Processo n° 100/2024

(Autos de recurso civil e laboral)

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

Relatorio

1. A (%), A, propds, no Tribunal Judicial de Base, accado declarativa
de condenacdo em processo comum ordinario — CV1-21-0009-CAO -

contraa “B”, (“2 ), R., ambas devidamente identificadas nos autos.

Alegando que adquiriu a posicdo  contratual de
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promitente-compradora num contrato-promessa de compra e venda de
um imével que a R. havia celebrado como promitente-vendedora
relativamente a uma fracdo autonoma de um prédio urbano que a mesma
(R.) iria construir num terreno concessionado pela R.A.E.M., e cuja
concessao cessou sem que o imovel estivesse construido, (incumprindo
assim, e ja ndo podendo cumprir, a promessa por razbes que lhe séo
imputaveis), pediu que:

- fosse declarado resolvido o referido contrato-promessa;

- fosse a R. condenada a pagar-lhe a quantia de MOP$8.105.072,16,
correspondente ao dobro da quantia que recebeu a tikulo de sinal,
(HKD$11.336.000,00), depois de compensada com um crédito da R.
sobre a propria A. (HKD3.466.997,90);

Subsidiariamente, para o caso de ser entendido que ndo houve
pagamento de sinal, pediu que:

- fosse a R. condenada a pagar-lhe a quantia de MOP$5.838.040,00,
correspondente a quantia que recebeu a titulo de preco, acrescida da
quantia de MOP$249.278,60 que a A. pagou de juros em empréstimo
bancario que contraiu para aquisicdo da posicdo contratual de
promitente-compradora, tudo acrescido de juros de mora a taxa legal das

obrigacbes de natureza comercial, contados desde 26.01.2016, ou de
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23.05.2018 até 26.01.2021 e deduzida depois da quantia correspondente
ao referido crédito compensavel da R.;

Ainda subsidiariamente, para o caso de ser entendido que o
incumprimento do contrato-promessa ndo era imputavel a R., pediu a
mesma A. que:

- fosse também a R. condenada a pagar-lhe a quantia de
MOP$5.838.040,00, correspondente a quantia que recebeu a titulo de
preco, deduzida depois da quantia correspondente ao referido crédito
compensavel da R., pedindo, ainda, para qualquer dos casos de
condenacdo da R., que fosse a mesma condenada no pagamento de juros
de mora a taxa legal das obrigacGes de natureza comercial, contados
sobre a quantia em que for condenada, desde a propositura da accéo até
integral pagamento; (cfr., fls. 2 a 34 que como as que se vierem a referir,

dao-se aqui como reproduzidas para todos os efeitos legais).

Oportunamente, apds decisdo de improcedéncia da pela R.
invocada excepcao peremptoria de “imputabilidade de impossibilidade

superveniente da prestacdo a terceiro”, (R.A.E.M.), e do seu recurso,
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(admitido para subir com o primeiro que tivesse que subir), por sentenca
do M™ Juiz Presidente do Colectivo do Tribunal Judicial de Base
julgou-se parcialmente procedente a accdo pela A. proposta,
condenando-se “a ré a pagar a autora a quantia de MOP4.000.000,00
(quatro milhdes de Patacas), acrescida de juros contados a taxa legal
desde a data da presente decisdo até integral pagamento”; (cft., fls. 1291

a 1319).

Tempestivamente, do assim decidido recorreram a A., (A), e a R,,
(“B”), com estes dois recursos subindo ao Tribunal de Segunda Instancia
0 aludido recurso “interlocutorio” pela R. antes interposto; (cfr., nota de

revisao de fls. 1657).

Por Acérddo do Tribunal de Segunda Instancia de 09.05.2024,
(Proc. n.° 22/2024), decidiu-se:

- negar provimento ao “recurso interlocutorio” e ao “recurso final”
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daR,;

- julgar parcialmente procedente o “recurso final” da A., revogando
a indemnizacéo arbitrada pelo Tribunal a quo e passando a condenar a R.
a pagar a A. a quantia de HKD$5.690.000,00, (sendo os juros de mora
calculados de acordo com a jurisprudéncia uniforme do Tribunal de
Ultima Instancia de 02.03.2011, Proc. n.° 69/2010); (cfr., fls. 1533 a
1558).

Ainda inconformadas, voltaram a A. e R. a recorrer para este

Tribunal de U Itima Instancia.

No seu recurso, apresentou a A. (A) as seguintes conclusoes:

“1. A recorrente inconformada com a procedéncia parcial proferida pelo
Tribunal de Segunda Instancia ao seu recurso interposto, vem intentar o presente
recurso.

2. Salvo o devido respeito pela opinido dos Venerandos Juizes do Tribunal
de Segunda Instancia, a recorrente € impossivel de concordar com as alegacoes de
direito, constantes das pag. 49 a 50, do acérdéo do recurso do Tribunal de Segunda
Instancia e julga que a parte decisoria do acordao recorrido enferma do vicio de erro
nas interpretacéo e aplicacdo nos termos do artigo 801.©do Cadigo Civil e do artigo
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569.9 n.©2 do Codigo Comercial.

3. Quanto ao erro nas interpretacdo e aplicacdo nos termos do artigo
801.2do Caodigo Civil, conforme o contetido constante no aludido acordao recorrido,
o Tribunal de Segunda Instancia entendeu que, tendo em conta que a ré ndo cometeu
deliberadamente o inadimplemento em causa, bem como pagou, em nome da autora
(recorrente), a maior parte do empréstimo bancario, e que a autora (recorrente)
obteve o direito a compra de habitacdo para troca, com a neutralizacdo do montante
de HKD3.466.997,00 pago, em nome da autora (recorrente), pela ré para eliminar o
empreéstimo bancério, concluimos que a quantia indemnizatoria razoavel deve ser a
soma do montante efectivamente despendido pela autora (recorrente) com os juros de
8 anos do referido montante, a taxa anual média de 3,5%, ou seja, HKD5.689.626,95
(4.445.021,06+(4.445.021,06)*3,5%*8)), com o arredondamento para o milhar mais
proximo, perfazendo-se um valor total de HKD5.690.000,00.

4.  Salvo o devido respeito pela opinido do Tribunal a quo, a recorrente é
impossivel de concordar com o entendimento do Tribunal de Segunda Instancia na
fundamentacao do calculo de indemnizacao que devia obter e julga que a moldura da
respectiva reducéo era demais.

5.  De acordo com as interpretacdes dos académicos portugueses, Pires De
Lima e Antunes Varela, sobre a aplicagdo do artigo 812.° (correspondente ao artigo
801.2do Cadigo Civil de Macau) do Codigo Civil Portugués, a indemnizacao surgida
do sistema de sinal, ndo deve ser reduzida para um valor inferior ao prejuizo
materialmente sofrido por incumprimento.

6.  Assim, para determinar se a moldura de reducdo de indemnizacéo,
constante no acdrddo recorrido, € demais ou ndo, deve analisar 0 prejuizo
materialmente sofrido pela recorrente.

7. Segundo, as alineas aa) a ee), hh) a kk) e Il) a tt), dos factos assentes a
recorrente comprou junto de C e D a posi¢édo contra atual de promitente compradora
da fraccdo em apreco, no valor de sete milhdes, seiscentos de setenta mil délares de
Hong Kong (HKD$7.670.000,00), porém, a recorrente, através do mero contrato de
alienacdo da posicdo contratual, sucedeu a posicdo contratual de promitente
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compradora de C, enquanto esta Ultima ja tinha pagado a ré uma quantia de cinco
milhdes, seiscentos e sessenta e oito mil dolares de Hong Kong (HKD$5.668.000,00)
a titulo de sinal.

8.  Pelo que a recorrente devido a aquisicdo da posicao contratual da
fraccdo em apreco, sofreu um prejuizo da diferenca entre o pagamento e a obtencéo
da quantia do sinal, isto é dois milhGes e dois mil ddlares de Hong Kong
(HKD$2.002.000,00 = 7.670.000,00 — 5.668.000,00) ou trés milhGes, cento e trinta e
cinco mil e seiscentos ddlares de Hong Kong (HKD$3.135.600,00 = 7.670.000,00 —
4.534.400,00).

9. Segundo a alinea wv) dos factos assentes, a recorrente devido ao
empréstimo bancario adquiriu a posicdo contratual de promitente compradora da
fraccdo em apreco e para tal pagou ao banco um juro total de duzentos e quarenta e
dois mil e dezoito e seis céntimos dolares de Hong Kong (HKD$242.018,06), porém,
a recorrente devido ao incumprimento do contrato-promessa de compra e venda do
imovel por parte da ré, sofreu um prejuizo de pagamento da quantia do aludido juro.

10. Além disso, segundo a alinea cc) dos factos assentes, a recorrente
adquiriu a posicao contratual de promitente compradora da fracgdo em apreco, em
30 de Marco de 2015, que até ao presente passou com mais de nove anos de tempo, a
ré nao pagou ainda a recorrente qualquer montante.

11.  Assim, conforme a taxa de juro anual de 3.5% determinada no acordao
recorrido, para o efeito de célculo de juros de depositos, a recorrente, para além de
ndo ter conseguido adquirir a fraccdo em apreco, devido a falta da restituicao de
qualquer quantia por parte da ré, sofreu-se também um prejuizo de juros ganhados
através dos depo6sitos a prazo correspondente a quantia que deve ser restituida.

12. Através de um célculo de matematica simples, desde a data em que a
recorrente adquiriu a posicdo contratual de promitente-compradora da fracgao
visada neste caso (30 de Marco de 2015) até a data de apresentacdo das presentes
alegacdes de recurso (11 de Junho de 2024), a recorrente sofreu um prejuizo de juros
de dep6sitos em dolares de Hong Kong (HKD$1.826.726,52 = 5.668.000,00 X
3.5%/365 X 3.361), devido a conduta da ré.
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13. E inevitavel de realcar, salvo o pagamento voluntario efectuado pela ré
a recorrente, o prejuzo pecuniario sofrido pela recorrente devido a recusa do
pagamento por parte da ré, deve contar-se até a data de deciséo, acrescentado o juro
de mora calculado nos termos legais, a contar a partir do dia seguinte da deciséo.

14. Além disso, desde a recorrente adquiriu a posicdo contratual de
promitente-compradora até ao presente passou com mais de nove anos de tempo, mas,
ainda ndo conseguiu ela adquirir e gozar a fraccao em causa.

15. Mesmo que a recorrente tenha conseguido requerer a habitacdo para
troca junto da Constituicdo da Macau Renovacdo Urbana, S.A., mas, até ao presente
a mesma ainda ndo conseguiu confirmar qual a data para a aquisi¢ao da respectiva
habitacdo para troca, alids, a recorrente tem que adquirir a habitacdo para troca
pelo preco do seu contrato-promessa de compra e venda do imovel. De acordo com o
contetido do Oficio da Constituicdo da Macau Renovagdo Urbana, S.A., constante de
fls. 1208 dos autos, a area Util e 0 preco de venda da habitacdo para troca, seriam
calculados nos termos dos artigos 7.°e 9.2do Despacho do Chefe do Executivo n.°
89/2019.

16. Nos termos artigos 7.°e 9.2 do Despacho do Chefe do Executivo n.°
89/2019, a aquisicdo da habitacdo para troca, requerida pela recorrente, seja
provavel que haveria uma diferenca de 5% de area util com a fraccdo visada neste
caso; e, o0 preco de venda de habitacdo para troca seja calculado com base no preco
e na area Util da fraccdo visada neste caso.

17. A recorrente, para além de ndo conseguir confirmar a data concreta de
aquisicdo da habitacdo para troca, também ndo conseguia confirmar o preco e a
area (til da habitacao para troca que iria comprar.

18. Por isso, a recorrente sofreu um dano patrimonial consideravelmente
elevado, devido ao facto da impossibilidade de cumprimento do contrato-promessa
de compra e venda do imével por culpa da re.

19. Ademais, a recorrente ndo concordou com o acérdao recorrido onde
tinha empregado “que ndo foi por dolo da ré” a servir como um dos fundamentos

para a ponderacdo na aplicacao do artigo 801.°do Cadigo Civil, a fim de reduzir a
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indemnizacao da recorrente.

20. Em primeiro lugar, quanto ao conflito ou a questdo de aproveitamento
do terreno em causa entre a ré e os respectivos servicos do Governo da RAEM, a
recorrente ndo tem obrigacdo de saber, nem tem legitimidade de ajudar a ré em
resolver as questBes. As recorrente e ré, bastam cumprir as obrigagdes estipuladas no
aludido contrato-promessa de compra e venda do imével.

21. Conforme as alineas q) e r) dos factos assentes, a ré confessou por
escrito que o facto de atraso no aproveitamento do terreno em causa é imputével a si.

22. A ré nao conseguiu ilidir a supra confissdo por escrito do facto de
imputabilidade.

23. Conforme a analise, constante da pag. 47 do acérdao recorrido, no
momento em que a ré tinha perfeito conhecimento de que o prazo de aproveitamento
estava preste ao seu termo, mais, 0 prazo remanescente da concessdo era
notoriamente insuficiente para a construcdo da fraccdo em causa prometida para a
venda, a ré continuou a ocultar o facto e ndo deixar a recorrente que tomasse 0
respectivo conhecimento. Em 30 de Marco de 2015, concordou ainda que a autora
(recorrente) sucedesse a respectiva posicdo contratual, celebrando com a autora
(recorrente) e o [Banco(1)], o “Contrato de mutuo com promessa de compra e venda
e promessa de Constitui¢do de hipoteca”, fazendo com que recebesse 1% (isto é,
HKD$56.680,00) correspondente ao preco predial, fixado no contrato-promessa de
compra e venda, a tiulo de despesa de concordancia de alienacdo da posicdo
contratual.

24. Por isso, mesmo que o acorddo recorrido entendeu que o presente
inadimplemento ndo foi por dolo da ré, de acordo com os factos supracitados,
podemos confirmar que existe um nexo de causalidade directo entre o prejuizo
causado a recorrente pelo presente inadimplemento e a violagdo da ré ao principio
da boa-fé e ao dever de comunicacao.

25. Caso a ré esclarecesse a recorrente sobre o prazo efectivo do
aproveitamento do terreno concedido, antes de concordar com a sucessdo da
respectiva posicdo contratual pela autora (recorrente) e celebrar com a autora
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(recorrente) e o [Banco(1)], o “Contrato de mituo com promessa de compra e venda
e promessa de constitui¢do de hipoteca”, muito provavel que a recorrente ndo iria
continuar a respectiva compra e venda, bem como ndo pagaria a ré a despesa de
alienacdo da posicao contratual.

26. Portanto, a ré deve responsabilizar-se pelos danos causados a
recorrente devido ao seu acto de violacdo do principio da boa-fé e do dever de
comunicacao, além disso, mesmo que a ré ndo existisse o dolo, pelo menos podemos
confirmar que neste inadimplemento a ré agiu com negligéncia grave e notdria.

27. Para além, perante a responsabilidade contratual, deve a ré efectuar a
recorrente a indemnizacdo em relagdo ao seu incumprimento definitivo do
contrato-promessa de compra e venda acima referido, enquanto a ré tem ou néo dolo
no presente inadimplemento, a recorrente julga que este facto nada prejudicara
quanto a sua obtencdo de indemnizacao ou direito nos termos legais.

28. Pelo que o acordd@o recorrido aplicou erradamente o preceituado no
artigo 801.° do Codigo Civil, e, a moldura de reducdo de indemnizacdo que a
recorrente devia obter era demais.

29. Quanto a parte de erro nas interpretacdo e aplicacdo do artigo 569.°
n.° 2 do Cddigo Comercial, salvo o devido respeito pela opinido do acérdéo
recorrido, a recorrente é impossivel de concordar com a aludida opiniéo.

30. Segundo o doc. 2 anexo a peticdo inicial, a ré é proprietaria da empresa
comercial de pessoa colectiva, que explora uma empresa comercial, enquanto o
fomento predial e a construcdo de edificios fazem umas das partes das suas
actividades exploradas, assim, nos termos do artigo 3.° do Cédigo Comercial, 0s
actos de celebracdo dos contratos-promessa de compra e venda do imdvel ou dos
contratos de alienacdo da posicdo contratual, entre a ré e alheios (incluindo a
recorrente) neste caso, foram praticados no exercicio de uma empresa comercial,
pelo que os aludidos actos devem ser considerados como actos de comeércio.

31. Atendendo que o contrato-promessa de compra e venda celebrado entre
as recorrente e ré, pertence ao contrato bilateral, alias, o acto de celebracdo do
aludido contrato praticado pela ré é pertencente ao acto comercial, pelo que ambas
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as recorrente e ré sdo reguladas pelas disposicdes da lei comercial, nos termos do
artigo 563.2do Cddigo Comercial.

32. Pelo que o crédito visado neste caso é pertencente aos ‘“‘crédito de
natureza comercial”’, portanto, os juros de mora causado pelo respectivo acto deve
acrescer uma sobretaxa de 2%, nos termos do artigo 3.6 n.°1, alinea b) e do artigo
569.°do Codigo Comercial.

33. Pelos expostos, o acorddo recorrido enferma do vicio de erro nas

interpretacéo e aplicagdo nos termos do artigo 569.6 n.°2 do Cédigo Comercial’;
(cfr., fls. 1574 a 1590 e 15 a 17-v do Apenso).

AR, (“B”), produziu as conclusdes seguintes:

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

2aSe a impossibilidade superveniente de cumprimento do contrato em causa
se dever a terceiro, fica elidida a presuncdo de culpa incidente sobre a Recorrente, e
0 quantum indemnizatério segue as regras estabelecidas para o instituto do
enriquecimento sem causa e ndo as do contrato-promessa (no mesmo sentido, vd.
Parecer Juridico da autoria do Professor Menezes Cordeiro junto pela Recorrente).

32Como é facil de ver, estamos face a uma solucdo de direito plausivel bem
diversa da solucdo a que chegaram o douto despacho saneador-sentenca e o douto
acorddo recorrido, caso os factos exceptivos invocados pela Recorrente fossem
discutidos e resultassem provados.

42Mas mais: nos presentes autos, a emergéncia na discussao das excepgdes
peremptorias invocadas pela Recorrente resulta das proprias decisbes em si, que
afinal, acabaram por ser proferidas, quer em sede de 12Instancia, quer em sede de 22
Instancia.

52 Com efeito, a decisdo final do TJB, confirmada pelo douto acdrdéo
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recorrido, radica numa solucdo por Equidade, nos termos do artigo 801°do Cddigo
Civil, aplicavel ao caso subjudice ex vi do n®5 do artigo 436°do mesmo Caédigo.

62Na solugédo por equidade o julgador deve ponderar todos os factores que
possam influir na deciséo da causa, incluindo o grau de culpa do devedor (no mesmo
sentido, vg. Pinto Monteiro, Clausulas Limitativas, 1985, 140 e ss. e douta sentenca
de 12Instancia, pagina 38 e nota 32).

72Vedar a 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, € quase como que aplicar uma pena sem permitir a discussao
de circunstancias atenuantes; os factos exceptivos sdo tdo importantes para uma
decisdo justa, como as circunstancias atenuantes o séo para uma justa graduacio da
pena a aplicar ao agente.

82 Importa ainda notar que os Factos Exceptivos invocados pela Recorrente
sao parte da base do pedido subsidiario por ela formulado na Contestacao e que este
pedido subsidiario foi atendido quer pelo TJB, quer pelo TSI, o que reforca, se
necessario fosse, a sua essencialidade para a boa decisdo da causa.

92Pelo que, ressalvada diversa opinido, tanto basta para que se conclua com
seguranca que caso esses factos resultassem provados, mesmo que se considere que a
Recorrente foi a culpada pela impossibilidade do cumprimento, tais factos relevam
para a decisdo final no caso vertente, logo a partir do momento em que a decisédo
assenta em critérios de Equidade, porque s assim € possivel tomar em conta todos
os factos que possam influir na afericdo do respectivo grau de culpa e tomar uma tal
deciséo.

102A jurisprudéncia citada no douto despacho saneador-sentenca e no douto
Acérdao recorrido (Acordaos proferidos no ambito dos processos n%. 1142/2019,
1150/2019 e 1195/2019), tiveram por objecto Acgdes instauradas por
“compradores” de frac¢oes autonomas (tal como a aqui Recorrida) a serem
construidas e entregues pela Recorrente, mas contra a RAEM.

112 Tais acgles visavam obter um determinado efeito juridico, a saber, a
condenagédo da RAEM no pagamento de uma indemnizacio a esses Autores.
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122Nos presentes autos nenhuma das partes formula qualquer pedido contra
a RAEM, sendo que o efeito juridico pretendido pela Recorrente € simplesmente
defender-se visando a elisdo da presuncéo de culpa prevista no artigo 788°do CC,
ou, pelo menos, demonstrar que a ter alguma culpa na impossibilidade do
cumprimento (o que ndo se concede), essa culpa é nula ou diminuta.

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

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

152Pelo 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 situacio apreciada no despacho-saneador sentenca proferido nos
presentes autos, assimilada pelo douto Acérdao recorrido — 0 que ndo se concede —
ha diferentes entendimentos e decisdes quanto a essa questao no seio do proprio TSI.

162 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.

172Deste modo, ressalvado diverso entendimento, deve ser revogado o douto
Acdrddo Recorrido quanto a esta parte, ordenando-se que se proceda a um novo
julgamento onde se discuta a matéria excepcionada pela Recorrente, nomeadamente,
a que consta dos artigos 6 a 77 e 84 da sua Contestacdo, para assim se poder
proceder a uma decisdo justa e equilibrada, que possa tomar em consideracio todos
os factores relevantes para esse desiderato, incluindo uma informada afericdo do
grau de culpa, se algum, da Recorrente, contemplando todas as solucBes plausiveis
de direito.

182 Quanto ao ndo provimento do Recurso da douta sentenca final de 12
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Instancia, o douto Acordao recorrido também se ancorou na sua fundamentacao, nos
termos do artigo 63195 do CPC, pelo que a diferenca de posicbes a apreciar por
esse mais Alto Tribunal se reconduz em parte a reapreciagdo da douta sentenca de 12
Instancia e ao Recurso dela interposto pela Recorrente, cujos fundamentos e
conclusdes aqui se dao por integralmente reproduzidos.

192 Além de dar por reproduzida a fundamentacdo da douta sentenca de 12
Instancia a fundamentacdo quanto a qualificagdo do contrato em apreco, o douto
acordao recorrido considera que os documentos de fls. 46 a 48, 65 a 69 e 74 a 75 dos
autos, “mostram claramente” que esse contrato é um contrato-promessa

202Ora, a Recorrente juntou um Parecer Juridico da autoria do Professor
Doutor Antonio Menezes Cordeiro, talvez a maior autoridade contemporéanea em
direito privado portugués, ordenamento juridico matriz do ordenamento de Macau,
que se debrucou sobre esta questédo e defendeu que o contrato em apreco se trata nao
de um contrato-promessa, mas de um contrato de compra e venda de um bem futuro
ou de um contrato de reserva.

212 Logo nas paginas 13 e 14 do referido Parecer, pode ler-se que: “As
partes podem usar terminologia juridica e fazer qualificagbes. Esse aspeto ndo €
vinculativo para o intérprete-aplicador (...). Somente o regime é decisivo.”

223Seria esta, portanto, tal como foi a da Recorrente, a resposta que Menezes
Cordeiro daria ao entendimento vertido no douto acordéo recorrido,

232F logo de seguida, Menezes Cordeiro afirma o seguinte: “Numa situagdo
como a da consulta, é frequente a celebragdo, entre as partes, de um ‘contrato de
reserva’, ou ‘convengdo de reserva’: um objeto futuro fica reservado a favor de uma
das partes a qual, por ele, paga uma certa quantia. Se o beneficiario desistir, perde
essa quantia a favor da outra parte. Quando néo, o contrato mantém-se. Neste caso,
a ‘comissdo de reserva’ equivale ao ‘depdsito’ previsto pelo contrato.”

242 E na Concluséo do referido Parecer, pagina 73, pode finalmente ler-se
que, “o contrato recai sobre bens futuros (fragdes de um edificio a construir):
aplica-se o regime do artigo 8709 por forca do artigo 933% ambos do Cddigo Civil
de Macau.”
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252 Deste modo e com todo o respeito, afigura-se que falece esta
argumentacdo do douto acorddo recorrido assente apenas na terminologia do
contrato em aprego, ndo sendo demais realcar que, como se V&, ter-se um
entendimento diverso do entendimento do Venerando TSI quanto a qualificacdo do
contrato, decorre de uma objectiva analise racional do regime desse mesmo contrato,
na tentativa de interpretar as declaragdes negociais a luz de critérios objectivamente
fixados na lei.

262Quanto a distribuicao do risco pelos contratantes, reitera-se que quando
um sujeito celebra um contrato tendo por objecto um bem futuro sabe perfeitamente
que o bem gue adquire ndo existe no momento em que celebra o contrato.

272 A este respeito, diz o douto Acérdd@o recorrido que a Recorrida ndo é
promotora imobilidria e, portanto, ndo se pode exigir que tenha conhecimentos
profissionais e saiba quanto tempo leva a construir um edificio.

282Mas no entanto, ela é agente imobiliaria, sendo de considerar, com base
nas regras da experiéncia comum, que tenha conhecimento dos factos constantes do
Registo Predial, incluindo prazos de aproveitamento e de concessdo, em virtude das
legis artis da sua profissao.

292 Nao se trata de poder exigir-se que a Recorrida saiba quanto tempo
demoraria exactamente a construcdo do empreendimento “[Edificio]”, mas é por
demais evidente para qualquer leigo e por maioria de razdo para um agente
imobiliario, que demoraria mais do que um ano, 0 que seria suficiente para a
Recorrida se aperceber do risco de impossibilidade do cumprimento quando
celebrou o contrato de cessdo, em 30/03/2015, pelo que € de concluir que optou,
conscientemente, por o assumir.

302 A Recorrente ndo ludibriou a Recorrida, ndo a induziu em erro (cfr.
Ferreira de Almeida, Contratos | — Conceito, Fontes, Formacio, 6.2 Edicio,
Almedina, 2017, pp. 233-236), ndo a trouxe para dentro da sua esfera de risco, ndo
Ihe sonegou informacgdo que devesse prestar e, muito menos, ndo estimava que o
contrato ndo pudesse ser cumprido.

312Se tivesse previsto essa possibilidade, néo teria celebrado o contrato.
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322Mais: um sujeito como a Recorrida, agente imobiliaria, € um sujeito que
actua no mercado, que conhece o mercado e 0s seus contornos e que tem integral
conhecimento do risco conatural & aquisicdo de bens imoveis futuros.

332Dito isto, ndo foi a Recorrente que trouxe a Recorrida para a esfera de
risco. Foi a Recorrida que quis nela entrar.

342A Recorrente nédo faltou a deveres de informacdo que fossem devidos, nem
prestou informacéo falsa ou sonegou informacéo que, de acordo com ditames de boa
fé, estivesse vinculada a transmitir.

352Mas ainda mais: em boa verdade, o risco para Recorrida nasce sim com a
cessdo da posicao contratual que celebrou com o contraente inicial, cedente, sem que
tenha havido ali qualquer intervencgéo da Recorrente.

362 Nesta situacdo, a questdo da distribuicdo do risco em contratar diz
respeito somente ao cedente e a Recorrida, enquanto cessionaria, mas nao, salvo
melhor opinido, a Recorrente, o teor do que foi previamente contratado entre eles,
limitando-se a consentir na cessao.

372 Conforme a douta licdo do Acorddo do TSI de 21/06/2012, Proc. n°
169/2012, verificando-se a celebracdo de um negédcio sujeito a um risco que foi
aceite pelas partes (in casu, quanto a possibilidade da construcdo e entrega da
fraccdo em causa ndo ocorrer em 25/12/2015), ndo se pode pretender a resolucédo do
contrato e a restituicdo do preco pago e contratualizado em condices que levaram
exactamente em linha de conta aquele risco.

3820 que, ressalvada diversa opinido, conduz de novo, por via diversa, a
solucdo do presente litigio através da aplicacdo das regras do enriguecimento sem
causa, limitando-se o quantum indemnizatério ao montante de HKD$1.067.403,00,
correspondente a diferenca entre o valor efectivamente recebido pela Recorrente
(HKD$4.345.400,00) e o valor por ela pago ao Banco por conta da Recorrida
(HKD$3.466.997,00).

392Tanto a douta sentenca de 12Instancia como o douto Acord&o recorrido,
propugnaram por uma decisao final com base na Equidade.

402Ambas as decisdes tomaram em consideracao os seguintes factores:
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a) Que o dano da Recorrida € reduzido, por poder adquirir (pelo mesmo
preco) um imével idéntico ao que a recorrente Ihe iria transmitir;

b) Que quando a Recorrida receber essa fracgdo tera uma boa parte do seu
interesse contratual satisfeito;

¢) O diminuto grau de culpa da Recorrente;

d) A perda de chance, a privacao que a Recorrida teve das faculdades de usar,
fruir e dispor da fraccao autbnoma;

e) A imobilizacdo de capital, i.6, o facto de a Recorrida ter despendido
determinada quantia monetaria e ainda estar privada de tal quantia;

f) Despesas bancérias da Recorrida;

g) O facto de a Recorrente ter celebrado varios contratos similares, todos
incumpridos nas mesmas circunstancias;

f) O facto de a Recorrente ja ter pago uma divida da Recorrente ao Banco que
concedeu crédito para aquisicdo da posicao contratual (HKD$3.466.997,00).

412Mas o douto Acordao recorrido considerou que a douta sentenca de 12
Instancia calculou a indemnizagdo com base no preco do contrato
(HKD#$5.668.000,00) e considerou que a base de calculo deveria assentar no prego
da cesséo (HKD$7.670.000,00).

422 Também incluiu na sua formula de célculo o valor dos juros bancérios
pagos pela Recorrida (HKD$242.018,06).

432 E também acrescentou um novo factor de ponderacdo: juros de 8 anos
calculados a uma taxa anual média de 3,5%, sobre o valor correspondente a
diferenca entre o preco da cessdo e 0s juros bancarios pagos pela Recorrida de um
lado e o empréstimo bancario pago pela Recorrente do outro (7.670.000,00 +
242.018,06 - 3.466.997,00 = HKD$4.445.021,06).

442Tudo, num total de HKD$5.690.000,00.

452 Ressalvado diverso entendimento, quer o montante indemnizatorio
arbitrado em 12Instancia, quer, por maioria de razdo, o arbitrado no douto Acordao
recorrido, sdo muito elevados para uma decisdo verdadeiramente justa e
equilibrada.
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462No que diz respeito, ao valor arbitrado em 12 Instancia, aqui se da por
reproduzida toda a fundamentacdo explanada pela Recorrente em sede de alegagoes
de recurso para o Venerando TSI.

472No que diz respeito ao valor arbitrado em 22Instancia, o respectivo modo
de célculo tomou por base o preco da cessdo, mas, no entanto, a Recorrente é
absolutamente alheia aos acordos celebrados entre a Recorrida e terceiros, pelo que,
como diz Menezes Cordeiro no Parecer Juridico junto aos autos de recurso, pagina
72, “sdo res inter alia acta: apenas vinculam quem as celebre”.

482 Com efeito, no caso vertente, a cessdo foi celebrada através de um
pré-acordo e de um contrato celebrados somente entre o contraente inicial como
cedente e a Recorrida como cessiondria (cfr. fls. 51 a 53 e 59 a 61 dos autos); a
Recorrente ndo interviu, nem teve conhecimento do conteudo desses Acordos, apenas
havendo autorizado a cesséo como consta de fls. 74 dos autos, nele ndo figurando o
respectivo preco, nem qualquer outro elemento acordado entre cedente e cessionaria.

49 Pelo que, como prossegue o referido Parecer Juridico a fls. 72 e 74: “Na
hip6tese de, entre o contraente inicial e o terceiro adquirente, ser ajustado um
sobre-preco (ou um sub-preco), o cessionario apenas pagara, ao construtor, o prego
inicialmente ajustado. Eventuais mais ou menos-valias € assunto que sé ao cedente e
ao cessionario dizem respeito. Qualquer outra solucdo envolveria uma renegociagédo
do contrato inicial. E nessa altura, j& ndo haveria uma cessdo da posi¢ao contratual:
entra um negocio diverso”.

(...) Mesmo quando autorizada, tal cessdo apenas iria colocar o terceiro
adquirente na precisa posicdo do cedente: quaisquer clausulas acordadas entre este
e 0 cessionario, incluindo mais ou menos-valias, sdo inopniveis ao construtor”.

502 Deste modo, afigura-se que o valor a ser tomado em conta como base
para o calculo do quantum indemnizatdrio deve ser o valor recebido pela Recorrente,
que lhe foi pago pelo cedente, HKD$4.534.400,00, pelo que, salvo melhor opinido
falece quer a posicdo da sentenca de 12 Instancia, quer, por maioria de razdo, a
posicdo do Acordao recorrido, a este respeito.

512 Acresce que, o douto Acordao recorrido parece ter tomado 0 mesmo
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factor de ponderacao por duas vezes, ou seja, parece incorrer numa duplicacdo de
ponderacdo do mesmo factor, embora com terminologia diversa da que foi empregue
na douta sentenca do TJB.

522Referimo-nos ao acréscimo da computacéo de hipotéticos juros bancarios
sobre o capital que o douto Acorddo recorrido considera corresponder ao prejuizo
da Recorrida.

532E que se afigura que esta computacao de juros mais ndo é do que o factor
ja ponderado por ambas as decisdes e que a sentenca do TJB denomina de
“imobilizagdo do capital”.

542Pelo que, ressalvado diverso entendimento, afigura-se que esta parcela do
célculo da indemnizacdo ndo deve, de modo nenhum, ser tomada em conta de novo,
com a consequéncia de um forte aumento do valor final da indemnizacao, s6 assim se
evitando a duplicagdo de um mesmo factor, potenciador de uma deciséo néo justa em
prejuizo da Recorrente.

552Por todo o exposto e ponderando devidamente todos os factores, entende
a Recorrente que uma decisdo justa e equilibrada, susceptivel de se aproximar do
ideal de justica é a fixacdo do quantum indemnizatério num valor ade cerca de
MOP$2.000.000,00, como anteriormente defendeu, embora, com honestidade e
sensivel a alguma argumentagdo em contrario desenvolvida em ambas as decisdes
proferidas, ndo lhe repugne seja fixado um montante mais elevado, mas nunca
superior a MOP$3.000.000,00.

562 Ao decidir como decidiu e com todo o respeito, que é muito pelo
Venerando Tribunal a quo, o douto acérdéo recorrido violou os artigos 19 59 4299,
n°1, al. b), 4309 n°1, 5629 n%. 2 e 3, e 571° n°1, als. b) e d), todos do CPC, bem
como os artigos 343 40092, 784°e 788°do Caodigo Civil (quanto ao ndo provimento
do Recurso interlocutorio); e artigos 2289 229° 2309 435S 43695, 467°, 47391 e
801°do Coadigo Civil (quanto ao ndo provimento do Recurso da sentenca final do
TJB)”; (cft., fls. 1601 a 1625-v)
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Adequadamente processados 0s autos, e nada parecendo obstar,

passa-Se a con hecer.

Fundamentacao

Dos factos

2. O Tribunal Judicial de Base deu como provados os factos seguintes
(que foram confirmados pelo Acorddo do Tribunal de Segunda Insténcia

agora recorrido):

“a) A Ré éuma sociedade por quotas, constituida em Macau, cujo objecto é
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 impressdo, do fabrico de bordados e, ainda, da actividade de fomento
predial e construcdo e reparacéo de edificios.

b)  Por Despacho n.©160/SATOP/90, publicado no 2°suplemento ao n.©52
do Boletim Oficial, de 26 de Dezembro de 1990, alterado pelo Despacho n°
107/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial, n®26, de 01/07/1991, foi concedido a
ré um terreno, a resgatar ao mar, com a area de 60.782m2, constituido por 3 lotes
com a designagcdo de Lote “O7, para fins habitacionais, Lote “S” para fins
habitacionais e Lote “Pa’ para fins industriais.

c) De acordo com a clausula 22 n® 1, dos termos da concessdo fixados
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naquele despacho, o prazo de concessao foi fixado em 25 anos, contados a partir da
outorga da escritura publica do contrato.

d)  Por Despacho n®©123/SATOP/93, publicado no Boletim Oficial n°®35, 11
Série, de 01 de Setembro de 1993, e nos termos que ja tinham sido previstos no
Despacho n®160/SATOP/90, foi a ré concedida a parcela de terreno, designada por
“Pb” e destinada a ser anexada a parcela “Pa”, constituindo um lote unico com a
area global de 67,536m2 e destinava-se a viabilizar o projecto de instalacdo de um
“complexo industrial ”.

e) Através desta revisdo o prazo global de aproveitamento do terreno foi
prorrogado até 26 de Dezembro de 2000.

f)  As parcelas “Pa” e “Pb” foram anexadas e o respectivo terreno passou
a descrito sob 0 N XXXXX do Livro XXXX, com a designagdo de Lote “P”.

9) O complexo industrial foi construido no lote “P” e entrou em
funcionamento, tendo as entidades competentes emitido as respectivas licencas.

h) O lote “O” foi aproveitado com a constru¢ao de um edificio em regime
de propriedade horizontal, constituido por um pédio com 3 pisos sobre o qual
assentam 6 torres com 29 pisos cada, afecto as finalidades de habitacdo, comércio,
estacionamento e jardim.

) Por Despacho n© 19/2006, do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas, publicado na no Boletim Oficial da RAEM n°9, Il Série, de 01 de Marco de
2006, foi parcialmente revista, nos termos e condi¢es do contrato em anexo, a
concessao, por arrendamento, do terreno com a area global de 91.273m2, constituido
por 3 lotes designado por “O”, “P”" e “S”, situado nos Novos Aterros da Areia Preta
(NATAP).

) Esclareceu-se, no ponto n® 4 dos termos e condigbes do contrato
integrantes do Anexo ao despacho que: “... a concessionaria pretende alterar a
finalidade do lote “P” de industria para comércio e habitacao, alegando prejuizos
financeiros com a fabrica de téxtil ai instalada, devido a abolicdo das quotas de
exportacdo dos produtos téxteis, o que levou a perda gradual de competitividade
desta inddstria de Macau, agravada, no caso concreto, pela suspensdo do

Proc. 100/2024 Pd&g. 21



funcionamento da fabrica no periodo nocturno, para néo prejudicar a tranquilidade
dos residentes das imediacOes, e invocando ainda razdes que se prendem com 0
futuro desenvolvimento daquela zona da cidade e a crescente procura de habitagdo .

k)  Pelo referido Despacho do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas n°©19/2006, publicado na no Boletim Oficial da RAEM, n®9, 11 Série, de 01
de Marcgo de 2006, tendo em conta o Estudo Prévio de 2005 e as PAOs de 2004 e
2005, foi acordada a alteragdo de finalidade e o reaproveitamento do Lote “P”, com
a construcdo de um edificio, em regime de propriedade horizontal, construido por um
podio com 5 pisos, sobre o qual assentam 18 torres com 47 pisos cada uma.

)  Com efeito, o complexo industrial anteriormente existente foi demolido
e substituido pelo reaproveitamento com o novo complexo habitacional, com
comércio e estacionamento.

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

n)  Em 24 de Outubro de 2013 a ré requereu junto da DSSOPT a emisséo
de licenca para as obras de fundacgdes, que foi emitida em 02 de Janeiro de 2014.

0) Em 15 de Janeiro de 2014 e 30 de Janeiro de 2014, a ré apresentou 0
requerimento de prorrogacdo do prazo de aproveitamento, fundamentando esse
requerimento no facto de, por razdes que nao Ihe sdo imputaveis, ndo ter podido até
entao proceder ao aproveitamento contratado.

p) Em 04 de Junho de 2014, a ré requereu junto da DSSOPT, a
prorrogacdo do prazo de aproveitamento.

q) Em 29 de Julho de 2014 foi enviado a Ré um oficio assinado pela
Directora Substituta da DSTOPT, com o0 seguinte teor:

“1. Nos termos da clausula n° 2 do contrato de concessdo 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
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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, a empresa

concessiondria obriga-se previamente a prometer por escrito aceitar as
seguintes condicoes:

2.1. Antes de o prazo de concessao por arrendamento do terreno caducar, se
0 aproveitamento do terreno ainda ndo for concluido, mesmo se esté de
acordo com o0s requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013,
Regime juridico da promessa de transmissao de edificios em construcéo,
a concessionaria ndo vai pedir autorizacdo prévia para efectuar os
actos juridicos da promessa de transmissdo do edificio em construcao
no Lote “P” ou da promessa de onerac¢do, 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
concessiondria ndo pode reclamar qualquer indemnizacdo ou
compensagdo a RAEM.

3. Nestes termos, avisa-se a vossa empresa para entregar a promessa por

escrito acima mencionada, para ser enviada a Comissdo de Terras para

acompanhamento, a fim de emitir a guia do pagamento da multa”.

r) A ré concordou em pagar a multa de 180.000,00. Em 04 de Agosto de
2014 a Ré comunicou ao Director dos Servigos das Obras Publicas e Transportes o
seguinte:

“Declara aceitar a multa no valor de MOP180.000,00, condenada segundo o

despacho proferido aos 15 de Julho de 2014, declara mais aceitar as
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seguintes condicoes:
1. Antes de o prazo de concessdo por arrendamento do terreno caducar, se 0
aproveitamento do terreno ainda n&o for concluido, mesmo se esta de acordo
com os requisitos dispostos no artigo 5.°da Lei n.°7/2013, Regime juridico da
promessa de transmissdo de edificios em construgdo, a concessionéria ndo
vai pedir autorizacdo prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de
transmissdo do edificio em construgdo no Lote “P” ou da promessa de
oneragdo, 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 indemnizagdo ou compensacéo a

s)  Em 27 de Novembro de 2015, a ré apresentou ao Chefe do Executivo o
pedido de prorrogacdo dos prazos de aproveitamento e de concessao por periodo ndo
inferior a 60 meses, contados a partir de 26 de Dezembro de 2015.

t)  Em 30 de Novembro de 2015, o Chefe do Executivo concordou com 0s
pareceres que lhe foram colocados a consideracdo, cujo sentido era de indeferir o
pedido de prorrogacdo com o fundamento em que, impedindo a Lei n®10/2013 a
renovacao de concessdes provisorias, ndo podia ser autorizada a prorrogacdo do
prazo de aproveitamento.

u) A Comissdo de Terras e o Secretario para os Transportes e Obras
PUblicas emitiram os pareceres em 21 de Janeiro de 2016 e em 22 de Janeiro de 2016,
respectivamente.

v) Em 26 de Janeiro de 2016, o Chefe do Executivo proferiu o seguinte
despacho: “Concordo, pelo que declaro a caducidade da concessdo, por
arrendamento e com dispensa de hasta publica, a que se refere o Processo n®©2/2016
da Comisséo de Terras, nos termos e com os fundamentos do Parecer do Secretario
para os Transportes e Obras Publicas, de 22 de Janeiro de 2016, os quais fazem
parte integrante do presente despacho ”.

w)  Contra o despacho do Chefe do Executivo, emitido em 26 de Janeiro de
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2016, a ré interp0s recurso contencioso anulatorio.

X)  No dia 19 de Outubro de 2017, o Tribunal de Segunda Instancia
proferiu 0 acorddo que julgou improcedente 0 recurso contencioso da ré,
mantendo-se o0 acto administrativo recorrido. A ré, ndo se conformando, interpés o
recurso jurisidicional junto do Tribunal de U Itima Instancia.

y)  Pelo acérdao do processo n®7/2018 datado de 23 de Maio de 2018, o
Tribunal de U Itima Instancia negou provimento ao recurso interposto, mantendo-se o
acto administrativo recorrido.

z) Arée C celebraram, em 17 de Marco de 2011, o contrato-promessa de
compra e venda de imovel, que incidia sobre a fraccdo X, para habitacdo, do X©°
andar, do bloco X, do Edificio em construgio no “Lote P”, terreno em
desenvolvimento, situado em Macau, na Zona da Areia Preta, s/n, Lote P, que se
encontrava registada na Conservatoria de Registo predial sob 0 n®XXXXX.

aa) Na celebracdo do referido contrato-promessa de compra e venda de
imovel em Z, C ja pagou a ré a quantia de HKD566.800,00.

bb) Para pagamento do remanescente do preco do contrato-promessa de
alienacdo da posicdo contratual do contrato-promessa de compra e venda de imovel
relatado no quesito 8% em 30 de Marco de 2015, a autora pediu empréstimo bancario
de trés milhdes e oitocentos e setenta mil délares de Hong Kong ao [Banco(1)], e
pagando a C e ao seu marido, D, através da livranga n® XXXXXXXX do [Banco(1)],
a quantia de trés milhdes e oitocentos e setenta mil dolares de Hong Kong.

cc) Em 30 de Marco de 2015, C e o seu marido, D, assinaram com a autora,
o contrato de alienacdo da posicdo contratual do contrato-promessa de compra e
venda de imovel.

dd) A ré declarou no contrato de alienacdo da posicdo contratual do
contrato-promessa de compra e venda de imovel referido no artigo anterior o
consentimento na transmissao da aludida posicéo contratual.

ee) Em 17 de Setembro de 2018, a ré efectuou pagamento da quantia de
HKD3.466.997,00 ao [Banco(1)], para pagar o remanescente do empreéstimo
resultante da compra da referida fraccao do [Edificio] por parte da autora.
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ff) A autora recebeu, em Outubro de 2018, o documento de notificacido
emitido pelo [Banco(1)], conhecendo o teor referido no artigo anterior.

gg) A autora candidatou-se uma fraccdo autbnoma ao abrigo da Lei n®
8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do Chefe do Executivo 89/2019, de 30
de Maio.

hh) A ré e C convencionaram que o preco de compra e venda da referida
fraccdo era de HKD5.668.000,00, equivalente a MOP5.838.040,00. (Q. 19

i) Arée C acordaram que o remanescente, no valor de HKD5.101.200,00,
seria liquidado por C, na totalidade ou por empréstimo hipotecario bancéario, no
prazo de 7 dias apos a celebragdo do “contrato-promessa de compra e venda do
imovel relatado em Z. (Q. 29

J)  Aréprometeu no contrato-promessa de compra e venda do imovel em Z,
que a fraccdo seria entregue, no prazo de 1200 dias Uteis de sol, ou seja, excluidos
domingos, feriados e dias de chuva, contados a partir da conclusdo do 1°piso para
habitacdo das obras da superestrutura; em caso de atraso, a ré reembolsaria a C 0s
juros de mora, contados conforme a taxa bancaria de depdsito, do preco ja recebido.
Q.39

kk) Conforme a clausula 32 alinea 3b), do contrato-promessa de compra e
venda do imdvel relatado em Z. C ja pagou a ré a quantia de HKD5.101.200,00. (Q.
49

II)  Em 06 de Janeiro de 2015, sob a colaboragdo do mediador imobiliario
(com licenca provisoria n.© XX-XXXXXXXX-X), C e o seu marido, D, assinaram
com a autora um acordo que denominaram de contrato provisorio de compra e venda.
(Q.59

mm) Em cumprimento do contrato provisorio de compra e venda relatado no
quesito 5. em 07 de Janeiro de 2015, a autora pagou a C, através da ordem de
pagamento n.2 XXXXXXXX do [Banco(2)], a quantia de HKD1.000.000,00. (Q. 69

nn) Em cumprimento do contrato provisério de compra e venda relatado no
quesito 5. em 22 de Janeiro de 2015, a autora pagou a C, atraves da ordem de
pagamento n.2 XXXXXXXX do [Banco(4)], a quantia de HKD500.000,00. (Q. 79
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00) Em 22 de Janeiro de 2015, C e o seu marido, D, assinaram com a
autora, o0 contrato-promessa de alienacdo da posicdo contratual do
contrato-promessa de compra e venda de imdvel. (Q. 89

pp) Segundo o teor do contrato-promessa de alienacdo da posicdo
contratual do contrato-promessa de compra e venda de imével relatado no quesito 8.9
C e o0 seu marido, D, prometeram alienar a autora, a posicao contratual de
promitente-comprador da fraccdo autonoma X, do X© andar, do bloco X, do
[Edificio], no terreno em desenvolvimento, situado em Macau, na Zona da Areia
Preta, s/n, Lote P, no preco de HKD7.670.000,00. (Q. 99

gq) Na celebracdo do contrato-promessa de alienacdo da posicao
contratual do contrato-promessa de compra e venda de imével relatado no quesito 8.9
C e o seu marido, D, declararam que ja receberam as quantias do sinal relatadas nos
quesitos 6°e 7°que foram entregues pela autora, no valor total de HKD1.500.000,00.
(Q. 109

rr) Em cumprimento do contrato-promessa de alienacdo da posicédo
contratual do contrato-promessa de compra e venda de imével relatado no quesito 8%,
a autora efectuou, respectivamente, em 27 e 30 de Marco de 2015, pagamentos a C,
através da ordem de pagamento n.© XXXXXXXX do [Banco(2)], da ordem de
pagamento N®XXXXXXXX do [Banco(3)] e da ordem de pagamento n® XXXXXXXX
do [Banco(1)], das quantias de HKD570.000,00, de HKD1.400.000,00 e de
HKD330.000,00. (Q. 119

ss)  Por outras palavras, a autora efectuou, sucessivamente, pagamento a C
e ao seu marido, D, no valor total de HKD7.670.000,00. (Q. 129

tt)  Segundo o teor do contrato de alienacdo da posicdo contratual do
contrato-promessa de compra e venda de imdvel relatado no facto assentes CC, C e 0
seu marido , D, concordaram em transmitir & autora, a posi¢do contratual de
promitente-comprador do contrato-promessa de compra e venda celebrado com a ré,
que incidia sobre a fraccdo X, para habitacdo, do X®andar, do bloco X, do [Edifikio],
no terreno em desenvolvimento, situado em Macau, na Zona da Areia Preta, s/n, Lote
P, e declararam que todo o preco ja entregue foi liquidado no mesmo dia com a
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autora. (Q. 139

uu) E impossivel a ré continuar a desenvolver o lote “P” em causa e
cumprir o referido contrato-promessa de compra e venda de imdvel em Z. (Q. 149

w) Desde 30 de Marco de 2015 a 2 de Julho de 2018, os juros emergentes
do empréstimo com qual a autora adquiriu a posicdo contratual de
promitente-comprador da referida fraccdo, eram de HKD242.018,06, equivalente a
MOP249.278,60. (Q. 159

ww) A ré efectuou um desconto a C no valor de HKD1.133.600,00,
correspondente a 20% do preco contratado (HK5.668.000,00). (Q. 169

xX) Com este desconto, o preco total que, na realidade, foi pago por C a ré,
pela aquisicdo da fraccdo autbnoma a construir aqui em causa, foi o de
HKD4.534.400,00. (Q. 179

yy) A fraccdo auténoma de prédio urbano negociada no contrato referido
em Z seria construida num terreno concedido a ré mediante contrato que a ré havia
celebrado com a RAEM. (Q. 189

zz) A data dos termos dos prazos de arrendamento e da concessao € publica,
constando do Registo Predial. (Q. 199

aaa) A autora optou por adquirir a posicdo contratual do contrato referido
emZ. (Q. 219

bbb) No contrato referido em Z e no recibo de pagamento escreveu-se sempre
a palavra precgo. (Q. 229

ccc) Actualmente o valor da fraccdo referida em GG é superior ao valor
inicialmente pago pela autora. (Q. 259

ddd) Foi deferida a candidatura da autora referida na alinea GG) dos factos
assentes. (Q. 279”; (cfr., fls. 1293-v a 1298-v e 1544-v a 1550).

Do direito

3. Em face do que se deixou relatado, ponderando no que pelo
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Tribunal de Segunda Instancia decidido foi e no que alegado e concluido

agora vem, eis cComo nos presentes autos se nos mostra de decidir.

3.1 Comecemos pelo “recurso interlocutorio” da R. sobre o decidido
relativamente a sua alegada “impossibilidade de cumprimento por facto

de terceiro”.

Diz — essencialmente — a R., que na sua contestacdo alegou varios
factos entre os art°s 6° e 77° que, conjugados com o facto constante do
art. 84° da mesma peca processual, demonstram que ela poderia ter
aproveitado o terreno concessionado durante o prazo acordado,
afirmando que o impedimento de tal aproveitamento e conclusdo da
construcdo do imdvel a que se obrigou se deve a conduta de certos
Servigos da Administracdo Publica, considerando assim que tais factos
corresponderiam a excepcgdes peremptdrias conducentes a sua absolvicéo

dos pedidos pela A. contra si deduzidos.

Ora, tais factos foram desconsiderados no despacho

saneador-sentenca dado que se entendeu que, atenta a “ineficacia externa

das obrigacbes”, (com exclusdo dos casos em que O terceiro actue em
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“abuso do direito”), o pela A. reclamado direito de crédito ndo se

estendia a terceiro estranho ao contrato, no caso, a R.A.E.M..

Nesta conformidade, e mesmo que os alegados factos tivessem
vindo a ficar totalmente provados, em causa apenas poderia estar uma
(eventual) “actuacédo culposa da R.A.E.M. perante a R.”, ndo se podendo
assim ajuizar, (ou, com base nisso comprovar), que esta R. ndo tinha
culpa na sua “relacdo juridica contratual com a A.”, pois que as questdes
da culpa nessas duas relagdes juriicas, porque totalmente distintas e

independentes, ndo podem, nem t&o pouco devem, ser confundidas.

Apobs recurso da R. do assim pelo Tribunal Judicial de Base
decidido, com o Acoérddo agora recorrido do Tribunal de Segunda
Instancia confirmou-se tal entendimento (ao abrigo do n.° 5 do art. 631°
do C.P.C.M.), afirmando-se, ainda, que 0 mesmo nao padecia do pela R.
também alegado vicio de “nulidade por falta de fundamentacdo (de

facto)”.
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Ainda inconformada, com o presente recurso, e em sintese, insiste
a R. que a referida matéria ndo sé nao € irrelevante, como seria mesmo

essencial para a boa decisdo da causa.

Adequado se apresenta desde ja a seguinte nota, pois que, antes de
mais, pode-se aqui colocar a questdo de se saber se 0 recurso sobre esta
matéria para este Tribunal de U Itima Instancia é “admissivel” em face do
disposto no art. 638°, n.° 2 do C.P.C.M., onde se prescreve que: “Ndo é
admitido recurso do acoérddo do Tribunal de Segunda Insténcia, que
confirme, sem voto de vencido e ainda que por diverso fundamento, a
decisdo proferida na primeira instGncia que ndo conheca do mérito
da causa ou que ndo ponha termo ao processo, salvo se o acoérddo

for contrdrio a jurisprudéncia obrigatoria™.

E como no AcoOrddo deste Tribunal de Ultima Instancia de
03.10.2024, (Proc. n.° 133/2022), tivemos oportunidade de ponderar, a
Lei tem em vista estabelecer a regra da “dupla conforme”, impedindo o
recurso para um terceiro grau de jurisdicdo de “decisdes interlocutorias”
guando essas decisdes da primeira instancia sejam confirmadas sem voto

de vencido pelo Tribunal de Segunda Instéancia.
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Apoiando-nos na jurisprudéncia comparada, podemos afirmar que
“Decisdo interlocutoria (ou intercalar) é toda a decisdo que, apreciando
uma questdo auténoma, ndo pde fim ao processo. E toda a decisdo (que
pode ser de forma ou de indole material) de natureza incidental que
surja no decorrer do processo (v. Abilio Neto, Novo Codigo de Processo
Civil Anotado, 32ed. Revista e Ampliada, pp. 829 e 830)”; (cfr., v.g., 0s
Acs. do S.T.J. de 02.03.2021, Proc. n.° 1257/13 e de 09.06.2021, Proc.
n.° 1155/20, podendo-se também sobre o tema ver o referido Ac. deste

T.U.l. de 03.10.2024, Proc. n.° 133/2022).

E, entdo, como decidir?

Vejamos.

Apesar de 0 nosso C.P.C.M. néo esclarecer (inteiramente) o que

seja “conhecer do mérito da causa”, afigura-Se que 0 recurso ao elemento

histérico permite ultrapassar qualquer davida.
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Na verdade, na vigéncia do C.P.C. de 1961 (que s6 foi revogado

com a entrada em vigor do actual C.P.C.M.), dispunha o seu art. 691°:

“1. O recurso de apelacdo compete da sentenca final e do
despacho saneador que conhecam do mérito da causa.

2. A sentenca ou o despacho saneador que decidem sobre a
procedéncia de alguma excepcdo peremptoria, que ndo seja o caso

julgado!, conhecem do mérito da causa”.

Posteriormente, numa alteracéo legislativa do Codigo Portugués
(Decreto-Lei n.° 329/A-95), que nunca vigorou na R.A.E.M., mas que
teve em vista clarificar o regime anterior em face de uma determinada
orientacdo jurisprudencial, passou a determinar-se no n.° 2 daquele art.
691° que “A sentenca ou 0 despacho saneador que julgam da
procedéncia ou improcedéncia de alguma excepcdo peremptdria

decidem do mérito da causa”.

Assim, teremos desde logo que concluir que conhecem do mérito

da causa “0s acorddos em que a Relacdo se tenha envolvido

1 A época, o caso julgado era considerado uma “excepcdo peremptoria”, vindo, posteriormente, como
se sabe, a ser deslocado para 0 &mbito das “excepgdes dilatdrias”.
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efectivamente na resolucdo material do litigio, no todo ou em parte,
maxime nos casos em que julga procedente ou improcedente o pedido ou
algum dos pedidos ou aprecia a procedéncia ou improcedéncia de
alguma excepcdo peremptoria (v.g. prescricdo, caducidade, nulidade,
anulabilidade, compensacao, etc.).

J& ndo se integram nesse segmento normativo os acordaos em que
a Relacao aprecie simplesmente alguma excepcao dilatoria ou qualquer
outro aspecto de natureza puramente formal ou adjectiva, a ndo ser que,
na sequéncia do que for decidido sobre tais aspectos, haja motivos para
prosseguir com a apreciacdo do meérito, prevalecendo, a final, este
resultado”; (cfr., v.g., Anténio Abrantes Geraldes in, “Recursos no Novo

C.P.C.”, 52ed., pag. 351).

E certo que se admitem duvidas quanto & qualificacdo da dita
“matéria” como uma “excepcao peremptdria”, pois nao esta em causa
nem o exercicio de um direito potestativo nem o exercicio de um
“contra-direito, ou simples poder, que pressupde a existéncia dum direito
da parte contraria, que visa eliminar ou paralisar, tornando-o
praticamente ineficaz, (Castro Mendes, idem, 11, p. 566): o contra-direito

€ ainda um direito potestativo, quando o seu exercicio tem como efeito a
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eliminacdo — ou preclusdo — do direito a que se opde (...), ndo sendo
assim inconciliaveis as figuras da excepcdo de direito material e do
direito potestativo (...)”, 0 que também ndo deixa de implicar a mencéao
de factos impeditivos, modificativos ou extintivos do efeito juridico dos
factos constitutivos da accdo; (cfr., v.g., José Lebre de Freitas, A.
Montalvdo Machado e Rui Pinto in, “C.P.C. Anotado”, Vol. Il, 22ed.,

pag. 333, 334, 342 e 343).

Aqui, parece antes ocorrer uma impugnacao motivada de parte da
accdo proposta pela A., na medida em que a R. veio alegar factos que
afastariam a sua culpa pela “impossibilidade superveniente de

cumprimento do contrato”.

Seja como for, parece que o facto de uma questdo ter sido
apreciada em sede do despacho saneador ndo € suficiente para afastar a
admissibilidade de recurso em 2° grau para este Tribunal de U ltima
Instancia, pois € ainda necessario apurar se tal deciséo diz ou néo respeito
ao “mérito da causa”; (cfr., o referido Ac. deste T.U.l. de 03.10.2024,
Proc. n.° 133/2022).
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E, nesta conformidade, atento o “efeito” processual da alegada
matéria e pretensdo, afigura-se assim gque em causa esta uma “questdo”
que diz respeito ao “mérito da causa”, nada obstando o seu conhecimento

por este Tribunal de U Itima Instancia.

Aqui chegados, e visto estando que a R. defende-se,
essencialmente, afirmando que ocorreu uma “impossibilidade nao
culposa de cumprimento do contrato”, (o que teria reflexos no @mbito da
indemnizacdo que teria de pagar a A.), importa ter presente que toda esta
sua alegacdo assenta na “culpabilizacdo de um terceiro”, (no caso, a
R.A.E.M.), pela aludida impossibilidade do cumprimento do contrato que

celebrou coma A..

Contudo, ndo se pode olvidar, sendo até de salientar, que a alegada
impossibilidade de cumprimento advém de um ‘“acto administrativo
legal” (e “previsivel”), praticado pelo Governo da R.A.E.M., ou seja, a
“declaracéo de caducidade da concesséo proviséria do terreno ao fim de
25 anos”, facto constante da “alinea V)” da matéria de facto descrita no

Acordao recorrido; (n8o se estando, propriamente, perante casos
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“fortuitos” ou de “forca maior”, onde se incluiria uma “ordem de

autoridade” ou um “acto de autoridade™).

De onde vem, entdo, a alegada culpa da R.AEM. e a
correspondente elisdo de culpa da R. pela impossibilidade de

cumprimento?

Na opinido da R., esta impossibilidade de cumprimento € resultado
do facto de ndo lhe ter sido possivel proceder ao aproveitamento do
terreno em tempo Util, em consequéncia dos obstaculos e entraves que a
R.A.E.M. colocou ao projecto, atrasando a construcdo do prédio até ao

ponto em que a caducidade teve de ser declarada.

Tudo isto, (ressalvado o devido respeito), assente numa analise
exclusivamente unilateral — e conveniente — do sucedido, defendendo,
unicamente 0s seus proprios interesses na relacdo juridica contratual que
entre ela, a R., e a R.A.E.M., existiu, assim como da sua execugdo ao
longo dos “25 anos de concessdo provisoria”, (com especial destaque
para 0S oito anos anteriores a referida declaracdo da caducidade),

olvidando-se, porém, a mesma R., que resulta claramente da matéria de
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facto assente que, (entre o demais), no dia 04.08.2014, assumiu —
expressamente — perante a R.ALE.M. a “sua culpa pelo atraso no
aproveitamento do terreno”, vindo até a efectuar o pagamento de uma
multa pelo (entdo ja verificado) incumprimento do prazo de
aproveitamento, (tudo conforme se retira do expressamente consignado

nas alineas q), p) e r) da matéria de facto descrita no acordéo recorrido).

E, seja como for, cabe pois esclarecer o seguinte: € possivel
culpabilizar um terceiro pelo incumprimento das obrigacdes (de resultado)
decorrentes duma relacdo juridica contratual com base nas vicissitudes
duma (outra) relacéo juridica entre o devedor e um terceiro que nunca
agiu com qualquer intuito lesivo de direitos subjectivos alheios, mas,

antes, (e como foi 0 caso), em estrita observancia da Lei?

Ora, a nosso ver, a resposta € — e sO pode ser, evidente e

manifestamente — negativa.

Como se sabe, na grande generalidade dos casos, (e tirando

algumas situagdes onde se mitiga o efeito interno das relagdes juridicas

obrigacionais que ao caso ndo importam), as relacbes juridicas
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obrigacionais ndo tém “eficacia externa”, devendo os direitos e deveres

gerados confinar-se aos limites dessas relacoes.

Pense-se no seguinte exemplo, (assumindo que C desconhece a
subsequente promessa de venda feita por A e ndo age em abuso de
direito):

A beneficia de uma boa promessa de venda feita por C de um
imovel e, entdo, decide prometer (re)vender esse imével (ainda sendo
bem alheio) a B por um preco superior ao preco pelo qual vai adquirir.

Podera A responsabilizar C e, assim, alegar uma impossibilidade
de cumprimento porque C incumpriu a promessa de venda anteriormente
feita, devolvendo a B apenas o valor do sinal em singelo?

A Nnosso ver, a resposta é evidentemente negativa.

A tem de assumir os riscos do negocio que decidiu realizar, ndo se
podendo escudar nas vicissitudes de outro negocio por si celebrado,
ressalvando o caso de tal ter sido expressamente acautelado no negocio
que veio a fazer com B.

Nesta situacdo, C ndo pode ser responsabilizado — sobretudo

guando nem sequer é parte na accdo e ndo pode exercer oS
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correspondentes direitos de defesa — pela impossibilidade de

cumprimento do contrato entre A e B.

N&o se nega que sobre a chamada orientacdo “cléssica”, ou
“tradicional”, da “relatividade das obrigacdes”, entende certa doutrina

que:

“(...) opOe-se modernamente a doutrina do efeito externo. Admitem
0s seus defensores, alem de um efeito interno das obrigacdes, dirigido
contra 0 devedor e em todo o caso primacial, um efeito externo,
traduzido no dever imposto as restantes pessoas de respeitar o direito do
credor, ou seja, de ndo impedir ou dificultar o cumprimento da
obrigacdo. Alude-se, a propdsito, a chamada doutrina do terceiro
cuamplice.

A posicdo referida desenvolve-se sob varias formulagdes. Em
especial, distingue-se entre o ataque ao proprio crédito e o atague a
pessoa do devedor ou ao objecto da prestacdo, ou faz-se intervir o
pressuposto do conhecimento da existéncia do crédito ou do concurso do
terceiro com o devedor na violacdo do crédito. Porém, a ideia basica é a

indicada: considera-se o crédito ndo s6 tutelado em face do devedor,
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mas ainda de terceiros. Estes podem, portanto, ser chamados a
responder directamente para com o credor por haverem lesado o direito
de crédito. Figuremos que A realiza com B um contrato-promessa de
venda do prédio X e o aliena depois a C, ou que C agride A, impedindo-o
de efectuar uma prestacido devida a B. Em ambos 0s casos, existiria a
possibilidade de o credor, B, demandar o terceiro, C, enquanto este fosse
culposamente responsavel pelo inadimplemento do devedor.

Todavia, a opinido entre nos dominante, e que temos como exacta,
ndo admite, em principio, o efeito externo das obrigacdes. O problema
ultrapassa, obviamente, a pura analise da letra da lei e ocasiona uma
controvérsia mais ampla. Entende-se que uma tal orientacdo levaria
demasiado longe a responsabilidade de terceiros, sendo até susceptivel,
por isso mesmo, de entravar a actividade negocial. A esta consideracao
de razoabilidade acresce, no plano do direito constituido, a verificacédo
de que, em varios preceitos, 0 nosso legislador parece haver aderido ao
conceito da eficicia relativa dos direitos de crédito (Cod. Civ., arts.
406.Y n.92, 413.9e 421.9 495.9 n.°3, e 1306.9 n.°1).

Trata-se, contudo, de uma concluséo em tese geral. A prépria lei,
no art. 495.9 n.© 3, consagra a doutrina do efeito externo no ambito

restrito e bem demarcado dos credores de uma relag@o obrigacional de
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alimentos, pois confere-lhes o direito de serem indemnizados pelo autor
da lesdo corporal que atingiu o devedor, especialmente se Ihe causou a
morte, impedindo-o do cumprimento. Acrescentam-se as situagfes em
que o terceiro que impediu 0 cumprimento da obrigacio pode responder
perante o credor, por ter agido com abuso do direito.

Este instituto, entendido nos termos amplos que assinalamos,
possui virtualidades que permitem atender aos casos mais graves, em
que a conduta de terceiros se mostre particularmente chocante e
censuravel. Nem se afigura necessario outro suporte técnico para
satisfazer, numa equilibrada medida, as aspiragdes de certa tendéncia no
sentido da responsabilizacdo de terceiros pela lesdo de créditos e
consequente reforco da posicdo do credor”; (cfr., v.g., Mério Julio de

Almeida Costa in, “Direito das Obrigacdes”, 92ed., pag. 80 a 83).

No entanto, como se apontou, ndo é o0 que Se passa no presente
caso, (nem isso foi alegado pela R.), estando claro do contrato em causa
que esta assumiu 0 “risco pela ndo verificacdo do resultado ali previsto”;
(neste mesmo sentido, veja-se, v.g., 0 Ac. do S.T.J. de Portugal de

04.02.2016, Proc. n.° 310/11 onde se consignou que: “Parafraseando o

acorddo da Relagdo “os AA ao declararem obrigar-se a vender a metade da fracgéo
autobnoma de que sdo proprietarios devidamente autonomizada sem reserva ou
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ressalva de qualquer espécie, ndo estdo a vincular-se apenas em termos do
desenvolvimento da actividade adequada a conseguir aquela autonomizacao, mas em
termos de obter essa autonomizagdo enquanto resultado da sua actuagdo”.

Apesar da autonomizacido se ter revelado inviavel por causa ndo imputavel
aos AA ndo estamos perante uma mera impossibilidade superveniente por facto ndo
imputavel aqueles, nos termos do art.790T° do Cddigo Civil (CC). A
impossibilidade objectiva do cumprimento do contrato promessa é-lhes imputavel
face aos termos em que se vincularam. Os AA obrigaram-se perante os RR a assumir
o risco da ndo verificacdo do resultado que previram (ainda que a prestacao se tenha
tornado objectivamente impossivel) e nessa medida, nos termos do art.798°do CC
tornaram-se responsaveis pelos prejuizos que causaram aos credores.

E manifesta a inviabilidade de concretizacio da compra e venda prometida.
Foi estabelecido o prazo de um ano a partir da data da outorga do contrato
promessa para a realizacdo do contrato prometido, embora, as partes contratantes,
incluindo os AA, admitissem, como possivel o prolongamento do referido prazo. No
entanto, dada as vicissitudes descritas, h4 mais de catorze anos que a situacdo
perdura.

N&o pode, pois, impor-se a manutencdo de um contrato-promessa inviavel, em
manifesta violacao do principio da boa-fé por que as partes se devem reger em todas
as fases do processo negocial, art.762?2 do CC, assim, considerando-se a
impossibilidade objectiva de cumprimento imputavel aos promitentes vendedores
deve declarar-se resolvido o contrato-promessa celebrado e em causa nestes autos,
art.801N°l do CC, com restituicdo do sinal em dobro nos termos dos arts.801°e
44272 ambos do CC”).

Na verdade, € — cremos nos — tradicional e prevalente na doutrina a
teoria que nega a “eficécia externa das obrigacdes”, assente na classica

concepcdo da “relatividade dos direitos de crédito” que, no contexto
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contratual, apenas podem ser violados pelas partes, em contraposicéo
com os “direitos reais” que sdo oponiveis erga omnes; (podendo-se
também sobre esta problematica, e de forma desenvolvida, cfr., E. Santos
Junior in, “Da Responsabilidade Civil de Terceiro por Lesdo do Direito
de Crédito”, Almedina, 2003, que a pag. 416 cita Manuel de Andrade que
considera igualmente que: “SO nalguns casos, particularmente
escandalosos — quando o terceiro tenha tido a intencéo ou pelo menos a
consciéncia de lesar os credores da pessoa directamente ofendida ou da
pessoa com quem contrata — € que podera ser justificado quebrar a

rigidez da doutrina tradicional...”).

Diga-se, ainda, que nada neste caso se confunde com um
“exercicio de poderes de autoridade”, que tornam, (ou tornaram),
impossivel, sem culpa sua, o cumprimento das obrigacGes pela R.

assumidas.

In casu, foi a propria R. que, de forma voluntéria, livre, deliberada
e consciente, decidiu assumir um “risco” na sequéncia das obrigacdes
gue contraiu, ndo podendo agora pretender excluir a sua responsabilidade

com base numa alegada impossibilidade de cumprimento do contrato
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com base nas vicissitudes de uma outra relacdo juridica, distinta,
autonoma e independente, em face da ja referida “falta de eficécia
externa das obrigacOes”; (sobre o tema, e de entre muitos outros, cfr., v.g.,
Adriano P. da Silva Vaz Serra in, “Abuso do Direito (em matéria de
responsabilidade civil)”, B.M.J. 85°-235, e in “Responsabilidade de
terceiros no ndo-cumprimento de obrigacbes”, B.M.J. 85°-355;
Alexandre Pessoa Vaz in, “Do efeito externo das obrigactes (Algumas
perspectivas da mais recente doutrina portuguesa e alemd)”, 1977; A.
Ferrer Correia e Vasco Lobo Xavier in, “Efeito externo das obrigacoes;
abuso do direito; concorréncia desleal (a propésito de uma hipétese
tipica)”, Revista de Direito e Economia, Ano V, n.° 5, Janeiro/Junho 1979;
Fernando Luso Soares in, “Cessdo de créditos e eficicia externa das
obrigacBes”, Revista do Ministério da Justica, Ano 3, Vol. 9, 1982; Pedro
Pais de Vasconcelos in, “O efeito externo da obrigacdo no
contrato-promessa”, Scientia lvridica, Tomo XXX, Janeiro-Dezembro de
1982; Jodo Pedro Marchante in, “Da eficacia externa da obrigacéo
perante a actuacdo jurisgena do terceiro cumplice”, Relatério de Direito
Civil, Curso de Mestrado em Ciéncias Juridicas, 1998/99; Rita Amaral
Cabral in, “A Tutela Delitual do Direito de Crédito”, Estudos em

Homenagem ao Prof. Dr. Manuel Gomes da Silva, 2001; E. Santos Junior

Proc. 100/2024 Pd&g. 45



in, ob. cit.; Almeida Costa in, “A Eficacia Externa das Obrigacdes
Entendimento da Doutrina Classica”, R.L.J., Ano 135, n.° 3936, Jan.—Fev.
2006, pag. 130 a 136; Antonio Menezes Cordeiro in, “Eficacia externa
dos créditos e abuso do direito”, O Direito, Vol. I, Ano 141°, 2009, pag.
29 a 108, e in “Tratado de Direito Civil Portugués”, Vol. 11, Tomo I, 20009,
pag. 402 a 407; Mario de Almeida Costa in, “A eficacia externa das
obrigaces: entendimento da doutrina classica”, Estudos de Homenagem
ao Prof. Dr. Manuel Henrique Mesquita, Vol. I, 2009; Tiago Fernandes
Gomes in, “Da responsabilidade civil de terceiros pelo incumprimento de
obrigacBes”, 2014; Ana Rita Gabriel Passos in, “A eficécia externa das

obrigagdes”, 2019).

Nesta conformidade, bem andou o Tribunal de Segunda Instéancia
quando considerou que toda aquela matéria de facto que a R. reclamava
era (totalmente) “irrelevante” no seio da relacdo juriica obrigacional
assumida com a A., e em apreco nestes autos, indo tudo o que nesta sede
alegou muito para além das limitadas situacbes em que se admite o
“efeito externo das obrigacbes”, (para assim se conseguir responsabilizar
a R.A.E.M., imputando-lhe a culpa pelo incumprimento de todos os

contratos, (sem contraditorio), e com base numa matéria de facto até
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mesmo, particularmente, tendenciosa, tentando, até, por esta via, obviar a
relevancia juridica da sua assuncdo de culpa perante a R.A.E.M. pelo
incumprimento dos prazos de aproveitamento previstos na concessao

provisoria).

Alias, cabe aqui referir também que, sobre “idéntica” questdo —
guanto a “legalidade da declaracdo da caducidade da concessdo do
terreno” & R., ora recorrente — ja se pronunciou este Tribunal de U Itima
Insténcia em sede do seu Acordéo de 23.05.2018, Proc. n.° 7/2018, (onde
a ora recorrente sindicava exactamente a aludida declaracdo de

caducidade).

Dest’arte, manifesto se nos apresenta que nédo se pode aceitar que a
R. se venha a eximir da sua responsabilidade em face da obrigacdo de
(resultado) que assumiu.

3.2 Dos “recursos da decisao final”.

Como se deixou relatado, vém a A. e a R. recorrer do decidido.
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A A., pugnando por “um aumento da quantia” em que a R. Ihe foi
condenada a pagar, pedindo também “juros de mora” com uma sobretaxa

prevista para 0s “juros comerciais”.

Por sua vez, insiste a R. na questdo da “natureza” e “qualificacio
do contrato” celebrado e em questdo nos autos e do “montante
indemnizatério”, pedindo a sua “reducdo” para quantia ndo superior a

MOP$3.000.000,00; (cfr., concl. 182a segs.).

Em face das referidas “questbes” colocadas, assim se mostra de

apreciar e decidir.

Vejamos, (comecando-se, como parece logico, pela aludida

“natureza” e “qualificacéo do contrato™).

—  Da “qualificacdo do contrato”.

No seu recurso, e ancorando-se em douto Parecer junto aos autos,

defende a R. que o contrato em discussdo nos autos deveria ser

qualificado, se bem entendemos, como um “contrato de compra e venda
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de bem futuro” ou como um “contrato de reserva”.

Em bom rigor, e como nos parece evidente, ndo se esta assim
perante um problema de “interpretacdo das declaracdes negociais”, mas,

antes, de “qualificacdo” do contrato entre as partes celebrado.

Nesse sentido, tem sido entendido que “A qualificacdo de um
contrato — que se mostra como uma operacdo légica subsequente a
interpretacdo das declaragoes de vontade das partes e dela dependente —
€ matéria de direito sobre a qual o tribunal se pode pronunciar
livremente, sem estar vinculado a denominagcdo que 0s contraentes
tenham empregado”; (cfr., v.g., 0 Ac. do S.T.J. de 16.03.2023, Proc. n.°
5216/21).

Entendimento que nos parece ser também adoptado por este
Tribunal de U Itima Instancia, como se pode observar do (sumério do)

Acordao de 30.07.2019, Proc. n.©52/2016:

“O apuramento da vontade real das partes constitui questdo de

facto, para o qual o TUI ndo tem poder de cognicao.
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Para os efeitos mencionados na conclusdo anterior, pertence a
esfera dos factos, a existéncia da declarac@o em si, pertencendo a esfera
do direito as questbes de qualificacdo e de eficacia jurdicas do que se

prove ter sido declarado”.

N&o havendo assim, qualquer obstaculo ao conhecimento desta

“questao” por esta Instancia, avancemos.

Das alegacbes de recurso da R., parece defender a mesma o
afastamento da qualificacdo do contrato como um “‘contrato-promessa”,
porquanto “a ser uma promessa, ela recairia sobre um definitivo de
objecto inexistente. As fraccOes em vista ndo existiam, aquando da

contratacao”, (recorrendo para tanto ao parecer gue juntou aos autos).

Ressalvando sempre o muito respeito devido por opinido contréria,

n&o nos parece de acolher tal argumentacéo.

Em primeiro lugar, (e como bem notaram as Insténcias recorridas),

0 proprio “contrato” em discussdo nos autos considera-se como um

“contrato-promessa”, revelando, também, o seu teor, que, com 0 mesmo,
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as partes “acordaram celebrar um (novo) contrato de compra e venda (no

futuro)”.

Ora, se é certo que as partes podem usar terminologia juridica e
fazer qualificagbes que nédo vinculam o Tribunal, ja menos acertado nos
parece que se deva, ou possa, desconsiderar por completo as

“qualificacbes” pelas (préprias) partes dadas as suas pretensoes.

Na verdade, “Constitui um lugar comum a afirmacdo, na Doutrina
e na Jurisprudéncia, de que a qualificacdo do contrato pertence ao
Tribunal e ndo as partes. (...)”, até porque “A qualificagdo pode todavia
nao coincidir com a estipulacdo do tipo. A estipulacdo do tipo pode
corresponder a uma ‘“‘falsa qualificacdo ”, sempre que a estipulagdo do
tipo ndo corresponda verdadeiramente ao tipo, sempre que, nao obstante
a estipulacéo do tipo, o contrato, tal como celebrado e de acordo com a
sua disciplina efectiva, ndo pertenca ao tipo estipulado, ou porque
pertence a outro tipo, ou porque € atipico. Tal pode suceder numa
variedade de casos, de entre os quais avultam os de erro na qualificacéo,

os de contratos de tipo modificado ou de tipo multiplo, os de simulacio
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relativa, os de fraude a lei, os de contratos indirectos e os de contratos
fiduciarios.

Os casos de falsa qualificacdo por erro ndo sdo raros. E mesmo
relativamente corrente as partes designarem o arrendamento por
aluguer”, porém, “(...) A estipulagdo do tipo & um elemento muito
importante de interpretacdo naquilo em que revela a vontade dos
contratantes de receber no contrato o modelo regulativo do tipo e de
regular de acordo com ele a matéria ndo expressamente estipulada. A
estipulacdo do tipo ndo pode, pois, ser desprezada na qualificacdo nem
deixar de constituir um indice particularmente intenso e significativo do
tipo”, sendo assim de considerar que a estipulagido do tipo “Como indice
que €, contribui mais ou menos intensamente para a qualificacdo. Na
generalidade dos casos contribui muito e quase sempre é decisiva. Pode
todavia ser afastada, em concreto, quando, interpretado o contrato e
ponderados os demais indices, se deva concluir de modo diferente. Nao
deve, contudo, ser afastada sem uma ponderacdo cuidada e sem que
caiba a quem queira afastar o 6nus de demonstrar convincentemente que
o afastamento se impde”, donde se conclui que “E, assim, incorrecta a
afirmacdo muito vulgarizada de que a qualificacdo atribuida pelas

partes € irrelevante”, (cfr., v.g., Pedro Pais de Vasconcelos in,
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“Contratos Atipicos”, 2002, pag. 129 e segs., 0 que, alias, bem se
compreende, pois as partes intitulam o contrato de determinada forma

porgue pretendem uma determinada regulamentacdo contratual e legal).

Nestes termos, e ainda que se admita que néo seja a estipulacéo das
partes “absolutamente determinante da qualificacdo”, a verdade é que é
igualmente necessario verificar se existe alguma “desarmonia” com
outros indices do tipo do mesmo contrato para se concluir que, afinal, que
ndo se pode aplicar a regulacdo contratual pretendida pelas proprias
partes quando tipificaram o acordo — in casu, 0 “contrato-promessa” —

gue celebraram.

No entanto, na situacdo dos presentes autos, o que é certo € que
nenhuma “desarmonia” existe, pois que 0s outros elementos do préprio
contrato revelam também, claramente, que as “partes se obrigavam a
celebrar um contrato definitivo — de compra e venda — em momento

posterior”.

Com efeito, conforme se aponta na sentenca do Tribunal Judicial

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

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

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

Este “mecanismo” de cessdo da posicdo contratual aponta no sentido de que,
no entendimento das partes contratantes, a ré ndo se desligou da prestacédo
caracteritica do contrato-promessa que € celebrar outro contrato e que, por isso,
receberd comissdo para celebrar esse novo e futuro contrato com terceiro, ndo se
tratando apenas de uma modificacdo subjectiva do mesmo contrato. Se na vontade
real dos contraentes a ré ja nada tivesse a ver com a frac¢do autbnoma em causa
nem com a prestacdo caracteritica do contrato promessa, a comissao que recebeu
(ou tem direito a receber) por consentir na cessao da posicdo 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, o que aponta para
que, no espirito dos contraentes, a situacdo negocial € diferente antes e depois da
escritura, porque a fraccdo estd em esferas juridicas diferentes nesses dois
momentos.
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E esta engrenagem negocial aliada & denominagio que as partes deram ao
contrato que celebraram que deve levar o “normal declaratirio” a considerar que a
prestacao caracterstica que a ré assumiu foi celebrar um contrato no futuro com o
promitente originario ou com aquele a quem fosse cedida a posicdo contratual de
promitrente-comprador.

Em conclusdo, dir-se-4 que o sentido com que deve valer juridicamente a
declaracdo negocial quanto as prestacfes acordadas s6 € reconduzivel ao tipo
contratual de contrato-promessa”; (cfr., fls. 1300-v a 1301-v, pag. 20 a 22 da
dita sentenca).

Como igualmente ja se adiantou, entende a R. que em causa esta

um “contrato atiico”, e que designa por “contrato de reserva”.

A ideia de “contratacdo mitigada”, “acordos intermédios”, ou
(para quem entenda que lhes falta a natureza contratual), “acordos ndo
contratuais”, foi inicialmente desenvolvida no Direito Comercial (e pela

doutrina comercial).

Para uma parte da doutrina, seriam “instrumentos juridicos,
destituidos de natureza contratual, auxiliares da negociacdo de um dado
contrato mercantil, que servem essencialmente para determinar a forma
como as negociagdes entre as partes contratantes se processarao ou

para cristalizar o estado dessas negociagdes em determinado momento”;
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(cfr., v.g., José Engrécia Antunes in, “Direito dos Contratos Comerciais”,

pag. 97).

De outro lado, ha quem entenda que apesar de se denominar
contratacdo “‘mitigada”, “N&o se trata duma contratacdo mais fraca;
trata-se, antes, duma contratacao diferente. Os deveres que resultem das
varias formulas, acima referidas poderdo ser simples deveres de
procedimento, de esforco e de negociagdo. Mas eles existem e devem ser
cumpridos. A negociagcdo, no seu todo, funciona como um valor
comercialmente relevante, que deve ser reconhecido e protegido pelo
ordenamento”; (cfr., v.g., Antonio Menezes Cordeiro in, “Manual de

Direito Comercial”, Vol. I, 2001, pag. 393).
No ambito da actividade de “promocéo imobiliaria”, surgiu assim
essa forma de “contratacdo mitigada”, onde se incluia o “contrato de

reserva’.

Todavia, apoiando-nos na jurisprudéncia comparada sobre o tema,

diriamos que:
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“tem-se entendido que o “Contrato de Reserva” ja assumiu alguma tipicidade
social, na vida econdémica corrente, pela frequéncia com que vem sendo
convencionado, estando subordinado essencialmente as regras da liberdade
contratual (Art. 405.°n.°1 do C.C.).

Higina Castelo (in “Reserva de Imdvel: com vista a futura celebracdo de
contrato relativo a bem imével”, disponivel in “blook.pt”) reconhece que esta figura
possa ser recortada dentro dos chamados “acordos intermédios”’, que para uns sao
meros instrumentos juridicos, destituidos de natureza contratual, servindo de simples
auxiliares de negociacdo de um dado acordo mercantil (cfr. Engracia Antunes in
“Direito dos Contratos Comerciais”, pdg. 97); para outros sdo uma forma de
“contratagdo mitigada”, o que ndo significa que seja uma contratagdo fraca, mas
antes uma contratacdo de tipo diferente, em que os deveres sdo de simples
procedimento, de esforco e negociagdo, mas existem e devem ser cumpridos (cfr.
Menezes Cordeiro in “Manual de Direito Comercial”, pag. 497); para outros ainda
a sua juridicidade depende de interpretagdo casuistica (cfr. Ana Prata in “O
Contrato Promessa e 0 seu Regime Civil”, pag. 125 a 136).

No fundo néo sé@o ainda um contrato-promessa, com esse tipo de vinculagéo
tipica, nem estdo sujeitos ao seu regime, mas sdo preliminares doutros contratos,
estabelecidos ainda numa fase em que é possivel o arrependimento, mas ndo deixam
de ser verdadeiros contratos, nomeadamente quando neles seja estipulado o direito
ao arrependimento mediante o pagamento de indemnizacdo (cfr. Higina Castelo, in
Ob. Loc. Cit. pag.s 14 a 16).

Para Higina Castelo o contrato de reserva sera um contrato bilateral ou
sinalagmatico, na medida em que cada uma das partes se obriga a realizar a sua
prestacdo porque a parte contraria se obriga a efetuar a dela e para que esta se
concretize, sendo cada prestacio contrapartida e justificacdo da outra. Em concreto,
0 interessado na aquisicAo compromete-se a adquirir ou celebrar um contrato
promessa de aquisicdo (sem prejuizo de poder alternativamente pagar pela sua
desisténcia injustificada com quantia que adianta), porque a parte contraria se
compromete a alienar ou celebrar contrato promessa de alienacdo (sem prejuizo de
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poder pagar pela sua desisténcia ad nutum, perdendo a quantia adiantada e,
geralmente, outro tanto); e para que isso aconteca, o0 interessado na alienacio
compromete-se a alienar ou celebrar o contrato-promessa, porque a parte contraria
se compromete a adquirir ou celebrar o contrato-promessa. O que implica que as
partes se comportem de determinada forma, diligenciando o necessario naquele
sentido, obtendo de documentacdo necessarias, como licengas, financiamentos
bancarios, procedendo a notificacbes de preferentes ou abstendo-se de negociar a
coisa com terceiros (cfr. Higina Castelo in Ob. Loc. Cit. pag. 19).

E normal que, quando as partes celebrem um contrato de reserva de imovel, a
vontade relativa ao contrato final ainda néo se encontre suficientemente consolidada,
pretendendo as partes manter a liberdade de contratar. No entanto, compreende-se
ainda assim dentro da liberdade contratual o estabelecimento entre as partes das
consequéncias juridicas do direito ao arrependimento nessa fase pré-contratual
relativamente ao contrato de alienagédo, ou ao contrato-promessa de alienagédo, como
se fosse um “contrato-promessa precario”, no qual o arrependimento é permitido,
sem possibilidade de execucdo especffica, tendo como preco da desisténcia o valor
da reserva, que funciona na préatica como “sinal penitencial”.

Noutra perspetiva, € como se tivesse sido estabelecida uma clausula
penal-indemnizatéria, licita nos termos do Art.° 810.°n°1 do C.C., em que a
compensacao devida pela obrigacdo de manter o imdvel fora do mercado durante
determinado periodo de tempo, com 0s consequentes prejuizos dai decorrentes para
o vendedor, deveria ser indemnizada pelo pagamento do valor da reserva que é
fixado, por comum acordo, como adequado a reparacao desses potenciais danos e é
tido como suficiente para garantir a tutela da confianca relativa a expressao do

interesse do comprador perante o vendedor na concretizacéo do negdcio visado™.

De outra banda, e como também ja se entendeu, n&o se pode perder

de vista “que a “Reserva” ndo € sinénimo de “Sinal”, ndo estando subordinada ao
regime juridico tipico estabelecido no Art. 442.°do C.C.. Para isso, teriam as partes
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de estabelecer explicitamente que era sua intencdo que as entregas em dinheiro
valessem como sinal (cfr. Art.° 440.° “in fine” do C.C.). Ora, no caso, do acordo
escrito entre as partes resulta precisamente o contrario. As quantias foram apenas

«

pagas a titulo de “reserva” e, quando viesse a ser celebrado o contrato-promessa,

ficou explicitamente estabelecido que o promitente vendedor devolveria
integralmente esses valores ao promitente comprador (cfr. facto provado 21). Logo,
nem sequer serviam de adiantamento parcial pelo pagamento do preco devido pela
compra, ndo sendo sequer uma espécie de “pré-sinal .

Se tivesse sido estabelecida apenas uma reserva, sem qualquer outra
condicionante, legitima seria a pretensdo de exigir a devolucdo das quantias
entregues, pois se 0 contrato de compra e venda ndo se chegou a celebrar, porque as
partes nisso ndo mantiveram o seu interesse, careceria de causa e justificacdo a sua

retencdo pela pessoa que as recebeu”; (cfr., v.g., o Ac. do S.T.J. de
04.06.2023, Proc. n.© 25178/20, podendo-se também ver o de 10.05.2021,
Proc. n.© 21096/19).

Ora, ponderando na situacdo dos autos, rapidamente se constata
gue ndo estamos perante um “contrato precario”, (nem nada que se lhe
pareca), ndo so pela complexidade do teor do contrato celebrado, como
também porqgue se estabeleceu na “clausula 22 que a “R. poderia fazer
alteracOes de construcdo sem que a outra parte contratual pudesse recusar
0 negoécio”, o que demonstra, claramente, que se esta perante um negocio
jurdico que estd muito para além dos (meros) “deveres de simples

procedimento, de esforco e negociagdo”, (ndo estando, de resto, em causa,
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qualquer “comissdo de reserva” que se destinasse a reparar 0 prejuizo
que representa a imobilizacdo do bem na sua esfera juridica e que €
fixado num valor que revela que a vontade relativa ao contrato final ainda
ndo se encontre suficientemente consolidada, pretendendo as partes

manter a sua liberdade de contratar).

Na verdade, esse € um outro aspecto relevante que se prende com a
quantia em dinheiro entregue a R. pelo “contratante original que visava

adquirir o imovel”.

Com efeito, do negdcio juriico celebrado ndo resulta que tal
guantia seria devolvida ao outro “contratante” quando viesse a Ser
celebrado o contrato para o qual se dirigiam os deveres de procedimento,
esforco e negociacdo, 0 que demonstra, claramente, que ndo estamos
perante uma (mera) “reserva” e que se trate tdo sO de uma quantia
entregue pela imobilizacdo, sendo antes de se concluir que, o proprio teor
e alcance do “contrato prometido” ja estd, na totalidade, regulado neste

“contrato-promessa”.
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Por outro lado, ndo se compreende em que termos € que o facto de
estar em causa um bem imdvel que ainda néo existia no momento em que
se concluiu o negocio juridico afasta a possibilidade de estar em causa
um “contrato-promessa de compra e venda”, como se possivel ndo fosse
a celebracdo de “um contrato-promessa de compra e venda de bem
futuro”; (cfr., v.g., o Ac. da Rel. de Guimaraes de 14.10.2021, Proc. n.°
2450/18, onde se discutiu exactamente um ‘“contrato-promessa de bem

futuro”).

Evidentemente, também n&o estamos perante um ‘“contrato de
compra e venda de bem futuro” quando, desde logo, o préprio negocio
juridico celebrado tem em vista a “celebracédo de outro contrato”, (além
de nos parecer também que ninguém supde que celebrou um contrato
definitivo de compra e venda de um imdvel quando nem se observou a

“forma” legalmente exigida).

Tanto assim que, como bem se observou na sentenca proferida pelo
Tribunal Judicial de Base, “A clausula 92 aponta também para que as
partes quisessem ainda novo contrato. Com efeito, estabeleceram

condicOes onerosas para a cessdo da posicdo contratual. Ora, se as
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partes ja considerassem a propriedade da fraccdo na esfera juridica do
“comprador”, porque considerariam que este Nnao era dono integral e
ndo podia transferir para terceiro sem o consentimento da ré e sem a
remunerar?

Este “mecanismo” de cess@0 da posicdo contratual aponta no
sentido de que, no entendimento das partes contratantes, a ré ndo se
desligou da prestacdo caracterstica do contrato-promessa que €
celebrar outro contrato e que, por isso, recebera comissédo para celebrar
esse novo e futuro contrato com terceiro, ndo se tratando apenas de uma
modificagdo subjectiva do mesmo contrato. Se na vontade real dos
contraentes a ré ja nada tivesse a ver com a fraccao autonoma em causa
nem com a prestacdo caracteritica do contrato promessa, a comissao
gue recebeu (ou tem direito a receber) por consentir na cessdo da
posicdo 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 pablica de compra e venda, 0 que aponta para que, no espirito
dos contraentes, a situacdo negocial € diferente antes e depois da
escritura, porque a fraccio esta em esferas juridicas diferentes nesses

dois momentos.

Proc. 100/2024 Pd&g. 62



E esta engrenagem negocial aliada a denominacéo que as partes
deram ao contrato que celebraram que deve levar o “normal
declaratario” a considerar que a prestacdo caracteritica que a ré
assumiu foi celebrar um contrato no futuro com o promitente originario
ou com aquele a quem fosse cedida a posicdo contratual de

promitente-comprador”; (cfr., fls. 1301 a 1301-v).

Alias, aqui, cabe referir também o seguinte.

Como da propria matéria de facto dada como provada se colhe, o
“complexo habitacional” que a R., ora recorrente, anunciou que iria
construir, era de “grandes dimensdes”; (cfr., “ponto k) da dita matéria de

facto”, onde se refere a “18 torres com 47 pisos cada”).

E como € do nosso conhecimento oficioso, (pois que até a propria
recorrente reconhece, e esta “provado” em processos analogos ao
presente, foram celebrados mais de 3.000 contratos como 0 em causa no
presente recurso, (mais concretamente, 3.200), sendo, (todos eles)
“contratos-tipo”, que deram lugar a perto de uma centena de accbes no

Tribunal Judicial de Base, e dezenas de recursos no Tribunal de Segunda
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Instancia e neste Tribunal de U Itima Instancia, e, que se saiba, em todos
estes processos se assumiu a mesma posicdo quanto a sua (atras) alegada
“impossibilidade de cumprimento” e “natureza e qualificacdo de
contrato”, pelo que também por ai se mostra de concluir que nédo se lhe
pode reconhecer qualquer razdo a ora recorrente no que toca a estas

mesmas questoes.

Deste modo, e necessarias ndo nos parecendo mais alongadas
consideracOes sobre esta “matéria”, cabe apenas consignar que se nos
apresenta (igualmente) improcedente a impugnacdo pela R. efectuada
guanto a este trecho decisério do Acordéo recorrido; (neste sentido, cfr.,
também, v.g., 0os Acs. deste T.U.l. de 26.09.2025, Procs. n° 67/2025,
81/2025, 82/2025 e 94/2025, de 14.11.2025, Proc. n.° 120/2025, de
12.12.2025, Proc. n.© 122/2025 e de 14.01.2026, Proc. n.© 135/2025).

— Do «quantum» da “indemnizacgéo”.

Pois bem, como atréds se deixou relatado, com a sentenca do

Tribunal Judicial de Base, e ponderando-se nos “pedidos” pela A.

deduzidos assim como na “matéria de facto dada como provada”,
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julgou-se parcialmente procedente a accdo proposta, condenando-se “a ré
a pagar a autora a quantia de MOP4.000.000,00 (quatro milhdes de
Patacas), acrescida de juros contados a taxa legal desde a data da

presente decisdo até integral pagamento”; (cfr., fls. 1291 a 1319).

Por sua vez, com o Acorddo agora recorrido, e apreciando 0s
recursos que a A. e R. entdo apresentaram, entendeu o Tribunal de
Segunda Insténcia julgar parcialmente procedente o “recurso final” da A.,
revogando a indemnizacgdo arbitrada pelo Tribunal a quo e passando a
condenar a R. a Ihe pagar a quantia de HKD$5.690.000,00, (sendo “os
juros de mora calculados de acordo com a jurisprudéncia uniforme do
Tribunal de Ultima Instancia de 02.03.2011, Proc. n.° 69/20107),
negando provimento ao recurso “interlocutorio” e “final” da R.; (cfr., fls.

1533 a 1558).
E, quanto ao assim decidido, e como se viu, para este Tribunal de

U Itima Instancia vém (também) a A. e R. recorrer, (nos termos do que

atras se deixou transcrito).
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Em sintese, pretende a A. um “aumento da indemnizacdo” para a
quantia de MOP$8.105.072,16, (“pedido” ja antes deduzido na sua
peticdo inicial, e) que corresponde ao valor do “dobro da quantia do
preco do imoOvel” em causa nos presentes autos, (ou seja,
HKD$5.668.000,00 X 2 = HKD$11.336.000,00), depois de deduzido o
montante de HKD$3.466.997,90 que a R. pagou pela A. ao banco que lhe

concedeu 0 empréstimo para a compra do dito imdvel.

Contrariamente, pede a R. uma “reducédo da indemnizagdo” pelo
Tribunal de Segunda Instancia arbitrada — de HKD$5.690.000,00 — para
um outro valor “néo superior a MOP$3.000.000,00™.

Vejamos entdo de que lado estéd a razéo e como decidir.

Pois bem, da analise e reflexdo que nos foi possivel efectuar sobre
0 que “provado” esta e agora (novamente) “alegado” vem, cremos que
sem (grande) esforgo se nos mostra de concluir que néo se pode acolher a
“pretensdo da R.”, pois que, de forma (bastante) evidente se nos
apresenta como (muito) longe da “solucdo” que, atenta a “factualidade

dada como provada”, (e as especificidades do tipo de ‘“contrato”
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celebrado e em questdo), nos parece dever constituir a “justa

composicdo” do litigio dos presentes autos.

E, dest’arte, este sendo o entendimento que se nos mostra de
assumir, adequado nos parece de se comecar por apreciar o “pedido da
A.”, explicitando-se assim também (simultaneamente) este nosso ponto

de vista relativamente ao “recurso da R.”.

Antes de mais, importa ter — especialmente — em conta os seguintes

“elementos” que resultam da “matéria de facto dada como provada”.

E, nesta conformidade, mostra-se de consignar desde ja que ainda
que o preco pela A. pago pela referida “cessdo da posicdo contratual” da
primitiva (19 promitente compradora tenha sido de HKD$7.670.000,00,
tal valor diz apenas respeito a “relacdo (interna)” entre estas duas
existente, ndo se nos mostrando assim (minimamente) relevante para
efeitos do célculo do montante da indemnizacdo que a R. deva pagar a

A.
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Basta alias ver que tal quantia — correspondente ao “preco do
imovel” acordado em sede da ‘“cessdo da posicdo contratual” — foi
(apenas) paga a referida primitiva (13 promitente compradora, em
resultado de um “encontro de vontades” livre e conscientemente
assumido entre esta e a propria A., e, no qual, (e especialmente), quanto
ao dito “preco”, em nada relevante foi a intervencdo da ora R., (sendo lhe

mesmo completamente alheia).

Ndo se pode pois confundir o “valor” pago em sede do
“contrato-promessa”, com o0 que foi pago no ambito do “contrato de
cessdo da posicdo contratual”, pois que 0 Qque em causa agora
efectivamente esta € o “(incumprimento) do contrato-promessa”, e ndo da
aludida “cesséo...”, certo sendo também que contrato sobre a mesma ja
esta totalmente finalizado, irrelevante sendo assim montante que no

mesmo se acordou e pagou.

Esclarecido este “pormenor”, cabe também ter presente que, ndo
obstante 0 “preco da fraccdo” em questdo nos presentes autos constante
do contrato-promessa entre a aludida primitiva (19 promitente

compradora e a R., ser de “HKD$5.668.000,00”, a verdade é que o
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“sinal” (efectivamente) pago pela aludida (19 promitente compradora —
gue como se Viu, posteriormente cedeu a sua posicado contratual a A., ora
recorrente, e com base na qual esta agora reclama a aludida
indemnizacéo — foi de (apenas) HKD$4.534.400,00, nesta exacta sintonia,
(e com base neste mesmo “valor”), se devendo partir para o calculo da
dita pretensdo indemnizatoria, (pois que razoavel néo parece que para tal
célculo se deve ter em conta uma quantia que a R., cuja condenacdo se

pretende, nem chegou a receber).

Alias, e como se sabe, o “sinal confirmatdrio”, para além de coagir
as partes ao cumprimento, tem como funcdo determinar — previamente —

a indemnizacéo devida em caso de ndo cumprimento.

Por isso, “ele determina previamente o quantum respondeatur
resultante do ndo cumprimento, independentemente do montante ou até
da existéncia do dano efectivo. Preventiva e convencional fixagdo da
indemnizacdo pelo ndo cumprimento imputével, determinada ne varietur
pelo regime-regra ou como limite minimo de indemnizacdo devida, se
tiver sido estipulada convencéo em contrdrio (...), o sinal tende, assim, a

acautelar e a garantir a reparacdo do dano — neste sentido, entretanto, o
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ac. do STJ, de 6 de Maio de 2004 (Processo 03B4295). Deste modo,
quando néo for eficaz como meio de compulsdo ao cumprimento, o sinal
funciona como meio ressarcidor do dano, ndo se podendo aplicar o
enriquecimento sem causa, dada a subsidiariedade desta figura™; (cfr.,
v.g., Jodo Calvéo da Silva in, “Sinal e Contrato Promessa”, 112ed., pag.

145).

Por sua vez, importa ainda ndo olvidar que, no caso dos autos, a R.
pagou o valor de HKD$3.466.997,90, a titulo de amortizacio de parte do
empréstimo pela A. contraido para a compra do imovel, pelo que, para
efeitos do dito calculo da indemnizacdo se deve ter também em conta — e
deduzir — este mesmo montante que, alids, e como se deixou relatado, a

propria A. reconhece e ndo se opde.

Assim, e com base nestes ‘“elementos facticos” e breves
“consideracbes” que se deixaram expostas, a primeira concluséo que se
mostra de extrair para a “situacdo” dos autos, apresenta-se ser no sentido
de que o pedido (principal) de indemnizacdo pela A. apresentado, no
montante de MOP$8.105.072,16, (ou de HKD$7.869.002,10), ndo se

apresenta (desde ja) em condicdes de proceder, (totalmente), pelo simples
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motivo de — ndo obstante ai se contabilizar também a referida quantia
pela R. paga pelo seu empréstimo, (de HKD$3.466.997,90) — assentar no
valor do “preco da fraccdo” acordado no ‘“contrato-promessa”, (de
HKD$5.668.000,00), e ndo no montante do “sinal” (efectivamente) pago,
(de HKD$4.534.400,00), pois que, como se deixou consignado, aquela
soma relativa ao “preco da fraccdo” ndo foi o (efectivamente) recebido
pela R., a quem agora vem dirigido o pedido de pagamento da
indemnizacdo em questdo, (e relativamente ao qual nos cabe decidir e

emitir prondncia).

Tal entendimento, afigura-se-nos, alias, (e, desde logo) o mais
razoavel, l6gico e justo, pois que, numa “situacdo” como a presente,
(essencialmente), assente num livre “acordo de interesses e vontades”,
sentido n&o faz responsabilizar-se quem quer que seja pelo pagamento de
uma indemnizacdo calculada com base num valor que néo foi o entre as
partes em causa (realmente) assumido, assim como o efectivamente pago

e recebido no @mbito do contrato-promessa.

Isto dito, (e cremos noés, esclarecido), importa agora avancar,

tentando-se “concretizar” (e justificar) o montante que, em nossa opiniéo,

Proc. 100/2024 Pd&g. 71



se mostra constituir a “solucdo” mais adequada para a pretenséo da A.,

ora recorrente.

Ora, ponderando no que decidido foi pelas Instancias recorridas,
cremos que se mantém (inteiramente) valido o seguinte trecho da

sentenca do Tribunal Judicial de Base onde se considerou o que segue:

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

Esta demonstrado que a ré ndo cumpriu definitivamente a sua
promessa de venda. Como se disse, as partes ndo disputam esta questao e
é evidente na factualidade provada (als. v) a y) mencionadas supra) que a
prestacdo prometida pela ré deve considerar-se impossivel actualmente.
Com efeito, sem que ocorram circunstancias de todo imprevisiveis

presentemente, a ré, apesar de ser uma sociedade comercial e poder
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existir durante muito tempo, ndo tem possibilidade de construir ou
adquirir a fracgdo auténoma prometida vender?,

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 a autora o direito de resolver o
contrato-promessa em que ingressou por cessao da posicao contratual.

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 lhe foi prestado (arts. 282° 427°
do CC).

Mas terd ainda a ré de pagar a autora um montante igual ao do

sinal que recebeu’; (cfr., fls. 1304-v a 1305).

Com efeito, tal “raciocihio”, (quanto ao “incumprimento” e

“responsabilidade da R.”, “sinal”, e ainda no sentido de dever a R. “pagar

2 «.. o ndo cumprimento definitivo, que é o resultado de uma impossibilidade definitiva de cumprir,

ndo tem de derivar de uma impossibilidade absoluta de cumprir, no sentido de ndo poder em caso
algum desaparecer. ... A impossibilidade da prestacdo considera-se definitiva ndo apenas quando toda
a probabilidade da sua remocdo esta excluida, mas também quando ela sé pode ser removida
mediante circunstancias especiais que ndo sdo de esperar de antemado. ... Isto é o mesmo que dizer que
também é definitiva a impossibilidade que s6 possa cessar por um facto extraordinario com que néo
seja legimo contar” - Vaz Serra, RLJ, Ano 100°(1967 — 1968), p. 254.
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0 dobro do aludido sinal”), apresenta-se-nos justo e correcto, pois que
constitui, de forma evidente, a boa e adequada interpretacédo e aplicacéo
do que (simplesmente) consta e resulta do preceituado no aludido art.
436° n° 1 e 2 do C.C.M., (cabendo notar que, foi também o igualmente

assumido no Acordao agora objecto do presente recurso).

E assim, (para j&), e em harmonia com tal entendimento, chega-se
ao quantum de HKD$5.601.802,10, (ou MOP$5.769.856,16), resultante
do “dobro do wvalor do sinal” (efectivamente) pago - de
HKD$4.534.400,00 X 2 = HKD$9.068.800,00 — ao qual, como se deixou
consignado, se deve subtrair o montante pela R. assumido e suportado
pela A, de HKD$3.466.997,90; (HKD$9.068.800,00 -
HKD$3.466.997,90 = HKD$5.601.802,10).

Porém, e como se pode ler e ver da sentenca do Tribunal Judicial
de Base, assim como do Acérdd@o do Tribunal de Segunda Instéancia, ndo
foi este o “montante arbitrado”, dado que, com a fundamentacdo ai
exposta, se veio a entender que, no caso dos autos, e atentas as “concretas
circunstancias” dadas como provadas, adequado era recorrer-se a

“equidade”, de forma a se chegar a um (maior) “equilibrio” que
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acautelasse os “legitimos interesses” e “prejuizos” pelas partes sofridos,
tendo-se no Tribunal Judicial de Base fixado o quantum de
MOP$4.000.000,00, e no Tribunal de Segunda Instancia o de
HKD$5.690.000,00, (aquele, inferior ao que atrés deixamos avancado, e

este, superior).

Quid iuris?

Nota-se desde j& que, ndo sendo o “Direito”, (e a “Justica”), uma
“ciéncia exacta”, ébvio e natural € que em matérias e questbes desta
natureza, intervém sempre algum “subjectivismo”, ndo sendo de
estranhar, (ou de se apresentar como impossivel), a existéncia de decisdes
com valores diversos e ndo (absolutamente) exactos, coincidentes e

indiscutiveis.

Tendo em conta tal evidéncia, (e na medida do que se nos

apresenta possivel), vejamos entdo qual a “melhor solucéo”.

Pois bem, no Acorddo do Tribunal de Segunda Instancia, (sobre o

qual nos cabe agora emitir expressa e directa pronincia por ser a “deciséo
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objecto do presente recurso”), efectuou-se a seguinte ponderacao.

“(..)

Face a quantia indemnizatdria, nos termos do disposto no artigo 3.° do
Cadigo Civil, os tribunais podem resolver segundo a equidade:

a) Quando haja disposicéo legal que o permita;

b) Quando haja acordo das partes e a relagdo juridica nao seja
indisponivel; ou

c) Quando as partes tenham previamente convencionado o recurso a
equidade, nos termos aplicaveis a clausula compromissoria.

O n.°5 do artigo 436.°2do Cddigo Civil permite expressamente a aplicacao,
com as devidas adaptacOes, do disposto no artigo 801.9 ou seja, permite que o
tribunal reduza, de acordo com a equidade, a pena convencional quando for
considerada excessiva.

Deste modo, é necessario saber o quantum do prejuizo efectivo sofrido pela
autora, ou seja, € necessario saber quanto dinheiro é que ela despendeu na aquisicao
da posicdo contratual em causa para decidir sobre a aplicacdo ou ndo da equidade a
respectiva reducao.

No caso sub judice, a autora pagou g promitente-compradora originaria, C
(/7), o montante de HKD7.670.000,00, a fim de adquirir a posi¢do contratual da
promitente-compradora, bem como pagou 0s juros do empréstimo bancario, no valor
de HKD242.018,06.

Deduzido o montante de HKD3.466.997,00 que foi pago, em nome da autora,
pela ré ao banco, a autora pagou efectivamente a quantia de HKD4.445.021,06
(7.670.000,00+242.018,06-3.466.997,00).

Se a reducdo ndo for feita de acordo com a equidade, a autora podera ser
indemnizada por um valor equivalente a dobro do sinal — HKD11.336.000,00
(5.668.000,00 x 2); neutralizado 0 montante de HKD3.466.997,00 pago, em nome da
autora, pela ré para eliminar o empréstimo bancario, ainda se resta 0 montante de
HKD7.869.003,00.
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Basta pagar efectivamente o montante de HKD4.445.021,06 para adquirir o
montante de HKD7.869.003,00. Embora o caso tenha sido demorado 8 anos,
consideramos que a quantia indemnizatdria € manifestamente excessiva.

Todavia, a quantia indemnizatéria de MOP4.000.000,00 fixada, de acordo
com a equidade, pelo Tribunal a quo é baixa, sendo inferior ao montante
efectivamente pago pela autora, pelo que ndo deve ser mantida.

Tendo em conta que a ré ndo cometeu deliberadamente o inadimplemento em
causa, bem como pagou, em nome da autora, a maior parte do empréstimo bancério,
e que a autora obteve o direito a compra de habitacdo para troca, com a
neutralizacdo do montante de HKD3.466.997,00 pago, em nome da autora, pela ré
para eliminar o empréstimo bancario, concluimos que a quantia indemnizatéria
razoavel deve ser a soma do montante efectivamente despendido pela autora com os
juros de 8 anos do referido montante, a taxa anual media de 3,5%, ou seja,
HKD5.689.626,95 (4.445.021,06+(4.445.021,06*3,5%%*8)), com o arredondamento
para o milhar mais préximo, perfazendo-se um valor total de HKD5.690.000,00”;
(cfr., fls. 1556-v a 1557 e 20 a 21 do Apenso).

Ora, em face do excerto que se deixou transcrito do Acordao agora
recorrido, desde ja, importa salientar que evidente € o esforco do
Colectivo de Juizes em tentar ndo deixar escapar nenhum pormenor,
assim como o de ponderar em todos os “factores” e “circunstancias” que
no caso dos autos se Ihe pareceu de considerar relevantes, e de, dando-se
assim uma efectiva e pratica aplicacdo a “equidade”, (permitida no
referido art. 3° do C.C.M.), se tentar encontrar e chegar aquela que Ihe

pareceu ser a melhor, mais justa e adequada “composicédo do litigio” que
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envolve a A. e R., (0 mesmo se mostrando aqui de dizer relativamente a
muito bem elaborada e detalhada sentenca do M™@ Juiz do Tribunal

Judicial de Base).

E, sem prejuizo de melhor entendimento, vejamos entéo se 0 assim

decidido merece censura face as pretensdes pela A. e R. apresentadas.

Pois bem, sob a epigrafe “Contrato-promessa de compra e venda”,
prescreve o art. 435° do C.C.M. que: “No confrato-promessa de
compra e venda presume-se que tem cardcter de sinal toda a quantia
enfregue pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor, ainda

que a titulo de antecipacdo ou principio de pagamento do preco”.

Estatui-se também no ja citado art. 436° do C.C.M. que:

“1. Quando haja sinal, a coisa entregue deve ser imputada na
prestacdo devida, ou restituida quando a imputacdo ndo for possivel.
2. Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigacdo por
causa que Ihe seja imputdavel, tem o outro contraente o direito de fazer

sSUa a coisa enfregue; se o ndo cumprimento do contrato for devido a
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este Ultimo, tem aquele o direito de exigir o dobro do que houver
prestado.

3. A parte que ndo tenha dado causa ao incumprimento
poderd, em alternativa, requerer a execucdo especifica do contrato,
qguando esse poder Ihe seja atribuido nos termos gerais.

4. Na auséncia de estipulacdo em contrdrio, e salvo o direito a
indemnizacdo pelo dano excedente quando este  for
consideravelmente superior, ndo ha lugar, pelo ndo cumprimento do
contrato, a qualquer outra indemnizacdo, nos casos de perda do sinal
ou de pagamento do dobro deste.

5. E igualmente aplicdvel, com as necessdrias adaptacdes, o

disposto no artigo 801.°”.

Ponderando sobre a matéria e questdo da “ressarcibilidade do dano

excedente” considera, nomeadamente, o Prof. Manuel Trigo o que segue:

“(...)

A questdo € a de saber quando se atinge o pressuposto do limite minimo de
ressarcibilidade, do dano efectivo excedente ao dano predeterminado, sendo que o
seu quantum se encontraria limitado pelo limite maximo do dano efectivo, como
limite do dano excedente indemnizavel. O limite minimo de ressarcibilidade constitui
um pressuposto da indemnizacdo, mas ndo o limite minimo do seu objecto, pois
quando houver direito de indemnizacao pelo dano excedente néo se excluiria o valor
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intercalar entre o valor da indemnizacédo predeterminada e o valor do limite minimo
de ressarcibilidade, tendo a indemnizacdo pelo dano excedente como medida a do
dano excedente.

Em comum, segundo a previsdo da lei, para o sinal e para a clausula penal,
admite-se a indemnizacio pelo dano excedente ao dano predeterminado pelo valor
do sinal ou da clausula penal, respectivamente, na formula adoptada, quando este for
consideravelmente superior (no n.° 4 do art. 436.9, ou quando este seja
consideravelmente superior (no n.°2 do art. 800.9.

A indemnizacao pelo dano excedente como indemnizacao pelo dano excedente
ao predeterminado pelo sinal ou pela clausula penal tem em comum exigir-se a prova
de um dano excedente (conceito determinado ou técnico) ao dano predeterminado,
pressupondo necessariamente um dano superior, como antes, e, mais, de novo, em
relacio a previsdo anterior, prevendo-se um plus, que este dano seja
consideravelmente superior (conceito indeterminado), a concretizar em U(ltima
instancia por via judicial. (...)

Apurado o dano efectivo e conhecido o valor do dano predeterminado,
apura-se o dano excedente numa operacdo de calculo, por comparacdo, e como
diferenca entre o valor da parcela maior e o valor da parcela menor, numa simples
operacdo de subtraccao, ou de dupla subtraccédo (aditivo - subtractivo = diferenca,
resto ou excedente). Primeiro, para apurar o dano integral ou dano efectivo, nos
termos do n.©5 do art. 560.° (situacdo patrimonial hipotética - situacdo patrimonial
real = dano efectivo); segundo, para apurar o dano restante, o dano excedente ou o
excedente do dano (dano efectivo ou simplesmente dano - dano predeterminado =
dano excedente), como preceituado nos arts. 436.° n.°4, e 800.° n.° 2, uma vez
apurado o dano predeterminado, pelo sinal ou pela clausula penal, a subtrair ao
dano efectivo.

Porém, dado o preceituado nos arts. 436.9 n.° 4, e 800.° n.° 2, o dano
excedente indemnizavel ndo é o dano excedente puro e simples, mas o dano excedente
quando este for (seja) consideravelmente superior, que tem sido entendido como
dano excedente, ou excedente do dano, quando o dano, o dano indemnizavel, o dano
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integral ou o dano efectivo, for (seja) consideravelmente superior ao dano
predeterminado, pelo sinal, nos casos de perda do sinal ou de pagamento do sinal em
dobro, ou coberto pela clausula penal, implicito no contexto das normas.

(...)”; (in “Uma mudanca de paradigma: a indemnizacgéo pelo dano
excedente, em especial nos casos de perda do sinal ou de pagamento do
dobro deste e a jurisprudéncia recente”, B.F.D.U.M., n.° 49, pag. 91 a
153, podendo-se também, entre outros, ver Julio Miguel dos Anjos in, “A
Liberdade Contratual e as Normas Imperativas”, no mesmo B.F.D.U.M.,
n.° 49, pag. 239; Almeno de Sa in, “Tragos Inovadores do Direito das
Obrigagbes no C.C.M.. O principio da efectividade dos direitos do
credor”, BF.D.UM., n.° 8, 1999, pag. 138; Jodo Paulo Rocha in,
“Direito das Obrigagdes: Nog¢des gerais e fontes”, Repertorio do Direito
de Macau, 2007, pag. 410 a 412; e Antonio Pinto Monteiro in, “A
clausula penal no ordenamento juridico de Macau”, Dialogo consistente:
olhares recentes sobre temas de Direito Portugués e de Macau, Vol. I,

2016, pag. 33 a 36).

Por sua vez, remetendo o n.° 5 do atrés transcrito comando do art.
436° do C.C.M. para o art. 801°, n.° 1 do mesmo Cadigo, importa aqui
recordar que neste preceito legal se prescreve também que “A pedido do

devedor, a pena convencional pode ser reduzida pelo tfribunal, de
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acordo com a equidade, quando for manifestamente excessiva,
ainda que por causa superveniente; € nula qualquer estipulacdo em

conftrdrio”.

Atentando na letra (e espirito) deste preceito legal, e tendo em
especial atencdo a expressdo ai insita que prevé uma “reducdo da
indemnizacdo” quando esta for “manifestamente excessiva”, importa
certamente proceder com redobradas cautelas, pois que como sobre este
ponto nota Nuno Miguel Pinto Oliveira, (in “Ensaio sobre o sinal”, pag.
237), “O juiz devera corrigir a clausula penal, reduzindo-a, “sempre que
a injustica do direito positivo atinja um téo alto grau que a seguranca
juridica deixe de representar algo de positivo em confronto com esse
grau de violacdo da justica”, (valendo também a pena atentar que como
salienta Anténio Pinto Monteiro in, “Clausula Penal e Indemnizacdo”,
pag. 209 a 210 e 739 e segs., “(...), a propria formula por que optou o
legislador — pena “manifestamente excessiva” — mostra que ndo bastara
a sua mera superioridade, maior ou menor, em face do dano efectivo,
para legitimar, de per se, a reducdo”, e que, “(...), sendo acordada como
sancao compulsodria, a eficacia da mesma pressupde, igualmente, que s

em casos de evidente e flagrante desproporcéo haja lugar a um controlo
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judicial”; podendo-se ainda ver Pires de Lima e Antunes Varela in,

“Caodigo Civil Anotado”, Vol. 11, 1968, pag. 59).

Reflectindo sobre a questdo, e sem prejuizo do muito respeito pelos
“pontos de vista” das Instancias recorridas, cremos que o caso dos
presentes autos ndo justifica o apelo a qualquer uma das “valvulas de
seguranca” atras referidas, pois que, como cremos que se deixou
explicitado, a sua invocacdo e aplicacdo apenas deve suceder em
“situacOes especiais”, (“excepcionais”), de “evidente e flagrante
desproporcdo”, (dai as expressdes “consideravelmente superior” e
“manifestamente excessiva”), sendo que a “situacdo” em questdo nédo se
nos apresenta como tal, ou seja, como “(especialmente) extraordinaria” e
fora do “risco” — que se deve ter como — “normal” para as partes nela
envolvidas e agora em conflito, cabendo notar também que, se algum
“pormenor” mais favoravel existe em relacdo a uma delas, 0 mesmo
sucede igualmente relativamente com a outra, pelo que, na pratica, como

(ue se “compensam” ou “anulam”.

Alids, (e tal como sucede com as atras ja tratadas “questbes” pela R.

colocadas), este tem sido o entendimento por este Tribunal de U ltima
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Instancia adoptado e assumido nos Acorddos ja citados, pelo que, neste
mesmo sentido se decidira, ou seja, condenando-se a R. a pagar a A. 0
quantum de HKD$5.601.802,10, ou MOP$5.769.856,16, resultante do
correspondente ao “dobro do valor do sinal” (efectivamente) pago — de
HKD$4.534.400,00 X 2 = HKD$9.068.800,00 — ao qual se deve subtrair
0 montante pela R. suportado pela A. de HKD$3.466.997,90.

— Por fim, quanto aos pela A. pretendidos “juros comerciais”.

Por ultimo, diz a A. que o Tribunal recorrido errou na interpretacéo
que fez do art. 569° do Cddigo Comercial, pois a R. exerce uma
“actividade comercial”’, e o0 contrato-promessa foi celebrado no
“exercicio dessa actividade”, pelo que em causa estdo “actos de
comércio”, aos quais se aplicam os art®s 3°, n.° 1, alinea b), 563° e 569°,

n.° 2 do dito Cddigo.

No fundo, para a A., ainda que se esteja perante um “acto
comercial unilateral”, o mesmo, imp6e, em todo o caso, a aplicacdo da lei
comercial quanto a “todos os contraentes”, (cfr., art. 563° do Caodigo

Comercial), daft resultando que devia beneficiar da “sobretaxa” prevista

Proc. 100/2024 Pd&g. 84



no ambito dos “juros comerciais”; (cfr., art. 569°, n.° 2 do Cddigo

Comercial).

Pois bem, também esta “questdo” ja foi objecto de pronincia em

processos analogos a que atréas se fez referéncia.

Seja como for, ndo se deixa de consignar 0 que segue.

Apoiando-nos na jurisprudéncia portuguesa, (embora a Lei
Comercial portuguesa seja, a este respeito, diferente do art. 569° do
Codigo Comercial da R.A.E.M.), afigura-se que “a razdo de ser da
existéncia de uma taxa de juros de mora especial — juros moratérios
comerciais - para as atividades comerciais, que visa a protecdo do
comerciante credor, abrange o caso sub judice. Aquela ratio “radica na
necessidade de compensar especialmente as empresas pela imobilizacdo
de capitais, pois que, para elas o dinheiro tem um custo mais elevado do
que em geral, na medida em que deixam de o poder aplicar na sua
actividade, da qual extraem lucros, ou tém mesmo de recorrer ao crédito

bancario””; (cfr., v.g., 0 Ac. do S.T.J. de 19.03.2019, Proc. n.° 1680/12).
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E, acompanhando o assim entendido, mostra-se-nos de considerar
que a ratio subjacente a previsdao legal de uma “sobretaxa” de juros
moratorios para os créditos de natureza comercial ndo tem razdo de ser
quando esta em causa um crédito de um “consumidor”, (ou seja, a pessoa

que “actua fora do ambito da sua actividade profissional™).

Por isso — e embora se admita que a questdo ndo € isenta de
duvidas, e ndo se desconheca o facto de haver autores na doutrina que
entendem de outro modo, (cfr., José Engracia Antunes que considera que
“Muito embora a letra da lei possa inculcar ideia diversa (ao falar dos
“créditos de que sejam titulares” estes sujeitos), justifica-se adoptar aqui
uma interpretacdo extensiva dos dizeres legais, considerando como
igualmente relevantes as obrigac0es contratuais jusmercantis nas quais
aqueles sujeitos assumem a posiGao de devedor (...). Vistas as coisas de
um outro prisma, pode afirmar-se que o regime legal em causa se aplica
aos juros relativos a obrigacbes de pagamento relativas a contratos
bilateral ou unilateralmente comerciais, celebrados entre empresarios ou
celebrados entre um empresario e outras entidades publicas (v.g., Estado,
autarquias locais) ou privadas (“maxime”’, consumidores”’)”’; in “Direito

dos Contratos Comerciais”, pag. 237) — parece-nos que os titulares, ndo
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comerciantes, do crédito a compensar por mora, ndo devem beneficiar do
aludido regime; (neste sentido, cfr., v.g., Ac. da Rel. de Guimaraes de
24.09.2020, Proc. n.° 2903/17, podendo-se também ver o do S.T.J. de
05.05.2020, Proc. n.° 1330/12, e, mais recentemente, o da Rel. do Porto

de 04.03.2024, Proc. n.® 12164/19).

Aqui chegados, e cremos nés, compreendida a “finalidade” dos
“juros comerciais” e atendendo ao elemento literal da Lei da R.A.E.M.,
adequado se nos mostra de afirmar que a sobretaxa de juros moratérios,
ao contrério da leitura sufragada pela A., ndo se aplica aos “créditos
resultantes de actos de comércio” (ou outra expressao equivalente mais
abrangente), mas, antes, aos “créditos de natureza comercial”, o que, tal
como defendido pelo Acordéo recorrido, nos parece revelar uma intencéo
restritiva do seu alcance, tendo em vista a sua aplicacdo aos créditos
surgidos na esfera juridica dos seus titulares “por causa do exercicio de

actividade comercial”, (logo, de “comerciantes”).

Nesta conformidade, s6 quem — efectivamente — se encontrava a

exercer uma “actividade comercial” é que poderia ter um “crédito” com

essa natureza, ndo sendo esse 0 caso da A. que aqui Se encontra engquanto
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(mera) “consumidora”, (sendo assim totalmente irrelevante para este
efeito o recurso a figura dos “actos de comércio unilaterais”, e ao regime

resultante da primeira parte do art. 563° do Caodigo Comercial).

Dest’arte, também aqui necesséario é decidir no sentido da

improcedéncia do recurso da A..

Decisao

4, Nos termos de todo o expendido, em conferéncia, acordam:

- negar provimento ao “recurso interlocutorio” da R., “B”, e ao
“recurso final” da A., A;

- concedendo-se parcial provimento ao “recurso final” da
aludida R., (ficando esta condenada a pagar a A. a quantia de

HKD#$5.601.802,10, ou MOP$5.769.856,16).

Custas pelas recorrentes nas proporgdes dos seus decaimentos.

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

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

Macau, aos 20 de Marco de 2026

Juizes: José Maria Dias Azedo (Relator)
Song Man Lei
Choi Mou Pan
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