Processo n.2526/2017

(Recurso em matéria civel)

Data: 19 de Julho de 2018

ASSUNTOS:

- Restituicdo do sinal em dobro pelo promitente-vendedor em caso do
incumprimento do contrato-promessa de compra e venda de fracgdes
autonomas

- Pagamento de juros moratorios pelo dano resultante do retardamento na

restituicdo do dobro do sinal

SUMARIO:

| - A obrigacdo de pagamento do sinal em dobro exprime a existéncia de uma
obrigacéo pecuniaria em relacdo a qual o devedor, aqui o promitente-vendedor,
0 accipiens, se constituiu em mora desde a interpelagéo.

Il - O pagamento de juros € a san¢éo regra para a mora no cumprimento de
obrigacao pecuniéria (artigo 80691 do CC de 1966; artigo 79591 do CCM),
que sdo os legais, na falta de convencéo (artigo 80692 do CC de 1966; artigo
79592 do CCM), e sem prejuizo de o credor demonstrar que a mora lhe causou
dano consideravelmente superior e exigir a indemnizagdo complementar
correspondente (artigo 80693 do CC de 1966; artigo 79593 do CCM).

Il - A obrigacdo de pagar juros sobre o valor peticionado, neste caso o dobro
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do preco, ndo representa uma indemnizacdo que acresca a estabelecida no
artigo 44294 do CC de 1966 (artigo 43694 do CCM), mas tdo-sé uma nova
obrigacdo de indemnizacdo pelo dano que emerge da mora do devedor. A
obrigacdo de pagar o sinal em dobro destina-se a indemnizar o dano do
incumprimento da obrigacdo do promitente-vendedor, tem natureza
compensatéria, a de pagar juros moratérios destina-se a indemnizar o Autor
pelo dano resultante do retardamento na restituicdo do dobro do sinal, tem
natureza moratoria.

IV - Ao vender as fracgdes autdnomas objecto dos contratos prometidos ao 2.°©
Réu, a 1.2 Ré tornou impossivel definitivamente, e por causa que lhe é
exclusivamente imputavel, a prestacdo de facto juridico positivo (emissdo da
declaracdo de venda) a que se havia obrigado pela celebracdo dos
contratos-promessa, constituindo-se na obrigacdo de indemnizar o Autor (artigo
80891 do CC de 1966; artigo 79791 do CCM), a qual consiste no pagamento
do dobro do preco (artigo 44292 e 4 do CC de 1966; artigo 43692 e 4 do
CCM).

V - Como a 1.2Ré, citada, ndo pagou, constitui-se em mora a partir daquele
momento, e consequentemente, na obrigacdo de indemnizar o Autor pelos
danos respectivos, consequentemente tem o Autor direito a exigir ndo apenas o
dobro do preco, mas também a exigir, nos termos do artigo 80691 do CC de
1966 (artigo 79591 do CCM), juros de mora sobre essa quantia, contados a
partir da citacéo ate efectivo e integral pagamento.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n.2526/2017

(Recurso em matéria civel)

Data : 19/Julho/2018

Recorrentes

A (Autor)
- B,S.AR.L.(BEARLT) (12Ré)

Recorridos : - Os mesmos
- C(2°Réu)

*

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIA DA RAEM:

| - RELATO RIO

O Autor, A, devidamente identificado nos autos, propds, em

20/07/2006, no TJB, uma accao declarativa comum de condenacgdo sob forma
ordinaria, contra a B, SAR.L. (B B E]) (12Ré) e C (2° Réu), com os
fundamentos constantes de fls. 2 a 22 dos autos, pedindo o seguinte:

A TITULO PRINCIPAL:

A) julgar-se nula e de nenhum efeito as compras e vendas celebradas entre os
Réus, que tiveram por objecto as fracgdes autdbnomas “C1”, “AC/V”, “BC/V”, “CC/V”, do prédio
descrito na Conservatéria do Registo Predial de Macau sob o n® XXX60, a fls. XX do Livro BXXK
e as fracgoes auténomas “A18” e “B18”, do prédio descrito na mencionada Conservatoria sob o
n® XXX32, a fls. XX do Livro BXXK, tituladas pela escritura publica exarada em 10 de Dezembro
de 2004 a fls. 4 do livro de notas para escrituras diversas n® 16-A do Cartério da Notaria Privada
K, mandando-se cancelar na Conservatoria do Registo Predial de Macau o registo de aquisigao a
favor do Segundo Réu, fundado nas mencionadas e simuladas compra e venda, no que

concerne somente as fracgbes autdonomas acima identificadas, registo que foi efectuado
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mediante a inscrigdo n°® XXX39 do Livro G;

1) declarar-se que a Primeira Ré, por facto voluntario seu que lhe é exclusivamente
imputavel, ndo cumpriu as obrigagbes que havia assumido para com o Autor, através dos
contratos-promessa que celebrou com este e a que se reportam os documentos 9a 12 e 16 a 24
que ora se juntam;

C) proferir-se sentenga constitutiva que produza os efeitos da declaragéo negocial
da Primeira Ré em falta, declarando-se vendidas ao Autor e transmitindo-se para a sua
titularidade as fracgdes auténomas denominadas por “C1”, “AC/V”, “BC/V”, “CC/V”, “A18” e “B18”
todas acima melhor identificadas na alinea a) do pedido, pelos precgos ja pagos respectivamente
de HKD709.645,00; HKD788.160,00; HKD484.720,00; HKD733.949,70; HKD829.500,00 e
HKD804.300,00;

D) declarar-se a resolugdo dos contratos-promessa celebrados entre a Primeira Ré
e o Autor relativamente as fracgdes autbnomas designadas por “A17”, “B16”, “B17”, “C17”, “D17”,
“C18” e “D18", todas do prédio descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n® XXX32
(fraccbes essas que o Segundo Réu transmitiu a terceiros), por incumprimento definitivo e
culposo da Primeira Ré e, consequentemente, condenar-se esta a pagar ao Autor a quantia
global de HKD11.761.000,00 equivalente para efeitos fiscais a MOP12.102.069,00, acrescida
de juros a taxa legal, desde a data do seu incumprimento, isto € 10 de Dezembro de 2004, até
efectivo e integral pagamento, quantia que corresponde ao dobro do sinal pago ou considerado
entregue pelo Autor;

SUBSIDIARIAMENTE, para o caso de os pedidos constantes das alineas A), B) e C)
supra nao procederem, nomeadamente por ndo se lograr fazer prova da simulagdo e,
consequente, nulidade das compras e vendas das fracgées identificadas na alinea A), hipotese
que apenas se concebe por mera cautela e dever de patrocinio, requer-se:

E) a declaragdo de resolugédo de todos os, contratos-promessa que tiveram por

objecto as seguintes treze fracgdes auténomas: “C1”, “AC/V”, “BC/V”, “CC/V”, “B16”, “A17”, “B17”,
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“‘C17”, “D17”, “A18”, “B18”, “C18” e “D18", todas atras melhor identificadas, celebrados entre a
Primeira Ré e o Autor, por incumprimento definitivo e culposo daquela e, consequentemente, a
condenacgao da Primeira Ré no pagamento ao Autor, a titulo de indemnizagéo correspondente ao
dobro do sinal, a quantia global de HKD20.461.549,40 (vinte milhdes quatrocentos e sessenta e
um mil quinhentos e quarenta e nove ddélares de Hong Kong e quarenta céntimos), equivalente
para efeitos fiscais a MOP21.054.934,33 (vinte e um milhdes cinquenta e quatro mil novecentas e
trinta e quatro patacas e trinta e trés avos), acrescida de juros a taxa legal, desde a data do
incumprimento, isto € 10 de Dezembro de 2004;

AINDA SUBSIDIARIMENTE, para o caso de se entender que os
contratos-promessa celebrados entre a Primeira Ré e o Autor ndo revestem essa natureza e que,
portanto, o incumprimento definitivo e culposo daquela, das obrigagbes que havia assumido
perante o Autor ndo pode ter como consequéncia a obrigacado de indemnizagao pelo dobro do
sinal,

requer-se:

F) acondenacéo da Primeira Ré no pagamento ao Autor de uma indemnizagao no
valor de HKD10.230.774,70 (dez milhdes duzentos e trinta mil setecentos e setenta e quatro
dolares de Hong Kong e setenta céntimos), acrescida de juros de mora a taxa legal, contados
desde a data da celebragdo dos contratos-promessa, até efectivo e integral pagamento,
indemnizagao essa que corresponde ao valor dos adiantamentos feitos pelo Autor a D e que
deveriam ter sido efectuados pela Primeira Ré, deduzida das quantias relativas as trés fracgoes
auténomas cujos direitos aquele cedeu a terceiros com a anuéncia da Primeira Ré.

Citados os Réus para querendo contestarem, vieram estes fazé-lo defendendo-se
por impugnagao, invocar a ineptidao da p.i. € deduzir Reconvencéo.

*

Feito o julgamento com observancia do ritualismo formal, foi

proferida em 13/01/2017 a sentenga constante de fls. XXX4 a XXX8/v dos

2017-526-sinal-dobro-juros-adicionais 5



autos, pela qual se julga a accéo procedente porque provada e em conseguéncia

se condena a primeira Ré a pagar ao Autor a quantia de MOP$21,075,395.88,

acrescida de juros moratérios a taxa legal, contados a partir da data da presente

deciséo até efectivo e integral pagamento.

*

Discordando desta decisdo, dela veio recorrer o Autor A, com as
alegacOes constantes de fls. 2275 a 2281, tendo formulado as seguintes
conclusdes (fls. 2282 a 2286 dos autos):

1. O presente recurso tem por objecto a sentenga de fls. XXX4 a XXX8, na
parte que se refere a decisdo de improcedéncia do pedido de condenagdo da 1.2 Ré,
doravante também designada por B, no pagamento de juros de mora a taxa legal, contados
sobre o valor equivalente ao dobro do sinal estipulado nos contratos-promessa objecto dos
autos, desde a data do incumprimento destes contratos pela 1.2 Ré.

2. Os fundamentos em que assenta esta decisdo resumem-se ao facto de o
Tribunal a quo considerar que "face ao disposto no n.° 4 do artigo 436° do CC n&o ha lugar a
outra indemnizagao para além do dobro do sinal prestado, sem prejuizo do direito a juros de
mora, mas a contar da deciséo e até efectivo e integral pagamento.” .

3. Perante os fundamentos da decisdo recorrida importa assim analisar se o
que resulta da aludida norma legal €, efectivamente, uma preclusdo da possibilidade de se
cumular estas duas obriga¢des de indemnizag&o: a obrigagdo de pagamento do sinal em
dobro e a obrigacao de pagamento de juros moratérios.

4. Ora, ao invés do que defendeu a douta decisdo recorrida, estas duas
obrigacdes de indemnizagdo tém naturezas e origens distintas, nada havendo na lei que
impeca sua coexisténcia.

5. Desde logo, a condenagdo no pagamento de juros ndo consubstancia uma
indemnizagéo pelo ndo cumprimento do contrato-promessa (dobro do sinal) mas, ao contrario,

uma indemnizagao pela mora no pagamento do dobro do sinal.
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6. Efectivamente, a partir do momento em que vendeu a terceiros (0 2.° Réu) as
fraccbes autdbnomas que havia prometido transferir a favor do Autor, a 1.2 Ré constitui-se
imediatamente devedora perante este do pagamento do quantum indemnizatério fixado pelo
citado no n.° 4 do artigo 436.° do CC.

7. Por outro lado, uma vez vencida a obrigagao de pagamento do dobro do sinal
(vencimento que coincide, naturalmente, com a data em que a B, dispondo dos imoveis
objecto das promessas, impediu definitivamente o cumprimento da prestagdo a que se
obrigara perante o Autor), a 1.2 Ré constituiu-se em mora relativamente ao cumprimento desta
indemnizagao - que mais nao é do que uma verdadeira obrigagao pecuniaria (o pagamento do
dobro do sinal) - precisamente na mesma data em que incumpriu os contratos-promessa
celebrados com o Autor, vendendo ao 2.° Réu as treze fracgbes autébnomas objecto dos
mesmos.

8. Assim, uma coisa €& a indemnizagdo pelo incumprimento dos
contratos-promessa (in casu o pagamento do dobro do sinal, tal como o estipulado nos n.%s 2
e 4 do artigo 436.° do CC), outra a indemnizacdo derivada da mora no cumprimento
(pagamento) daquela: esta-se perante indemnizagdes diferenciadas, com causa diversa e,
consequentemente, perfeitamente cumulaveis.

9. Destarte, afigura-se ndo merecer duvidas que o disposto no n.° 4 do artigo
436.° do CC (e também o n.° 4 do artigo 442.° do CC de 1966) nao obsta a que a
indemnizagao devida pelo promitente devedor por ndo cumprimento da promessa - restituigdo
do sinal em dobro - acres¢ca a indemnizagdo devida pela mora no pagamento dessa
indemnizagao, ou seja os juros moratérios a contar do dia da constituicao em mora.

10. E quanto a esse dia, outro ndo podera ser sendo o dia 10 de Dezembro de
2004, data em que a 1.2 Ré e 0 2.° Réu celebraram a escritura publica de compra e venda das
treze fracgdes autdbnomas que a B havia prometido vender ao Autor, pois foi nessa data que a
1.2 Ré, promitente vendedora, por acto ilicito, apenas si imputavel, violou culposa, voluntaria e

definitivamente a prestagcdo que sobre si impendia nos termos dos contratos-promessa
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celebrados com o Autor (vender a este as fracgbes autbnomas em aprecgo), sendo, pois, a
partir desse momento que se constituiu na obrigagdo de indemnizar o ora Recorrente pelo
dobro do sinal e, concomitantemente, entrou em mora em relagdo ao cumprimento desta
obrigacao.

11. Efectivamente, o direito ao sinal ou ao seu pagamento em dobro n&o esta
subordinado a uma declaragcdo de vontade do credor, gerando-se automaticamente na sua
esfera juridica em resultado da violagdo do contrato-promessa pelo promitente faltoso, sendo
a respectiva obrigacdo da parte em falta de vencimento automatico: nasce e vence-se com o
nao cumprimento da prestagao prometida.

12. Destarte, o devedor constitui-se em mora relativamente a prestacao objecto
do contrato-promessa no momento em que, por causa que lhe seja imputavel, nao realiza a
prestacado no tempo devido ou impede que esta possa sequer ser realizada.

13. Nesse momento, constitui-se também em mora quanto ao pagamento do
sinal em dobro, pois que a prestacao é certa (decorre do incumprimento culposo), exigivel (do
ndo cumprimento da prestagdo prometida advém o direito de restituicdo do sinal em dobro) e
liquida (dobro do sinal prestado).

14. Assim sendo, a constituicdo da 1.2 Ré em mora, a partir de 10.12.2004, nao
carece de qualquer interpelacdo, valendo aqui a excepgéo contemplada na alinea b) do n.° 2
do artigo 794.° uma vez que a conduta, vendendo a terceiros os imoéveis que se havia
obrigado vender ao Autor, consubstancia um facto ilicito, ilicitude que, "resulta, no dominio da
responsabilidade contratual, da relagdo de desconformidade entre o comportamento devido -
a prestagao debitéria - e 0 comportamento observado”.

15. Sem prescindir, a cautela, apenas por dever de patrocinio e para a hipotese
de se considerar que a constituicdo da 1.2 Ré na obrigacdo de indemnizar o Autor pela mora
no pagamento do dobro do sinal carecia de interpelagdo entao, atendendo ao supra referido,
mormente a circunstancia de a indemnizagao pelo incumprimento do contrato prometido e a

indemnizagao derivada da mora no cumprimento daquela serem diferenciadas, com causa
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diversa e, logo, perfeitamente compativeis e cumulaveis, ndo podera deixar de se considerar
que os juros moratdrios, contados a taxa legal sobre o montante correspondente ao dobro do
sinal, sdo devidos desde a data em que a B foi citada para a presente acgao e, como tal,
judicialmente interpelada para o cumprimento da sua obrigagdo de pagamento da
indemnizagao prevista nos n.°s 2 e 4 do artigo 436.° do CC.

16. O entendimento ora preconizado encontra pleno acolhimento na
jurisprudéncia e na doutrina portuguesas a proposito de legislagao em tudo idéntica a que vem
sendo citada.

17. A titulo de jurisprudéncia comparada merece destaque o Acérddao do
Supremo Tribunal de Justica de Portugal de 21.11.1994 em cujo paragrafo do respectivo
sumario se afirma que "A condenagao do promitente vendedor no pagamento de juros sobre o
dobro do sinal, ndo constitui indemnizagao pelo ndo cumprimento do contrato, mas pela mora
no pagamento dessa quantia, pelo que nao viola a condenagao o disposto no artigo 442 n.° 4
do Cdédigo Civil de 1966."

18. Elucidativo é também o Acérdao do Tribunal da Relagdo de Lisboa de
10.12.2010 que, no que respeita ao momento de constituigio em mora, refere que "Tendo
pois em linha de conta a natureza e fungao da obrigagdo em causa (pagamento do sinal em
dobro) nada obsta a que a mesma seja cumulada com a obrigacdo de pagamento dos juros
moratorios, sempre que se verifique uma situagdo de mora quanto ao seu cumprimento.

19. Por outro lado e relativamente ao sinal e ao pagamento do mesmo em
dobro a mora nao é auténoma pelo que resultara automaticamente da mora quanto a
prestagao. Com efeito, ndo dependendo o direito ao sinal ou ao seu pagamento em dobro de
uma declaragdo de vontade do credor, a respectiva obrigagdo pela parte em falta é de
vencimento automatico - surge e vence-se com o incumprimento da prestacao prometida.

20. Por conseguinte, o devedor constitui-se em mora relativamente a prestagao
objecto do contrato-promessa no momento em que, por causa que lhe seja imputavel, ndo

realiza a prestagcédo no tempo devido; nessa altura, constitui-se igualmente em mora quanto ao
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pagamento do sinal em dobro, pois que a prestacdo € certa (decorre do incumprimento
culposo), exigivel (do ndo cumprimento da prestagdo prometida advém o direito de restituicao
do sinal em dobro) e liquida (dobro do sinal prestado).”

21. A jurisprudéncia dos tribunais superiores de Macau nao apresenta qualquer
traco dissonante em relagcdo aquela que vem sendo acolhida em Portugal e de que séo
exemplo os acérdaos acima mencionados, fazendo referéncia a titulo meramente
exemplificativo ao Acérdao deste Venerando Tribunal de 18 de Julho de 2013, proferido no
processo n.° 277/2013.

22. No que concerne a doutrina importa trazer a colagdo as palavras do
Professor José Carlos Brandao Proenga que ensina “a propésito do conteudo indemnizatorio
derivado da existéncia de sinal ou de clausula penal compensatoria, ha que saber se os
artigos 442.°, 4 e 811.°, 2, primeira parte, obstam ao pedido de juros moratérios pelo atraso no
pagamento dessas indemnizagdes. A resposta ao quesito ndo parece colocar grandes
dificuldades, desde que se diferencie nitidamente a indemnizagdo pelo incumprimento
definitivo da promessa e a indemnizacao (moratéria) pelo protelamento no pagamento de tal
obrigacdo. O crédito indemnizatério é liquido, pelo que os juros moratérios serdo devidos
desde a data da interpelagao ou da citagao, na ac¢ao em que o faltoso tome conhecimento da
resolugcdo do contrato e do pedido de restituicdo do sinal em dobro ou do pagamento da
clausula penal.”

24. Em suma, andou mal Tribunal a quo ao decidir-se pela improcedéncia do
pedido do Autor de condenacgéo da 1.2 Ré no pagamento de juros de mora, contados sobre o
montante equivalente ao dobro do sinal, desde a data de incumprimento dos
contratos-promessa objecto dos autos, com isso violando o disposto nos artigos 436.°, n.° 2 e
4,793.°, 794.° e 795.° todos do CC.

*
Também néo se conformando com o decidido, veio recorrer a 12Ré,
B, S.A.R.L.(B BHBRLA]), apresentando as suas ALEGACO ES constantes de
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fls. 2291 a 2305, tendo formulado as seguintes conclusbes (fls. 2305/v a
2315/v):

1) Vem o presente recurso interposto da seguinte sentenga que condenou a 12
Ré a pagar ao Autor a quantia de MOP$21,075,395.88, acrescida de juros a taxa legal a contar
da data da referida deciséo até efectivo e integral pagamento.

2) Importa transcrever a parte relevante da sentenga dos presentes autos:

a)A 1.2 R. é uma sociedade andnima de responsabilidade limitada que tem por objecto o
fomento predial;

b) Por escritura publica de 13 de Dezembro de 1980, o Governo de Macau concedeu de
arrendamento a 1.2 Ré, um fterreno situado junfo a Estrada de XX, llha da Tajpa, Descrifo na
Conservatoria do Registo Predial de Macau sob o n.° XXX97, a fls. XX do Livro XX, encontrando-se o
direifo ao arrendamento inscrifo a favor da dita R. sob o n.° XXX24 do Livro FXX2;

¢) O ferreno destinava-se a desenvolver um empreendimento denominado “XX’, dividido
por Fase I, Il, Ill, Ive V, em que a Fase | é composta por 4 Blocos (designados A1, A2 ,A3 e A4), e as
Fases I, lll, Iv e V sdo compostas por 3 Torres (designadas B1, B2 e B3) um conjunto de 10 vivendas
(designadas M1), um conjunto de 14 moradias geminadas (designadas MZ2), um conjunto de 12
moradias em banda (designadas M3) e ainda um clube, um hotel e uma escola ;

d) o A. € sdcio e gerenfe da sociedade comercial denominada “E Limitada” registada na
Conservatoria dos Registos Comercial e Bens Moveis sob o n.° 3XX8(SO), com o capital social de
MOP40.000.000,00, onde detém uma quota no valor nominal de MOP12.000.000,00, ou seja, 30% do
capital social;

e) O A. é sdcio maioritario e dominante (detém 90% do capital social) e, também gerente
da sociedade comercial denominada por ‘D, Limited” registada na Conservatoria dos Registos Comercial
e de Bens Moveis sob o n.° 2XX6(SO), com o capital social de MOP500.000,00, onde detém uma quota

no valor nomial de MOP450.000,00;
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f) Em 1 de Novembro de 1989, a 1.2 R. e a “E, Limited” assinaram um confrafo, que se
Junta como doc. n.° 4 da peticao inicial e cujo conteudo se da aqui por reproduzido, pelo qual
acordaram em associar-se com vista ao desenvolvimento das fases /I, /I, IV e V do mencionado
complexo que ficou designado por ‘XX ;

g) Por contrato celebrado em 1 de Julho de 1991 entre a sociedade comercial denominada
‘F Limifed” e a E, que se junfa como doc. n.° 6 da petigdo inicial e cujo teor se da por infegralmente
reproduzido, a F cedeu a Eos seus direffos de construgdo, administragdo e venda dos seus quatro
blocos que compunham a fase | do complexo imobilidrio denominado ‘XX’ e que lhe tinha sido
concedidos pela 1.2 R.;

J) Para realizar a constru¢do da restante urbanizagdo a Econtratou uma sociedade
comercial denominada ‘D Limitada’, sociedade essa que se encontra registada na Conservaforia dos
Registos Comercial e de Bens Moveis sob o n.° 2XX6(S0), a fls. XX do Livro XX;

k) OA. ea 1.?RR. celebraram em 22 de Fevereiro de 1995, dezasseis acordos, nos termos
dos quais, a 1? R. declarou prometer vender ao A. que, por sua vez, declarou prometer comprar livre de
quaisquer onus ou encargos e devolutas as seguintes fracgoes autonomas:

- fracgbes autonomas designadas por “C17, ‘AC/V", “BC/V” e “CC/V”, fodas do prédio sifo
na Rua XX, n.° XX, na llha da Taipa, descrita na Conservatoria do Registo Predial de Macau sob o n.°
XXX60, a fls. XX do Livro BXXK, denominado por Bloco A3, identificado como Edificio “”XX, do complexo
habitacional “XX:

- fracgbes autdnomas designadas por ‘A15”, ‘B15°, "A16”, B16”, ‘A17°, "‘B17”, C17’, D177,
‘A18°, ‘B18” e ‘D18”, todas do prédio sifo na Rua XX, com os n% XX, na llha da Tailpa, descrita na
Conservatoria do Registo Predial de Macau sob o n.° 2XXX2, a fls. XX do Livro BXXK, denominado por
Bloco B3, identificado como Edificio “XX, do complexo habitacional "XX";

/) Pelos precos respectivamente de:

- fracgdo autonoma designada por “C1°: HKD709.645,00;
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- frac¢do autonoma designada por “AC/V": HKD788. 160,00,

- frac¢do autonoma designada por ‘BC/V": HKD484.949,00;

- frac¢do autonoma designada por “CC/V’: HKD733.949,70;

- fracgdo autonoma designada por “A15”: HKD799.500,00;

- fracgdo autonoma designada por ‘B15”: HKD774.300,00;

- fracgdo autonoma designada por “A16”: HKD809.500,00;

- frac¢do autonoma designada por ‘B16”: HKD784.300,00;

- fracgdo autonoma designada por “A17”: HKD819.500,00;

- fracgdo autonoma designada por ‘B17": HKD794.300,00;

- fracgdo autonoma designada por “C17”": HKD853.300,00;

- fracgdo autonoma designada por “D17”: HKD878.200,00;

- fracgdo autonoma designada por “A18”: HKD829.500,00;

- fracgdo autonoma designada por ‘B18”: HKD804.300,00;

- fracgdo autonoma designada por “C18”: HKD829.500,00;

- fracgdo autonoma designada por “D18”: HKD888.200,00;

m) Os imoveis supra identificados enconfravam-se, sem excep¢éo, a data da celebragdo
dos respectivos contratos promessa, inscrifos na Conservatoria do Registo Predial a favor da Primeira R.,
sob a inscrigdo n.° XXX24, tendo sido nessa qualidade de proprietdria e titular registada das fracgoes
autonomas que a B celebrou os aludidos contratos promessa,

n) O A. celebrou com G e a sua mulher H, | e sua mulher J e M trés contratos pelos quais
cedeu a essas pessoas fodos os direifos resultantes dos acordos celebrados com a 12 R. e que tiveram
por objecto as frac¢bes autonomas ‘A15”, ‘B15” e “A16” do Bloco /Il supra identificadas;

o) Em 10 de Dezembro de 2004, a 1 R. celebrou com C, ora 2.2 R, uma escrifura publica
de compra e venda, lavrada a fis. XX do Livro XX do Cartdrio da Notaria Privada K, afravés da qual

declarou vender a este que, por seu turno, declarou comprar pelo prego global de MOP8.442.020,00 as
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fracgoes autonomas designadas por “C1°, ‘AC/V”, “‘BC/V", “CC/V", ‘A17”", “B17”, “C17°, ‘D17, ‘A18’,
‘B18’, “C18” e “D18’, todas supra melhor identificadas,

p) O 2° R procedeu ao registo dessa aquisicdo no proprio dia da ouforga da escritua
publica mencionada em o) dos factos assentes, conforme apresentacdo n.° 227 de 10 de Dezembro de
2004,

q) Foi incidida sobre as 13 fraccées uma providéncia cautelar, a qual foi declarada sem
efeito, cessando as proibicbes que a mesma impunha, por despacho proferido no dmbito do processo
79/95/A, do entdo 4.° Juizo em 17 de Novembro de 2004, notificado as partes no dia 19 do mesmo més,
e que, portanto, transitou em julgado no dia 6 de Dezembro de 2004,

r) Entre Autor e 1¢ Ré foram celebrados os contratos de promessa de compra e venda a
que aludem as alineas k) e ) dos factos assentes,

s) Aqui se ddo por integralmente reproduzidos para fodos os efeitos legais o que consta do
texto dos contratos de promessa de compra e venda a fls. 77 a 156,

t) A 12 R, no dia posterior ao trdnsito em julgado da (referida) decisdo que fez cessar as
medidas decretadas na providéncia cautelar supra mencionada na alinea q) )da matéria de facto
assente), estava ja reunir em conselho de administracdio, deliberando a vendas destas treze fracgoes
autonomas e designando um seu representante na celebragdo da escritura publica, precisamente o
comprador das mesmas o0 2°R.;

u) A 12 R, representada pelo 2° R., declarou vender fodos estes imoveis por um valor que
€ exactamente igual ao seu valor matricial,

v) Para desenvolver o supra mencionado empreendimento imobilidrio de “XX*, durante os
anos 1991 a 1993, a 12 R obteve facilidades bancarias no montante global de HKD49.500.000,00 junto
do L Limited (anferiormente designada Banco da China);

w) No ano de 1995, as facilidades bancdrias mencionadas na alinea anterior ndo foram

liquidadas,
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x) A presente acgdo judicial e o seu regisfo na Conservaforia do Registo Predial sob a
inscrigdo n.° XXX05 do Livro F impediu o 2% R a alienar, livre de dnus e encargos, os direitos resultantes
da concessdo por arrendamento da referidas fracgdes autonomas C1, CC/V, AC/V, BC/V, A18 e B18 a
favor de terceiros;

) O prego devido pelas cessbes referidas na alina n) (da matéria de facto assente) foi
Infegralmente pago ao a. pelos cessiondrios, com o conhecimento e anuéncia da 1? R.;

z) A 19 R. nunca recebeu pelo preco das ditas cessbes ou sequer reclamou o pagamento
de qualquer quantias,

aa) Em 20 de Julho de 2001 a 12 R. em cumprimenfo dos contratos de cess&o referidos na
alinea n) (da matéria de facto assente), celebrou com os promifentes-compradores cessfiondrios as
respectivas escrituras publicas referentes as transmissées de titularidade das fracgdes autonomas “A15”
e "‘A16” e em 22 de Setembro 2001 a 12 R em cumprimento dos contratos de cessdo referidos na alinea
n) (da matéria de facto assente), celebrou com os promitentes compradores cessfondrios as respectivas

escrituras publicas referentes as transmissoes de titularidade da fracgdo autonoma “B15”;

3) O tribunal ad quo entendeu que da factualidade assente em k) e ) resulta que
entre o Autor e 1.2 Ré foi celebrado um contrato promessa de compra e venda referente as 13
fracgBes autdonomas. E que a questdo nos presentes autos se relaciona com o pagamento
pelo preco devido pela aquisicao das fracgdes autbnomas.

4) Nao obstante, o Autor nido ter feito prova que pagou as despesas de
construgdo com dinheiro seu para evitar que as obras parassem e, que veio a ser acordado
com a 12 Ré que as treze facgbes autébnomas serviriam o propésito de pagamento daquela
quantia e, que dos contratos promessa de compra e venda s6 foram celebradas trés escrituras
publicas, pelas quais foi recebido o respectivo prego, € que o pagamento do precgo previsto

nos treze acordos de promessa de compra e venda inexistiu, o tribunal entendeu que a

2017-526-sinal-dobro-juros-adicionais 15



indicagdo nos contratos promessa de compra e venda de que “foi integralmente pago” para
entender que “tem o Autor a exigir o dobro do sinal que prestou, relativamente aos treze
contratos promessa de compra e venda que nao foram cumpridos.*

5) Cumpre salientar que ndo ficaram provados os seguintes factos da base

instrutéria do primeiro julgamento, infra melhor enunciados:

13) Com efeito, logo apds a assinatura dos acordos supra mencionados a 1% R procedeu a
entrega ao A. Das chaves de cada uma das dezasseis fracgoes autonomas em questdo?

14) Concretizada a fradigdo dos imoveis, o A, imediatamente fomou posse das fracgoes
autonomas em questdao?

15) Posse que, desde entido, passou a exercer de forma reiterada e exclusiva?

16)Embora o A. Ndo fenha utilizado nenhuma destas fracgbes como sua residéncia,
Imediatamente, passou a comportar-se em relagdo as mesmas como o seu exclusivo dono?

17) Procedendo periodicamente a sua limpeza e arejamento?

6) Do segundo julgamento, ndo resultaram igualmente provados os seguintes
factos da base instrutéria:

1) Em deferminada alfura, a fim de evifar que as obras dos "XX” fossem suspensas
definitivamente, o A. decidiu adiantar do seu prdprio bolso uma quantia aproximada de
HKD13.000.000,00?

2) O supra mencionado montante foi entreque pelo A. a sociedade comercial D para
pagamento do preco da empreitada e dos custos de construcdo da parte do empreendimento “XX” que a
esla sociedade competlia leva a cabo?

3) A 1.2 R. aceitou que o adiantamento a D por parte do A. do montante a que acima se fez
mengédo havia tido unicamente por fito evitar a suspensdo defintiva da construgdo do empreendimento

imobilidrio de que a 1.2 Ré era concessiondria?
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6) Depois de diversos acertos de contas, a 1. Ré assumiu para com o A. uma obrigacdo de
pagamento e comprometeu-se a pagar a este o montante de HKD12.614.074.70?

7) Equivalente ao pagamento feito pelo A. a D?

8) Reconhecida a divida e a obrigacdo de pagamenfo ao A. pela R. as partes estipularam,
enltdo, a respectiva forma de pagamento?

9) O meio escolhido pelas partes para a 1.7 R. saldar o crédifo do A. sobre ela foi a
transmissdo a favor deste de dezasseis fracgbes autonomas do empreendimento imobilidrio “XX” que

pertenciam a 1.2 R?77).

7) Ora, nao podemos partilhar do entendimento do Tribunal ad quo, pelas razdes
que, de seguida passamos a enumerar.

8) A douta sentenga recorrida comega por referir que “ a questdo que esta na
génese dos autos relaciona-se com o pagamento do prec¢o devido pela aquisi¢ao das fracgdes
auténomas, tendo sido, no essencial, essa a razdo que determinou o julgamento”. Para dizer a
seguir “Do aditamento de mais factos a base instrutéria e da nova instrugcdo da causa,
continuaram grande parte dos factos constantes da base instrutéria por se apurar, sendo certo
que, as razdes de tal resultado constam da respectiva motivagao.”

9) Da versdo apresentada pelo Autor, tendo-se fundado a sua causa de pedir
nesta pretensao, foi alegado por este que alegadamente fez um adiantamentoa D e a 1.2 Ré e,
de modo a reembolsar esse adiantamento celebram-se os contratos promessa de compra e
venda relativos as 16 fracgdes auténomas, em causa nos presentes autos.

10) Contudo, logrou-se fazer prova de qualquer adiantamento por parte do Autor
a 1.2 Ré, que consubstancie o pagamento do pre¢o dos contratos-promessa celebrados pelo
Autor, e por consequéncia nao estando provado qualquer adiantamento por parte do Autor a

1.2 Ré, ou sequer qualquer acordo de reembolso do alegado crédito celebrado entre
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Recorrente e Recorrido, consequentemente, ndo existe 0 pagamento do prego previsto pelos

referidos treze contratos promessa de compra e venda e dagdo em cumprimento com a

obrigacdo de entrega pela ora 1.2 Ré das fraccdes identificadas naqueles contratos.

11) Quer isto dizer que, a ndo existir adiantamento, ou acordo de reembolso de

crédito, ndo existe divida por parte da 1.2 Ré que, a montante possa sustentar e concluir do

ponto de vista juridico 0 pagamento de prego previsto pelos referidos treze contratos

promessa de compra e venda e a entrega de bens materializada na celebragéo dos contratos

promessa de compra e venda e entrega das fracgdes ao Autor em dagdo em cumprimento.

(sublinhado e negrito nosso)

12) A 12 Ré, ora Recorrente nao tinha quaisquer relagbes contratuais e ou
obrigacionais com o Autor, e, assim, ndo poderia ser devedora de quaisquer montantes,
especificamente da quantia supra melhor referida.

13) Apenas resultou provado nos Autos que “é o Autor apenas conseguiu
demonstrar que entre si e o Autor foram celebrados os 13 contratos promessa de compra e
venda com o texto dado por reproduzido na matérias de facto assentes e que, dessas 13
fracgdes o Autor vendeu 3, tendo recebido o respectivo prego e a primeira Ré outorgou as
respectivas escrituras de compra e venda com as pessoas quem o Autor cedeu a sua posigao,
sem que a primeira Ré haja recebido algum pagamento para o efeito.”

14) Acresce que, os artigos da base instrutéria do primeiro julgamento 13.°a 17.°
e os artigos do segundo julgamento, 1.°a 3.°, 6.° a 9.°, ndo foram provados.

15) Com efeito, ndo existe facto nenhum provado que mencione expressamente

que o Autor pagou o prelo mencionado pelos referidos treze contratos promessa de compra e

venda, isto é, HKD$10,537,697.94.

16) Os factos supra mencionados do primeiro julgamento demonstram que o ora

Recorrido nunca entrou na posse das referidas fracgdes nem agiu como proprietario daquelas,
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e que o pagamento do preco pelos contratos promessa de compra e venda nunca existiu.

17) Por seu turno, os factos relativos ao segundo julgamento que nédo resultaram
provados, dizem respeito ao facto de o Autor alegadamente ter adiantado do seu proprio bolso
uma quantia aproximada de 13 milhdes de ddlares de Hong Kong, que tinham sido entregues
a sociedade D para pagamento do preco de empreitada e dos custos de construgédo da parte
do empreendimento “XX”. Que, a 12 Ré, ora Recorrente tivesse aceite este adiantamento a D
por parte do A., ora Recorrido, por fim a evitar a suspensao das obras do empreendimento em
causa.

18) Os factos supra mencionados, seriam favoraveis a pretensdo do Recorrido e,
consequentemente a causa de pedir do Autor, mas nao foram provados nos presentes autos,
pelo que, ndo se verificou causa de pedir suficiente e o alegado pelo Autor para procedéncia
do pedido.

19) Po outro lado, o adiantamento conduz-nos a dagdo em cumprimento, que
existe quando se da o caso “a prestagao de coisa ou de direito diverso do que for devido,
embora de valor superior s6 exonera o devedor se o credor der o seu assentimento”.

20) Coloca-se-nos a questdo se estes contratos serviram o proposito de

satisfazer um crédito que o Autor, ora Recorrido teria perante a Recorrente, contudo, ndo se

provou que tivesse ocorrido qualquer adiantamento, a que titulo fosse, bem como qualquer

acordo de reembolso de crédito. Nem sequer a documentagao junta pelo Autor, ora Recorrido,

em nada veio acrescentar ou fazer prova do alegado adiantamento ou acordo de crédito,, que

resultou ndo provado nos presentes autos!

21) Ora, a propria sentenga admite que nao foi provado o alegado adiantamento
feito pelo Autor com dinheiro seu, de modo a evitar a paragem das obras de construgao.

22) Assim como, ndo ficou provado nos presentes autos a origem do alegado

crédito que o ora Recorrido teria sobre a Recorrente, que a celebragdo dos contratos
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promessa foi a maneira que encontraram de saldar o respectivo valor em divida que a

Recorrente teria sobre o Recorrido, ou que tenha sido celebrado qualquer acordo de

reembolso de crédito entre Recorrente e Recorrido.

23) A isto acresce que, também ndo resultou provado que a Recorrente tenha

assumido qualquer divida e aceite que a celebragido dos contratos em questdo foi a maneira

que as partes encontraram de saldar o respectivo valor em dividal!

24) Como bem referido pelo parecer elaborado pelo Professor Doutor Tong lo
Cheng, de 7 de Margo de 2017, doravante (“Parecer”) que se junta com o presente recurso a
fls. 13 “Sucede que, face a matéria de facto provado, os pressupostos da dagdo em
cumprimento nao estdo preenchidos, dado que nao foi considerado provado o facto de A ter
adiantado a quantia para pagamento de prego de empreitada, nem o facto de B ter assumido
a divida, nem ambas as partes terem celebrado os acordos em causa para alcancar esta
finalidade.”

25) Ou seja, ndo se encontram prenchidos os pressupostos para que dagdo em

cumprimento opere, pois, ndo foi provado que o Recorrido tivesse adiantado qualquer quantia

para pagamento do pregco das obras de constru¢cdo. De outra banda, a Recorrente néo

assumiu qualquer divida perante 0 Recorrido, nem sequer os contratos foram celebrados

partindo do principio que existisse uma divida por parte da Recorrente perante o Recorrido.

Por fim, ndo se verificou 0 pagamento do prego pelos treze contratos promessa de compra e
venda.

26) A cautela e sem prescindir, e como referido a instancias do parecer a fls. 13,
na dacdo em cumprimento tratando-se de coisas imoveis, dever-se-a atender a forma prevista
na lei, para a celebragao do contrato, que neste caso ¢ a celebragao da escritura publica. Pelo
que, mesmo que a dagao em cumprimento ndo preenchesse os requisitos previstos na lei,

como supra melhor indicado, teria necessariamente que ser considerada nula nos termos do
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artigo 212.° do Cédigo Civil.

27) A douta sentenca ao ndo ter em linha de conta que ndo foi provado o

adiantamento e o acordo de reembolso de crédito, neste caso, encontra-se perante uma

contradi¢édo insanavel.

28) Isto porque, um dos elementos basilares desta ac¢do é o adiantamento de

preco e o acordo de reembolso de crédito. Alids, a causa de pedir do Autor funda-se,

precisamente, neste adiantamento e, consequente, acordo de reembolso de crédito para

justificar o pagamento do precgo dos referidos treze contratos promessa de compra e venda!

29) Ora, a douta sentenga recorrida, ao nao ter em linha de conta o alegado

adiantamento e a inexisténcia de um acordo de reembolso de crédito, e focando-se tio s6 e

apenas, como iremos ver de seguida, na celebragcdo dos referidos contratos promessa de

compra e venda e na interpretacdo literal da parte da cldusula do preco que chegou a

conclusdo do pagamento integral do prego, que n&o sucedeu, partiu da premissa errada.

30) Isto porque, a procedéncia da accdo depende obrigatoriamente da

procedéncia das causas de pedir alegadas pelo Autor e, no caso em aprego, a efectiva

realizagdo a montante do adiantamento do preco por parte do Autor, ora Recorrido, e a

existéncia do acordo de reembolso de crédito celebrados entre Recorrente e Recorrido, o que

ndo sucedeu, pelo que, sé se pode concluir pela inexisténcia de pagamento de prego, da

dacdo em cumprimento ou qualquer acordo de reembolso de crédito celebrados entre

Recorrente e Recorrido! (sublinhado e negrito nosso)

31) Assistimos, assim, nos presentes autos a uma manifesta insuficiéncia da
causa de pedir para procedéncia do pedido nos termos formulados pelo Autor e, manifesto
erro sobre a interpretagao dos factos tal como transpostos para a sentencga.

32) Razdo pela qual, o presente recurso devera ser julgado procedente e a

sentenga devera ser revogada na parte em que determina que o facto de nao se ter provado o
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adiantamento por parte do ora Recorrido e o acordo de reembolso ndo é determinante para a
questdo em causa nos presente autos para a consequente procedéncia do pedido formulado
pelo Autor, consequentemente, o pedido do Autor devera ser julgado improcedente.

33) A douta sentenga entendeu que “...de ndo se ter provado que pagou as
alegadas despesas de construgdo com dinheiro seu e quanto pagou, causa suficiente para
concluirmos pela invalidade dos contratos promessa de compra e venda”. Referindo ainda que,
“...foi celebrado um contrato promessa de compra a venda referente as 13 fracgdes
auténomas...”.

34) Antes de mais, nunca esteve em causa a validade dos contratos em questao
mas, 0 cumprimento ou nao por parte do Autor sobre o pagamento do prego. Acresce que,

quando o Tribunal fala de um contrato promessa referente as 13 fracgdes, com o devido

respeito, parte duma premissa errada, pois, foram celebrados treze contratos promessa,

individuais, cada um incidente sobre uma fraccdo auténoma, sendo cada negécio juridico,

auténomo, independente e com o seu valor juridico préprio e, ndo um contrato promessa de

compra e venda sobre as treze frac¢des auténomas.

35) Como ja referido, ndo houve nem poderia ter havido lugar ao adiantamento
do preco conforme alegado pelo Autor, ora Recorrido, para justificar o pagamento do preco
dos contratos promessa de compra e venda, uma dagido em cumprimento ou acordo de
reembolso de crédito, por ndo ter sido feita prova de qualquer adiantamento, sequer de
pagamento do preco, por parte do Recorrido que justificasse a assun¢do duma divida da
Recorrente perante o Recorrido.

36) O artigo 404.° do Cadigo Civil refere que “1. A convencéo pela qual alguém
se obriga a celebrar certo contrato sdo aplicaveis as disposi¢cdes legais relativas ao contrato
prometido, exceptuadas as relativas a forma e as que, por sua razdo de ser, ndo se devam

considerar extensivas ao contrato-promessa.
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2. Porém, a promessa relativa a celebragdo de contrato para o qual a lei exija
documento, quer auténtico, quer particular, s6 vale se constar de documento assinado pela
parte que se vincula ou por ambas, consoante o contrato-promessa seja unilateral ou
bilateral.”

37) Néao é verdade que a Recorrente tenha concordado e aceite que o alegado
pagamento da divida para com o Recorrido fosse efectuado através da promessa de compra e
venda das 13 fracgdes autdbnomas nos presentes autos, e Recorrente e Recorrido tivessem
celebrado estes contratos com essa finalidade.

38)As fracgbes autonomas objecto dos referidos contratos-promessa de compra
e venda, C1, AC/V, BC/V, e CC/V foram oneradas com uma providéncia cautelar ndo
especificada instaurada pela sociedade E, sociedade da qual o ora Recorrido é sécio e
gerente, que visou a abstencao de prometer vender, hipotecar ou por qualquer modo dispor,
alienar ou onerar as fracgbes autonomas existentes a construir, excepto sobre tudo o mais
que tenha sido prometido vender com entrega da coisa aos promitentes compradores antes
do decretamento da providéncia.

39) No entendimento da Recorrente, o motivo pela qual foi registada esta
providéncia cautelar deveu-se ao facto de esses contratos promessa de compra e venda
nunca terem sido pagos e n3o ter ocorrido entrega com traditio daquelas fracgées autébnomas
ao Autor!

40) Mais ainda, foi registada uma hipoteca judicial pela sociedade Eda qual o
Autor, ora Recorrido, € sécio e gerente, incidente sobre as frac¢gdes autbnomas em causa nos
presentes autos, para garantia do pagamento das quantias que a ora Recorrente viesse a ser
condenada nos autos com o n.° CV2-95-0003-CAO.

41) Como supra melhor referido, 0 ora Recorrido bem sabia que a posse e a

titularidade das fracgdes auténomas pertenciam a Recorrente e ndo ao Autor, ora Recorrido,
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tal como provado em sede do primeiro julgamento.

42) Sendo tal facto, instrumental para o presente recurso e para demonstrar que
nao existiu o pagamento do prego, que o ora Recorrido nunca entrou na posse das fracgdes e
qgue nunca houve traditio das fracgdes auténomas.

43) Acresce que, destes contratos promessa sé se consegue inferir que a ora
Recorrente prometeu vender ao Recorrido as fracgbes auténomas, e nao a vontade do
Recorrido de celebrar os contratos prometidos!

44) Mal andou a sentencga recorrida, com o devido respeito, ao entender que “dos
contratos promessa e venda consta logo a seguir a indicagdo que o mesmo foi integralmente
pago”.

45) As clausulas primeira e segunda dos contratos promessa nao mencionam
expressamente que o Autor havia pago o prego dos contratos promessa, fazendo referéncia
15 dias contados a partir da data de obtengdo da licenga de utilizagdo ou que poderiam
recorrer a empréstimo com hipoteca.

46) Ora, em 1994 a licenga de utilizagéo foi obtida e a propriedade horizontal
registada, pelo que poderiam muito bem ter sido celebradas as escrituras publicas em 1995.

47) Conforme referido pelo parecer a fls. 17 “A clausula em causa nao esta
inequivoca quanto ao facto de o precgo ter ou ndo sido integralmente pago pela Parte B (A).
Por um lado, diz que ja foi pago dentro do prazo de 15 dias contados da emisséo de licenga de
utilizacdo. Por outro, diz que deve ser integralmente pago mediante empréstimo bancario, ou
seja, o pre¢o nao foi integralmente pago. Pelo que, ndo se pode considerar provado de acordo
com o teor da clausula.

Por outro lado, no caso de, através da interpretacdo da clausula, chegar a
conclusao de que a declaragao supra referida deve ser entendida no sentido de que o preco

foi integralmente pago pela Parte B, este facto deve ser dado como provado nos termos do n.°
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2 do artigo 370.° do Cédigo Civil. A resposta deve ser negativa. ”

48) Daqui se retira que nunca houve pagamento de prego dos contratos
promessa de compra e venda, consequentemente, de qualquer adiantamento por parte do ora
Recorrido.

49) Mesmo que o preco tivesse sido pago, ndo faria qualquer sentido fazer
alusdo ao recurso a empréstimo bancario através da hipoteca.

50) Chegados aqui, impera falar sobre a questdo da forga probatoria dos
contratos em questéao.

51) Nos termos do artigo 356.° do Cdédigo Civil, os contratos celebrados entre
Recorrente e Recorrido sdo documentos particulares.

52) De acordo com o acoérdao do Supremo Tribunal de Justica, de 12 de
Setembro de 2008, “A forga probatéria do documento particular circunscreve-se no ambito das
declaracbes (de ciéncia ou de vontade) que nela constam como feitas pelo respectivo
subscritor.

Tal como no documento auténtico, a prova plena estabelecida pelo documento
respeita ao plano da formagdo da declaragdo, ndo ao da sua validade ou eficacia. Mas,
diferentemente do documento auténtico, que provém de uma entidade dotada de fé publica, o
documento particular ndo prova plenamente os factos que nele sejam narrados como
praticados pelo seu autor ou como objecto da sua percepgao directa.

Nessa medida, apesar de demonstrada a autoria de um documento, dai nao
resulta, necessariamente, que os factos compreendidos nas declaragbes dele constantes se
hajam de considerar provados, o mesmo é dizer que dai ndo advém que os documentos
provem plenamente os factos neles referidos.”

53) Acresce que, nos termos do artigo 230.° do Cdédigo Civil “1. Nos negocios

formais ndo pode a declaragdo valer com um sentido que ndo tenha um minimo de
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correspondéncia no texto do respectivo documento, ainda que imperfeitamente expresso.

2. Esse sentido pode, todavia, valer se corresponder a vontade real das partes e
as razoes determinantes da forma do negdcio se ndo opuserem a essa validade.”

54) Nao obstante, as assinaturas constantes dos contratos nao terem sido
impugnadas, tal facto so releva para a forga probatdria formal do documento.

55) Nos termos do artigo 370.° do Cadigo Civil ““1. O documento particular cuja
autoria seja reconhecida nos termos dos artigos antecedentes faz prova plena quanto as
declaragbes atribuidas ao seu autor, sem prejuizo da arguicdo e prova da falsidade do
documento.

2. Os factos compreendidos na declaragdo consideram-se provados na medida
em que forem contrarios aos interesses do declarante; mas a declaragao é indivisivel, nos
termos prescritos para a prova por confissdo.

3. Se o documento contiver notas marginais, palavras entrelinhadas, rasuras,
emendas ou outros vicios externos, sem a devida ressalva, cabe ao julgador fixar livremente a
medida em que esses vicios excluem ou reduzem a forga probatéria do documento.”

56) Nos presente autos, o que esta em causa & o facto de o prego foi
integralmente pago pelo Recorrido, facto que ndo é desfavoravel ao Recorrido nos termos do
artigo 370.° e, consequentemente, ndo podera ter qualquer aplicacdo a este caso.

57) Contudo, continua a ser o entendimento do tribunal que “destarte, ndo pode o
tribunal alhear-se de que os contratos promessa de compra e venda objecto deste litigio
consta que o preco ja foi integralmente pago pelo Auto a 1.2 Ré”. Dizendo de seguida, “Tal
como também resulta da factualidade assente, para além das trés fracgcdes que o Autor
vendeu, as demais treze fracgdes foram vendidas pela primeira Ré ao aqui segundo Réu, pelo
que, se tornou impossivel o cumprimento dos contratos relativamente a estas fracgdes”.

58) Contudo, so trés escrituras publicas foram outorgadas e, por essa outorga
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ndo pode concluir o tribunal tout court que os treze contratos promessa de compra e venda
foram pagos, conforme parece fazer crer o tribunal ad quo!(sublinhado e negrito nosso)

59) Andou muito bem o Tribunal Colectivo no acérdao sobre a matéria de facto
em 13.07.2010, quando referiu que “(...) apesar de constar dos contratos-promessa de
compra e venda que “...... 0 prego ja é pago dentro de 15 dias a contar de data de emissao de
licenca ...... ”, ndo encontramos qualquer declaragdo de quitagdo, pelo que nao foi possivel
comprovar que tal preco ja foi pago e recebido.”

60) Da conjugagao do artigo 388.° do Caédigo Civil com o artigo 344.° do mesmo
Cadigo resulta que nao é possivel em matéria de cumprimento recorrer a prova testemunhal.

61) Diz ainda o parecer a fls. 20 “Esta-se perante uma confissdo extrajudicial feita
por B, apenas respeitante as fracgbes autébnomas “A15”, “A16” e “B15, na medida em que se

trata de factos desfavoraveis ao interesse de B”.

62) O tribunal tomou em consideracdo os aludidos factos, em conjugagéo do

texto dos acordo para provar 0 pagamento integral do prego, e, com 0 devido respeito, mal

andou, pois no caso em aprego teria necessariamente que ter ocorrido a quitagcao emitida pela

Recorrente, 0 que ndo ocorreu para se poder aferir do cumprimento ou incumprimento, isto é,

0 pagamento do prego, € ndo se pode retirar tal conclusdo do texto dos contratos celebrados

entre Recorrente e Recorrido s6 pela frase “foi integralmente pago o preco”. (sublinhado e

negrito nosso)

63) Ora, sem ter havido uma declaragdo de quitagdo emitida pela Recorrente, e

ndo havendo lugar a uma confisséo judicial ou extra judicial por parte da Recorrente, muito

mal andou o tribunal ad quo na apreciacdo de prova, nomeadamente na interpretacdo da

declaracdo da vontade das partes subsumida ao texto dos contratos, pelo que tal parte da

sentenc¢a devera ser igualmemente revogada, consequentemente, a procedéncia do presente

recurso e improcedéncia do pedido formulado pelo Autor. (sublinhado e negrito nosso)
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64) O pagamento relativamente as treze fracgbes autdbnomas quedou por provar.
Ora, o tribunal ad quo ao nao ter em linha de conta o previsto nos artigos 388.°, 389.° e 344.°

do Cddigo Civil, violou as regras em matéria de prova. Pelo que, por todo o expendido, o

pagamento relativo as treze fracgbes auténomas ndo poderia ter sido provado tendo por base

o texto dos contratos em causa. (sublinhado e negrito nosso)

65) Relativamente ao incumprimento dos contratos em causa, necessario teria
sido aferir se estamos perante um contrato promessa bilateral ou unilateral.

66) De acordo com o acorddo do Supremo Tribunal de Justica de 7 de Maio de
2012, é dito o seguinte: “I - Na interpretacdo de um contrato, ou seja, na fixagdo do sentido e
alcance juridicamente relevantes, deve ser procurado, ndo apenas o sentido de declaragbes
negociais artificialmente isoladas do seu contexto negocial global, mas antes o discernir do
sentido juridicamente relevante do complexo regulativo como um todo.

Il - Em homenagem aos principios da proteccéo da confianga e da seguranca do
trafico juridico, é dada prioridade, em tese geral, ao ponto de vista do declaratario, mas a lei
nao se basta apenas com o sentido por este apreendido e, por isso, concede primazia aquele
que um declaratario normal colocado na posi¢ao do real declaratario depreenderia (art. 236.°
do CC).

Il - No dominio da interpretacdo de um contrato ha que recorrer, para a fixagéao
do sentido das declaragdes, nomeadamente a letra do negdcio, as circunstancias que
precederam a sua celebracdo ou sdo contemporaneas desta, bem como as negociagdes
respectivas, a finalidade pratica visada pelas partes, o préprio tipo negocial, a lei e os usos e
os costumes por ela recebidos, os termos do negdécio, os interesses que nele estdo em jogo (e
a consideracdo de qual seja o seu mais razoavel tratamento) e a finalidade prosseguida.”

67) Para se aferir da vontade ou ndo de celebrar o contrato prometido, e de

proceder a compra dos iméveis, deve-se proceder a interpretagdo dos acordos em causa,
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através do artigo 230.° do Cdédigo Civil.

68) Entendemos, assim, que ao limitar-se ao texto da lei e ndo haver uma

interpretacéo do texto com as vontades das partes, mais uma vez, houve um erro sobre a

apreciagao e interpretagdo de prova, isto &, nos contratos promessa de compra e venda em

causa. (sublinhado e negrito nosso)

69)Ora, ndo se retira da letra do texto dos contratos promessa que houvesse
uma real e manifesta vontade do Recorrido de comprar as fracgdes auénomas, pelo que, nao
ha outra solugéo que classificar os contratos promessa unilaterais.

70) Dispde o artigo 436.° do Codigo Civil que “1. Quando haja sinal, a coisa
entregue deve ser imputada na prestagao devida, ou restituida quando a imputacdo nao for
possivel.

2. Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagdo por causa que lhe seja
imputavel, tem o outro confraente o direifo de fazer sua a coisa entregue; se o ndo cumprimento do
contrato for devido a este dlfimo, tem aquele o direifo de exigir o dobro do que houver prestado.

3. A parte que nédo tenha dado causa ao incumprimento podera, em alternativa, requerer a
execugao especifica do confrato, quando esse poder lhe seja atribuido nos termos gerais.

4. Na auséncia de estjpulagdo em contrario, e salvo o direifo a indemnizagdo 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 jgualmente aplicdvel, com as necessarias adaptacdes, o disposto no artigo 801.

71) Relativamente a esta questao, o acérdao do Tribunal da Relagéo de Coimbra
de 18 de Julho de 2006, diz o seguinte ; “— Salvo estipulagcdo em contrario, a existéncia de
sinal impede os contraentes no contrato-promessa de compra e venda de exigirem outra

indemnizagdo pelo ndo cumprimento, além da atinente ao dobro do sinal — art® 442°, n° 4, e
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811°,n° 2, do C. Civ.

/Il - Com efeifo, assumindo o sinal uma dupla fungdo confirmatdria/penal, representa uma
funcédo de garantia de cumprimento, determinando previamente a indemnizagdo pelo ndo cumprimento e,
dai, uma evidente similitude com a pena convencional .

/Il — Donde que, em principio, so possa ser pedida a restituicdo do sinal em dobro no caso
de incumprimento definitivo pelo promitente vendedor .

IV — Mas porque o incumprimento (lato sensu) do contrato promessa pode originar outros
danos, a lel ressalva a possibilidade de as partes convencionarem outra indemnizagdo através de uma
clausula penal — art®° 810 n° 1, do C. Civ.

V — Em caso de clausula penal indemnizatoria (resulfante de acordo das partes visando
exclusivamente fixar a indemnizacdo devida pelo incumprimento definitivo, pela mora ou pelo
cumprimento defeituoso), esta pode ser estipulada para o ndo cumprimento - cldausula penal
compensatoria — ou para a mora ou atraso no cumprimento — clausula penal moratoria.

VI — A cldusula penal moratdria é uma forma de liquidagdo prévia do dano pela mora
resulfante da obrigagdo de entrega do bem prometido, o que significa que o devedor néo fica obrigado
ao ressarcimento do dano que efectivamente cause ao credor pelo ndo cumprimento pontual, mas ao
pagamento do dano fixado anfecipada e negocialmente através da pena convencional, sempre que ndo
tenha sido acordada a ressarcibilidade do dano excedente —-art° 811 n°2 do C. Civ. .

VIl — A existéncia de sinal ndo preclude o direifo de indemnizacdo pela mora quando seja
acompanhado de ‘estipulacdo em contrario’, ou seja, a convencdo a que se reporta o n°4 do art® 442°
do C. Civ., sendo legitimo cumular o duplo sinal com uma clausula penal moratdria, ndo directamente
colimada a obrigacdo principal, mas a antecipacdo dos efeifos do contrato prometido, visando o dano
pela ndo entrega de um apartamento no prazo acordado.

VIl — Contudo, destinando-se a clausula penal moratdria a fixar a forfait a indemnizagdo

pelo incumprimento da entrega, logicamente que so opera até ao momento do incumprimento definitivo
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do confrafo, ja que a partir daqui cessou [pso facfo a obrigacdo acessdria de entrega (que visava a

antecipagdo dos efeifos do confrafo prometido).”

72) Ora, a fungao confirmatéria penal a que o acérdao alude ndo tem aplicagao
no presente contrato, na medida em que, o Recorrido nunca se colocou na posigdo de
promitente comprador, por ndo haver intengdo de comprar as fracgdes, mas de meramente
promissario, como ja amplamente demonstrado ao longo deste recurso.

73) Com isto queremos dizer que, entendendo-se que estes contratos operam
como contratos promessa de compra e venda unilaterais, apenas a Recorrente assumiu a
obrigacao de vender os iméveis e o Recorrido ndo assumiu a obrigacao de os comprar.

74) Dizendo a este respeito o Prof. Jodo Calvao da Silva in “Sinal e Contrato
Promessa”, ob. cit. pag. 38-39 refere que “a contrapartida pecuniaria entregue pelo
promissario na promessa unilateral de venda por prego de promessa- que se traduz no valor
pecuniario da promesa unilateral a pagar pelo promissario, se dentro do prazo convencionado
nao se decidir pela conclusdo do contrato definitivo- ou por prego de imobilizagdo- a qual
consiste na contrapartida da promessa ao pagamento da imobilizac¢ai ou indisponbilidade do
bem no patriménio do promitente durante o periodo estabelecido, sem qualquer ligagcado ao
elemento prejuizo que ndo tem finalidade compensar. No caso de o preco de imobilizagéo ter
sido entregue ao promitente no momento da conclusdo do contrato promessa unilateral, ndo
ha confusao possivel com o sinal ”

75) Mais uma vez, tal entendimento também se reflecte no parecer junto com o
presente recurso, a fls. 26, que se transcreve “De acordo com o acérdao do Tribunal da
Relacdo de Coimbra de Portugal no Processo n.° 2/05.0TBPNL.C1, em relagdo co contrato
promessa unilateral, o Tribunal entende que "ndo tendo o promissario assumido a obrigagéo

de comprar, ou seja, de celebrar o contrato definitivo, a entrega da quantia ndo pode ter
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fungao confirmatéria de uma promessa de compra que nao foi feita. Nem fungao penal ou de
sangdo pelo incumprimento de uma obrigacdo que ndao se tem. Nem mesmo fungao
penitencial de arrependimento pela desisténcia de um compromisso existente.”

76) Nao obstante o tribunal ndo se ter debrugcado sobre a questdo da
classificagdo dos contratos, facto € que por isso mesmo, nao houve uma aplicagéo correcta do
n.°2 do artigo 436.° do Caodigo Civil, pois estando perante um contrato promessa unilateral o
referido artigo nao tem aplicagdo no caso em apreco.

77) Pelo que, a douta sentenga recorrida por néo ter aplicado devidamente o
artigo 436.° n.° 2 do Cadigo Civil como deveria ao caso em questdo, devera também nesta
parte ser revogada.

78) Por fim, e tendo em conta todo o supra exposto, ndo se tendo verificado o
pagamento de preco, partindo duma promessa de venda unilateral, ndo havendo declaracéao
de quitagdo por parte da Recorrente, verifica-se, sim um incumprimento por parte do
Recorrido, por n&o ter celebrado o contrato prometido, pelo que, muito mal andou o tribunal ad
quo ao entender que os “treze contratos promesa de compra e venda nao foram cumpridos” e,
por tal terd o Recorrido direito a exigir o dobro do sinal.

79) Isto porque, de acordo com o texto dos acordos, nos quais o tribunal ad quo,

com o devido respeito, em tanto se apoiou, ndo atendeu ao facto de ndo ter sido fixado um

prazo dentro do qual o vinculo seria eficaz, tudo nos termos do artigo 411.° do Cédigo Civil,

nem sequer foi instaurada qualquer ac¢éo judicial para que fosse fixado prazo para realizagéo

do contrato prometido. (sublinhado e negrito nosso)

80) Sucede que, também nao podemos olvidar o facto de sobeja importancia que
é o facto de, tal como ja referido, esta ac¢éo se ter apoiado na falta de pagamento de pelo da
Recorrente e, consequente resolugao dos contratos promessa. Nao tendo, para o efeito ter

sido provados os danos que decorreram do alegado incumprimento dos acordos em causa, a
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nao ser a falta de pagamento de prego.

Foram colhidos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * %

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal é o competente em razdo da nacionalidade,

matéria e hierarquia.

O processo € o proprio € ndo ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria e
sao dotadas de legitimidade ‘ad causam”.

Ndo ha excepgdes ou questdbes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

111 - FACTOS

Com pertinéncia, tém-se por assentes os factos seguintes:

Da instrugao e discussao da causa apurou-se o seguinte:

a) A 12 R. é uma sociedade anénima de responsabilidade limitada que tem por
objecto o fomento predial;

b) Por escritura publica de 16 de Dezembro de 1980, o Governo de Macau
concedeu por arrendamento a 1 R., um terreno situado junto a Estrada XX, llha da Taipa,
descrito na conservatoria do Registo Predial de Macau sob o n® XXX97, a fls. XX do Livro XX,
encontrando-se o direito ao arrendamento inscrito a favor da dita R. sob 0 n°® XXX24 do Livro
FXX2;

c) O terreno destinava-se a desenvolver um empreendimento denominado “XX”,
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dividido por Fases I, Il, Ill, IV e V, em que a Fase | € composta por 4 Blocos (designados A1,
A2, A3 e A4), e as Fases II, I, IV e V sdo compostas por 3 Torres (designadas B1, B2 e B3)
um conjunto de 10 vivendas (designadas M1), um conjunto de 14 moradias geminadas
(designadas M2), um conjunto de 12 moradias em banda (designadas M3) e ainda um clube,
um hotel e uma escola;

d) O A. é sdcio e gerente da sociedade comercial denominada por “E, Limitada”,
registada na Conservatéria dos Registos Comercial e de Bens Moveis sob o n® 3XX8 (SO),
com o capital social de MOP40.000.000,00, onde detém uma quota no valor nominal de
MOP12.000.000,00, ou seja, 30% do capital social,

e) O A. é socio maioritario e dominante (detém 90% do capital social), e também
gerente da sociedade comercial denominada por “D, Limited”, registada na Conservatoria dos
Registos Comercial e de Bens Modveis sob o n° 2XX6 (SO), com o capital social de
MOP500.000,00, onde detém uma quota no valor nominal de MOP450.000,00;

f) Em 1 de Novembro de 1989, a 12 R. e a “E, Limited” assinaram um contrato,
que se junta como doc. n° 4 da petigcao inicial e cujo conteudo se da aqui por integralmente
reproduzido, pelo qual acordaram em associar-se com vista ao desenvolvimento das fases I,
[, IV e V do mencionado complexo que ficou designado por “XX”;

g) Por contrato celebrado em 1 de Julho de 1991 entre a sociedade comercial
denominada “F Limited” e a E, que se junta como doc. n° 6 da peti¢gao inicial e cujo teor se da
aqui por reproduzido, a F cedeu a Eos seus direitos de construgcéo, administragao e venda dos
quatro blocos que compunham a Fase | do complexo imobiliario denominado “XX” e que lhe
tinha sido concedidos pela 12 R;;

h) Os blocos A1 e A2, bem como algumas das infra-estruturas inerentes, foram
construidos pela F, ao abrigo do contrato que esta havia celebrado com 12 R,;

i) “Do complexo estavam concluidos, em 1995, os blocos A1, A2 e A3, as torres

B1, B2 e B3, dez vivendas (M1), a escola e as infra-estruturas inerentes.”;
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j) Para realizar a construgdo do restante da urbanizagdo a Econtratou uma
sociedade comercial denominada “D Limitada”, sociedade essa que se encontra registada na
conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Méveis de Macau sob o n°® 2XX6, a fls. XX do
Livro XX;

k) O A. e a 12 R. celebraram em 22 de Fevereiro de 1995, dezasseis acordos,
nos termos dos quais, a 12 R. declarou prometer vender ao A. que, por sua vez, declarou
prometer comprar livre de quaisquer 6nus ou encargos e devolutas as seguintes fracgdes
auténomas:

- fracgOes auténomas designadas por “C1”, “AC/V”, “BC/V” e “CC/V”, todas do
prédio sito na Rua XX com os n°s XX e na Estrada XX, n° XX, na llha da Taipa, descrita na
Conservatéria do Registo Predial de Macau sob o n° XXX60, a fls. XX do Livro BXXK,
denominado por Bloco A3, identificado como Edificio “XX”, do complexo habitacional “XX”;

- fracgoes auténomas designadas por “A15”, “B15”, “A16”, “B16”, “A17”, “B17”,
“C177, “D177, “A18”, “B18”, “C18” e “D18”, todas do prédio sito na Rua XX com os n°s XX, na
llha da Taipa, descrita na conservatoria do Registro Predial de Macau sob o n® XXX32, a fls.
XX do Livro BXXK, denominado por Torre B3, identificado como Edificio “XX”, do complexo
habitacional “XX”;

[) Pelos precos respectivamente de:

- fracgdo auténoma designada por “C1”: HKD709.645,00;

- fracgao auténoma designada por “AC/V”: HKD788.160,00;

- fracgdo auténoma designada por “BC/V”: HKD484.720,00;

- fraccdo auténoma designada por “CC/V”: HKD733.949,70;

- fraccdo auténoma designada por “A15”: HKD799.500,00;

- fraccdo auténoma designada por “B15”: HKD774.300,00;

- fracgao auténoma designada por “A16”: HKD809.500,00;

- fracgao auténoma designada por “B16”; HKD784.300,00;
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- fraccdo auténoma designada por “A17”: HKD819.500,00;

- fraccdo auténoma designada por “B17”: HKD794.300,00;

- frac¢do auténoma designada por “C17”: HKD853.000,00;

- frac¢do auténoma designada por “D17”; HKD878.200,00;

- fracgao auténoma designada por “A18”: HKD829.500,00;

- fracgao auténoma designada por “B18”: HKD804.300,00;

- fracgdo auténoma designada por “C18”: HKD863.000,00; e

- frac¢do auténoma designada por “D18”; HKD888.200,00;

m) Os imoveis supra identificados encontravam-se, sem excepg¢do, a data da
celebracao dos respectivos contratos promessa, inscritos na conservatéria do Registo Predial
a favor da Primeira R., sob a inscrigdo n® XXX24, tendo sido nessa qualidade de proprietaria e
titular registada das fracgoes autbnomas que a B celebrou os aludidos contratos promessa;

n) O A. celebrou com G e a sua mulher H, | e sua mulher J e M trés contratos
pelos quais cedeu a essas pessoas todos os direitos resultantes dos acordos celebrados com
a 12 R. e que tiveram por objecto respectivamente as fracgdes auténomas “A15”, “B15” e “A16”
do Bloco Il supra identificadas;

o) Em 10 de Dezembro de 2004, 12 R. celebrou com N, ora 2° R., uma escritura
publica de compra e venda, lavrada a fls. XX do Livro XX do Cartério da Notaria Privada K,
através da qual declarou vender a este que, por seu turno, declarou comprar pelo prego global
ja pago de MOP8.441.020,00 as fracgbes auténomas designadas por “C1”, “AC/V”, “BC/V”,
“CC/NN?, “B167, “A177, “B177, “C17”, “D17”, “A18”, “B18”, “C18” e “D18”, todas supra melhor
identificadas;

p) O 2° R. procedeu ao registo dessa aquisicdo no proprio dia da outorga da

escritura publica mencionada em 0)' dos factos assentes, conforme apresentacédo n°® 227 de

1 Antes M) resultando a alterac&o de letras por a inicial ser por remissdo para os factos assentes indicados aquando

da elaboracdo do saneador e a actual, a que resulta das alteragBes posteriormente introduzidas por mor das
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10 de Dezembro de 2004;

q) Foi incidida sobre as supra 13 fracgbes uma providéncia cautelar, a qual foi
declarada sem efeito, cessando as proibicdes que a mesma impunha, por despacho proferido
no &mbito do processo 79/95/A, do entado 4° Juizo em 17 de Novembro de 2004, notificado as
partes no dia 18 do mesmo més, e que, portanto, transitou em julgado no dia 6 de Dezembro
de 2004;

r) Entre Autor e 12 Ré foram celebrados os contratos de promessa de compra e
venda a que aludem as alineas k) e )2 dos factos assentes;

s) Aqui se dao por integralmente reproduzidos para todos os efeitos legais o que
consta do texto dos contratos de promessa de compra e venda a fls. 77 a 156;

t) A 12 R., no dia posterior ao transito em julgado da (referida) decisao que fez
cessar as medidas decretadas na providéncia cautelar mencionada na alinea q)3 (da matéria
de facto assente), estava ja reunir em conselho de administragao, deliberando a venda destas
treze fracgdes auténomas e designando um seu representante na celebragdo da escritura
publica, precisamente o comprador das mesmas: 0 2° R;;

u) A 1% R, representada pelo 2° R., declarou vender todos estes imdveis por um
valor que é exactamente igual ao seu valor matricial;

v) Para desenvolver a supra mencionado empreendimento imobiliario de “XX”,
durante os anos 1991 a 1993, a 12 R. obteve facilidades bancarias no montante global de
HKD49.500.000,00 junto do L Limited (anteriormente designada L);

w) No ano de 1995, as facilidades bancarias mencionadas na alinea anterior ndao
foram liquidadas;

x) A presente ac¢ao judicial e o seu registo na Conservatoria do Registo Predial

reclamacdes.
2 Alteracdo de letra pelas razbes expostas na nota de rodapé anterior.

3 Alteracéo de letra pelas razées expostas na nota de rodapé anterior.
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sob a inscrigdo n® XXX05 do livro F impediu 0 2° R. a alienar, livre de 6nus e de encargos, os
direitos resultantes da concessao por arrendamento das referidas fraccdes autébnomas C1,
CC/V, AC/V, BC/V, A18 e B18 a favor de terceiros;

y) O preco devido pelas cessoes referidas na alinea n)4 (da matéria de facto
assente) foi integralmente pago ao A. pelos cessionarios, com o conhecimento e anuéncia da
1°R;

z) A 12 R. nunca recebeu pelo prego das ditas cessdes ou sequer reclamou o
pagamento de qualquer quantia;

aa)Em 20 de Julho de 2001, a 12 R. em cumprimento dos contratos de cessao
referidos na alinea n) ° (da matéria de facto assente), celebrou com os
promitentes-compradores cessionarios as respectivas escrituras publicas referentes as
transmissdes de titularidade das fracgoes auténomas “A15” e “A16” e em 22 de Setembro de
2001 a 12 R. em cumprimento dos contratos de cesséao referidos na alinea n) (da matéria de
facto assente), celebrou com os promitentes-compradores cessionarios as respectivas
escrituras publicas referentes as transmissées de titularidade da fracgao autbnoma “B15”;

bb)A 12 R. declarou nas aludidas escrituras como preco de venda precisamente o
mesmo que consta dos acordos referidos da alinea k)& (da matéria de facto assente)

celebrados entre a 12 R. e 0 A., prego que ela nada recebeu.

IV - EUNDAMENTACA O

Como o recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo Tribunal

* Alterac8o de letra pelas razées expostas na nota de rodapé anterior.
® Alteraco de letra pelas razdes expostas na nota de rodapé anterior.
® Alteracéo de letra pelas razées expostas na nota de rodapé anterior.
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de 12instancia, importa ver o que o Tribunal a quo decidiu. Este afirmou na sua
douta deciséo:

A, comerciante, solteiro, titular do BIRPM n°® 5/0XXXXX/4, residente em Macau na
Av. XX n® XX, XX° XX, Edificio XX,

vem deduzir a presente acg¢ao declarativa de condenagcao sob a forma ordinaria,
contra,

B SARL, registada na Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Moveis de
Macau sob o n® 1XX1, com sede em Macau na Avenida XX n° XX, Edificio XX, XX° andar, e

N, solteiro, residente em Hong Kong Flat XX, XX, XX, XX St., XX.

Alega o Autor que a primeira Ré era a titular do direito a concessédo por
arrendamento de terreno destinado a construgdo tendo feito um acordo com a sociedade E
Limitada, da qual o Autor é sdcio e gerente, no sentido de desenvolverem em conjunto o indicado
terreno repartindo entre si os lucros.

A sociedade F Limitada cedeu a Eos seus direitos de construgao, administragao e
venda de quatro blocos que compunham a Fase | do complexo edificado no indicado terreno e
que Ihe haviam sido cedidos pela primeira Ré.

A Eempreitou a construgao dos edificios a D Limitada.

Em 1994 a primeira Ré incumpriu os acordos que tinha com a Elevando a que esta
por falta de liquidez financeira para pagar a D tivesse que interromper as obras de constru¢do do
empreendimento.

Sendo o Autor gerente e sécio da D e da Epara evitar que as obras fossem
suspensas definitivamente adiantou do seu bolso a quantia aproximada de treze milhdes de
dolares de Hong Kong a qual entregou a D para pagamento do prego da empreitada e dos custos
de construgao do empreendimento em causa.

Posteriormente a 12 Ré em negociagdes com o Autor eximiu a E e a D de qualquer

responsabilidade quanto ao pagamento desta quantia assumindo a primeira Ré a obrigagédo de
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pagar ao Autor a quantia de HKD12.614.074,70, sendo que, o meio escolhido pelas partes para a
primeira Ré saldar essa quantia foi a transmissao a favor do Autor de 16 fracgdes autbnomas do
empreendimento em construgéo, outorgando a primeira Ré em cumprimento daquele acordo 16
contratos de promessa de compra e venda onde a primeira Ré promete vender e o Autor comprar
as referidas fracgoes.

Ao tempo da celebragao dos indicados contratos de promessa de compra e venda
foi convencionado que o prego estava integralmente pago nada sendo devido pelo Autor, tendo
de imediato sido entregues as chaves das fracgdes autbnomas em causa ao Autor, passando
este desde entdo a estar na posse das indicadas fracgoes.

Trés daquelas fracgbes vieram a ser vendidas pelo Autor tendo este recebido o
respectivo preco e tendo a primeira Ré outorgado a respectiva escritura publica de compra e
venda com quem o Autor indicou.

Posteriormente a primeira Ré veio a vender as restantes 13 frac¢des ao segundo
Réu sem para tal estar autorizada pelo Autor, sendo que, nem a primeira Ré tinha intengéo de as
vender nem o segundo Réu de as comprar, nao tendo sido pago o precgo, visando tal negécio
apenas enganar o Autor, bem sabendo, também, o segundo Réu — por ser colaborador préximo
da primeira Ré - que tais frac¢des pertenciam ao Autor.

Concluindo vinha o Autor pedir que:

A TITULO PRINCIPAL:

G) julgar-se nula e de nenhum efeito as compras e vendas celebradas entre os
Réus, que tiveram por objecto as fracgdes autdbnomas “C1”, “AC/V”, “BC/V”, “CC/V”, do prédio
descrito na Conservatéria do Registo Predial de Macau sob o n® XXX60, a fls. XX do Livro BXXK
e as fracgdes autonomas “A18” e “B18”, do prédio descrito na mencionada Conservatoria sob o
n® XXX32, a fls. XX do Livro BXXK, tituladas pela escritura publica exarada em 10 de Dezembro
de 2004 a fls. 4 do livro de notas para escrituras diversas n°® XX do Cartorio da Notaria Privada K,

mandando-se cancelar na Conservatéria do Registo Predial de Macau o registo de aquisicao a
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favor do Segundo Réu, fundado nas mencionadas e simuladas compra e venda, no que
concerne somente as fracgbes autdonomas acima identificadas, registo que foi efectuado
mediante a inscrigdo n°® XXX39 do Livro G;

H) declarar-se que a Primeira Ré, por facto voluntario seu que lhe é exclusivamente
imputavel, ndo cumpriu as obrigagbes que havia assumido para com o Autor, através dos
contratos-promessa que celebrou com este e a que se reportam os documentos 9a 12 e 16 a 24
que ora se juntam;

I\ proferir-se sentenga constitutiva que produza os efeitos da declaragéo negocial
da Primeira Ré em falta, declarando-se vendidas ao Autor e transmitindo-se para a sua
titularidade as fracgbes autdbnomas denominadas por “C1”, “AC/V”, “BC/V”, “CC/V”, “A18” e “B18”
todas acima melhor identificadas na alinea a) do pedido, pelos precgos ja pagos respectivamente
de HKD709.645,00; HKD788.160,00; HKD484.720,00; HKD733.949,70; HKD829.500,00 e
HKD804.300,00;

J) declarar-se a resolugdo dos contratos-promessa celebrados entre a Primeira Ré
e o Autor relativamente as fracgdes autbnomas designadas por “A17”, “B16”, “B17”, “C17”, “D17”,
“C18” e “D18”, todas do prédio descrito na Conservatoria do Registo Predial sob 0 n® XXX32
(fraccdes essas que o Segundo Réu transmitiu a terceiros), por incumprimento definitivo e
culposo da Primeira Ré e, consequentemente, condenar-se esta a pagar ao Autor a quantia
global de HKD11.761.000,00 equivalente para efeitos fiscais a MOP12.102.069,00, acrescida de
juros a taxa legal, desde a data do seu incumprimento, isto € 10 de Dezembro de 2004, até
efectivo e integral pagamento, quantia que corresponde ao dobro do sinal pago ou considerado
entregue pelo Autor;

SUBSIDIARIAMENTE, para o caso de os pedidos constantes das alineas A), B) e C)
supra nao procederem, nomeadamente por ndo se lograr fazer prova da simulagdo e,
consequente, nulidade das compras e vendas das fracgOes identificadas na alinea A), hipétese

que apenas se concebe por mera cautela e dever de patrocinio, requer-se:
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K) a declaragdo de resolugdo de todos os, contratos-promessa que tiveram por
objecto as seguintes treze frac¢des auténomas: “C1”, “AC/V”, “BC/V”, “CC/V”, “B16”, “A17”, “B17”,
“‘C17”, “D177, “A18”, “B18”, “C18” e “D18”, todas atrds melhor identificadas, celebrados entre a
Primeira Ré e o Autor, por incumprimento definitivo e culposo daquela e, consequentemente, a
condenacao da Primeira Ré no pagamento ao Autor, a titulo de indemnizagao correspondente ao
dobro do sinal, a quantia global de HKD20.461.549,40 (vinte milhdes quatrocentos e sessenta e
um mil quinhentos e quarenta e nove ddélares de Hong Kong e quarenta céntimos), equivalente
para efeitos fiscais a MOP21.054.934,33 (vinte e um milhdes cinquenta e quatro mil novecentas e
trinta e quatro patacas e trinta e trés avos), acrescida de juros a taxa legal, desde a data do
incumprimento, isto € 10 de Dezembro de 2004;

AINDA SUBSIDIARIMENTE, para o caso de se entender que os
contratos-promessa celebrados entre a Primeira Ré e o Autor ndo revestem essa natureza e que,
portanto, o incumprimento definitivo e culposo daquela, das obrigagdes que havia assumido
perante o Autor ndo pode ter como consequéncia a obrigagcao de indemnizagao pelo dobro do
sinal,

requer-se:

L) a condenagao da Primeira Ré no pagamento ao Autor de uma indemnizagao no
valor de HKD10.230.774,70 (dez milhdes duzentos e trinta mil setecentos e setenta e quatro
dolares de Hong Kong e setenta céntimos), acrescida de juros de mora a taxa legal, contados
desde a data da celebragdo dos contratos-promessa, até efectivo e integral pagamento,
indemnizagao essa que corresponde ao valor dos adiantamentos feitos pelo Autor a D e que
deveriam ter sido efectuados pela Primeira Ré, deduzida das quantias relativas as trés fraccoes
auténomas cujos direitos aquele cedeu a terceiros com a anuéncia da Primeira Ré.

Citados os Réus para querendo contestarem, vieram estes fazé-lo defendendo-se
por impugnacgao, invocar a ineptidao da p.i. e deduzir Reconvencgao.

Pelo Autor foi apresentada Réplica.
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Foi elaborado despacho saneador sendo julgada improcedente a alegada ineptidao
da p.i., e seleccionada a matéria de facto assente e a base instrutéria.

Procedeu-se a julgamento vindo a fls. 1369 a 1379 a ser proferida sentenga da qual
foi interposto recurso para o Tribunal de Segunda Instancia quanto aos pedidos formulados em E)
e F), na sequéncia do qual foi proferido o acérdao de folhas 1565 a 1585 o qual determinou a
anulagdo da decisdo sobre os itens 1° a 12° e 29° da base instrutéria, a ampliacdo da base
instrutéria, com a consequente repeticao do julgamento, admitindo a jun¢ao de documento antes

recusado, ficando definitivamente resolvidas as demais questdes suscitadas pelas partes.

Nesta sede processual cabe assim apreciar:

- Da resolugao dos contratos de promessa de compra e venda que tiveram por
objecto as 13 fracgdes indicadas no pedido formulado na p.i. na al. E) com a consequente
condenacao da primeira Ré a pagar ao Autor a indemnizagao correspondente ao sinal pago em
dobro;

Ou subsidiariamente e se assim ndo se entender:

- Da condenacéo da primeira Ré a pagar ao Autor uma indemnizagéo no valor de
HKD10.230.774,70 acrescida de juros de mora a taxa legal a contar desde a data da celebracéo
dos contratos de promessa de compra e venda até efectivo e integral pagamento.

Cumpre assim apreciar e decidir.

«O contrato de promessa € a convengao pela qual ambas as partes, ou apenas
uma delas, se obrigam, dentro de certo prazo ou verificados certos pressupostos, a celebrar
determinado contrato» - cit. Jodo de Matos Antunes varela, Das Obrigagbes em Geral, 42 Ed.,
pag. 264 -.

Nos termos do art® 404° do C.Civ. «1. A convencgao pela qual alguém se obriga a

celebrar certo contrato sao aplicaveis as disposi¢coes legais relativas ao contrato prometido,
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exceptuadas as relativas a forma e as que, por sua razao de ser, nao se devam considerar
extensivas ao contrato-promessa».

Da factualidade dada por assente em k) e ) resulta que entre o Autor e a primeira
Ré foi celebrado um contrato de promessa de compra e venda referente as 13 fracgdes
autbnomas a que se reportam os autos.

A questdo que esta na génese destes autos relaciona-se com o pagamento do
preco devido pela aquisi¢ao das fracgdes autonomas, tendo sido, no essencial, essa a razdo
que determinou a repeti¢cdo do julgamento.

Do aditamento de mais factos a base instrutéria e da nova instrugao da causa,
continuaram grande parte dos factos constantes da base instrutéria por se apurar, sendo certo
que, as razdes de tal resultado constam da respectiva motivagao.

E certo que é o préprio Autor quem alega que pagou despesas da construcdo dos
edificios em causa com dinheiro seu para evitar que as obras parassem e que posteriormente
veio a ser acordado com a primeira Ré que as treze fracgbes auténomas objecto destes autos
eram para si transferidas para pagamento daquela quantia.

E certo também que da versdo por si apresentada o Autor apenas conseguiu
demonstrar que entre si e a primeira Ré foram celebrados os 13 contratos de promessa de
compra e venda com o texto dado por reproduzido na matéria de facto assente e que, dessas
13 fracgdes o Autor vendeu 3, tendo recebido o respectivo prego e a primeira Ré outorgou as
escrituras de compra e venda com as pessoas a quem o Autor cedeu a sua posi¢ao, sem que
a primeira Ré haja recebido algum pagamento para o efeito.

Serd a circunstancia de nao ter provado que pagou as alegadas despesas da
construgdo com dinheiro seu e quanto pagou, causa suficiente para concluirmos pela
invalidade dos contratos de promessa de compra e venda?

Salvo melhor opinido entendemos que nao.

Em momento algum é posta em causa a veracidade dos contratos de promessa
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de compra e venda.

Dos contratos de promessa de compra e venda consta logo a seguir a indicagéao
do valor do pregco que o mesmo “foi integralmente pago”.

E certo que depois segue também o remanescente texto «dentro de quinze
dias ...», contudo este texto mais ndo € do que o texto base, vulgo “template” em inglés,
“choca” em portugués que era usado para com base no mesmo serem feitos os contratos de
promessa.

Tal conclusao resulta do texto original em Chinés ser “ZR 2 EE.. B
e do uso dos caracteres chineses “B1£...£%{$7F" que significa que o prego ja foi pago no
tempo passado.

Alias nao faria qualquer sentido fazer constar dos contratos de promessa de
compra e venda que o preco ja havia sido integralmente pago para depois se vir dizer que
seria pago em 15 dias depois de emitida a licenga de utilizagdo, para além de, também nao
fazer sentido, segundo as regras da experiéncia, outorgar oc contratos de promessa de
compra e venda sem que houvesse sido pago sinal algum.

Por outro lado nao foi provada a versao da primeira Ré de que o sentido dos
contratos de promessa de compra e venda, ndo era esse mas outro (art® 48°, 61° e 62° da
contestacdo).

Destarte, ndo pode o tribunal ao decidir a causa alhear-se de que dos contratos
de promessa de compra e venda objecto deste litigio consta que o preco ja foi integralmente
pago pelo Autor a primeira Ré.

Conclusédo essa que, tal como resulta do Acérddo do Tribunal de Segunda
Instancia ao sugerir o aditamento de matéria a base instrutéria € também reiterada pela prova
dos novos quesitos, pois, 0 que destes resulta € que a primeira Ré outorgou as escrituras das

trés fracgoes que o Autor vendeu (e também objecto destes contratos) sem nada ter recebido.

Isto é, nos contratos de promessa de compra e venda, a primeira Ré deu
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quitagao quanto ao recebimento do preco.

Destarte, impbe-se considerar ter sido pago integralmente o prego devido pela
compra das frac¢des aquando da celebragao dos contratos de promessa de compra e venda a
que se reportam os autos e decidir em conformidade.

Tal como também resulta da factualidade assente, para além das trés fracgbes
que o Autor vendeu, as demais treze fracgbes foram vendidas pela primeira Ré ao aqui
segundo Réu, pelo que, se tornou impossivel o cumprimento dos contratos relativamente a
estas fracgoes.

De acordo com o n°® 2 do art® 436° do C.Civ. se o promitente vendedor deixar de
cumprir a obrigacao por causa que lhe seja imputavel tem o promitente-comprador o direito de
exigir o dobro do que houver prestado.

Destarte, tem o Autor direito a exigir o dobro do sinal que prestou, relativamente
aos treze contratos de promessa de compra e venda que nao foram cumpridos.

A saber, pelos contratos de promessa de compra e venda relativos a fracg¢oes:

- autonoma designada por “C1” pelo valor de HKD709.645,00, tem o Autor
direito a receber HKD1,419,290.00, equivalente a MOP1.461,868.70;

- autbnoma designada por “AC/V” pelo valor de : HKD788.160,00, tem o Autor
direito a receber HKD1,576,320.00, equivalente a MOP1.623,609.60;

- autdbnoma designada por “BC/V” pelo valor de : HKD484.720,00, tem o Autor
direito a receber HKD969,440.00, equivalente a MOP998,523.20;

- autébnoma designada por “CC/V” pelo valor de : HKD733.949,70, tem o Autor
direito a receber HKD1,467,899.40, equivalente a MOP1,511,936.38;

- auténoma designada por “B16” pelo valor de : HKD784.300,00, tem o Autor
direito a receber HKD1,568,600.00, equivalente a MOP1.615,658.00;

- auténoma designada por “A17” pelo valor de : HKD819.500,00, tem o Autor

direito a receber HKD1,639,000.00, equivalente a MOP1.688,170.00;
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- auténoma designada por “B17” pelo valor de : HKD794.300,00, tem o Autor
direito a receber HKD1,588,600.00, equivalente a MOP1,636,258.00;

- auténoma designada por “C17” pelo valor de : HKD853.000,00, tem o Autor
direito a receber HKD1,706,000.00, equivalente a MOP1.757,180.00;

- auténoma designada por “D17” pelo valor de : HKD878.200,00, tem o Autor
direito a receber HKD1,756,400.00, equivalente a MOP1,809,092.00;

- auténoma designada por “A18” pelo valor de : HKD829.500,00, tem o Autor
direito a receber HKD1,659,000.00, equivalente a MOP1.708,770.00;

- auténoma designada por “B18” pelo valor de : HKD804.300,00, tem o Autor
direito a receber HKD1,608,600.00, equivalente a MOP1.656,858.00;

- auténoma designada por “C18” pelo valor de : HKD863.000,00, tem o Autor
direito a receber HKD1,726,000.00, equivalente a MOP1.777,780.00; e

- auténoma designada por “D18” pelo valor de : HKD888.200,00, tem o Autor
direito a receber HKD1,776,400.00, equivalente a MOP1.829,692.00;

tudo no valor global de HKD20,461,549.40 equivalente a MOP21,075,395.88.

Verifica-se, assim, que o valor do pedido em HKD é igual ao valor aqui
encontrado, havendo depois um erro no valor do pedido formulado em MOP, o que faz com
que seja inferior ao aqui encontrado, contudo porque se trata de mero erro de operagao
aritmética, estando certo o valor expresso em HKD, & por este que nos orientaremos (por ser
também aquele que em concreto resulta dos contratos) no que concerne a procedéncia da
acgao quanto a valor.

Procedendo o primeiro pedido do Autor fica prejudicada a apreciacao do pedido
subsidiario.

Pede também o Autor juros de mora a contar desde a data do incumprimento.
Contudo, face ao disposto no n° 4 do artigo 436° do CC nao ha lugar a outra indemnizagao

para além do dobro do sinal prestado, sem prejuizo do direito a juros de mora, mas a contar
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da data desta decisdo e até efectivo e integral pagamento.

Nestes termos e pelos fundamentos expostos julga-se a acgédo procedente
porque provada e em consequéncia condena-se a primeira Ré a pagar ao Autor a quantia de
MOP21,075,395.88, acrescida de juros a taxa legal a contar da data da presente decisao até
efectivo e integral pagamento.

Custas a cargo da 12 Ré quanto ao pedido agora decidido.

Registe e Notifique.

Macau, 13 de Janeiro de 2017.

* * %

Comecemos pela andlise da questdo suscitada pelo Autor neste
recurso.

A questdo levantada por ele consiste em saber se é legal pedir

também condenar a 12Ré a pagar ao Autor os juros de mora a taxa legal sobre o

valor equivalente ao dobro do sinal estipulado nos contratos-promessa, objecto

dos autos, contados desde a data do incumprimento por parte da Recorrida/12
Ré, ou seja, desde 10/12/2004.
O artigo 436°do CC de 1966 dispde:

“1. Quando haja sinal, a coisa entregue deve ser imputada na prestacao devida,

ou restituida quando a imputagao nao for possivel.
2. 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 nédo

cumprimento do contrato for devido a este ultimo, tem aquele o direito de exigir o dobro do que

houver prestado.

3. A parte que nao tenha dado causa ao incumprimento podera, em alternativa,
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requerer a execucgao especifica do contrato, quando esse poder lhe seja atribuido nos termos
gerais.

4. Na auséncia de estipulagdo em contrario, e salvo o direito a indemnizagéo

pelo dano excedente quando este for consideravelmente superior, ndo ha lugar, pelo ndo

cumprimento do contrato, a qualquer outra indemnizagéo, nos casos de perda do sinal ou de

pagamento do dobro deste.

5. E igualmente aplicavel, com as necessarias adaptacdes, o disposto no artigo
801.%
Neste ponto, um acordéo do Tribunal da Relacdo de Coimbra, citado

pela 12Ré/Recorrida afirma (ac. de 18/07/2006):

“— Salvo estipulagdo em contrario, a existéncia de sinal impede os contraentes
no contrato-promessa de compra e venda de exigirem outra indemnizacdo pelo néo
cumprimento, além da atinente ao dobro do sinal — art® 442°, n° 4, e 811°, n° 2, do C. Civ.

Il — Com efeito, assumindo o sinal uma dupla fungdo confirmatoria/penal,
representa uma funcdo de garantia de cumprimento, determinando previamente a
indemnizagdo pelo ndao cumprimento e, dai, uma evidente similitude com a pena
convencional .

Il — Donde que, em principio, s6 possa ser pedida a restituicdo do sinal em
dobro no caso de incumprimento definitivo pelo promitente vendedor .

IV — Mas porque o incumprimento (lato sensu) do contrato promessa pode
originar outros danos, a lei ressalva a possibilidade de as partes convencionarem outra
indemnizagao através de uma clausula penal — art® 810°, n° 1, do C. Civ.

V — Em caso de clausula penal indemnizatéria (resultante de acordo das partes
visando exclusivamente fixar a indemnizagao devida pelo incumprimento definitivo, pela mora
ou pelo cumprimento defeituoso), esta pode ser estipulada para o ndo cumprimento — clausula
penal compensatdria — ou para a mora ou atraso no cumprimento — clausula penal moratoria.

VI - A clausula penal moratéria € uma forma de liquidagao prévia do dano pela

mora resultante da obrigagao de entrega do bem prometido, o que significa que o devedor nao
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fica obrigado ao ressarcimento do dano que efectivamente cause ao credor pelo nao
cumprimento pontual, mas ao pagamento do dano fixado antecipada e negocialmente através
da pena convencional, sempre que nao tenha sido acordada a ressarcibilidade do dano
excedente —art® 811°, n° 2, do C. Civ. .

VII — A existéncia de sinal nao preclude o direito de indemnizagdo pela mora
quando seja acompanhado de “estipulagdo em contrario”, ou seja, a convengao a que se
reporta o n° 4 do art® 442° do C. Civ., sendo legitimo cumular o duplo sinal com uma clausula
penal moratéria, ndo directamente colimada a obrigacdo principal, mas a antecipacdo dos
efeitos do contrato prometido, visando o dano pela ndo entrega de um apartamento no prazo
acordado.

VIII - Contudo, destinando-se a clausula penal moratéria a fixar a forfait a
indemnizagao pelo incumprimento da entrega, logicamente que s6 opera até ao momento do
incumprimento definitivo do contrato, ja que a partir daqui cessou ipso facto a obrigagao

acessoria de entrega (que visava a antecipacao dos efeitos do contrato prometido).”
Em termos de direito comparado, o STJ tem-se pronunciado também

sobre esta matéria em varios arestos, a titulo exemplificativo:

| - E ilegal a exigéncia de juros de mora nos casos de restituicido do sinal em
dobro.

Il - Tais juros sdo devidos desde a interpelagdo para a restituicido do sinal
dobrado (extrajudicial ou judicial); e ndo desde a data do incumprimento do contrato (ac. de
07/01/1999, p° 2273/97).

Este acorddo é muito ilustrativo, pois os juros, se a ele houvesse

lugar, vencer-se-iam a partir de interpelacdo do devedor, e ndo a partir do

incumprimento do contrato, ou seja, a partir do momento em que o devedor é

impelido para cumprir a obrigacéo devida.
Numa outra decisao judicial defende-se o seguinte:

| - Na redaccéo primitiva do artigo 442 do Cédigo Civil, a sangéo prevista no seu
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n. 2 para o incumprimento do contrato-promessa era imperativa, sem prejuizo do disposto no
seun. 3.

Il - Tendo as partes convencionado como sangao para o incumprimento pelo
promitente-vendedor apenas o pagamento de juros a uma taxa diferente da legal sobre o
montante do sinal - a restituir também - pelo tempo em que esteve na posse daquele, essa
estipulacdo é valida apenas quanto a taxa de juro convencionada e nula no restante (ac.

10/06/1994, p°7075).
Nestes termos, deve dar-se razdo ao Recorrente, quando este afirma

NO recurso que os juros devem vencer-se a partir de citacdo da 12Ré.

Pois, a constituicdo da 1.2Ré na obrigacdo de indemnizar o Autor
pela mora no pagamento do dobro do sinal carece de interpelacdo, atendendo a
circunstancia de a indemnizacéo pelo incumprimento do contrato prometido e a
indemnizacéo derivada da mora no cumprimento daquela serem diferenciadas,
com causa diversa e, logo, perfeitamente compativeis e cumulaveis, ndo podera
deixar de se considerar que 0s juros moratorios, contados a taxa legal sobre o
montante correspondente ao dobro do sinal, sdo devidos desde a data em que a
B foi citada para a presente ac¢éo e, como tal, judicialmente interpelada para o
cumprimento da sua obrigacéo de pagamento da indemnizac&o prevista nos n.%
2 e 4 do artigo 436.° do CC.

O entendimento ora preconizado encontra pleno acolhimento na
jurisprudéncia e na doutrina portuguesas, ja que as legislacdes séo idénticas ou
semelhantes, por ser uma posicao logica e legalmente fundada.

A titulo de jurisprudéncia comparada merece destaque o Acordéo do
Supremo Tribunal de Justica de Portugal de 21.11.1994 em cujo parégrafo do
respectivo sumario se afirma que "A condenacdo do promitente vendedor no
pagamento de juros sobre o dobro do sinal, ndo constitui indemnizagao pelo ndo cumprimento
do contrato, mas pela mora no pagamento dessa quantia, pelo que nao viola a condenagéao o

disposto no artigo 442 n.° 4 do Cédigo Civil de 1966."
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Elucidativo é também o Acorddo do Tribunal da Relacdo de Lisboa
de 10.12.2010 que, no que respeita a0 momento de constituicdo em mora, refere
que "Tendo pois em linha de conta a natureza e funcdo da obrigacdo em causa (pagamento

do sinal em dobro) nada obsta a que a mesma seja cumulada com a obrigacédo de pagamento

dos juros moratdrios, sempre que se verifigue uma situagdo de mora quanto ao seu

cumprimento.

No que concerne a doutrina importa trazer a colacdo as palavras do
Professor José Carlos Branddo Proenca que ensina “a propésito do contetido
indemnizatorio derivado da existéncia de sinal ou de clausula penal compensatéria, ha que
saber se os artigos 442.°, 4 e 811.°, 2, primeira parte, obstam ao pedido de juros moratérios
pelo atraso no pagamento dessas indemnizagdes. A resposta ao quesito nao parece colocar
grandes dificuldades, desde que se diferencie nitidamente a indemnizagcdo pelo
incumprimento definitivo da promessa e a indemnizagao (moratéria) pelo protelamento no
pagamento de tal obrigagdo. O crédito indemnizatério é liquido, pelo que os juros moratérios
serao devidos desde a data da interpelagao ou da citagdo, na acgdo em que o faltoso tome
conhecimento da resolu¢ao do contrato e do pedido de restituicdo do sinal em dobro ou do
pagamento da clausula penal.”

Em suma, a obrigacdo de pagamento do sinal em dobro exprime a
existéncia de uma obrigacdo pecuniéria em relacdo a qual o devedor, aqui 0
promitente-vendedor, o accipiens, se constituiu em mora desde a interpelacéo’.

O pagamento de juros € a sancdo regra para a mora no cumprimento
de obrigacéo pecuniéria (artigo 80691 do CC de 1966; artigo 79591 do CCM),
que sdo os legais, na falta de convencéo (artigo 80692 do CC de 1966; artigo
79592 do CCM), e sem prejuizo de o credor demonstrar que a mora Ihe causou

" José Carlos Branddo Proenca, Do incumprimento do contrato-promessa bilateral. Dualidade
execucdo especffica-resolucdo, Separata do nimero especial do Boletim da Faculdade de Direito da
Universidade de Coimbra — “Estudos de homenagem ao Prof. Doutor Anténio Arruda Ferrer Correia” —
1984, Coimbra, 1987, p. 138; Pinto Monteiro, p. 712.
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dano consideravelmente superior e exigir a indemnizacdo complementar
correspondente (artigo 80693 do CC de 1966; artigo 79593 do CCM). Sendo
que a lei presume que, nas obrigacbes pecuniarias, ha sempre dano,
independentemente de o credor demonstrar a sua existéncia e do nexo causal
entre o dano e o facto il cito da mora®.

A obrigacdo de pagar juros sobre o valor peticionado, neste caso o
dobro do preco, ndo representa uma indemnizacdo que acrescga a estabelecida
no artigo 44294 do CC de 1966 (artigo 43694 do CCM), mas tdo-s6 uma nova
obrigacdo de indemnizacdo pelo dano que emerge da mora do devedor’. A
obrigacdo de pagar o sinal em dobro destina-se a indemnizar 0 dano do

incumprimento  da obrigacdo do promitente-vendedor, tem natureza

compensatéria, a de pagar juros moratérios destina-se a indemnizar o Autor

pelo dano resultante do retardamento na restituicdo do dobro do sinal, tem

natureza moratoria®®.

Com a citacdo da 1.2Ré, o Autor interpelou-a ao cumprimento. Na
verdade, a citacdo representa uma forma de interpelacdo (judicial) que produz o

vencimento da obrigacio . Justamente, um dos efeitos da citacdo € a
constituicdo em mora do devedor (artigo 80591 do CC de 1966; artigo 79491
do CCM)*™. Pelo menos a partir da mesma, esta o devedor em condicdes de

poder liquidar a sua obrigacdo, e se n&o o fizer incorre em mora™.
Ao vender as fracgdes autonomas objecto dos contratos prometidos

& Antunes Varela (1992), p. 120 e nota 2.

° Abel Delgado, pp. 190 e 191; Pinto Monteiro, pp. 712, e nota 1601, 713; Ana Prata, p. 789.

1% Abel Delgado, p. 191.

1 Entendimento, de resto, pacffico, quer na doutrina, para além dos autores citados na nota anterior,
(Gravato Morais, p. 206), quer na jurisprudéncia (Ac. RP de 20.2.2006 (Marques Pereira); Ac. RP de
24.5.2005 (Alberto Sobrinho); Ac. RP de 30.5.2005 (Fonseca Ramos).

12 Viriato Lima, p. 262; Antunes Varela et al., p. 276.

3 Abel Delgado, pp. 191, 282, ss.
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ao 2.°Réu, a 1.2Ré tornou impossivel definitivamente, e por causa que lhe é
exclusivamente imputével, a prestacdo de facto juridico positivo (emisséo da
declaracdo de venda) a que se havia obrigado pela celebracdo dos
contratos-promessa, constituindo-se na obrigacdo de indemnizar o Autor (artigo
80891 do CC de 1966; artigo 79791 do CCM), a qual consiste no pagamento
do dobro do preco (artigo 44292 e 4 do CC de 1966; artigo 43692 e 4 do
CCM). Mas como a 1.2Re, citada, ndo pagou, constitui-se em mora a partir
daquele momento, e consequentemente, na obrigacdo de indemnizar o Autor
pelos danos respectivos™. Sendo que a lei supde nas obrigacdes pecunidrias que
h& sempre dano causado pela mora e fixa essa indemnizacdo no pagamento dos
juros legais respectivos, a contar da constituicdo em mora, como se disse.

Consequentemente, tem o Autor direito a exigir ndo apenas o dobro
do preco, mas também a exigir, nos termos do artigo 80691 do CC de 1966
(artigo 79591 do CCM), juros de mora sobre essa guantia, contados a partir da
citacdo até efectivo e integral pagamento.

Pelo exposto, € de julgar procedente o recurso interposto pelo

Recorrente/Autor nesta parte.

Passemos a ver a questdo colocada pela Recorrente, 12Ré.

Neste recurso, a 12 Ré/Recorrente levantou essencialmente as

seguintes questdes:

" Ac. STJ de 12.1.1994, in CJSTJ, Ano II, tomo I, p. 33; Ac. STJ de 26.9.1995, in CJSTJ, 1995, III, 23;
Ac. STJ de 23.9.1999, in CJSTJ, 1999, IIl, 34; Ac. RP de 25.1.1999, in BMJ n.©483. Manuel Januéario
Gomes, Exigéncia do sinal em dobro e juros moratorios (A propésito do Acérdao do Tribunal da
Relacdo de Lisboa de 3 de Novembro de 1987, publicado na Colectanea de Jurisprudéncia, Ano XIlI,
1987, t.5, Pag. 87-88)”, Tribuna da Justica, n.°© 48, 1988, pp. 7-9, e recolhido in Em tema de
contrato-promessa, AAFDL, Lisboa, 1990; Pinto Monteiro (1999), pp. 184, nota 402, 712 e nota 1601;
Ana Prata, 789, e nota 1833.
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O Autor ndo chegou a pagar os precos mencionados nos 13

contratos-promessa de compra e venda das fraccbes autonomas,

celebrados entre ele e a 12Ré;

- Os contratos-promessa de compra e venda em causa S&0
contratos-promessa unilaterais, s6 vinculam a 12Ré;

- Paraa 12Ré, os contratos-promessa ndo sdo acordos de dacéo em
cumprimento, por ndo estarem reunidos 0s requisitos necessarios;

- Falta interesse de cumprir por parte do Autor o0s

contratos-promessa em causa.

Ora, todas estas questdes ja foram objecto de andlise por parte do
Tribunal a quo na sua douta sentenca, quando este afirmou:

Da factualidade dada por assente em k) e ) resulta que entre o Autor e a primeira
Ré foi celebrado um contrato de promessa de compra e venda referente as 13 fracgdes
autdbnomas a que se reportam os autos.

A questdo que esta na génese destes autos relaciona-se com o pagamento do

preco devido pela aquisigdo das fracgdes autébnomas, tendo sido, no essencial, essa a razéo

que determinou a repeticdo do julgamento.

Do aditamento de mais factos a base instrutéria e da nova instru¢gao da causa,
continuaram grande parte dos factos constantes da base instrutéria por se apurar, sendo certo
que, as razdes de tal resultado constam da respectiva motivagao.

E certo que é o préprio Autor quem alega que pagou despesas da construgdo dos
edificios em causa com dinheiro seu para evitar que as obras parassem e que posteriormente
veio a ser acordado com a primeira Ré que as treze fracgbes auténomas objecto destes autos

eram para si transferidas para pagamento daquela quantia.
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E certo também que da versdo por si apresentada o Autor apenas conseguiu
demonstrar que entre si e a primeira Ré foram celebrados os 13 contratos de promessa de
compra e venda com o texto dado por reproduzido na matéria de facto assente e que, dessas
13 fracgbes o Autor vendeu 3, tendo recebido o respectivo preco e a primeira Ré outorgou as
escrituras de compra e venda com as pessoas a quem o Autor cedeu a sua posi¢ao, sem que
a primeira Ré haja recebido algum pagamento para o efeito.

Sera a circunstancia de ndo ter provado que pagou as alegadas despesas da

construgdo com dinheiro seu e quanto pagou, causa suficiente para concluirmos pela

invalidade dos contratos de promessa de compra e venda?

Salvo melhor opinido entendemos que nao.

Em momento algum é posta em causa a veracidade dos contratos de promessa

de compra e venda.

Dos contratos de promessa de compra e venda consta logo a seguir a indicagao

do valor do prego que o mesmo “foi integralmente pago”.

E certo que depois segue também o remanescente texto «dentro de quinze
dias ...», contudo este texto mais ndo € do que o texto base, vulgo “template” em inglés,
“choca” em portugués que era usado para com base no mesmo serem feitos os contratos de
promessa.

Tal conclusao resulta do texto original em Chinés ser “Z 2 H EE.. £ EE”
e do uso dos caracteres chineses “B1£...£%0{$7F” que significa que o prego ja foi pago no
tempo passado.

Alias nao faria qualquer sentido fazer constar dos contratos de promessa de
compra e venda que o preco ja havia sido integralmente pago para depois se vir dizer que
seria pago em 15 dias depois de emitida a licenga de utilizac&o, para além de, também nao

fazer sentido, segundo as regras da experiéncia, outorgar oc contratos de promessa de

compra e venda sem que houvesse sido pago sinal algum.
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Por outro lado ndo foi provada a versdo da primeira Ré de que o sentido dos

contratos de promessa de compra e venda, ndo era esse mas outro (art® 48°, 61° e 62° da

contestacao).

Destarte, ndo pode o tribunal ao decidir a causa alhear-se de que dos contratos

de promessa de compra e venda objecto deste litigio consta que o preco ja foi integralmente

pago pelo Autor a primeira Ré.

Conclusado essa que, tal como resulta do Acérdao do Tribunal de Segunda
Instancia ao sugerir o aditamento de matéria a base instrutéria € também reiterada pela prova
dos novos quesitos, pois, 0 que destes resulta € que a primeira Ré outorgou as escrituras das
trés fracgoes que o Autor vendeu (e também objecto destes contratos) sem nada ter recebido.

Isto é, nos contratos de promessa de compra e venda, a primeira Ré deu

quitagdo quanto ao recebimento do preco.

Destarte, imp&e-se considerar ter sido pago integralmente o preco devido pela

compra das fracgdes aquando da celebragéo dos contratos de promessa de compra e venda

a que se reportam os autos e decidir em conformidade. (...)

Esta argumentacao merece a nossa inteira concordancia.
E de ver que, neste recurso, a 12Ré/Recorrente nio passa de bater e
rebater as mesmas questbes com a mesma visdo, sem qualquer elementos

probatorios novos para alterar a convicgdo do Tribunal, também n&o chegou a

invocar vicios na declaracdo de vontade nem na formacdo de vontade aquando

da celebracdo dos respectivos contratos-promessa, 0 que determina

necessariamente a improcedéncia da argumentacdo tecida neste recurso pela
Recorrente/12Re.
Depois, a Recorrente/la Ré atacou também a decisdo de mateéria de

facto, defendendo que certos factos alegados pelo Autor ndo ficaram provados,
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e como tal deve ser aceite a tese da 12Ré, e ndo tomou uma decisdo como o
Tribunal a quo tomou efectivamente, o que representa, para a Recorrente/12Ré,
um erro de julgamento em matéria de facto.

N&o tem razdo a Recorrente, porque o Tribunal julga com base nos

factos assentes e ndo nos factos ndo provados. Relativamente aos factos nédo

provados, significa que tais ndo foram alegados, e nao significa que a versao

contraria a versao alegada, mas nao provada que é verdadeira!!

E pertinente perguntar-se sempre: porque € que a Recorrente/12Ré e
0 Autor celebraram tais 13 contratos-promessa e depois, quando o Autor,
promitente-comprador cedeu a posicdo contratual relativa a 3 fracgdes
autonomas a um terceiro, a Recorrente/12Ré aceitou e concordou também que
0S pregos resultantes dessa cessacdo passaram a ser cobrados pelo
Autor/Recorrente? Sendo certo que estes sdo factos instrumentais, mas néo
deixam de ter relevancia para perceber todo o circunstancialismo féactico

efectivamente ocorrido na realidade.

Mais, a Recorrente/12Ré veio a alegar a culpa do Autor, entendendo
que ele ndo chegou a fixar um prazo para celebrar os contratos-prometidos,
pelo que a responsabilidade devia ser do Autor, e ndo da 12Ré.

Obviamente este argumento ndo vence nem convence, pois:

1) — E uma nova questdo levantada neste recurso, que n&o foi
debatida na primeira instancia, ainda que o pode fazer, ndo tem fundamento
esta argumentacdo na medida em que ficou provado objectivamente que a 12Ré
nao tinha nem tem agora condicOes para dar cumprimento ao acordado, pois,

nenhum edificio chegou a ser construido completamente, sendo impossivel a
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entrega de tais fracghes autonomas em causa, acresce ainda o facto de a 12
Ré/Recorrente ja ter vendido ao 2°Reéu as mesmas fraccdes autbnomas.

2) — Assim se torna uma questéo irrelevante marcar um prazo para
celebrar os contratos prometidos.

3) — Ficou provado que a culpa do incumprimento dos 13
contratos-promessa se deveu a 12Ré, esta ndo chegou a carrear provas neste
recurso para contrariar a conclusao tirada pelo Tribunal a quo, necessariamente
tera de julgar-se improcedente o recurso interposto pela 12Re.

*

Em sintese conclusiva:

| - A obrigacdo de pagamento do sinal em dobro exprime a
existéncia de uma obrigacdo pecuniéria em relacdo a qual o devedor, aqui 0
promitente-vendedor, 0 accipiens, se constituiu em mora desde a interpelacéo.

Il - O pagamento de juros € a sancdo regra para a mora no
cumprimento de obrigacdo pecuniéria (artigo 80691 do CC de 1966; artigo
79591 do CCM), que sé&o os legais, na falta de convencéo (artigo 80692 do CC
de 1966; artigo 79592 do CCM), e sem prejuizo de o credor demonstrar que a
mora lhe causou dano consideravelmente superior e exigir a indemnizagao
complementar correspondente (artigo 80693 do CC de 1966; artigo 79593 do
CCM).

I11 - A obrigagéo de pagar juros sobre o valor peticionado, neste caso
0 dobro do preco, ndo representa uma indemnizacao que acresca a estabelecida
no artigo 44294 do CC de 1966 (artigo 43694 do CCM), mas tdo-s6 uma nova

obrigacdo de indemnizacdo pelo dano que emerge da mora do devedor. A
obrigacdo de pagar o sinal em dobro destina-se a indemnizar 0 dano do

incumprimento  da obrigacdo do promitente-vendedor, tem natureza
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compensatoria, a de pagar juros moratorios destina-se a indemnizar o Autor

pelo dano resultante do retardamento na restituicdo do dobro do sinal, tem

natureza moratoria.

IV - Ao vender as fraccBes autonomas objecto dos contratos
prometidos ao 2.°Réu, a 1.2Ré tornou impossivel definitivamente, e por causa
que lhe é exclusivamente imputavel, a prestacdo de facto juriico positivo
(emisséo da declaracédo de venda) a que se havia obrigado pela celebracdo dos
contratos-promessa, constituindo-se na obrigacdo de indemnizar o Autor (artigo
80891 do CC de 1966; artigo 79791 do CCM), a qual consiste no pagamento
do dobro do preco (artigo 44292 e 4 do CC de 1966; artigo 43692 e 4 do
CCM).

V - Como a 1.2Ré, citada, ndo pagou, constitui-se em mora a partir
daquele momento, e consequentemente, na obrigacdo de indemnizar o Autor
pelos danos respectivos, consequentemente tem o Autor direito a exigir ndo
apenas o dobro do preco, mas também a exigir, nos termos do artigo 80691 do
CC de 1966 (artigo 79591 do CCM), juros de mora sobre essa quantia,
contados a partir da citacdo até efectivo e integral pagamento.

*

Tudo visto, resta decidir.
* k% %
V-DECISAO
Em face de todo o que fica exposto e justificado, os juizes do

Tribunal de 22Instancia acordam em:

1) - Conceder provimento ao recurso interposto pelo Autor,

alterando a deciséo da primeira insténcia da seguinte forma:
Julgar-se a accdo procedente porgque provada e em consequéncia

condenar-se a 12 Ré a pagar ao Autor a quantia de MOP21,075,395.88,
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acrescida de juros a taxa legal, contados a partir da citacido até efectivo e

integral pagamento.

*

2) — Negar provimento ao recurso interposto pela Recorrente/12

*

3) — Quanto ao demais, mantém-se o ja decidido.

*

Custas pela Recorrente/12Ré.

*

Reqiste e Notifique.

RAEM, 19 de Julho de 2018.

Fong Man Chong

Ho Wai Neng

José Candido de Pinho
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