801°do Cddigo Civil, aplicavel ao caso subjudice ex vi do n°5 do
artigo 436°do mesmo Cadigo.

62Na solucdo por equidade o julgador deve ponderar todos os factores que
possam influir na decisdo da causa, incluindo o grau de culpa do devedor (Pinto
Monteiro, Clausulas Limitativas, 1985, 140 e ss. e cfr. nota 32, na pag. 38 da douta
sentenca de 12Instancia).

72 Assim, negar provimento ao Recurso Interlocutério €, também, vedar a
discussdo de factos que podem, pelo menos, contribuir para uma aferi¢cdo do grau de
culpa do devedor quando se profere uma decisdo com base em critérios de equidade.

82 Importa ainda notar que os Factos Exceptivos invocados pela Recorrente
sao parte da base do pedido subsidiario por ela formulado na Contestacdo o que
reforca, se necessario fosse, a sua essencialidade para a boa deciséo da causa.

98 Por outro lado, a jurisprudéncia citada no douto despacho
saneador-sentenca e no douto Acordao recorrido (Acordd@os proferidos no ambito
dos processos n%. 1142/2019, 1150/2019 e 1195/2019), tiveram por objecto Acgdes

instauradas por “compradores” de frac¢oes autonomas a Recorrente, mas contra a
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RAEM.

102 Tais accdes visavam a condenacdo da RAEM no pagamento de uma
indemnizacao a esses Autores.

112Nos presentes autos nenhuma das partes formula qualquer pedido contra
a RAEM, sendo que o efeito juridico pretendido pela Recorrente é simplesmente
defender-se visando a elisdo da presuncao de culpa prevista no artigo 788°do CC,
ou, pelo menos, demonstrar que a ter alguma culpa na impossibilidade do
cumprimento (o que nado se concede), essa culpa é nula ou diminuta.

122 Assim, salvo melhor opinido, os fundamentos plasmados nos citados
acordaos do TSI ndo podem ser decalcados e aplicados ao caso subjudice.

132 Ainda que assim se ndo entenda, sucede que todos os fundamentos
constantes daqueles acordaos foram diligentemente rebatidos em outros tantos
acordaos do mesmo Venerando TSI, nomeadamente, pelos acdrddos proferidos no
ambito dos processos n%. 1144, 1152, 1155, 1176, 1199-TSI, todos de 27/02/2019.

142Pelo que, mesmo que existisse uma identidade entre a situacio apreciada
na jurisprudéncia do Venerando TSI sobre accles intentadas por compradores
contra a RAEM e a situacao apreciada no despacho-saneador sentenca proferido nos
presentes autos, assimilada pelo douto Acérdado recorrido — 0 que ndo se concede —
h& diferentes entendimentos e decisdes quanto a essa questdo no seio do proprio TSI.

152 No mais, uma vez que o douto acorddo recorrido limita a sua
fundamentacdo a dar por reproduzidos os fundamentos do despacho
saneador-sentenca de 12 Instancia objecto do Recurso interlocutério de novo em
apreco, também aqui se dao por reproduzidos todos os fundamentos e conclusées
deste Recurso contra o saneador-sentenca, validos contra o douto acérdéo recorrido.

162Deste modo, ressalvado diverso entendimento, deve ser revogado o douto
Acdrdao Recorrido quanto a esta parte, ordenando-se que se proceda a um novo
julgamento onde se discuta a matéria excepcionada pela Recorrente, nomeadamente,
a gque consta dos artigos 24 a 163 da sua Contestacio, para assim se poder proceder
a uma decisdo justa e equilibrada, que possa tomar em consideracdo todos 0s
factores relevantes para esse desiderato, incluindo uma informada afericdo do grau

Proc. 69/2025 Pd&g. 6



de culpa, se alguma, da Recorrente, s6 assim se contemplando todas as solucdes
plausiveis de direito.

Il — Quanto ao Recurso Principal

172 O douto Acoérdao recorrido também aqui deu por reproduzida a
fundamentacdo da douta sentenca do TJB, nos termos do artigo 63195 do CPC, pelo
que a diferenca de posicdes a apreciar por esse mais Alto Tribunal se reconduz em
parte a reapreciacio da douta sentenca de 12Instancia e ao Recurso dela interposto
pela Recorrente, cujos fundamentos e conclusGes aqui se dao por integralmente
reproduzidos.

182 Aos quais acrescem a doutksima analise juridica do Professor Menezes
Cordeiro vertida no Parecer anteriormente junto aos autos, o qual conclui da
seguinte forma: “o contrato recai sobre bens futuros (fra¢des de um edificio a
construir): aplica-se o regime do artigo 8709 por forga do artigo 933° ambos do
Codigo Civil de Macau. ” (pdagina 73).

192Na verdade, o que se revela mais plausivel e consentaneo com a aplicacéo
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.

202Logo na sua clausula 52 as partes acordaram numa redaccao que excluiu
propositadamente a utilizaco da expressdo “77” referente ao conceito de “sinal”
(com o sentido de penalizacdo), em prol da expressdo “77#£ ", correspondente ao
conceito de “deposito” (que ndo tem sentido penalizador).

212 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.

222 A clausula 222 ndo 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, uma vez que os poderes da construtora se circunscrevem a estrutura e a
estética dos edificios.

232A previsao da clausula 93de um consentimento para a cessdo também néo
permite reconduzir o contrato base a um contrato-promessa.
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242E que o artigo 418°do CC que indica que, em contrato com prestacoes
reciprocas, qualquer das partes tem a faculdade de transmitir a terceiro a sua
posicao contratual, desde que o outro contraente consinta na transmissao.

252 E esta a solucdo legal pela simples razio de que em contratos com
prestacdes reciprocas, como é o caso, a Recorrente tem o dever de entregar o imével
objecto do contrato, mas o adquirente tem o dever de pagar um preco e, no caso
vertente, de pagar o preco em prestagdes distintas e sucessivas.

262 Acresce que, com a entrega da fraccdo construida, a Recorrente fica
totalmente desligada das razdes que estavam na base de tal clausula, pelo que
desaparece a sua aplicabilidade.

272Quanto a circunstancia de poder eventualmente inferir-se de alguns dos
segmentos do clausulado a necessidade de celebracdo de um segundo contrato, tal
circunsténcia também nédo serve para se qualificar o contrato em apreco como um
contrato-promessa tipificado na lei.

282 Decorre da lei, quer para o contrato-promessa, quer para o contrato de
reserva, quer para o contrato de compra e venda imediata de um bem futuro, a
necessidade de celebracédo de um segundo contrato ou escritura.

292A celebracédo de tal escritura €, nos termos do artigo 866°do Codigo Civil
(CC), uma formalidade absolutamente essencial.

302 Conforme refere Menezes Cordeiro no Parecer Juridico ora junto, ha
situacdes de dever de contratar de novo futuramente que ndo se reconduzem a
contratos-promessa, como por exemplo o acordo de reserva, e todos os deveres
postulados num contrato-promessa visam apenas a celebracao do contrato definitivo
(cfr. pags. 33 e 42).

312Por seu turno, as suas clausulas 102a 122sdo previsdes que raramente ou
nunca sao reguladas no contrato-promessa, mas sim no contrato de compra e venda.

322Relativamente ao elemento histérico subjacente aos contratos em causa,
h& a destacar que os contratos foram celebrados 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

Proc. 69/2025 Pd&g. 8



tempo na ordem juridica de Macau, incluindo a figura do contrato-promessa
tipificada no Cdédigo Civil.

332Como afirma Jodo Vicente Monteiro na sua mais recente obra, Cédigo 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 frac¢oes autonomas em construcdo”.

342Quanto ao elemento teleoldgico, in casu, o fim do negdcio tido em mente
pelas partes € o seguinte: para a parte compradora, um imével a ser construido fica
reservado contra o pagamento de uma certa quantia, por inteiro ou dividida em
prestacdes; para a parte vendedora é receber do adquirente um determinado preco
pela fraccdo autbnoma que vai construir e lhe vai entregar.

352 Se 0 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 autonoma ndo podendo celebrar nenhum outro contrato com
terceiros que tenha por objecto essa fraccdo autonoma.

362Pelo que o fim tido em vista pelas partes nao é simplesmente a celebracéo
de outro contrato, definitivo, mas muito mais, € uma verdadeira compra e venda de
um bem futuro imediato.

372Mesmo que se entenda que 0s contratos em discussao nos presentes autos
se tratam de contratos-promessa tipicos, a verdade € que, por todo o exposto, que
aqui se da por reproduzido, as quantias que a Recorrente recebeu enquanto
pagamentos de uma parte dos precos das fracgdes a construir que foram vendidas,
configuram um cumprimento antecipado dos contratos prometidos, tendo em vista a
satisfacdo de obrigacao futura, nos termos previstos no artigo 434°do Codigo Civil.

Il — Quanto a Indemnizacéo:

382Considerando-se que os contratos em discussédo sdo contratos de compra
e venda de um bem futuro ou considerando-se que sdo contratos-promessa mas que
estamos face a um caso de cumprimento antecipado dos contratos prometidos, como
defende a Recorrente, seguem-se as regras do enriquecimento sem causa.
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392 A Recorrente recebeu dos Recorridos o valor global de
HKD2.208.000,00.

402Aplicando-se ao caso subjudice as regras do enriquecimento sem causa, é
esse 0 valor que a Recorrente deve restituir aos Recorridos sendo esse, portanto, o
valor da obrigacéo de indemnizagéo, acrescido dos respectivos juros de mora.

412Se assim se ndo entender, afigura-se que no lugar de uma indemnizacdo
correspondente ao dobro desse valor, deveria antes arbitrar-se uma compensacao
com base em critérios de Equidade, nos termos dos artigos 43695 e 801°do CC, sob
pena de uma duplicacédo da obrigacéo de indemnizacao.

422 Com efeito, foi dado por provado que os Recorridos vao receber uma
fraccdo auténoma de tipologia, area e prego equivalentes ao da fraccdo mais valiosa
das duas que constituem os objectos dos contratos aqui em causa.

432E cujo valor de mercado é bastante superior ao valor inicialmente pago
por eles & Recorrente.

442E que existe um nexo de causalidade entre esta situacdo e o dano efectivo
que os Recorridos terdo sofrido em funcdo do incumprimento contratual imputado a
Recorrente, por forca do disposto no n°1 do Despacho do Chefe do Executivo 89/19,
de 30 de Maio.

452 Assim sendo, na pratica, como alids vem afirmado na douta sentenca do
TJB, quase se pode dizer que ndo estamos perante um caso de impossibilidade
definitiva do cumprimento, mas face a um caso de mora no cumprimento, embora a
obrigacéo tenha sido cumprida por um terceiro e ndo pela Recorrente.

462No entanto, incompreensivelmente, neste caso concreto e contrariamente
ao que sucedeu em casos idénticos, as doutas decisdes recorridas ndo tomaram em
consideragdo este beneficio que os Recorridos obtiveram, apesar da sua fonte ser,
precisamente, a impossibilidade de cumprimento contratual que se discute e que
gerara a obrigacdo de indemnizacgéo a cargo da Recorrente.

472Mesmo sendo verdade que os Recorridos sempre continuardo privados da
outra fraccdo que pretendiam adquirir, ndo significa isto que simplesmente se
escamoteie este facto extremamente importante, sob pena de se ir contra as
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exigéncias normais de justica e de uma verdadeira duplicacdo da compensacio a
receber pelos Recorridos.

482 E que em consequéncia deste erro de julgamento, comum a ambas as
decises recorridas, os Recorridos vao receber, na pratica, duas indemnizacdes: uma,
0 dobro dos sinais, e outra, uma fraccdo autbnoma com valor de mercado muito
superior ao prego por eles pago.

492|sto, porque a atribuicdo desta fraccdo autbnoma tem exclusivamente em
vista compensar os Recorridos exactamente do prejuizo que sofreram com a o
incumprimento contratual que aqui se discute.

502Correcto, sera, ou uma indemnizacao correspondente ao sinal em dobro,
ou uma indemnizacao correspondente ao recebimento daquela fraccdo auténoma,
acrescido de uma indemnizacao pecuniaria limitada a outra fraccao auténoma.

512Mas, nunca, ambas.

522 E, finalmente, note-se que os Recorridos ndo chegaram a adquirir
nenhuma fraccdo autonoma a Recorrente por inteiro, apenas tendo pago 30% dos
respectivos pregos contratados, pelo que, apenas existe no processo a sua intencao
de comprar duas fraccgdes.

5320ra, ndo ha forma de sabermos se os Recorridos iriam ou ndo pagar a
totalidade dos precos das duas fracgdes em discussao.

542Ressalvada diversa opinido, a decisdo a proferir ndo ponderou, e deveria
ter ponderado, em todos estes factos, o que recomenda a opgéo por uma solucédo de
equidade.

552 Tudo ponderado, afigura-se ser justa uma indemnizagdo global no
montante de HKD3.000.000,00.

562 Alternativamente, deveria operar-se uma reducdo proporcional do
guantum indemnizatério, da seguinte forma:

- Quanto a fraccao “X-F”, melhor identificada nos autos: sinal em dobro, no
valor de HKD$2.202.000,00;

- Quanto a fraccdo autonoma “X-G”, melhor identificada nos autos: sinal em
singelo, HKD$1.107.000,00.
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- Total: HKD$3.309.000,00, equivalentes a MOP$3.408,270,00.

572 Ao decidir como decidiu e com todo o respeito, que é muito pelo
Venerando Tribunal a quo, o douto acordao recorrido violou os artigos 1 59 4299
n°1, al. b), 4309 n°1, 5629 n%. 2 e 3, e 5719 n°1, als. b) e d), todos do CPC, bem
como os artigos 3439 40092, 784°e 788°do Cdadigo Civil (quanto ao ndo provimento
do Recurso interlocutdrio); e artigos 228% 229° 2309 4359 43695, 467° 47391 e
801°do Cadigo Civil (quanto ao ndo provimento do Recurso da sentenca final do
TJB)”; (cfr., fls. 1612 a 1632).

Adequadamente processados 0s autos — com resposta dos AA. a
pugnar pela improcedéncia do recurso; cfr., fls. 1645 a 1654 — cumpre
apreciar e decidir.

A tanto se passa.

Fundamentacao

Dos factos

2. O Tribunal Judicial de Base deu como provados os factos seguintes

(que foram confirmados pelo Acordédo do Tribunal de Segunda Instancia
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agora recorrido):

“a) A Ré é uma sociedade limitada, estabelecida no dia 8 de Fevereiro de
1977, com sede de pessoa colectiva em Macau, na [Enderego], com registo n©
XXXXX na Conservatdria dos Registos Comercial e de Bens Méveis de Macau e com
capital no montante de MOP100.000,00, cujo objecto € a exploracdo do comércio de
importacdo e exportacdo, da actividade de agente comercial e de transportes, da
industria de vestuario, fiacdo, tecelagem e malhas, tinturaria e impresséo, do fabrico
de bordados e, ainda, da actividade de fomento predial e construgéo e reparagédo de
edificios.

b) Por Despacho n.° 160/SATOP/90, publicado no 2° suplemento (sic) do
Boletim Oficial n.°52, de 26 de Dezembro de 1990, foi concedido a ré um terreno,
resgatado ao mar, situado na peninsula de Macau, nos Novos Aterros da Areia Preta,
com a &rea total de 187.967m2, constituido pelos lote “4”, “41”, “B”, “C1”, “C2”,
“D17, “D2”, “Pa”, “Pb”, “O”, “S” e “V".

¢) Em conformidade com o estipulado na 2.2clausula do aludido contrato de
concessao, o prazo de concesséo foi fixado em 25 anos.

d) Em conformidade com o estipulado na clausula 3.2do aludido contrato de
concessdo, os lotes designados por “Pa” e “Pb”, destinavam-Se a construcdo, em
duas fases, de uma unidade téxtil, composta por diversos edificios, estando ainda
obrigada a executar o aterro atras referido e as obras de construcdo de muralhas de
proteccao e de infra-estruturas no terreno em causa.

e) Seguidamente, 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 um terreno resultante da
anexacdo de duas parcelas de terreno, designadas por “Pa” e “Pb”, constituindo um
lote Unico, com a area global de 67,536m2.

f) Oportunamente, por Despacho n.°© 123/SATOP/99, publicado no Boletim
Oficial de Macau n° 50, Il Série, de 17 de Dezembro de 1999, foi autorizada a

alteragdo da finalidade do aproveitamento do terreno do lote “P” para a constru¢do
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de um complexo industrial, com a area bruta global de 67.896m2, destinado a
instalacdo de uma unidade fabril de artigos téxteis para lar e de tecidos para
vestuario, composta por diversos edificios.

g) Posteriormente, a ré pretendeu alterar a finalidade do lote “P” de
inddstria para comeércio e habitacao.

h) Atento o disposto no 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 os pedidos de alteracdo de finalidade e do
reaproveitamento do Lote “P” apresentados pela Ré, do qual passou a constar a
construcao de um edificio, em regime de propriedade horizontal.

i) Apos a alteragado de finalidade do terreno, seria construido no lote “P” um
edificio, constituido por um pddio com cinco pisos, sobre o qual assentariam dezoito
torres com quarenta e sete pisos cada uma, afectos as finalidades que a seguir se
discriminam:

- Habitacao (ndo incluia o piso contra incéndio): 559.730 m2;

- Comercial: 100.000 m2;

- Estacionamento: 116.400 m2;

- Area livre: 50.600 m2.

J) E 0 prazo de aproveitamento foi em 96 meses.

k) Autorizada a alteracao da finalidade do terreno, a ré promoveu, no periodo
da concessdo do seu aproveitamento, um projecto designado por “[Edifkio]”, no
qual seria construido um pddio com cinco pisos e sobre o qual assentariam dezoito
torres, juntamente com pisos de reflgio, com quarenta e sete pisos cada.

[) Em 13 de Julho de 2012, os autores e a ré celebraram “contratos-promessa
de compra e venda de imoveis” para aquisi¢do de duas fracgdes habitacionais F e G
do X°andar do Bloco X do “/Edificio]”, registado na Conservatoria do Registo
Predial de Macau sob a descrigdo n®XXXXX, situado em Macau, no Bairro da Areia
Preta, s/n, Lote “P”. (vide fls. 51 a 60 dos autos, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido).
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m) Os autores e a ré convencionaram que o preco das duas referidas fracgoes
em causa seria de HKD3.670.000,00 e de HKD3.690.000,00, equivalentes a
MOP3.780.100,00 e MOP3.800.700,00.

n) Segundo o indicado na al. L) dos factos assentes sobre 0s
contratos-promessa, 0s autores necessitavam de pagar a ré o preco do imdvel
segundo a seguinte forma:

a. Emrelacdo a fraccédo F, no X®andar do Bloco X:

I.Pagar a quantia de HKD1.101.000,00 na celebragdo do
“contrato-promessa de compra e venda de imovel” (ou seja, no dia 13
de Julho de 2012);

ii. Liquidar o remanescente, no valor de HKD2.569.000,00, a Ré, na
totalidade ou através de hipoteca bancéria dentro de sete dias contados
apbs a emissao da licenca de utilizacdo pela Direccdo dos Servicos de
Solos, Obras Publicas e Transportes.

b. Emrelagdo a fraccdo G, no X®andar do Bloco X:

I. Pagar a quantia de HKD1.107.000,00, na celebragdo do
“contrato-promessa da compra e venda” do imovel (ou seja no dia 13
de Julho de 2012);

ii. Liquidar o remanescente, no valor de HKD2.583.000,00, a Ré, na
totalidade ou através de hipoteca bancéria dentro de sete dias contados
apés a emissao da licenca de utilizacdo pela Direc¢do dos Servicos de
Solos, Obras Publicas e Transportes.

0) Os Autores pagaram a Ré, conforme as alineas a) 1) e b) 1) do artigo
anterior, um valor total de HKD2.208.000,00.

p) Em 13 de Julho de 2012, os autores pagaram a ré MOP800,00, como
despesas derivadas dos dois contratos-promessa mencionados na alinea L) dos factos
assentes.

g) De acordo com o estipulado na alinea b), n.°3 da clausula 3.2dos dois
“contratos-promessa de compra e venda’ mencionados na aliena L) dos factos
assentes, 0s remanescentes valores de HKD2.569.000,00 e HKD2.583.000,00,
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deviam ser liquidados pelos Autores a Ré, na totalidade ou por empréstimo
hipotecario dentro de sete dias, contados ap0s a emissdo da licenca de utilizacédo
pela Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes.

r) Segundo a clausula 10.2 dos dois contratos-promessa mencionados na
alinea L) dos factos assentes, a entrega das fracgdes seria feita no prazo de 1200
dias Uteis de sol (ou seja, excluidos domingos, feriados e dias de chuva), contados a
partir da conclusao do primeiro piso para habitacdo das obras de superestrutura; no
caso de atraso, a 1.20utorgante (Ré) reembolsaria aos 2.% outorgantes (Autores), 0s
juros vencidos, calculados a taxa de poupanca bancaria sobre os precos dos imoveis
recebidos.

s) Por 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
2000, foi autorizada a ré a alteragdo de finalidade do lote “P”, com a construgdo de
um edificio, em regime de propriedade horizontal.

t) Por despacho do Chefe do Executivo, proferido em 15 de Julho de 2014, foi
autorizada a prorrogacao do prazo de aproveitamento até 25 de Dezembro de 2015,
aplicando a ré uma multa no montante de MOP180.000,00.

u) Com o seguinte teor:

“Assunto: sobre o pedido de prorrogag¢do do prazo do aproveitamento de terreno,
de um terreno concedido por arrendamento, situado na zona de Novos Aterros da Areia
Preta (NATAP) Macau, com uma superficie total de 105.437 m2, constituido por quatro
lotes designados por “O”, “P”, “S” e “V”, cujo contrato de concesséao foi regulado pelo
Despacho n.° 160/SATOP/90, e revisto pelo Despacho n.° 123/SATOP/93, pelo
Despacho n.° 123/SATOP/99, pelo Despacho n.° 19/2006 e pelo Despacho n.° 30/2011
do Secretario para os Transportes e Obras Publicas:

1. Nos termos da clausula n® 2 do contrato de concesséao de terreno revisto pelo
Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n® 19/2006, o prazo de
aproveitamento do terreno ja caducou aos 28 de Fevereiro de 2014; no entanto, nos
termos do art® 2° do Despacho n°® 160/SATOP/90, o prazo de arrendamento do terreno
vai expirar aos 25 de Dezembro de 2015.

2. Como o atraso do aproveitamento do terreno € imputavel a vossa empresa, e
tendo em conta que esta ndo é a primeira vez que a vossa 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$180.000,00 (cento e oitenta mil patacas). Mas para garantir os interesses publicos,
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a empresa concessionaria obriga-se previamente a prometer por escrito aceitar as
seguintes condic¢oes:
2.1. Antes de o prazo de concesséao por arrendamento do terreno caducar, se o
aproveitamento do terreno ainda néo for concluido, mesmo se esta de acordo
com os requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013, Regime juridico da
promessa de transmisséo de edificios em constru¢do, a concessionaria nao vai
pedir autorizacdo prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de
transmisséao do edificio em construgdo no Lote “P” ou da promessa de oneragao,
nem vai 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
concessionéaria ndo pode reclamar qualquer indemnizacdo ou compensagéo a
RAEM.
3. Nestes termos, comunica-se & vossa empresa para entregar a promessa
escrita acima mencionada, para ser transferida a Comissao de Terras para acompanhar,
a fim de emitir a guia do pagamento da muilta’.

v) A Ré comunicou, por escrito, no dia 4 de Agosto de 2014, ao Director dos

Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes o seguinte:

“C

Ex.M™® Senhor Director dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes,
engenheiro D

Assunto: sobre o pedido de prorrogacéo do prazo do aproveitamento de terreno,
de um terreno concedido por arrendamento, situado na zona de Novos Aterros da Areia
Preta (NATAP) Macau, com uma superficie de 68.001 m?, designado por Lote “P”, cujo
contrato de concessao foi regulado pelo Despacho n.° 160/SATOP/90, e revisto pelo
Despacho n.° 123/SATOP/93, pelo Despacho n.° 123/SATOP/99, pelo Despacho n.°
19/2006 e pelo Despacho n.° 30/2011 do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas

A C (o nome em inglés: C, doravante designada simplesmente por
“concessionaria”), com a sede de pessoa colectiva na [Endereco], Macau, a
concessiondria do terreno em titulo, em resposta ao pedido no oficio n.°
572/954.06/DSODEP/2014 emitido pela DSSOPT aos 29 de Julho do ano corrente,
declara aceitar a multa no valor de MOP$180.000,00, condenada segundo o despacho
proferido aos 15 de Julho de 2014, declara mais aceitar as seguintes condi¢des:

1. Antes de o prazo de concessao por arrendamento do terreno caducar, se o

aproveitamento do terreno ainda néo for concluido, mesmo se esta de acordo

com os requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013, Regime juridico da

promessa de transmisséo de edificios em construcdo, a concessionéria ndo vai

pedir autorizacdo prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de

transmisséao do edificio em construgdo no Lote “P" ou da promessa de oneragao,

nem vai praticar esses actos juridicos, excepto se o terreno for concedido de

novo nos termos legais;

2. Se no futuro o terreno ndo for concedido nos termos legais, a empresa

concessionaria nao pode reclamar qualquer indemnizacdo ou compensagéo a

RAEM.

C

E,F
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Aos 4 de Agosto de 2014”
w) Deste modo, até ao dia 25 de Dezembro de 2015, o prazo de

aproveitamento, por parte da Ré, do terreno do lote “P” ja se encontrava expirado.

X) Posteriormente, por despacho do Chefe do Executivo, de 26 de Janeiro de
2016, foi declarada a caducidade da concesséo do terreno, cujo teor se segue:

“I.... foi declarada a caducidade da concessdo do terreno com a darea de

68.001 m2, situado na peninsula de Macau, nos NATAP, designado por lote

«P», a que se refere o Processo n.° 2/2016 da Comissdo de Terras, pelo

decurso do seu prazo, nos termos e fundamentos do parecer do Secretério

para os Transportes e Obras Publicas, de 22 de Janeiro de 2016, os quais
fazem parte integrante do referido despacho.

2. Em consequéncia da caducidade referida no ndmero anterior, as

benfeitorias por qualquer forma nele incorporadas no terreno revertem, livre

de quaisquer 6nus ou encargos, para a Regido Administrativa Especial de

Macau, sem direito a qualquer indemnizacdo por parte da concessionaria,

destinando-se o terreno a integrar o dominio privado do Estado.”.

y) A ré encontrava-se impossibilitada de executar obras o aludido terreno,
incluindo o desenvolvimento do projecto do “/Edificio]” e de construir as duas
fraccdes autbnomas em causa que os autores comprometeram adquirir. (Q. 39

z) A ré encontra-se impossibilitada de construir o edificio onde se situariam
as fracgdes autonomas de prédio urbano objecto dos dois contratos referidos na
alinea L) dos factos assentes. (Q. 49

aa) Nos contratos referidos em L e nos recibos de pagamento escreveu-se a
palavra “prego”. (Q. 59

bb) As frac¢bes autonomas de prédio urbano negociadas nos contratos
referidos em L localizar-se-iam em edificio a construir num terreno que, a data da
celebracao daqueles contratos, era objecto do contrato de concessdo do lote “P”. (Q.
79

cc) A data dos termos dos prazos de arrendamento e da concessao € publica,
constando do Registo Predial. (Q. 89

dd) Os autores celebraram os contratos referidos em L. (Q. 109
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ee) Foi deferida a candidatura dos autores a adquirir uma frac¢do autbnoma
ao abrigo da Lei n.°8/2019, de 12 de Abril e do Despacho do Chefe do Executivo de
30 de Maio. (Q. 119

ff) Tal fraccdo € de tipologia, area e preco equivalentes ao da fraccdo mais
valiosa das duas que constituem 0s objectos dos dois contratos aqui em causa. (Q.
129

gg) O valor de mercado dessa fraccdo sera bastante superior ao valor
inicialmente pago pelos autores. (Q. 139”; (cfr., fls. 1411-v a 1416 e 1579 a

1582).

Do direito

3. Vem a R. “C” recorrer do Acérddo pelo Tribunal de Segunda

Insténcia proferido em sede dos presentes autos.

Para melhor — cabal — compreensdo da “matéria” e “questdo” em
apreciacdo, adequado se apresenta desde ja de se recordar as “razdes” que
levaram o Tribunal de Segunda Insténcia a confirmar o pelo Tribunal

Judicial de Base decidido.

Pois bem, apreciando o (anterior) recurso da R., ora recorrente,

comecou o Tribunal de Segunda Instancia por ponderar e reproduzir o
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teor da sentenca do Tribunal Judicial de Base, que — na parte que agora

Interessa — tem o seguinte teor:

“B — Recurso da decisdo final:
Como o recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo Tribunal de 12

instancia, importa ver o que o Tribunal a quo decidiu. Este afirmou na sua douta

deciséo:

| - RELATORIO.

A (?7)eB (&), casados entre si, ambos de nacionalidade chinesa, titulares dos
BIRPM n.2 XXXXXXX(X) e XXXXXXX(X), respectivamente, com outros elementos de
identificac@o nos autos, intentaram a presente ac¢ao declarativa que segue termos sob a
forma ordinaria de processo comum contra a Ré, Sociedade de Importacdo e Exportacéo
C (/#), registada na CRCBM sob 0 n.® XXXXX.

Alegando que, como promitente-compradores, celebraram com a ré, como
promitente-vendedora, dois contratos-promessa de compra e venda relativamente a
duas fraccdes autbnomas de um prédio urbano que a ré iria construir num terreno
concessionado pela RAEM; e alegando ainda que ja cessou por caducidade a concessao
sem que a ré tivesse construido, incumprindo e ja ndo podendo cumprir a promessa por
razBes que lhe sdo imputaveis,

Pediram os autores que:

1. Sejam declarados resolvidos os referidos contratos-promessa;

2.Seja a ré condenada a pagar-lhes a quantia de HKD4.416.000,00,
correspondente ao dobro da quantia que recebeu a titulo de sinal;

3. Seja a ré condenada a restituir-lhes a quantia de MOP800,00, como despesas
com emolumentos para celebragdo dos contratos-promessa;

4. Seja a ré condenada a pagar-lhes a quantia de MOP117.198,00 que foi
despendida no pagamento de imposto do selo sobre a transmissao dos imoveis;

5. Seja a ré condenada a pagar os juros de mora a taxa legal das obrigacdes de
natureza comercial, contados sobre a quantia em que for condenada, desde a data da
declaracéo de caducidade da concesséao (26/01/2016) até integral pagamento.

Contestou a Ré, aceitando a existéncia dos contratos invocados pelos autores
mas discordando que os mesmos configurem contratos-promessa e rejeitando que ja
nao possam ser cumpridos, alegando que intentou uma acgéo judicial contra a RAEM na
qual pretende conseguir um novo contrato de concesséo por arrendamento do mesmo
terreno onde pretendia construir o empreendimento imobiliario de que faziam parte as
fraccbes auténoma contratadas, as quais, em caso de procedéncia da referida acg¢éo
judicial, poder&o ser entregues ao autor.

! Nas suas alegacBes sobre solucdo juridica da causa ja a ré ndo questiona a impossibilidade do
cumprimento da sua prestacao contratual. Talvez por ja ter desistido do pedido na ac¢do que intentara
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Ainda em contestacéo, disse a ré que, caso improceda a referida accdo que
intentou contra a RAEM e caso nao possa efectivamente construir o seu
empreendimento imobiliario nem possa cumprir a sua obrigacdo para com 0s autores,
essa impossibilidade ndo lhe deve ser imputada a si porquanto deve ser imputada a
RAEM, a qual, durante o decurso do respectivo procedimento administrativo para
aprovacdo do projecto de arquitectura e para emissdo da licenca de obras, fez
exigéncias de alteracdo do projecto de arquitectura que nado podia ter feito, fez
indevidamente exigéncias de realizacdo de estudos do impacto ambiental do mesmo
projecto e, além disso, ndo cumpriu 0s prazos estabelecidos no contrato de concesséao e
demorou demasiado a apreciar os pedidos da ré para prorrogacdo do prazo de
aproveitamento da concessédo, 0 que levou a que a ré ndo pudesse iniciar a construcao
mais cedo e nao tivesse conseguido conclui-la antes de caducar a referida concesséo.

Para o caso de se concluir que ocorre impossibilidade da prestacao e que esta é
imputavel a ré, veio esta, também na contestacdo, defender que os autores nao tém
direito a indemnizacdo calculada pelo valor do sinal prestado, porquanto nao foi
acordado o referido sinal nem a existéncia do mesmo se presume porguanto o contrato
celebrado é um contrato de compra e venda de coisa futura que nédo pode ser qualificado
de contrato-promessa.

Também na contestacdo que apresentou, disse a ré que, caso se conclua pela
impossibilidade imputavel e pela existéncia de sinal, deve a indemnizacao determinada
pelo valor deste ser reduzida segundo juizos de equidade.

Por fim, requereu a ré contestante a intervengdo acessoria da RAEM invocando
como fundamento que, caso seja condenada a indemnizar os autores, tera direito de
regresso contra a RAEM para esta Ihe reembolsar o montante da condenacéo.

Na réplica que apresentaram, os autores, com excepcdo da que respeita aos
juros moratérios, impugnaram todas as teses da contestacdo, quer quanto a afirmacao
da prestacdo da ré como ainda possivel, quer quanto & imputabilidade a terceiro da
causa da impossibilidade da prestacdo, quer quanto a qualificacdo do contrato, a

inexisténcia de sinal e a intervencdo da equidade na fixacdo do montante da
indemnizacao.

Foi admitida a intervencéo acessoria da RAEM, a qual contestou e foi objecto de
resposta pelas partes principais. Porém, a ré veio depois comunicar aos autos que
desistiu da ac¢éo de indemnizagéo que movera contra a RAEM e, por isso, foi proferido
despacho a fls. 1158 a declarar extinta a instancia relativamente a RAEM por inutilidade
superveniente da lide.

Foi proferido despacho saneador a fls. 1178 a 1183, o qual julgou improcedente a
excepcdo peremptoria de imputabilidade da impossibilidade superveniente da prestagéo
a terceiro (RAEM) por considerar que é imputavel a ré e seleccionou a matéria de facto
relevante para a deciséo.

Foi interposto recurso da referida decisdo de improcedéncia da excepgéo
preremptoria, o qual foi recebido sem efeito suspensivo e ainda se encontra pendente.

contra a RAEM.
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A fls. 1201 vieram os réus reduzir o pedido na parte em que haviam pedido a
condenacdo da ré a reembolsa-los da quantia que haviam pago a titulo de imposto do
selo (MOP117.198,00).

Por despacho de fls. 1224 foi admitida a referida reducdo do pedido.

Procedeu-se a julgamento, foi decidida a matéria de facto contravertida e foram
apresentadas doutas alegacdes de Direito pelos autores e pela ré. De tais alegacdes
sobressai que 0s autores consideram que a relacao contratual em litigio consubstancia
um contrato-promessa e retiram do respectivo regime juridico a solugdo de Direito do
presente pleito defendendo a procedéncia da ac¢éo e sobressai ainda que a ré considera
gue se trata de um contrato atipico com elementos de proximidade com contratos tipicos
como o contrato-promessa e o contrato de compra e venda de bens futuros e s6 para
efeitos de analise admite que possa ser qualificada de contrato-promessa.

*

I - SANEAMENTO.

A instancia mantém-se valida e regular, como decidido no despacho saneador e
nada obsta ao conhecimento do mérito.

*

Il - QUESTOES A DECIDIR.

Tendo em conta o relatério que antecede (designadamente o facto de a ré ja nao
guestionar que ocorre impossibilidade superveniente da prestacdo a seu cargo; o facto
de ja ter sido conhecida e julgada improcedente a excepg¢éo peremptdria de imputagéo a
terceiro daquela impossibilidade superveniente da prestacdo; o facto de ter sido
considerado que é imputavel a ré o facto de ter havido reducdo do pedido na parte
relativa ao imposto do selo), as questes a decidir gravitam a volta de:

1- Qualificacdo do contrato existente entre as partes e consequéncias do
incumprimento definitivo desse contrato por parte da ré, designadamente:

1.1 — Direito dos autores de resolver o contrato;

1.2 — Obrigagé&o da ré indemnizar os autores.

1.2.1 — Montante da indemnizacéo, existindo sinal;
1.2.1.1 — Caso se conclua pela existéncia de sinal, cabera ainda
decidir se a indemnizacéo calculada com base no regime do sinal
deve ser reduzida segundo juizos de equidade ou se deve ser incluir
ainda os emolumentos despendidos pelos autores (MOP800,00).
1.2.2 — Montante da indemnizag¢ao, ndo existindo sinal.
1.2.3 — Indemnizacgéo morat6ria (inicio da mora e taxa de juro).
*

IV — FUNDAMENTACAO.
A) — Motivacao de facto.
Estéo provados os seguintes factos:

(.)

B) — Motivacéo de Direito.

a) - Daimpossibilidade da prestacao.

Se a prestagéo acordada € originariamente impossivel, a obrigacdo ndo nasce
porgue o contrato € 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
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obrigacéo 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 contraprestacao, entdo o credor tem direito a que lhe seja restituido o que
prestou, mas segundo as regras do enriquecimento sem causa. E esta a tese actual da
ré, escorada no art. 784° do CC e que ja foi rejeitada no despacho saneador.

A tese dos autores é outra: que a prestacdo se tornou impossivel por causa
imputavel ao devedor (a ré). Foi esta a tese acolhida no despacho saneador e que aqui ja
nao é discutivel, tendo aquele despacho invocado, entre 0 mais, a presunc¢éo de culpa do
devedor estabelecida no art. 788° do CC e tendo relegado para este momento a
apreciacdo das consequéncias.

Neste momento da discusséo ja ndo sdo necessdrias especiais consideracfes
para concluir que a prestacdo da ré se tornou impossivel. Seja qual for a prestacao
devida pela ré: celebrar o contrato prometido de compra e venda de duas fraccdes
autbnomas de prédio urbano ou apenas construir e entregar as referidas frac¢cdes. Com
efeito, por um lado, a ré ja ndo questiona nas suas alegacfes de Direito a referida
impossibilidade como questionou na contestacdo dizendo que mantinha pendente uma
accao judicial que lhe poderia proporcionar a faculdade de construir aguelas fraccoes.
Por outro lado, ndo tendo a ré meios juridicos conhecidos que lhe permitam construir as
mencionadas fraccdes, ndo se v& como negar as caracteristicas relevantes da
impossibilidade superveniente da prestac&o: objectiva, absoluta e definitiva?. 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 as fracgdes autonomas prometidas vender®,

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

Em rigor, esta situacdo de impossibilidade imputavel da prestacdo nao é
conceitualmente incumprimento®, mas é considerada como incumprimento definitivo no
art. 790°, n° 1 do CC. Por isso, atras se disse em sede de enunciacdo das questbes 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 obrigac@o de indemnizar o credor no caso de este ter sofrido

2 Luiz Menezes Leitdo, Direito das Obrigacdes, Volume I1, 112edicao, pgs. 117.

3 «... 0 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 no apenas quando toda
a probabilidade da sua remocao esta excluida, mas também quando ela s6 pode ser removida mediante
circunstancias especiais que ndo sdo de esperar de antemao. ... Isto é o mesmo que dizer que também é
definitiva a impossibilidade que sé possa cessar por um facto extraordinario com que nao seja legtimo
contar” - Vaz Serra, RLJ, Ano 100°(1967 — 1968), p. 254.

4 Neste sentido, Menezes Cordeiro, Direito das Obrigagdes, 2°Volume, 1988, p. 170.
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danos decorrentes da extingdo da obrigacao, e nasce na esfera do credor outro direito, 0
direito a resolver o contrato que ja nao 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.

b) - Da resolucéo contratual.

No que respeita ao direito a resolucdo do contrato e as suas consequéncias de
restituicdo retroactiva do que foi prestado, ndo 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 da autora e deve ser declarado resolvido o
contrato, como peticionado.

c) - Da qualificagcdo do contrato.

Como antes se referiu, a autora entende que o contrato em discussdo nos
presentes autos deve ser qualificado como contrato-promessa, ao passo que a ré
entende que deve ser qualificado como contrato atipico.

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

A qualificacdo dos contratos pertence a lei e ndo as partes®. E uma operagéo
muito relevante, pois vai determinar o regime juridico aplicavel a relacdo contratual®. No
caso dos autos esta 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 qualificagdo do contrato tem essencialmente por base a vontade
negocial das partes plasmada no clausulado concretamente acordado relativamente as
prestacdes a que se pretenderam vincular’. E feita por comparacdo ou subsuncéo, 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 prestacdes
caracteristicas 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

5 “Este é o processo de qualificacdo proprio da doutrina dos elementos do contrato: a verificacdo da
existéncia no contrato de todos os elementos essenciais do tipo determina a qualificagdo... Na doutrina
tipologica, a qualificacdo ndo constitui um processo de subsungdo a um conceito, mas de
correspondéncia do contrato a um tipo” — Pedro Pais de Vasconcelos, Contratos Atipicos, 22edigo, p.
166.

6 “A qualificagdo 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, o0 modelo regulativo do tipo d& sempre um contributo
important&simo para a disciplina do contrato julgado tipico” - Pedro Pais de Vasconcelos, op. cit., loc.
cit.

7 “Tratar-se-4 ... de questdo de interpretagiio das declaragdes de vontade das partes, a resolver segundo
a ... doutrina da impressdo do destinatario...” Calvdo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edi¢do,
p. 24.
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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.

Pois bem, entéo afinal a operacdo de qualificagdo do contrato redunda em duas
operacoes: saber que prestacao caracteristica quiseram as partes e, depois, subsumi-la
a prestacédo caracteristica de um tipo contratual, de mais que um ou de nenhum.

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

A prestacdo caracteristica do contrato-promessa é 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 expresséo
“contrato-promessa” (als. ), n), p), q), r) e u)). No entanto esta referéncia ndo é decisiva,
pois que a qualificacdo do contrato é questdo de direito e ndo de facto. Porém, a al. |)
remete para o documento de fls. 51 a 60, precisamente o texto do acordo 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 recuperagdo e revenda da fracgdo pela ré e
alienacédo da fracéo pelo promitente-comprador antes da celebracéo da escritura publica
de compra e venda (clausulas 5% e 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 declaracédo das
vontades negociais vale com o sentido que Ihe atribuiria 0 nhormal declaratério colocado
na posicao do real declaratario (art. 228° do CC).

Ora, parece-nos decisivo o teor das clausulas 9° e 222 para saber o sentido que o
normal declaratario atribuiria ao teor da declaragdo que as partes plasmaram no
documento a que se reporta a alinea |) dos factos provados: - se lhe atribuiria o0 sentido
de estar ja concluido o acordo definitivo ou se lhe atribuiria o0 sentido de ainda haver algo
para acordar no futuro.

Na referida clausula 222 refere-se que a ré pode fazer alterag6es de construgéo
sem gue a outra parte contratual possa recusar a transaccao, o que aponta no sentido de
haver ainda acordo a fazer no futuro que as partes denominaram “transacg¢do” 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 posi¢do contratual.
Ora, se as partes ja considerassem a propriedade da frac¢do na esfera juridica do
“comprador”, porque considerariam que este ndo era dono integral e nao podia transferir
para terceiro sem o consentimento da ré e sem a remunerar?

Este “mecanismo” de cessédo da posicdo contratual aponta no sentido de que, no

8 « . haveria, nos contratos mistos, que descobrir qual o elemento tipico relevante. A regulamentacio
global seria a propria desse elemento” — Menezes Cordeiro, Direito das Obrigagdes, 1°Volume, 1987,
p.427.
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entendimento das partes contratantes, a ré ndo se desligou da prestacdo caracteristica
do contrato-promessa que € celebrar outro contrato e que, por isso, recebera comissao
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 prestacao
caracteristica 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 consentimento e de
pagamento de comissdo para as vendas posteriores a celebracdo da escritura publica de
compra e venda, 0 que aponta para que, no espirito dos contraentes, a situacdo 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 cessao da posicao 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 posi¢éo contratual
guando vende. Nao transmite um crédito, mas transmite um direito real, ainda que futuro,
ainda que suspenso. Se as partes sentissem que a fraccdo autbnoma ja pertencia aos
autores em termos de direito real futuro, ndo colocariam qualquer entrave a que 0s
autores vendessem, também como bem futuro. A justificacdo que a ré da (conhecer a
guem deveria entregar a frac¢éo) ndo basta na perspectiva do normal declaratario para o
pesado e caro mecanismo contratual estabelecido no caso de os autores ja se sentirem
proprietarios, apesar de terem suspensa a aquisicdo do direito de propriedade. Até
porgue a ré estava totalmente garantida face a falta de pagamento, pois faria suas as
guantias que ja Ihe haviam sido pagas (clausula 52 do contrato em analise).

Se a ré vendeu bem futuro, como defende, os autores também poderiam fazer o
mesmo e vender o seu bem futuro sem necessidade de “autorizagdo” da ré. A ré também
ndo pediu autorizagdo a ninguém para vender um bem futuro de que seria proprietaria
quando o construisse. Porque necessitavam os autores de “autorizacdo” se eram tdo
proprietarios futuros como a ré? E esta falta de explicacdo para a desconsideracio da
gualidade juridica real dos autores face a bens futuros que tem de levar o declaratario
normal a concluir que, afinal, os autores e a ré consideraram que 0s autores apenas
tinham direito de crédito e poderiam ceder a posicdo contratual do contrato gerador
desse direito de crédito, mas ndo podiam vender bens futuros porque estes bens eram
alheios, porque eram da ré. Ao regularem a cessdo da posicado contratual, as partes
deixam entender que consideraram que a posi¢do dos autores que podia ser cedida era
uma posicao crediticia e ndo uma posicao real. Isto €, que os autores tinham um direito
de crédito, um direito ao cumprimento de uma promessa de contratar, € nao um direito
real, ainda que futuro e em suspensédo. Ao regularem a cessado de um crédito (posicao
contratual) as partes deixam entender ao declaratario normal que consideravam que 0s
autores ndo tinham ainda um direito real sobre cousa futura. Deixam entender que os
autores ndo podem transmitir a coisa futura (o seu direito real sobre ela), mas apenas
podem transmitir a promessa da ré (um direito sobre a ré ndo um direito sobre a coisa
futura).

E esta engrenagem negocial aliada a denominacdo que as partes deram ao

contrato que celebraram que deve levar o “normal declaratario” a considerar que a
prestagcdo caracteristica que a ré assumiu foi celebrar um contrato no futuro com o
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promitente originario ou com aquele a quem fosse cedida a posicdo contratual de
promitente-comprador.

Em conclusdo, dir-se-4 que o sentido com que deve valer juridicamente a
declaracdo negocial quanto as prestacfes acordadas s6 é reconduzivel ao tipo
contratual de contrato-promessa.

d) - Da indemnizagéao por incumprimento definitivo do contrato-promessa.

i - Da existéncia de obrigac@o de indemnizar.

Estando decidido no despacho saneador que houve incumprimento culposo da
ré, basta que haja danos na esfera juridica dos autores com nexo de causalidade com o
referido incumprimento para que surja na esfera juridica da ré a obrigagédo de indemnizar
(arts. 787°, 790° e 557° do CC).

Tendo-se provado que os autores contrataram a aquisicdo de duas fraccoes
autbnomas de um imoével e pagaram uma parte do preco sem nada terem recebido em
troca, € forgoso concluir que sofreram danos decorrentes do incumprimento da ré, pois
gue os autores pagaram para adquirir e nada adquiriram.

Assim, ndo sdo necessarias outras consideracdes para se concluir que existe na
esfera juridica da ré a obrigagdo de indemnizar os autores, sendo a controversia
essencialmente respeitante ao valor da indemnizacéo. E esta conclusao é afirmada sem
necessidade de discussao sobre a existéncia de sinal penitencial, aquele sinal acordado
pelas partes como ‘preco do arrependimento”, o qual torna licita a desvinculagdo
unilateral do normal dever de cumprimento do contrato.

ii - A distribuicado do risco contratual em caso de perturbagéo do plano contratual
em consequéncia da superveniéncia da impossibilidade da prestacéo.

A ré, quer na sua contestacao, quer nas suas alegacdes de Direito faz referéncia
a distribuicdo ao risco contratual para concluir que deve ser chamado o instituto do
enriquecimento sem causa para solu¢do do caso sub judice.

Porém, tendo ja sido decidido no despacho saneador que a impossibilidade da
prestagdo € imputavel & ré ndo se vé que haja mais lugar a ponderacao de reparticdo do
risco da prestacao nem do risco de utilizagao.

Como regra geral, o risco de prestacdo corre por conta do devedor e o risco de
utilizagdo corre por conta do credor®. Se alguém se compromete a construir e vender um
imovel para fins comerciais e se, entretanto, aumenta o preco dos materiais de
construcéo e é publicada uma lei que obriga ao fecho dos estabelecimentos comerciais
todos os dias da parte da tarde, o risco da subida do preco (risco de prestagao) corre por
conta do construtor vendedor e o risco de arrendar por renda inferior (risco de utilizacéo)
corre por conta do comprador.

O mesmo se passa em caso de a perturbacdo do plano contratual advir da
impossibilidade superveniente da prestacdo imputavel ao credor ou ao devedor (arts.
784°,n° 2 e 790° n° 2 do CC).

As referidas regras escapam os contratos aleatorios em que as partes ou a
natureza do contrato repartem de forma diferente os riscos contratuaisl®. Porém, nada
nos presentes autos permite qualificar como aleatérios os contratos celebrados entre 0s

® Baptista Machado, Rico contratual e Mora do Credor, Obra Dispersa, 1991, p. 274.
10 Baptista Machado, op. cit., p. 272.
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autores e a ré. Nada permite concluir que o risco de ndo ser possivel construir tivesse
sido convencionalmente atribuido a qualquer das partes. Acresce ainda que, se se
atribuir o risco contratual aos autores, entdo nada tém a receber, nem pelo regime da
resolugéo contratual, nem pelo regime do sinal, nem pelo regime do enriquecimento sem
causa, nem por qualquer outro. Perdem o que prestaram?!. Exceptuam-se os casos dos
vicios contratuais e afins.

Estando decidia a questdo da imputabilidade da causa da impossibilidade
superveniente da prestacéo e nédo se tratando de contrato aleatorio, ndo ha que ponderar
a reparticao do risco contratual.

iii. — Do montante da indemnizagao.

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

Os autores alegam que foi prestado sinal no montante de HKD2.208.000,00 e
pretendem receber o dobro do referido sinal, com acréscimo de MOP.800,00 que
pagaram a titulo de emolumentos. Ja a ré diz que nao foi prestado qualquer sinal, mas
gue foi paga a titulo de preco a referida quantia de HKD2.208.000,00, 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 situacdo que existiria” e 557° -
“danos que o lesado ... ndo teria se nao fosse a lesdo” - do CC.).

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

iii.1 — Da existéncia de convencao de sinal.

H4, pois, antes de mais, que apurar se foi acordado sinal no caso em apreco.

O sinal € um elemento eventual do contetido 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 é sempre também uma
convencédo das pastes contratantes. Depende, pois, da existéncia de vontades negociais
concordantes.

Para se concluir se foi ou ndo estipulado sinal é necessario interpretar as
declaragBes negociais das partes contratantes®®,

Se o0s autores pretendem ser indemnizados segundo o regime do sinal,

11 Assim como também perderiam se se entendesse que celebraram contrato de compra e venda de
bens futuros com carécter aleatorio (art. 870°, n°2 do CC).

2 Um elemento natural ou tipico do contelido do contrato-promessa para Manuel Trigo, LicOes de
Direito das Obrigagdes, p. 144. Um acto juridico real quoad constitutionem, podendo constituir uma
clausula acess6ria de um negdcio juridico para Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal,
pags. 10 e 11.

13 Acérdao 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, 112
edicéo, p.94.
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cabe-lhes, nos termos do art. 335°, 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
situacao 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 antecipagdo ou principio de pagamento do prego”.

Ora, quem tem a seu favor uma presuncao legal, esta 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 0S
autores entregaram a ré, promitente-vendedora, determinada quantia em dinheiro no
ambito dos contratos promessa que ambos celebraram. Provou-se o facto base da
presuncéo, pelo que esta presumido que as partes quiseram atribuir caracter de sinal.
Cabe, pois a ré, interessada em ilidir a presuncdo, a alegacdo e a prova do facto
contrario ao facto presumido, isto &, cabe-lhe provar que as partes acordaram que a
guantia entregue nao tinha caracter de sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova dessa
vontade negocial contraria a presuncao legal (resposta negativa dada ao quesito 6° da
base instrutéria). 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 prego, ndo constituindo tal facto “prova do contrario” do facto presumido. Isto é,
nao é prova de que as partes ndo quiseram atribuir caracter de sinal.

Mas dir-se-4 ainda que do contrato-promessa sub judice consta que as partes
guiseram que as quantias pagas pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor
sejam consideradas sinal. Com efeito, na clausula 52 do contrato referido diz-se que a
falta de pagamento pelos autores das prestag¢es do preco acordado implica a perda da
guantia 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 o0 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 nao 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 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.

Se a vontade real dos contraentes é conhecida pelo declaratario, é ela que deve
vincular os declarantes (n° 2 do art. 228° do CC). Se essa vontade real ndo é conhecida,
€ 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
interpreté-la, ou seja, avalia-la intelectivamente para lhe apreender o sentido vinculador.

A ré nas suas doutas alegac¢Oes de Direito apontou o percurso intelectual que, em
seu entender, deve ser percorrido para alcancar aquele sentido vinculador. Mas néo
atendeu ao principio do equilibrio das prestacdes, o qual diz que, em caso de davida, o
sentido da declaragéo € o mais equilibrado nos negdcios onerosos, como € o dos autos.

Ora, se em caso de incumprimento dos autores a ré é indemnizada em “dois
milhées”, qual sera a vontade negocial que deve valer em caso de incumprimento da ré?
Deve pagar apenas se se enriqueceu e s6 na medida do seu enriquecimento? Ou deve
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também ter uma pena e pagar 0 mesmo que 0S autores ou outra quantia, mas uma
pena? Parece que o principio do equilibrio das prestacdes impde que 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 nao estipularam que em caso de incumprimento dos autores a ré podia
recorrer a accao de execucao especifica, nem a ac¢édo de condenacado, nem a resolucéo
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 indemnizacao
excepto se sofrer danos manifestamente superiores.

Na davida, o principio do equilibrio das prestagbes ‘manda” que se atribua valor a
declaracéo 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 declaracé@o 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.

iii.2 — Da indemnizacdo por despesas com emolumentos para celebragdo do
contrato e da reducéo equitativa do valor da indemnizacéo predeterminada por referéncia
ao 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 nao
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 ja ndo disputam esta questdo e é evidente na
factualidade provada que a prestacdo prometida pela ré deve considerar-se impossivel
actualmente.

Esta também demonstrado que a ré recebeu o sinal.

Foi ja decidido no despacho saneador que a causa do incumprimento ndo é
imputavel a terceiro e que € imputavel a ré a titulo de culpa, ainda que presumida. E
também ja atras foi decidido que o incumprimento culposo da ré confere aos autores o
direito de resolver o contrato-promessa.

Deve, pois a ré restituir o que recebeu para cumprir a promessa de venda que
nao cumpriu, uma vez que, como efeito da resolucdo do contrato, sempre tera que
devolver o que Ihe foi prestado (arts. 282° e 427° do CC).

Mas terd ainda a ré de pagar a autora um montante igual ao do sinal que
recebeu?

A natureza confirmatéria do sinal.

O dever de pagar quantia igual ao sinal tem uma justificacao:

- Ou o sinal foi estabelecido pelos contraentes como “prego do arrependimento” e
0 contraente paga em cumprimento do que acordou, sendo-lhe licito desvincular-se da
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promessa sem que isso implique incumprimento dessa promessa (sinal penitencial);

- Ou o sinal ndo foi estabelecido como penalizacéo pela desvinculagao licita mas
visou confirmar a intenc@o de contratar e, nesse caso de sinal confirmatorio, o valor do
sinal é o valor e o limite prévia e supletivamente tabelados da indemnizacdo por
incumprimento ilicito, uma vez que “o devedor que falta culposamente ao cumprimento
da obrigacéo torna-se responsavel pelo prejuizo que causa ao credor” (art. 782° do CC).

No caso de contrato-promessa de compra e venda de prédio ou de sua fraccao
auténoma, como € 0 que vigorou entre a autora e a ré, ndo é admissivel sinal apenas
penitencial se o promitente adquirente recebeu a coisa prometida vender, porque, nesse
caso, o promitente-fiel tem sempre direito ao cumprimento, ainda que mediante recurso a
accéo de execucdo especifical®.

E discutivel se o sinal tem um regime unitario ou se tem um regime quando
estabelecido pelas partes com funcbes confirmatérias e outro regime quando
estabelecido apenas com fungbes penitenciais do arrependimento®. “O critério de
qualificacdo do sinal como confirmatorio ou penitencial é o critério da licitude ou da
ilicitude da recusa de cumprimento™®.

E a vontade das partes quem determina se o sinal é penitencial e preco de
arrependimento ou se € confirmatério e valor supletivo da indemnizagdo por
incumprimento. S6é interpretando a vontade negocial das partes se pode saber se
quiseram estabelecer sinal penitencial ou confirmatério’’. Em caso de divida, o sinal
deve ter-se como de natureza confirmatdria porque a regra € a de que as partes quando
celebram um contrato se vinculam de modo irrevogavel e ndo de modo a que se possam
desvincular livremente pagando o sinal penitencial: “o contrato deve ser pontualmente
cumprido, e s6 pode modificar-se ou extinguir-se por mutuo consentimento dos
contraentes ou nos casos admitidos na lei™®.

No caso em apreco, atenta a escassez de factos que permitam saber a vontade
das partes, o sinal estabelecido contratualmente tem, pois, natureza confirmatéria, pelo
gue é a medida da indemnizacado devida pelo incumprimento da promessa da ré.

Conclui-se, pois, que no caso dos presentes autos o sinal convencionado e
constituido ndo é o preco que as partes estabeleceram no ambito da sua autonomia
privada como contrapartida do direito a desistir da celebragéo do contrato prometido. O
sinal é aqui a medida da indemnizag&o por incumprimento, predeterminada por norma
supletiva.

14 Art. 820° n°2 do CC.

15 Nuno Miguel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, 90.

16 Nuno Miguel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, 103.

17 “Problema de interpretacdo da vontade das partes é também a questdo da natureza (confirmatéria ou
penitencial) do sinal: se a intencdo dos contraentes foi a de confirmar o contrato... havera sinal
confirmatdrio; se, inversamente, as partes quiseram reservar ... a faculdade de retratac¢do ou de recesso
do contrato, havera sinal penitencial. E a liberdade contratual que molda o caréater do sinal, cabendo ao
tribunal apurar se as partes quiseram um ou outro - Calvdo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112
edicdo, p. 94.

18 Art. 400°do CC. Também no sentido de o sinal ser “naturalmente” e presumidamente confirmatorio,
Professor Manuel Trigo, LicBes de Direito das Obrigac@es, p. 167 e Calvéo da Silva, op. cit, pgs. 94 e
95. No mesmo sentido, Acérdd@os do Venerando TSI, n®1002/2015, de 17/03/2016, Relator: Dr. Lai
Kin Hong e n®327/2017, de 4/4/2019, Relator: Dr. Fong Man Chong.
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Da indemnizacédo das despesas pagas a titulo de emolumentos.

Quando os danos efectivos sejam consideravelmente superiores ao valor do
sinal, o montante da indemnizac&o deve ser o do dano efectivo e n&o o do sinal. E o que
se dispde no n° 4 do art. 436° do CC*.

Os autores pretendem ser indemnizados por MOP.800,00 que despenderam com
elolumentos. N&o é, claramente, um caso de dano consideravelmente superior ao valor

do sinal. Esta “coberto pelo sinal” e ndo é autonomamente indemnizavel.
N&o procede esta parte da pretensao dos autores.

Da reducéo equitativa da indemnizagdo determinada pelo valor do sinal prestado.

“A pedido do devedor, a pena convencional pode ser reduzida pelo tribunal, de
acordo com a equidade, quando for manifestamente excessiva, ainda que por causa
superveniente...” (art. 801°, n° 1 do CC).

Este normativo rege directamente a clausula penal, a pena convencionada pelas
partes para sancionar o incumprimento. E aplicavel ao sinal com as necessarias
adaptacdes?’, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatério, também funciona, ainda
que supletivamente, como pena aplicavel ao incumprimento?. Mas trata-se de uma pena
hoje quase meramente indicativa, pois que se houver dano excedente
consideravelmente superior ao sinal, a indemnizagdo por incumprimento fica no
montante do dano efectivo e ndo no montante do sinal e se o dano for manifestamente
inferior ao sinal a indemnizag&o ja ndo é reconduzida ao dano efectivo, mas reduzida a
um limite equitativo.

O legislador, perante um dano efectivo superior ao sinal, preferiu o dano efectivo,
mas perante um dano efectivo inferior ao sinal ja ndo escolheu o dano efectivo, mas a
reducdo equitativa do valor determinado pelo sinal. Claramente, pretende-se que a
indemnizacao ainda tenha funcéo punitiva, conatural a clausula penal e supletiva do sinal
confirmatério e pretende-se também que a indemnizacdo ndo se figue meramente pela
funcdo ressarcitéria que € a esséncia da obrigacdo de indemnizar que tem por fonte a
responsabilidade civil. O limite equitativo ndo deve, pois, ser inferior ao dano efectivo e
deve ainda deixar que o sinal cumpra a sua funcédo punitiva, embora ndo com a
severidade castigadora pretendida pelas partes ou resultante da norma supletivamente
estabelecida pelo legislador.

Vejamos entdo.

De certo modo, em matéria de principio dispositivo a equidade opera com limites
menos rigidos que a aplicagdo dos critérios de decisdo normativos, designadamente nos
casos dos limites do pedido e da alegacdo. Pode, pois, ser ponderado em sede de
equidade o interesse contratual positivo normal, mesmo que nédo tenha sido alegado em
factos nem consubstanciado no pedido, como ocorre no caso dos autos em que 0s
autores se limitam a peticionar o sinal em dobro acrescido de dois danos emergentes

ER)

19 «  .a indemnizagdo pelo dano excedente constituiria a indemnizacdo pelo dano efectivo ...” -
Professor Manuel Trigo, Uma Mudanca de Paradigma: A Indemnizacdo pelo Dano Excedente, em
Especial nos Casos de Perda do Sinal ou de Pagamento do Dobro Deste e a Jurisprudéncia Recente
(estudo em homenagem a Jodo Calvéo da Silva), Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de
Macau, Ano XXV, n°49, 2021, p.151.

20 Art. 436°, n° 5 do CC: “E igualmente aplicavel, com as necessérias adaptagdes, o disposto no artigo
801.°”

2L Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, fala em sinal confirmatério-penitencial.
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autonomos ligados ao interesse contrstual negativo e sem peticionar lucros cessantes
ligados ao interesse contratual positivo.

A equidade serve de critério para decidir se a indemnizacdo deve ser reduzida e,
em caso de se concluir que ha lugar a reducao, serve ainda de medida dessa reducao.

Cabe, pois, aferir se a pena convencional determinada pelo sinal é
manifestamente excessiva em relacdo aos danos efectivos que os autores sofreram (se
os referidos limites determinados pelo principio do pedido e da alegacdo). O dano
efectivo € o limite minimo da reduc&o equitativa, como ficou dito.

O 6nus da prova.

O legislador ao permitir as partes fixarem por convengdo as consequéncias do
incumprimento acabou por criar uma distribuicdo do 6nus da prova em que sé tem que
provar o dano relevante o contraente que pretende que a indemnizagdo por
incumprimento se fixe em valor diferente do predeterminado. Assim, o credor que
pretende que o valor da indemnizacdo seja superior ao predeterminado tem de provar
gue sofreu um dano consideravelmente superior ao sinal. Por sua vez, o devedor que
pretende que a indemnizacdo seja de valor inferior ao predeterminado tem que
demonstrar que a pena é manifestamente excessiva em relacédo ao dano.

No presente caso, cabe a ré alegar e provar os factos de onde se possa concluir
gue o valor do sinal € manifestamente excessivo para ressarcir o dano efectivo da autora
e para sancionar a culpa pelo incumprimento.

No que tange ao dano efectivo, a ré limitou-se a dizer que, devido a
impossibilidade superveniente da prestacdo, os autores vdo adquirir uma fraccdo
autbnoma equivalente a uma das duas que contrataram com a ré. Sendo assim, sempre
0s autores continuardo a ficar privados de uma fraccdo que teriam se a ré cumprisse o
acordado.

A reducéo equitativa da indemnizacéo requer a certeza de que a indemnizacao
determinada pelo valor do sinal é manifestamente excessiva em relacdo ao dano
efectivo.

Tem razédo a ré quando diz que deve ser ponderado nesta sede que os autores
para poderem usufruir das frac¢cdes prometidas vender ainda teriam de despender 70%
do preco que acordaram pagar.

No entanto, tem também de ponderar-se que foi por razdes imputaveis a ré que
0s autores nao tiveram hipétese de adquirir e que, se tivessem podido fruir das duas
fraccdes autbnomas em causa desde a data em que lhes deveriam ser entregues nos
termos acordados, h& cerca de 7 anos, teriam a hipétese de obter um valor que ndo seria
muito inferior ao valor do sinal. A perda de tal hipétese € um dano e esse dano
corresponde a diferenca entre a situacao actual dos autores e a que teriam se ndo fosse
o “incumprimento” da ré (Art. 560° n° 5 do CC). Acresce que, mesmo que os autores
adquiram uma fraccdo autbnoma, sempre continuardo privados da outra que também
pretendiam adquirir.

N&o esta, pois, demonstrado nos autos que o valor do sinal € manifestamente
excessivo em relacao ao valor dos danos efectivamente sofridos pelos autores, raz&o por
gue ndo ha lugar a pretendida reducdo equitativa da indemnizacdo determinada pelo
valor do sinal.

e) - Da mora na obrigacao de indemnizar.

a. O inicio da mora.
A autora pretende a condenacgédo da ré no pagamento de juros de mora a taxa
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legal das obrigacbes de natureza comercial, contados sobre a quantia em que a ré for
condenada, desde a declaracdo de caducidade do contrato de concesséo até integral
pagamento. A ré entende que € a citacdo que determina o inicio da mora.

A indemnizacdo moratdria pressupde a mora do devedor e esta sé ocorre quanto
as obrigacdes puras e liquidas, como é a da ré, no momento da interpelagéo (art. 794°,
n°s 1 e 4 do CC).

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

A mora ocorreu, pois, com a citagao.

b. A taxa de juro moratério.

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

Nos termos do art. 569°, n° 2 do Cédigo Comercial sé em relagédo aos créditos de
natureza comercial acresce a sobretaxa de 2% sobre os juros legais, ndo sendo aplicavel
ao crédito dos autores nem as obrigacdes de que sejam titulares passivos 0s
comerciantes ou as empresas comerciais se o titular activo ndo for comerciante.

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

V — DECISAO.

Pelo exposto, julga-se a ac¢do parcialmente procedente e, em consequéncia,
condena-se a ré a pagar aos autores a quantia de HKD4.416.000,00 (quatro milhdes,
guatrocentos e desasseis mil délares de Hong Hong), acrescida de juros contados a taxa
legal desde a data da citacdo da ré até integral pagamento.

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

Registe e notifique.

Quid Juris?

Relativamente as questdes levantadas no recurso, tal como se refere
anteriormente, o TSI ja teve oportunidade de se pronunciar, nomeadamente nos
processos n©220/2024, em que fica consignado o seguinte entendimento:

“Do contetdo acima transcrito, pode-se ver que o Tribunal a quo ja fez uma
argumentacdo detalhada sobre a responsabilidade da 1.2 Ré pelo incumprimento,
com a qual concordamos, pelo que, conforme o principio da economia processual e o
artigo 631.° n.°5 do Caodigo de Processo Civil, nega provimento ao recurso nesta
parte, remetendo para o entendimento e os fundamentos acima referidos.

De facto, este Tribunal ja tem salientado muitas vezes nos processos
envolvidos no caso de “[Edificio]” (cfr. acorddos do TSI nos processos n.%
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1142/2019, 1145/2019, 1150/2019 e 1192/2019), a RAEM estabeleceu a relacéo
juridica s6 com a concessionaria do terreno, ora 1.2Ré do presente processo; todos
0s actos relacionados com a concessdo do terreno foram praticados para com a
concessiondria do terreno/1.2Ré. Assim sendo, mesmo que se suponha que tais actos
lesem os direitos e interesses da concessionéria do terreno/1.2Ré, como por exemplo,
a impossibilidade de aproveitamento do terreno dentro do prazo conduz a obrigacdo
de indemnizar ao promitente-comprador, s6 pode a concessionaria do terreno/1.2Ré
reclamar a indemnizagdo junto da RAEM depois de cumprir a sua obrigacdo de
indemnizar, ndo podendo o promitente-comprador reclamar directamente junto da
RAEM a responsabilidade por indemnizacdo pela violacdo, por parte da
concessiondria do terreno/1.2Ré, do contrato-promessa de compra e venda celebrado
entre si.

S6 nos casos em que ocorra abuso do direito ou em casos particularmente
escandalosos deve a RAEM assumir a responsabilidade por indemnizagdo, porém,
nao se verificam estas situagdes no presente caso.

4. Do montante da indemnizacao:

A 1.2Ré entendeu que a falta de cumprimento de contrato ndo Ihe é imputavel,
pelo que, deve apenas responder pela restituicio nos termos prescritos para o
enriquecimento sem causa (artigo 784°, n.°1 do Cadigo Civil).

Além disso, também entendeu que mesmo que se supde que esta tenha culpa
no incumprimento do contrato em aprego, a indemnizacdo equivalente ao sinal em
dobro é manifestamente excessiva, devendo ser reduzida seguindo a equidade.

Na parte acima referida, ja provdmos que a 1.2Ré tem que responder pelo
incumprimento do contrato, pelo que, ndo € aplicavel o artigo 784. n.©1 do Cédigo
Civil que consagra a restituicdo nos termos prescritos para o enriquecimento sem
causa.

Quanto ao montante da indemnizagdo, ao abrigo do artigo 3.°© do Cddigo
Civil, os tribunais sé podem resolver seguindo a equidade:

a) Quando haja disposicéo legal que o permita;

b) Quando haja acordo das partes e a relacdo juridica ndo seja
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indisponivel; ou

c) Quando as partes tenham previamente convencionado 0 recurso a

equidade, nos termos aplicaveis a clausula compromissoria.

O artigo 436.9 n.°5 do Caodigo Civil permite expressamente a aplicacdo do
disposto no artigo 801.°com as necessarias adaptacdes, isto é, permite ao tribunal
reduzir o montante da indemnizacdo pelo incumprimento contratual seguindo a
equidade quando entender excessivo 0 montante da indemnizacao.

Assim sendo, temos que considerar o prejuizo concretamente sofrido pelos
Autores, isto €, quanto € que eles totalmente pagaram para adquirir a referida
posicdo contratual, no sentido de decidir se é aplicavel a equidade para a reducao.

No caso em apreco, 0s Autores pagaram ao promitente-comprador originario,
G (&), HKD2.356.000,00 (900.000 + 1.456.000) para adquirir a referida posicao
contratual de promitente-comprador.

Caso se calculem os juros de 8 anos (2012 — 2019) a taxa média anual de
3,5%, o0s juros que podem receber sdo de HKD659.680,00, isto é, no total de
HKD3.015.680,00.

O montante da indemnizacgao do sinal em dobro que os Autores podem receber
¢ de HKD2.292.000,00 (1.146.000 x 2), montante esse ndo € superior ao acima
referido.

Dai pode-se ver que o Tribunal a quo andou bem ao ndo reduzir o montante
da indemnizacao seguindo a equidade, devendo ser mantido.

*
IV. Deciséo

Pelos acima expostos, julga improcedente o recurso interposto pela 1.2Ré,
mantendo-se a decisdo do Tribunal a quo.

*

Custas pela 1.2Ré.

Notifique.”

Ora, bem vistas as coisas, é de verificar-se que, praticamente, todas as
questdes levantadas pelo Recorrente ja foram objeto de reflexdes e decisbes por
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parte do Tribunal recorrido, e nesta sede, ndo encontramos vicios que demonstrem a
incorrecta aplicacdo de Direito, muito menos os alegados vicios invalidantes da
decisdo atacada.

Nesta sede, limitamo-nos a frisar os seguintes aspectos:

1)  — Nos exercicio das func@es jurisdicionais, é do conhecimento deste TSI
que sdo basicamente as seguintes situacdes que dao origem aos litigios em que se
discutem as mesmas mateérias:

a) — O promitente-comprador mantém a sua posic¢ao contratual até a data
em que foi proposta accdo contra a Ré, sem que tivesse transmitido a sua posicio
contratual para terceiro;

b) - O promitente-comprador chegou a ceder a sua posicdo de
promitente-comprador para um terceiro, por um preco superior ao fixado no
primeiro contrato-promessa, e € este terceiro, actual titular da posicdo do
contrato-promessa que veio a propor a acgdo contra a Ré, pedindo que esta lhe
pagasse o sinal dobro a luz do preco mais alto (ou seja, existe diferenca ao nivel do
preco, o preco fixado no primeiro contrato-promessa e 0 pregco mais alto
posteriormente fixado no segundo (ou posteriores) contrato-promessa;

c) - O promitente-comprador chegou a celebrar varios
contratos-promessa com a Ré, prometendo adquirir varias fracgdes autonomas
(depois, chegou a transmitir alguns contratos-promessa para terceiros e mantém
alguns para si proprio).

2) — Todas as hipdteses acima apontadas trazem véarias questBes para
discutir, uma delas consiste em saber se € legktimo e justo que o
promitente-comprador venha a receber o sinal em dobro independentemente das
particularidades do caso em discussao.

3) — No caso, ndo é supérfluo realcar que o caso em analise tem a sua
particularidade, ja que, ao contrario daquilo que se verifica em situagdes normais,
em que a promitente-vendedor ndo quer cumprir de livre vontade e por iniciativa
propria o acordado. No caso ndo foi isto que sucedeu, a Ré quis cumprir, sO que por
decisdo do Governo da RAEM, a Ré ndo pode cumprir. Ou seja, a sua “culpa’(se
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podemos utilizar esta palavra) ndo é acentuada nem ‘“indescupavel”, o que deve
relevar para cumprir as sancoes contratuais!

4) — Ora no caso em exame, como 0 primitente-comprador € sempre o
mesmo, ndo tendo ele cedido a posicdo a terceiro, € 0 seu pedido € tdo singelo:
restituicdo do sinal em dobro, e n&o se encontram motivos que demonstrem que tal
restituico representa uma injustica flagrante ou ofende o sentido de justica material,
€ de aceitar como correcta a solucdo legalmente consagrada: restituicao do sinal em
dobro por quem néo cumpre o acordo celebrado nos termos do disposto no artigo
801°do CCM.

Perante o decidido e o fundamentado do Tribunal recorrido, é da nossa
conclusdo que o Tribunal a quo fez uma analise ponderada dos factos e uma
aplicacdo correcta das normas juridicas aplicaveis, tendo proferido uma decisao
conscienciosa e legalmente fundamentada, motivo pelo qual, ao abrigo do disposto
no artigo 63195 do CPC, é de manter a decisdo recorrida, julgando-se improcedente
0 recurso interposto pela Recorrente.

Sintese conclusiva:

| - A qualificacdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe aplicar o
Direito n&o vincula o tribunal (art. 567°do CPC), qualificacdo esta que determina o
regime juridico aplicavel a relacdo contratual. No caso dos autos estd em causa a
aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncdo legal de que € sinal toda a quantia
entregue pelo promitente comprador ao promitente vendedor em cumprimento do
contrato-promessa de compra e venda (art. 435°do CCM).

Il - A qualificagdo do contrato tem essencialmente por base a vontade
negocial das partes plasmada no clausulado concretamente acordado relativamente
as prestagdes a que se pretenderam vincular. E feita por comparagio ou subsuncio,
tendo em conta os elementos do concreto contrato a qualificar e os elementos dos
diversos tipos contratuais.

Il - A prestacdo caracteritica do contrato-promessa € a celebracdo de outro
contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro contrato
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(art. 404°do CCM). Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a expressao
“promessa de venda”. No entanto esta referéncia ndo é decisiva, pois que a
qualificagdo do contrato é questdo de direito e ndo de facto. Numa situacdo em que,
tal como se detecta no caso dos autos, se desconhece a vontade real das partes e
estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis (porque se usam expressdes
diversas, tais como ‘“‘contrato-promessa de compra e venda” “prometer comprar e
“prometida venda”, “promitente-vendedor” e “promitente-comprador”), a
declaracdo das vontades negociais vale com o sentido que lhe atribuiria o normal
declaratario colocado na posicéo do real declaratario (art. 228°do CCM).

IV - O sinal é um elemento eventual do contetdo do negdcio juridico, sendo
nesta perspectiva, em esséncia, uma estipulacdo contratual, uma clausula negocial.
Seja qual for a qualificacdo que lhe seja dada, o sinal € sempre também uma
convengdo das pastes contratantes. Depende, pois, da existéncia de vontades
negociais concordantes. Para se concluir se foi ou néo estipulado sinal é necessario
interpretar as declaracdes negociais das partes contratantes.

V - 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 presuncgdo legal inserta no art. 441° do CCM 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 antecipacao ou principio de pagamento do
preco”. Ora, quem tem a seu favor uma presuncao legal, esta 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 CCM).

VI - Em caso de divida 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 fixacédo do valor da vontade negocial declarada quando se desconhece a
vontade real. As partes ndo estipularam que em caso de incumprimento dos Autores a
Ré podia recorrer a accio de execucao especifica, nem a accdo de condenacao, nem
a resolucdo do contrato com restituicdo do que foi prestado e indemnizagcdo dos
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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.
Face ao expendido, deve concluir-se que foi acordado sinal no caso em apreco.

VII - Em face da auséncia de factos essenciais, cujo énus cabe aos Autores,
ndo pode considerar-se aqui demonstrado o dano excedente alegado pelo mesmo e
reportado a diferenca entre o valor actual da fraccdo prometida vender e o preco da
prometida venda. N&o pode o tribunal conhecer de outro eventual dano ndo alegado
pelos Autores para aferir se esse dano excede consideravelmente o valor do sinal e
se, por isso, é indemnizavel, nomeadamente ndo pode o tribunal ponderar eventual
dano decorrente da privacdo durante varios anos do uso do imével prometido
vender. Com efeito, esse dano ndo foi processado em discussao contraditoria e ndo
foi colocado a apreciacdo do tribunal, pelo que seriam excedidos os poderes de
cognicéo do tribunal (arts. 563° n°3 do CPC).

VIII - O artigo 8019-1 do CCM manda que “a pedido do devedor, a pena
convencional pode ser reduzida pelo tribunal, de acordo com a equidade, quando for
manifestamente excessiva, ainda que por causa superveniente...”’, normativo este que
rege directamente a clausula penal, a pena convencionada pelas partes para
sancionar o incumprimento. E aplicavel ao sinal com as necessarias adaptacdes,
sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatorio, também funciona, ainda que
supletivamente, como pena aplicavel ao incumprimento.

IX - No presente caso, cabe a ré alegar e provar os factos de onde se possa
concluir que o valor do sinal é manifestamente excessivo para ressarcir o dano
efectivo do autor e para sancionar a culpa pelo incumprimento. No que tange ao
dano efectivo, a Ré limitou-se a dizer que, devido a impossibilidade superveniente da
prestacdo, os Autores vao adquirir fracgBes autonomas equivalentes as que
contrataram com a Ré e que terd um valor de mercado superior ao preco acordado.

X - A reducdo equitativa da indemnizacdo requer a certeza de que a
indemnizacdo determinada pelo valor do sinal é manifestamente excessiva em
relacdo ao dano efectivo. No entanto, tem de ponderar-se que foi por razoes

Proc. 69/2025 Pd&g. 40



imputaveis a Ré que o autor ndo teve hipdtese de adquirir atempadamente a fraccéo
autobnoma prometida e que, se tivesse podido fruir dela desde a data em que lhe
deveria ser entregue nos termos acordados, ha cerca de sete anos, teria a hipdtese de
ter obtido e continuar a obter até a data, ainda desconhecida, em que recebera a
“fracg¢do suceddanea” um valor que ndo serd muito inferior ao valor do sinal. A perda
de tal hipdtese € um dano e esse dano corresponde a diferenca entre a situacédo
actual do autor e a que teria se ndo fosse o “incumprimento” da ré (Art. 560°, n°5
do CCM). Nao esta, pois, demonstrado nos autos que o valor do sinal é
manifestamente excessivo em relacdo ao valor dos danos efectivamente sofridos
pelos Autores, razdo por que ndo ha lugar a pretendida reducdo equitativa da
indemnizacio determinada pelo valor do sinal.

*

Tudo visto e analisado, resta decidir”; (cft., fls. 1584 a 1597-v).

Pois bem, como se referiu, (e se deixou transcrito), o Acdrdao
agora recorrido do Tribunal de Segunda Instancia confirmou o antes pelo
Tribunal Judicial de Base assumido entendimento no sentido de
“condenar a ré a pagar aos autores a quantia de HKD4.416.000,00
(quatro milhdes, quatrocentos e dezasseis mil délares de Hong Kong),
acrescida de juros contados a taxa legal desde a data da citacdo da ré

até integral pagamento”; (cfr., fls. 1409 a 1427).

E, como igualmente resulta das conclusbes do presente recurso,

volta a R., ora recorrente, a bater-se pelos seus pontos de vista, tanto no
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que toca ao seu “recurso interlocutorio”, como no seu “recurso da
sentenca final”, onde se decidiu pela sua condenacdo como atrés se

deixou transcrito.

—  Comecemos pelo “recurso interlocutério”.

Aqui, insurge-se a R., ora recorrente, contra a deciséo
(interlocutéria) que ndo acolheu a sua alegada “impossibilidade
superveniente de cumprimento do contrato se dever a terceiro”,
afirmando também que se vedou a sua possibilidade de “discussdo de
factos que podem, pelo menos, contribuir para uma afericdo do grau de
culpa do devedor quando se profere uma decisdo com base em critérios

de equidade”.

Ora, com todo o respeito, ndo se mostra de acolher o assim

pretendido.

Com efeito, independentemente do demais, s6 com alguma

imaginacdo € que se poderia eventualmente acolher a tese da ora

recorrente quanto a sua alegada “impossibilidade de cumprimento do
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contrato dos autos se dever a terceiro”, bastando uma mera leitura a
“matéria de facto” dada como provada e atras retratada, para se concluir
que se impOe afastar tal entendimento; (e, se tal ndo bastasse, importa
entdo recordar que por Acérddo deste Tribunal de Ultima Instancia de
23.05.2018, Proc. n.° 7/2018, decidida ficou esta mesma questdo da —
inexisténcia da — responsabilidade da R.A.E.M. quanto a falta de
aproveitamento do terreno que a recorrente foi concedido, e onde esta se
propunha construir o “complexo habitacional” que incluia as “fraccdes F
e G do bloco X”, objecto do “contrato” que celebrou com os AA. e que
constitui a “origem” — e “causa” — dos inumeros litigios como o dos

presentes autos).

E, nesta conformidade, e tal como ja se decidiu em dezenas de
outros processos em que se colocou “idéntica questdo” e que correram
termos pelas vérias Instancias Judiciais locais, mais ndo se mostra de
dizer sobre esta matéria, dando-se também aqui como integralmente
reproduzido o que sobre o mesmo “tema” se consignou no Acordao de
20.03.2026, Proc. n.° 100/2024, (cuja coOpia se junta para os efeitos tidos

por convenientes).
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— Quanto ao “recurso da sentenca final” com a qual se proferiu a

atras referida condenacdo da R., ora recorrente.

Pois bem, como se colhe do “pedido” pelos AA. deduzido a final
da sua peticdo inicial, pretendiam os mesmos a “resolucdo dos
contratos-promessa celebrados por impossibilidade de cumprimento
imputavel a R.”, e que, consequentemente, (e nomeadamente), fosse esta
“condenada a lhes pagar o dobro do sinal, no montante de
HKD$4.416.000,00, (ou MOP$4.548.480,00), e juros”, visto estando
também que, (nesta parte), e nos termos consignados, mereceu tal

pretensdo total procedéncia.

Ora, com 0 seu recurso, diz — em sintese — a R., ora recorrente, que
0 “contrato” com os AA. celebrado era antes um “contrato sobre bens
futuros ”, (e ndo, como entendido foi, um “contrato-promessa de compra
e venda”), que a quantia que nos termos do acordado Ihe foi entregue era
um (mero) “deposito”, (e ndo “sinal™), e que, seja como for, excessiva € a
quantia em que foi condenada a pagar aos AA. — no caso, 0 “dobro do
sinal”, no valor de HKD$4.416.000,00 — afigurando-se-lhe mais justa
uma indemnizacéo global no montante de HKD$3.000.000,00.
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Quid iuris?

Como se nos mostra 6bvio, também aqui ndo se pode reconhecer

qualquer razéo a R., ora recorrente.

Na verdade, e como atras se referiu, relativamente as fraccoes
auténomas integrantes do “complexo habitacional” que a R. se propunha
construir, muitos contratos-promessa de compra e venda idénticos ao ora
em causa celebrou a mesma com promitentes compradores, (mais de
3000), e dado o seu incumprimento, algumas (boas) dezenas de processos
ja foram objecto de apreciacdo e decisdo pelo Tribunal Judicial de Base,

Tribunal de Segunda Instancia, e por este Tribunal de U Itima Instancia.

Verificando-se que em todos eles invocou, (e invoca), a R., a
mesma ordem de razGes quanto a ‘“natureza do contrato”, o mesmo
sucedendo quanto ao “sinal” e “montante de indemnizacédo”,
impbe-se-nos aqui dar aplicacdo pratica ao “principio da economia
processual”, pois que, exactamente, sobre as aludidas “questfes”, ja teve

este Tribunal de U Itima Instancia oportunidade de reflectir e decidir (de
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forma repetida), podendo-se, para tal, cfr., v.g., 0 Acérdao de 20.03.2026,
Proc. n.° 100/2024, cujo teor aqui se da como integralmente reproduzido

para todos os efeitos legais, e cuja copia se ira juntar aos presentes autos.

De facto, tais questbes foram todas elas ja adequadamente
ponderadas e apreciadas, e, mantendo-se-nos inteiramente valido o que
no dito veredicto se consignou, inutil € aqui repetir e reproduzir o que

entdo se consignou.

Reconhece-se, obviamente, que em face da “situacdo concreta”
retratada em sede da matéria de facto dada como provada em cada
processo, diferencas existem, ou podem existir, nomeadamente, quanto

ao “montante da indemnizacgéo” a arbitrar.

Porém, verifica-se que a situacdo dos presentes autos ndo contém
gualquer elemento (especialmente) relevante de forma a justificar o
afastamento do entendimento por este Tribunal de Ultima Instancia
assumido no que respeita a referida “indemnizacéo”, e que, no fundo,
corresponde ao “dever da R. pagar o dobro do sinal”, e que, como se viu,

foi exactamente o que neste processo decidido foi pelo Tribunal Judicial
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de Base e Tribunal de Segunda Insténcia, desnecessarias se nos
apresentando, assim, mais alongadas consideragfes para se julgar

Improcedente o recurso pela mesma R. interposto.

Decisao

4, Em face do que se deixou exposto, em conferéncia, acordam
negar provimento ao recurso, confirmando-se o Acérdao recorrido

do Tribunal de Segunda Instancia.

Custas pela recorrente com taxa de justica que se fixa em 15

UCs.

Registe e notifique.

Oportunamente, e nada vindo aos autos, remetam-se 0S

mesmos ao T.J.B. com as baixas e averbamentos necessarios.

Macau, aos 15 de Maio de 2026
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Juizes: José Maria Dias Azedo (Relator)
Ho Wai Neng

Song Man Lei
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