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SUMARIO:

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

Il - A qualificacdo do contrato tem essencialmente por base a vontade negocial
das partes plasmada no clausulado concretamente acordado relativamente as
prestacbes a que se pretenderam vincular. E feita por comparacio ou
subsuncéo, tendo em conta os elementos do concreto contrato a qualificar e 0s

elementos dos diversos tipos contratuais.
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Il - A prestacdo caracteristica do contrato-promessa € a celebracdo de outro
contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro
contrato (art. 404°do CCM). Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva
a expressdo “promessa de venda”. No entanto esta referéncia ndo € decisiva,
pois que a qualificacdo do contrato € questdo de direito e ndo de facto. Numa
situacdo em que, tal como se detecta no caso dos autos, se desconhece a
vontade real das partes e estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis
(porque se usam expressoes diversas, tais como ‘“‘contrato-promessa de

<

compra e venda” “prometer comprar e ‘“prometida venda”, “promitente-
vendedor” e “promitente-comprador”), a declaracio das vontades negociais
vale com o sentido que lhe atribuiria o normal declaratério colocado na posicao
do real declaratério (art. 228°do CCM).

IV — O sinal € um elemento eventual do conteudo do negdcio juriico, sendo
nesta perspectiva, em esséncia, uma estipulacdo contratual, uma clausula
negocial. Seja qual for a qualificacdo que lhe seja dada, o sinal é sempre
também uma convencao das pastes contratantes. Depende, pois, da existéncia
de vontades negociais concordantes. Para se concluir se foi ou néo estipulado
sinal é necessario interpretar as declaragdes negociais das partes contratantes.
V - No caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre na situacao
sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia da
presuncdo legal inserta no art. 441°do CCM que diz que se presume “que tem
caracter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-comprador ao
promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipacdo ou principio de
pagamento do prego”. Ora, quem tem a seu favor uma presuncéo legal, esta
dispensado de provar o facto a que ela conduz, sendo a parte contraria que tem

de provar o facto contrario ao facto presumido (art. 343%, n% 1 e 2 do CCM).
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VI - Em caso de duvida sobre o sentido que atribuiria o “declaratario normal”,
deve, para se apurar o sentido com que a vontade declarada das partes deve
valer, ponderar-se a medida em que o principio do equilibrio das prestacoes
intervém na fixacdo do valor da vontade negocial declarada quando se
desconhece a vontade real. As partes ndo estipularam que em caso de
incumprimento dos Autores a Ré podia recorrer aacgao de execucao especifica,
nem a accao de condenacdo, nem a resolucéo do contrato com restituicdo do
que foi prestado e indemnizacao dos danos efectivos. Estipularam o regime do
sinal segundo o qual, em caso de incumprimento daquele que o prestou, aquele
que o recebeu fica com ele para si sem direito a outra indemnizacao excepto se
sofrer danos manifestamente superiores. Face ao expendido, deve concluir-se
que foi acordado sinal no caso em apreco.

VIl — Em face da auséncia de factos essenciais, cujo énus cabe aos Autores,
ndo pode considerar-se aqui demonstrado o dano excedente alegado pelo
mesmo e reportado a diferenca entre o valor actual da fraccdo prometida vender
e 0 preco da prometida venda. N&o pode o tribunal conhecer de outro eventual
dano n&o alegado pelos Autores para aferir se esse dano excede
consideravelmente o valor do sinal e se, por isso, € indemnizavel,
nomeadamente ndo pode o tribunal ponderar eventual dano decorrente da
privacdo durante varios anos do uso do imovel prometido vender. Com efeito,
esse dano ndo foi processado em discussdo contraditdria e ndo foi colocado a
apreciacao do tribunal, pelo que seriam excedidos os poderes de cognicao do
tribunal (arts. 5639 n°3 do CPC).

VIII - O artigo 8019-1 do CCM manda que “a pedido do devedor, a pena

convencional pode ser reduzida pelo tribunal, de acordo com a equidade,
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quando for manifestamente excessiva, ainda que por causa superveniente...”,
normativo este gque rege directamente a clausula penal, a pena convencionada
pelas partes para sancionar o incumprimento. E aplicavel ao sinal com as
necessarias adaptacdes, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatdrio,
também funciona, ainda que supletivamente, como pena aplicavel ao
incumprimento.

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

X - A reducdo equitativa da indemnizacdo requer a certeza de que a
indemnizacgédo determinada pelo valor do sinal € manifestamente excessiva em
relacdo ao dano efectivo. No entanto, tem de ponderar-se que foi por razbes
imputaveis a Ré que o autor ndo teve hipdtese de adquirir atempadamente a
fraccdo autdnoma prometida e que, se tivesse podido fruir dela desde a data em
que Ihe deveria ser entregue nos termos acordados, ha cerca de sete anos, teria
a hipodtese de ter obtido e continuar a obter até a data, ainda desconhecida, em
que recebera a “frac¢do sucedanea” um valor que ndo sera muito inferior ao
valor do sinal. A perda de tal hipotese é um dano e esse dano corresponde a
diferenca entre a situacdo actual do autor e a que teria se ndo fosse o
“incumprimento” da ré (Art. 560°, n° 5 do CCM). Nao esta, pois, demonstrado

nos autos que o valor do sinal € manifestamente excessivo em relacdo ao valor
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dos danos efectivamente sofridos pelos Autores, razdo por que ndo ha lugar a

pretendida reducdo equitativa da indemnizacéo determinada pelo valor do sinal.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n°©205/2024

(Autos de recurso em matéria civel)

Data . 23 de Janeiro de 2025

Recorrente . Recurso Interlocutério / Recurso Final
- A, Limitada (A BFRAE])

Recorridos : -B (B)
-C(©)

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

A — Recurso interlocutorio:

A, Limitada (A PR/ H]), Recorrente, com os sinais identificativos
nos autos, discordando do despacho proferido pelo Tribunal de primeira
instancia, datado de 26/11/2021 (fls.1178 ¢ ss.), veio, em 15/12/2021, recorrer
para este TSI com os fundamentos constantes de fls. 1228 a 1250, tendo

formulado as seguintes conclusdes:

1) Constitui objecto do presente recurso jurisdicional o despacho saneador,
nos termos e ao abrigo do artigo 429°, n° 1 do CPC, que julgou improcedente a
excepcao peremptoria através da qual a Ré se defende afirmando que a falta de

cumprimento da obrigacao ndo procede de culpa sua, mas da actuacao de Servicos

2024-205-sinal-dobro 6



da RAEM;

2) O despacho saneador recorrido padece da nulidade do artigo 571.°/1b)
e d) do CPC e de erro de julgamento por erro de interpretacao e aplicagdo da norma
do artigo 429.°/1-b do CPC e de violagao do principio do dispositivo e dos direitos a
prova e a tutela judicial efectiva;

3) O despacho recorrido explicita a decisdo tomada apenas com base em
razdes juridicas, omitindo a factualidade invocada pela Recorrente na sua defesa por
excepcgao;

4) Assim, o despacho recorrido padece dos vicios decorrentes da falta de
especificacdo dos fundamentos de facto que justificam a decisdo e de omissdo de
apreciacao sobre questao que devia apreciar, previstos, respectivamente, nas alineas
b) e d) do n° 1 do artigo 571° do CPC, pelo que o mesmo enferma da respectiva
nulidade.

5) De acordo com o despacho recorrido, os factos que fundam a excepcgao
invocada pela Ré nao produzem o efeito juridico por ela pretendido, dado considerar
gue os contratos em discussao nos autos tém apenas efeitos inter partes, ordenando
o prosseguimento dos autos para o conhecimento das demais questdes;

6) Ora, o conhecimento do mérito da causa no despacho saneador, com

fundamento em excep¢des peremptdrias, pode acontecer nas seguintes situacdes: (i)

encontrarem-se ja provados todos os factos em que se funda uma excepgao
peremptoria, com forga probatoria plena, por confissdo, admissao ou documento; (ii)
serem inconcludentes os factos em que se funda a excepcdo peremptéria
(inconcludéncia da excepgdo peremptdria) ou encontrarem-se ja provados, com forga
probatdria plena, factos contrarios aqueles;

7) Em ambas as situacdes verifica-se o interesse que presidiu a outorga de
tal poder ao Tribunal para conhecer do mérito da causa, dado ndo se justificar o

prosseguimento da ac¢do, uma vez que, com seguranca, € ja possivel decidir na fase

da condensacao;

8) Pela fundamentacao do despacho recorrido constata-se que a situacao
apreciada foi subsumida na hipo6tese de inconcludéncia da excepg¢ao peremptéria;

9) Considerou-se que era inutil produzir prova sobre os factos alegados que
fundam esta excepcdo, porque mesmo que os mesmos fossem considerados

provados, dai nunca poderia decorrer o efeito pretendido pela Ré, isto é, o efeito de
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impedir ou extinguir o efeito juridico dos factos constitutivos do direito invocado
pelos Autores;

10) Contrariamente ao decidido pelo Meritissimo juiz a guo, ndo se verifica,
nos presentes autos, uma situacao de inconcludéncia de excepgdo peremptoria;

11) O Tribunal recorrido erra porque confunde a relevancia da teoria que
nega a eficacia externa das obrigagdes com a situagdo em causa nos presente autos.

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

13) Em geral, a responsabilidade do devedor pelo incumprimento
definitivo, simples mora ou cumprimento defeituoso pode ser excluida sempre que
tais situacdes derivem de facto do credor ou de facto ndo imputavel nem a um nem a
outro, sendo que esta Ultima situacao se verifica quando o incumprimento derive de
facto de terceiro ou se trate de caso fortuito ou de forca maior;

14) Os direitos de crédito podem ser prejudicados por facto de terceiro, o
que assume relevancia em termos de permitir ao devedor poder alegar e provar que
a falta de cumprimento nao procede de culpa sua;

15) Para este efeito, no caso dos autos, a RAEM é terceiro, podendo a sua
actuagao dificultar ou impossibilitar, tal como se sustenta no caso aqui em apreco, o
cumprimento da obrigagdo por parte da Ré;

16) A teoria que nega o efeito externo das obrigagdes foi aplicada no caso
dos autos de forma desadequada;

17) Ao aplicar tal teoria, numa situagdo em que a mesma nao é cabivel,
considerando inconcludentes os factos que fundam a excepgdo peremptoria alegada,
ficou o despacho recorrido a padecer do referido erro de julgamento;

Sem conceder,

18) Mesmo que, por hipotese remota, se pudesse entender que tal teoria é
aplicavel o ao caso dos autos, o Tribunal recorrido ndo poderia tomar a decisdo que
tomou;

19) Tal teoria, como se realca no despacho recorrido, admite excepgdes na
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sua aplicagcdo e o despacho recorrido ndo demonstra de forma cabal que as mesmas
se ndo verificam, ficando-se por meras afirmagdes conclusivas como, tais como,
"Analisando globalmente o teor das alegagbes da Ré, as mesmas ndo constituem a

situagdo referida..." e "o facto alegado pela Ré ndo é suficiente para mostrar que a
Assistente tenha manifestamente violado o requisito da boa-fé, ou que tenha inten¢cdo
de prejudicar os Autores ...";

20) O estado do processo nao permitia apreciar tais factos, dado os mesmos
carecerem de mais provas, o que impunha que o Tribunal procedesse a seleccao de
toda a matéria de facto relevante integrante da causa de pedir e das excepc¢des, com
vista a permitir um julgamento seguro das questoes em causa;

21) Sem o estabelecimento dos factos pertinentes e com as afirmacgdes
conclusivas referidas nao se podia garantir a existéncia de "uma muito razoavel
margem de seguranga quanto a solucdo a proferir”, tal como a doutrina exige;

22) O despacho recorrido, na aplicacao da teoria referida, da por adquirido
gue o contrato dos autos tem a natureza de "contrato-promessa”, ndo apreciando a
guestao que a Recorrente suscita sobre a natureza de tal contrato;

23) Os Autores sustentam que o contrato em discussdo nos autos € um
tipico contrato-promessa; a Ré defende que é um contrato atipico, aparentado com a
compra e venda de um bem futuro, produto de uma determinada conjuntura que se
viveu durante varios anos em Macau até a publicacao da Lei n° 7/2013, durante o qual
foi celebrado o contrato aqui em causa, que na lingua chinesa se denomina um
contrato "Mai Lau fa";

24) O Tribunal recorrido nao poderia. aplicar a referida teoria, que
pressupde a existéncia de direitos de crédito emergentes de um "contrato-promessa”,
sem primeiro ter tomado posicdo expressa sobre tal questao;

25) Estando perante uma questdo doutrinaria e jurisprudencialmente
controvertida entende a doutrina o juiz deve ponderar o risco de o ganho em
economia processual que a decisdo antecipada representava vir a ser anulado e
excedido pela perda resultante de eventual revogacao da decisdo em recurso;

26) As vantagens com a apreciacao de tal excepgdo, desde logo no

saneador, revelavam-se claramente diminutas face as graves desvantagens

decorrentes de uma decisao de provimento de um recurso cuja interposicao seria mais

do que expectavel;
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27) O Tribunal recorrido, com a decisdo tomada, revela claramente nao ter
feito tal ponderacao;

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

29) Resulta do artigo 5° do CPC, que consagra o principio do dispositivo,
que é as partes que cabe a formacdo da matéria de facto da causa, através da alegagao
dos factos que integram a causa de pedir e aqueles em que se-baseiam as excepgdes
peremptorias;

30) Nos termos das regras de prova plasmadas nos artigos 335°, 337°, 343°
e 788° do Codigo Civil, no caso vertente cabe ao autor provar os factos constitutivos
do direito invocado e a Recorrente os factos impeditivos, modificativos e extintivos
desse direito;

31) No entanto, tal actividade probatéria pressupde que a matéria de facto
relevante para a decisdo da causa seja previamente seleccionada pelo tribunal
segundo as varias solucdes plausiveis da questao de direito;

32) Assim, um dos pressupostos da aplicagdo do artigo 429.°, n.° 1, alinea
b), do CPC é o de nado existirem outras solu¢des plausiveis a carecer de instrucao;

33) Ora, delimitando o litigio, os Autores afirmam que a Ré, ora Recorrente,
incumpriu cinco contratos por impossibilidade superveniente que lhe é imputavel e
gue os deve indemnizar pelos danos decorrentes da impossibilidade de cumprimento;
a Recorrente afirma que a existir tal impossibilidade, a mesma |lhe ndo é imputavel,
mas a um terceiro, e que isso interfere na obrigacao de indemnizar que os Autores lhe
atribuem.

34) A solucdo de direito é completamente diferente numa e noutra situagao;

35) Se existir tal impossibilidade do cumprimento da obrigacao e a mesma
for imputavel a Ré, esta responde por incumprimento culposo, nos termos do artigo
790° do Cédigo Civil;

36) No entanto, se essa impossibilidade nao for imputavel a Ré, esta apenas
responde nos termos prescritos para o enriquecimento sem causa, conforme o
estipula o artigo 784°/1 do mesmo Cédigo;

37) Se os factos que constituem a excepg¢do nao forem incluidos na seleccao
da matéria de facto, fica a Recorrente impedida de provar a sua defesa e fica o Tribunal

impedido de aferir da solucao de direito plasmada no n° 1 do artigo 784° do Cédigo
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Civil;

38) O que se discute é a eficacia dos factos praticados pela RAEM, enquanto
factos juridicos stricto sensu e ndo enquanto negdcios juridicos,

39) E a eficacia juridica da actuacdo do terceiro que estd em causa e no a
eficacia juridica de qualquer contrato que esse terceiro celebrou com a Recorrente;

40) A Recorrente deu cumprimento a segunda parte do artigo 5° do CPC,
alegando os factos necessarios ao preenchimento da sua defesa e juntando dezenas
de documentos em suporte dos factos novos, impeditivos do direito que se arrogam
os Autores, documentos esses que, alias, constam dos autos;

41) Pelo que, é pertinente apurar tais factos e sem tal apuramento nao estao
reunidos os pressupostos necessarios ao conhecimento do mérito da accao na fase
do saneador;

42) A decisdo recorrida ignorou as varias solugdes plausiveis de direito, que
Ihe impunham a fixacdo dos factos pertinentes excepcionados eventualmente ja
provados, e ndo procedeu, quanto aos controvertidos, a elaboracdo do "questionario”
em base instrutéria que, novamente, respeitasse as varias solugdes plausiveis da
questao de direito (cfr. art. 430°, n.° 1, do CPC)";

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

44) Nao o tendo feito, além de incorrer em nulidade, incorreu em erro de
julgamento;

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

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

Nestes termos e nos mais de direito aplicavel, sempre com o mui douto
suprimento de V. Exas., deve o presente Recurso ser julgado procedente, sendo, em
consequéncia, anulada a douta decisdo recorrida com as demais consequéncias legais,

assim se fazendo, serenamente, Justica.
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B — Recurso da decisao final:

A, Limitada (A HFR/AH]), Recorrente, devidamente identificada
nos autos, discordando da sentenga proferida pelo Tribunal de primeira

instancia, datada de 17/10/2023, veio, em 27/10/2023, recorrer para este TSI

com os fundamentos constantes de fls. 1436 a 1458, tendo formulado as

seguintes conclusdes:

1. Constitui objecto do presente Recurso a, alias, douta sentenca do Tribunal
Judicial de Base, que julgou parcialmente procedente a presente accao e condenou a
Recorrente no pagamento de uma indemnizacao a Recorrida, no montante global de
HKD$4.416.000,00, acrescida de juros de mora a taxa legal de 9,75% ao ano, a contar
desde a data da citagdo da Recorrente e até integral pagamento.

2. Nao se logrou provar em julgamento que a vontade real das partes
contratantes foi a da antecipacdo do cumprimento da obrigagdo a cargo do
comprador, o que obviou a ilisdo fout-court da presuncao legal de que beneficia o
"promitente-comprador”, derivada do artigo 435° do Cédigo Civil (CC), mas, salvo
melhor opiniao, se a ilisao ndo ocorreu por esta via, ocorre pela via da operagao
juridica de qualificacdo do contrato.

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

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

5. /In casu, embora as partes intitulem o contrato como "contrato-
promessa", trata-se de uma traducdo imprecisa de "Mai Lou Fa" (E#7¥), em lingua
chinesa, cujo significado seria mais correctamente traduzido para "contrato de compra
e venda em projecto”.

6. Expressdes como "o pre¢o” ou a "venda" abundam na letra do contrato
(vg. Clausulas 2, 3, 4, 6, 8,9, 10 e 26), apontando para uma compra e venda imediata
de um bem futuro, carente apenas da sua reducao a escritura publica.

7. A expressdao e conceito de "sinal" ndo aparece uma Unica vez no

clausulado.
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8. Oralmente, em cantonense, "sinal" e "depdsito” pronunciam-se ambos
"Teng Kam", todavia, tratando-se de diferentes conceitos, a escrita é naturalmente
diferente: "sinal" escreve-se com os caracteres “TE&" e "depodsito" escreve-se com
os caracteres "3J&".

9. Na versao original, em chinés, da clausula 5 a de ambos os contratos, os
caracteres sdo "3J&", significando "depésito”.

10. As partes, ao optarem e acordarem numa redacgdo que excluiu
propositadamente a utilizacdo da expressao "z]" referente ao conceito de "sinal" (com
o sentido de penalizacdo), em prol da expressdo "5J&", correspondente ao conceito
de "deposito” (que ndo tem sentido penalizador), estdo a manifestar a sua vontade
em afastar a qualificacdo de sinal aos pagamentos efectuados por conta do contrato
em causa.

11. Como refere Menezes Cordeiro no Parecer Juridico ora junto, essas
prestagoes devem ser qualificadas como "reserva” e ndao como "sinal" (vd. pags. 67 e
68 do Parecer).

12. Por seu turno, a clausula 222 do mesmo contrato afasta, tacitamente, a
possibilidade de a Recorrente poder fazer obras nas préprias frac¢des.

13. O que, salvo melhor opiniao, significa que os poderes da Recorrente se
circunscrevem a estrutura e a concepgao estética do edificio e que, quanto as frac¢des
autonomas transaccionadas, os adquirentes sao livres de as decorar e apetrechar
conforme lhes aprouver, desde que nao interfiram com a estrutura e estética do
edificio.

14. A clausula 222 ndo indicia que as partes celebraram uma promessa de
compra e venda em vez de uma compra e venda de um bem futuro.

15. A previsdo da clausula 92 dos contratos em aprego, tem por fim, por um
lado, possibilitar a Recorrente conhecer o novo titular da obrigacdo de pagamento
das prestacdes acordadas com o cedente até a entrega e ocupacdo da fraccao
transmitida e, por outro lado, fiscalizar a legalidade da transmissdo, nomeadamente,
evitando a transferéncia da mesma fraccao a diferentes terceiros.

16. Do mesmo modo, qualquer cessao, para produzir efeitos, implica a
autorizagdo do Cedido, nos termos do artigo 418° do CC, derivando desta
obrigatoriedade a circunstancia de a mesma estar prevista na clausula 92.

17. In casu, futuramente, com a entrega da fraccdo apods construida, a
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Recorrente fica totalmente desligada das razdes que estavam na base de tal clausula,
pelo que desaparece a sua aplicabilidade.

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

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

20. Pelo que, ressalvado diverso entendimento, também nao é por via da
cladusula 92 dos contratos em apreco que se pode qualifica-los como contratos-
promessa.

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

22. as obrigacdes da Recorrente previstas nos contratos em causa incluem
a obrigacdo de construir e de entregar a fracgdo autbnoma objecto desse contrato,
sendo que a obrigacao de entregar a coisa é um efeito essencial da compra e venda e
nao do contrato-promessa (al. b) do artigo 869° do CC).

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

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

25. Como afirma Jodo Vicente Monteiro na sua mais recente obra, Cédigo
do Registo Predial de Macau Anotado, pag. 299, "Estes 'contratos-promessa’ tém sido
tradicionalmente utilizados para formalizar verdadeiros contratos de compra e venda
sobre as frac¢bes autbnomas em construgdo”.

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

27. 0 que se revela mais plausivel e consentaneo com a aplicagédo das regras
plasmadas entre os artigos 228° e 230° do CC é que se trata de um contrato de reserva
ou de um contrato de compra e venda de um bem futuro.

28. Subsidiariamente, mesmo que se entenda que os contratos em
discussao nos presentes autos se tratam de contratos-promessa tipicos, a verdade é
que, por todo o exposto em sede de alegacdo do presente Recurso quanto a
interpretacdo das declaragdes negociais, as quantias que a Recorrente recebeu
configuram um cumprimento antecipado tendo em vista a satisfagdo de obrigacédo
futura.

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

30. Aplicando-se ao caso subjudice as regras do enriquecimento sem causa,
o valor total da indemnizagdo cifra-se em HKD$2.208.000,00, equivalentes a
MOP$2.274.240,00, acrescido dos respectivos juros calculados pela forma
sentenciada.

31. Se por hipdtese se considerar que os contratos em apreco se tratam de
tipicos contratos-promessa, seria manifestamente excessiva a condenagdo da
Recorrente no pagamento do dobro das quantias que recebeu dos Recorridos,
devendo antes arbitrar-se uma compensag¢dao com base em critérios de Equidade, nos
termos dos artigos 436°/5 e 801° do CC.

32. A douta sentenca recorrida ndo tomou em consideragdao todas as
circunstancias susceptiveis de influir em tal decisdo, nomeadamente, os beneficios que
os Recorridos obtiveram tendo por fonte o incumprimento contratual gerador da
indemnizagao a cargo da Recorrente.

33. Com efeito, tendo sido dado por provado que os Recorridos vao receber
uma fraccdo autonoma de tipologia, area e preco equivalentes ao da fraccdo mais
valiosa das duas que constituem os objectos dos contratos aqui em causa, cujo valor
de mercado sera bastante superior ao valor inicialmente pago por eles a Recorrente e
que existe um nexo de causalidade entre esta situacdo e o dano efectivo que os
Recorridos terdo sofrido em funcdo do incumprimento contratual imputado a

Recorrente, ndo pode deixar de se tomar em conta este factor no juizo a proferir
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quanto ao deferimento ou nao do pedido subsidiario formulado pela Recorrente.

34. A possibilidade de os Recorridos usufruirem tal beneficio foi concedida
pela RAEM por via legislativa, com a publicacdo de legislagdo especifica visando este
segundo remédio para o incumprimento contratual imputado a Recorrente,
nomeadamente, através da Lei n° 8/2019 conjugada com o Despacho do Chefe do
Executivo n® 89/2019.

35. E, ainda, o mesmo terceiro, a RAEM, procedeu por via legislativa a
devolugao da totalidade do imposto de selo anteriormente pago pelos Recorridos por
conta dos dois contratos em discussao.

36. Pelo que, em consequéncia, é facto incontornavel que o dano efectivo
dos Recorridos ja foi por esta via significativamente mitigado.

37. Assim, salvo melhor opinido, mesmo sendo verdade que os Recorridos
sempre continuardo privados da outra fraccdo que pretendiam, é assaz evidente que
gue o valor da condenac¢dao do pagamento do sinal em dobro, constitui uma quantia
manifestamente excessiva a pagar aos Recorridos,

38. Aparentemente, a douta sentenca recorrida decidiu como se os
Recorridos nenhum beneficio tivessem colhido da situacdo de incumprimento em
discussao.

39. Tal como ndo tomou em conta a menor gravidade da culpa da
Recorrente

40. Mesmo durante o ano de 2015 e até 23/12/2015, a Recorrente
aproveitou o terreno e concluiu todo o trabalho de fundagdes, o que demonstra a sua
boa fé e vontade de cumprir os contratos.

41. Depois, consta de fls. 77 e seguintes dos autos, junto pelos Recorridos,
em Acérdao proferido pelo Venerando Tribunal de Ultima Instancia (TUI) no Processo
n° 7/2018, em 23 de Maio de 2018, que a Recorrente recorreu da decisdao de
declaracdo de caducidade da concessdo para o Tribunal de Segunda Instancia (TSI) e
nao tendo recebido provimento de tal Recurso em douto Acérddo de 19/10/2017,
dele recorreu para o mais Alto Tribunal da RAEM, o TUI, assim se confirmando a
efectiva vontade da Recorrente em construir o empreendimento "XXX".

42. Da conjugagdo do Facto Provado n° 20 deste Acérddo com os
documentos auténticos constantes de fls. 1113 e 1135 dos autos, verifica-se que a

Recorrente requereu a emissdo da licenca para construcdo das fundagdes em
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22/10/2013, mas esta apenas foi emitida em 02/01/2014, com validade até
28/02/2014.

43, E resulta do artigo 3° do Regulamento Geral da Construgdo Urbana que
0 prazo para a emissao de tal licenga é de 15 dias.

44. Ainda, dos Factos Provados n®. 21 a 28 do referido Acérddao em
conjugacao com o Facto Assente da Alinea T) nos presentes autos, resulta que em
15/01/2014 a Recorrente pediu a prorrogacao do prazo de aproveitamento, tendo-o
feito de novo em 30/01/2014 e em 04/06/2014, havendo recaido decisdo sobre estes
pedidos somente em 24/07/2014.

45. Resulta da lei e da clausula 52/7, do contrato de concessao junto pelos
Recorridos constante de fls. 32 e seguintes dos autos, que o prazo para a DSSOPT
responder é de 60 dias.

46. Resulta do Facto Provado n° 19 do referido Acérddao em conjugacao
com os documentos constantes de fls. 447 a 1012, que tendo a DSSOPT exigido a
Recorrente a apresentacao e aprovacao de um Estudo de Impacto Ambiental sem o
que nao poderia esta pedir a licenca de obra, a DSPA formulou sucessivamente
pareceres e exigéncias com as consequentes apresentacdes pela Recorrente, até
29/08/2013, com a aprovagao definitiva do projecto de obra, notificado a Recorrente
em 15/10/2013.

47. E também resulta dos Factos Provados 29 e 30 do referido Acérdao, que
a Recorrente em 27/11/2015 fez um pedido de prorrogacdo do prazo de
aproveitamento por periodo nao inferior a 60 meses, indeferido em 30/11/2015.

48. O exposto reconfirma que a Recorrente tudo tentou para poder
aproveitar o terreno e entregar as fraccdes autbnomas aos Recorridos, o que, com
todo o respeito, deveria ter sido tomado em conta pela douta sentenca recorrida mas
nao foi.

49. O projecto global de arquitectura foi apresentado pela Recorrente em
22/10/2009 e encontra-se junto aos autos a fls. 415 a 428, mas apenas foi aprovado
em 07/01/2011 (fls. 447 e 448), sendo ambos documentos autenticados por notario
com plena forga probatoria.

50. Ressalvado diverso entendimento, de todo o exposto, verifica-se,
portanto, que se a Recorrente tem culpa no incumprimento tal culpa é diminuta.

51. Acresce ser facto notério que a Recorrente celebrou milhares de
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contratos idénticos aos dos presentes autos, os quais nao foi possivel cumprir pelas
mesmas razdes e circunstancias, pelo que existe uma impossibilidade de cumprimento
global que deve seguramente receber, por questbes de equidade, tratamento
diferenciado.

52. E, finalmente, note-se que os Recorridos ndo chegaram a adquirir
nenhuma fracgdo auténoma a Recorrente por inteiro, apenas tendo-lhe pago 30% dos
respectivos precos contratados, pelo que nao ha a certeza se iriam ou nao concluir os
negocios, pagando a totalidade dos precos das duas fraccoes.

53. Ponderando-se em todos estes factos, na 6ptica da Recorrente a douta
sentenca deveria, com todo o respeito, arbitrar uma indemnizacao com base em juizos
de equidade ao abrigo do artigo 801° do CC, aplicavel ex vido artigo 436°/5 do mesmo
Cédigo.

54. Alternativamente e no minimo, deveria, pelo menos, ter lugar uma
reducdo proporcional do quantum indemnizatério tomando em consideragdo a
atribuicdo, por via legislativa, de uma fraccdo aos Recorridos em condicbes
excepcionais.

55. Quanto a fraccdo "14-F", melhor identificada nos autos, arbitrar-se-ia
uma indemnizacdo equivalente ao sinal em dobro, no valor de HKD$2.202.000,00.

56. Quanto a fraccdo auténoma "14-G", melhor identificada nos autos,
arbitrar-se-ia uma indemnizacdo equivalente ao sinal em singelo, HKD$1.107.000,00.

57. Ressalvado diverso entendimento, a douta decisdo recorrida incorre na
violagdo dos artigos 228°, 229°, 230°, 435°, 436°, 467°, 473°/1 e 801° do Cddigo Civil.

Nestes termos e nos mais de direito aplicavel, sempre com o mui douto
suprimento de V. Exas., deve o presente Recurso ser julgado procedente com as legais
consequéncias, assim se fazendo, serenamente, Justica.

*

B e C, Recorridos, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a

resposta constante de fls. 1540 a 1552, tendo alegado o seguinte:
1. EEFRBRASRA "W ERFIR" SRPFE T RERAVER,
2. A, TRBLFARGE LRAZEMEITNEZE—H [HRYUNEE
Bl ;
3. Altt, W ESREERNEZEEE ERAIRARE LR ARERR EARAS T ERE
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"EE" (EREEE, EENREBE FTe" FARRTAALAREN "Ef" , MASEITNEG
FEtEARENEESH,

4. I ESEBAEE R ANSIEEBEESHE LRANECCESZIARE,
DEEESHNEEEN FSRAKRERE, NaE, ERLRATEBTEHERNEEEAR
oRE, HEARBHEERARM, M LFALRNBLESKEBEMEENHE, &
15 MEBIREFTEMENTER, W ERABGSTERESSE, LRASE LSRABZATLUR

5. FSRAERRBRARIMER—ARER, BEWIERRNEEIIREAR
NEZRSEEAE, B LSRARAEZER AR SRz ERERRT;

6. ERFAZNEM LIFER, EEEFAAERNEIRET, BLRAZEAEE
LERALERAVIERR, Y0ERE " LERFIR" MSIRER, UEZMHTZFIRNSERER.

A Bl ESRIMEE

7. LR AIBEEFHIE LR ADBEERME LR ASTRUERRERD 18" EazeElt
B [fT&] , MARRT (RiZH) F436/8FiRENES;

8. BRI ENESERRARR—ANE, JeREELEENSE, BEHEAE
EETRZNNEE, HBEARSRR 7€ NEE;

9. IRIBERSESFRE, W LFASEREHRER, YWaENAST, EHRIER
FRABOR & Tl | MR ABERKGE LR AFBEMRIERN, WEESE ERA
AEZBEMNRRBTEETE=%, HLRATSERHERTIEE. 852, #WLHF
AR I — YRS

10. EMEszeh, AJLABSIRRE [425]] —&), RBLEXEA (T2l & [T

—=a;

11. IR ERARE [H2T] r9 [37] #id [T+ |

12. AT, [4EET] AEBRRPINIMERZHIERN, BERHEHESKE (&
], M—EMRESHEH 577 . B R WEEDT  8RE, BRxE+ =5
REEFOPAIEN 37" /B &g

13. BEIR, FEREERENNEF(ERED)HNECCEMINET, EPHED
1B EAFENER, WEFER &R NFR%EE.

14. (NG LR ARRER (12571 P89 (571 REA [FTs] BE, BEH
], MAR &7

15. FTLAGERIERIRN [1E:Tw] /0 (15T REEAERYEDSN—RE
R, EZEME HMEER

16. B—7AHE, EWW EaRFIRATE, REROSRERTES AR ZERFT

1B

IIJ\E
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BRFTEENSEIFK, BRFETIREEESNERAZHAR, Higt:

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

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

A nosso ver, deve atender-se de forma mais relevante as prestagoes
caracteristicas acordadas pelos contraentes, quer para qualificar o contrato, quer para
se lhe determinar o regime quando se conclua que o contrato celebrado se trata de
um contrato misto por agregar elementos de mais do que um tipo contratual’ (R
EFRFRE18E19R)

17. 1747 (EiEH) $B435FH0FE, BUBERABDHEARMN 2SR, BIE
LiRRIETSEESc BRERIE, HEEEESIME;

18. EF/EEmM), n)Kko)ELEHH, W ERAM LSRABNMEERIEIZEN,
WaE7{F&3HKD$2,208,000.00;

19. BEESREMEREMTMNES, HIHEEAANESHE (RiXH) 5435
1%R%RE, EMESR "E2" HME,;

20. (EoiREL) $343MFRE, FEEHEEMZEN—7, MEENSEEERSE
B, BAAEEEESIUSTEREHE,

21. BIBEEHFEFEBSMFORE, REEEE LIARE FRAR_ERARSZA
NESHNKELRT "B NFR,

22. RBHINEENEERRE LRAB LRAZSHOEREE RS "E
" HME,;

23. AL, FERZAEFH LERFIRE iAEEHKDS2,208,000.008F "E&" &

DR
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B. BAN &REAYIEE

24. LR ATE LRBRIATIMEEAE R EIENMEGERNME, Es
EfERA [BEERYNERE] ;

25. HFENERASTHMO SEEMBRE "EEf’ | EERNASEEEIYM
B "1E HERERENR/SHERIET,

26. IRIFRFIREEBEBIEREHEF (FFOUSRIZEBIEHRR) (O Regime
Juridico do Contrato-Promesa)E AN EE SR RAFRYINE E B IERAVERRR

" FERIE T RIS EE S ITEREZE, (BB, HREE
ME, BRAFNZKGREEIEEEREISEESIER, BaEiEs KPS E S/
1T, AIERT FEER, MEEIRIEZE: HnmE BN S FHE Y RGPS E
WL ATE AT, BT, WiEHEEER LIREZEE. TRESHEISEH
EUEL S RSB B S TR B I R ERINIAR, B LAEE B E L SR &
(FIR—17 B L RIS (a7t R ot b B TR & /a3t R A AR I B B )

AT, W& BB BEREHIER,

RS [Tk S BN A REL BRI, A&, MBS AEI
FHE/E, FERIS IR TS E L i A A R 2T, FIER M, 16R, HRAKYHIEE
BILUHE N RIEHRY 2 HrE R EBRA (157, A SA BEIESEELHR T B4
17,

EERE A E BN BRI IEREN SR BEL S BRI,
MEERGFYHEESTT, EFATEEFEERT, =HEANRGERYEITEE
iy, ZITEREEEREGEZN. | (BEIEFIE1278E1288)" |

27. {RIB LIARVIEME, RERMNEREBIFRFISMFIEE, WRETHLEFA
REE PSRARE—MEELNRES, AL LAREREURIFTEHRE;

28. FER, (LEBRETHRENS, ARTMOGEREE DRSERRANER
RORIEAER, BAFERIT (RiZH) S404F89RE.

29. HEREIEFRESR03A26945RFTFRYFIRETEZ B BRI AR

FUi
“Quanto a qualificagdo do contrato, pretendem os recorrentes que o
mesmo é um contrato de compra e venda de coisa futura. Ou entdo um contrato
promessa de coisa futura.
O Artigo 211 do Codigo Civil da a nog¢do de coisas futuras como aquelas
que ndo estdo em poder do disponente, ou a que este ndo tem direito, ao tempo da
declaracdo negocial.
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Por outro lado o Artigo 399 do Codigo Civil diz ser admissivel a prestagao
de coisa futura sempre que a lei ndo o proiba.

Os negdcios reais (dirigidos a constituicdo ou transferéncia de direitos reais)
SO produzem o seu efeito tipico quando a coisa que constitui o seu objecto surja ou
venha a surgir na titularidade do disponente - art. 408 n.° 2 e 880 n.° do Codigo Civil

Deve ter-se presente que a lei, Artigo 410 n.° 3 do Codigo Civil na redac¢do
do Decreto Lei 379/86 de 11 de Novembro prevé o contrato promessa no caso de
promessa relativa a celebragdo de contrato oneroso de transmissdo ou constitui¢do
de direito real sobre edlficio, ou fraccdo autonoma dele, ja construido, em construgdo
ou - construir, o documento referido no numero anterior deve conter o
reconhecimento presencial da assinatura do promitente ou promitentes e a
certificagdo, pelo notario, da existéncia da licengca respectiva de utilizacdo ou de
construgdo; contado, o contraente que promete pelo notario, da existéncia da licen¢a
respectiva de utilizagdo ou de construgdo; contudo, o contraente que promete
transmitir ou constituir o direito so pode invocar a omissdo destes requisitos quando
a mesma tenha sido culposamente causada pela outra parte.

A este tipo de contrato promessa aplica-se toda a lei referente ao atribuir o
valor a coisa a data do incumprimento.

No contrato junto aos autos os recorrentes prometeram vender aos
recorridos que disseram prometer comprar uma fraccdo a construir no lote que
identificam sequndo o projecto e caderno de encargos que estavam apresentados na
Cémara de Sesimbra para aprovagdo e que eram do conhecimento dos promitentes-
compradores. Concluido o edlficio e obtida a licenca de utilizacdo a escritura seria
outorgada.

Ora face ao preceituado na lei as partes prometeram vender e comprar

uma fraccdo a construir como a lei prevé e ndo celebraram um contrato promessa

de compra e venda de coisa futura. Para se concluir pela celebracdo de um

contrato de promessa de compra e venda de coisa futura necessadrio se tornaria

chegar a conclusdo de qual foi a vontade das partes, isto é saber se as partes

atribuiram ou ndo cardcter aleatorio a promessa. Manifestamente que nao resulta,

quer do teor do contrato quer da manifestacao de vontade das partes que essas

caracteristica fossem por elas queridas. " ( & 1K # B
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https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/20669466cbcd694
980256de90048ee47?0penDocument&8Highlight=0,coisa,futura,contrato,de,promess

a,de,compra,e venda);
30. R ERMFAIRTLARE, MRBAFESRNMEETENBIIENR "1§3K
9" . BRFERNELESASBEIGHIEEI T 753 (caracter aleatodrio);
31. —7HHE, RBEEFEI)EK), ERABGSRPUSIITREGSRE P iR

ETFIA;

32. RIBEBEEI), LRATTLTEER R (T R A EAIRAE 8,

33. B, ERABRPIGENSNASEEZEERERES, TEETHESEN
KR, EZEMARET;

34. (EREREEAIE ERARERE—RIIBEHEES G5 FsR AT MO TEN
EEAREBNBENMIERE(;

35. B—AHE, REAEFOMDESRPINER, 2EER LR ARFE FERARR
ZHIBEAER FiS AR B B St

36. BN ERENEESE 1NN ERE 7 EBECEREFIBARIERZHRTS,
FRARBEEBESETFH LRACERR LR AB SR LANHAEITLOTE "P i ERAVIR;

37. nEB, BRm DAMESRENNEE FRALSF—4IFER#NEER;

38. B, ERAFASHERMBIFEEERIEEHE, BE2006FF8EMIBS
ENRASERAEZEEERNAS(REESE)),

39. BEMS, ERSENEENSRABIIRE, (FRAESRESANLLRARE
ERAILR BB ZANEAITER— "SR .

C. ERSRMEE

40. AFF, HRAECKE—ISH, ERATEREFNEEMELETHES
ENAS, REENEEIBETHR ERANSGREE;

A1 (B ESRAFBRIAN AR I RBERE RGBSR

42. HR, RIBEESBEIKS), LRAE2006FERIIFEBUTFHEER P it
ERRY(EFE, ERFE8SRITIRHR;

FAEREERERAZE 20156128250 1E, B #ERS ¥MOP$180,000.00;

44. T LR ATRRAEZBRISIFR, MBI AR ARSI TE AR
B

45. BERE ERESR7005/06.6TBMALP1.STRIHRFZRA:  “ Perante um

contrato-promessa de compra e venda de prédio urbano, a construir pelo promitente
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vendedor, o cumprimento do mesmo consiste na outorga da escritura, no prazo
convencionado, bem como pressupde, entre outros, o cumprimento pelo promitente
vendedor das obrigagbes acessorias de concluir a construgdo do prédio, conforme as
especificagbes ajustadas, de o inscrever na matriz e no registo e de requerer a licenga
de habitagéo.

Muito embora o dever de construir seja autonomizavel do dever de vender
— segundo o programa negocial convencionado entre as partes — tais obrigacées sao
indivisiveis: o dever principal ou primdrio emergente do contrato-promessa é a
obrigagdo de outorgar a escritura publica de compra e venda, emitindo a prometida
declaracdo negocial de venda; e o dever acessorio de preparar a realizagdo da
escritura, desde logo concluindo a constru¢cdo convencionada e obtendo,
sequidamente, a licenca de habitacgo. ” ( #H K B =H
https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/ef1331ef14b4b38
28025791e004906c9?0penDocument&8Highlight=0,coisa,futura,contrato,de,promess

a,de,compra,e,venda);

46. & ERFRPISHIFAEREFHIRNERE, (FREBEABENRNIIEES
ABREBEELES, MMEREBXEERGHERNTABRTEETF, WEISEREE
IHERRELEFERR

47 B SR NERETERVAIERR, SHtRIRBIREM,

48. T (EiEEL) SE78FAIRE, EHBNAEITRZERERABCEEBRIEER
IBEERTIAK;

49. BBEEV), X)RY)ITLFE, LRAGSEETHIESRMREBITERK
#AS{sEFARAZERR ;

50. It B4 EB AT S EIEHAISI K E3EMOP$180,000.00;

51. RIS ERITAYRIFBERERE, LR ATMERZIESRINA SRR
TR EEARINEEIER;

52. Bz MBS EBU K AS SRR BELIE];

53. AM_ LR AR B EEITEHR ERARNMDER(REZEEZ) XBB));

54. 1RiR (RIZE) FH790GE1RRE, BERNTRENREBANREUSGER
FRARTEER, ERNEREZETRERIBEAETERMAEZEEER,

55. (RiZsL) JBT8TIFRURE: "EBAEBEMAETER, REHEEAR
MmEZFZE/EEE. "

56. FIRARAKIREERIFE CEAUBRERITHH LR AWM EE;
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57. Eitt, RE (RiXHE) $436/8090RE, LiRAERE LSRABEEEES,
TREIH EERFRFIERIBSENEEE, WEREWEHIN AT SEEI=E 1AL,

D. FARES(E

58. LR ATEBRIASISH LIRACKESZENEE, EhaEREBERNSE
XS RIEBIERAENREEE—EERE,

59. fiE# IR N ESE(EESIE(ERFREES

60. TEEARERIEHET, W ERAZELRAKSBEEERE—X,;

61. MMM, WERARFERASZITMOTREOEER R, RIRERERRI (D
RRE) URE, BAEMBANBRTEANERIATIRK;

62. HETE, MBUTHNRERIEERE, BERN TR RPISERAT;

63. Hig, HINEMLIitESESEIE, AR FRACKEEETERITE
NEESR, BUFEBAFEH LR ABRRGRRMR;

64. BIEEEIE 5, EEMNEARMENIERSERR, 2ISEMN—IEIN
&, (BEALFRANTEHEEOGELRA, ZEEREEITERA RS EMED;

65. [Etkit, RIRE8/20195RAEEAEHAE: "HETEEEREREEEZEH
B ENTBEMEEATRINEEBR ARSI EHEMESTEEE, (FRIE
ENEBTh SRS RIS, " &

66. FE3HFAIHRE: "EHEEERERFEIFEHEN, EHEmEMmIIEHERE
EfEEERTER. "

67. A RCRBRERPEDEENRIERIHF—EMHEER, REEHAUE,

68. 5, BREIINEEARENNFRE LR AZE NI EEE ke

69. MB, HMEZME, FUEESRREMSRERZIENTA 58" B
"ARR

70. REENR, EEBRERRFIHETHELRESERE, WIFHRAXEE
EAEEEEER;

71. 7BEME, NRGRAE ESRAKEZZEERNERE LIRA, MARRPIRIT
BUEBUT;

72. ESRARERAREEIE LIAMISFERY “HHE" RABCEAEEEE FRABT
MESREEFMEF2EHE ERAR “IBE"

73. FRLA SR AIBIE LR AMSEIRIMIE “HH(E" IRAFERE LR AR FRARME

{IEE{E ;

74. BERREEESNMEE, ESNMRERLEZHUZPIRES DE LIMARANTUNES
VARELA7EC6digo Civil Anotado55418EH(F—fft, FEIUR)HEEEESHERNRIA:
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"Os efeitos do ndo cumprimento imputavel a qualquer dos contraentes, quanto ao
sinal, sdo os tradlicionais no nosso direito.: perda do sinal ou sua restituicdo em dobro.

E tém-se, imperativamente, estes efeitos como fixagdo da respectiva indemnizagao

pelos danos.

Isto ndo quer dizer, evidentemente que ndo possam existir outras
indemnizagdes que se ndo fundem no ndo-cumprimento. Se o promitente comprador,
por exemplo, entrar na posse da coisa e fizer nela benfeitorias, pode ter direito a ser
indemnizado delas, nos termos gerais."

75. MBI ERES 2FRRTREABI TRV ERE,

76. B—8i£28#04%)os0 Calvio da SilvatEEZ/ESinal e Contrato Promessa(5
12iR)F149EEB151BEHE "E2" HIHEERIEHRERE:

"Fungado do sinal: determinagdo prévia da indemnizag¢do e fungdo coercitiva
Em face do regime legal acabado de analisar, podemos dizer ser dupla a fun¢éo do

sinal (confirmatdrio): a coercdo ao cumprimento e a determinacdo prévia da

indemnizagdo devida em caso de ndo cumprimento.

Acessoria estipulagdo real quoad constitutionen - a exigir a entrega efectiva
da coisa ao accipiens para se constituir -, o sinal constitui indirecta medida de coercdo
ao cumprimento do contrato, prévia ou contemporaneamente celebrado. De facto, ao
constituirem o sinal, as partes visam garantir e reforcar o contrato, procurando tornar
mais seguro o seu cumprimento. O accipiens, com o empos samento efectivo da coisa
- 0 sinal - que lhe é entregue pelo tradens, visa refor¢ar a obrigagcao deste, confiando
mais no seu cumprimento, visto que a propria entrega da coisa pode traduzir um
comego de adimplemento, o accipiens vé no sinal uma garantia e um reforco da
obrigagdo do tradens, cujo cumprimento (ou continuacdo de cumprimento) visa
assegurar directa e imediatamente. O tradens, por seu turno, tem no desapossamento
da coisa que entrega ao accipiens razdo para sentir, de modo especial, a aludida
pressao ao cumprimento da sua obrigacdo e, simultaneamente, razdo para potenciar
a confiangca em que o accipiens cumpra também a sua obrigacdo, dada a ameaga
sancionatoria, propria do regime do sinal, que sobre ele passa a recair.

Estipulacdo real dirigida a reforcar os vinculos nascentes do contrato e a

qgarantir o seu cumprimento, pela coercdo indirecta que exerce sobre o devedor, o

sinal constitui também a fixacdo preventiva e convencional da indemnizagdo devida,

em caso de ndo cumprimento imputavel a uma das partes. Isto € se a finalidade
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coercitiva do sinal ndo for alcan¢ada, ainda assim ele determina previamente o
quantum respondeatur resultante do ndo cumprimento, independentemente do
montante ou até da existéncia do dano efectivo. Preventiva e convencional fixacdo da
indemnizagdo pelo ndo cumprimento imputavel, determinada ne varietur pelo
regime-regra ou como limite minimo de indemnizagdo devida, se tiver sido estipulada
convengdo em contrario (art. 442.6 n.° 4), o sinal tende, assim a acautelar e garantir a
reparagdo do dano - neste sentido, entretanto o ac. do S.T.J, de 6 de Maio de 2004
(Processo 03B4295). Deste modo, quando ndo for eficaz como meio de compulsdo ac
cumprimento, o sinal funciona como meio ressarcidor do dano, ndo se podendo
aplicar o enriquecimento sem causa, dada a subsidiariedade desta figura." (fH8a R JERAR
B ERABITINL);

77. Re—REBHERAIER, TUBRIERTESRERBR R, HRRTE
RIFIERNHE SRR ERT, LSS R/E—orIEX;

78. ESRARBITEXREHNPREEE B TMMRE (RiAH) $B436IFFB 5504
BEOMFRE, HEMEEESETHE,

79. (BIEMIANA, EEABRINREE A ERFIELNRESE, MIFRARNES
EEABTERETENEE,

80. FElitt, EAERFIRAREEABEIRENTE,

81. FTLA ESRAIRBELFABRERAWRLEFAZMERBEE AL
HKD$4,416,000.00 2522 A2 HRE.

82. #8 LRk, B LR ATE LERRIAFATIRHAVEERER, AT ERAIR
AE.

*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal € o competente em razéo da nacionalidade,

matéria e hierarquia.
O processo é o proprio e ndao ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria
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e sao dotadas de legitimidade “ad causam” .
Nao ha excepcdes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

* * %

111 - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

a) A Ré é uma sociedade limitada, estabelecida no dia 8 de Fevereiro de
1977, com sede de pessoa colectiva em Macau, na Avenida do Nordeste, “Villa de
Mer” , r/c, Loja H, com registo n® 838SO na Conservatéria dos Registos Comercial e
de Bens Méveis de Macau e com capital no montante de MOP100.000,00, cujo objecto
é a exploragdo do comércio de importagdo e exportacao, da actividade de agente
comercial e de transportes, da industria de vestuario, fiacao, tecelagem e malhas,
tinturaria e impressao, do fabrico de bordados e, ainda, da actividade de fomento
predial e construcdo e reparagao de edificios.

b) Por Despacho n.° 160/SATOP/90, publicado no 2° suplemento (sic) do
Boletim Oficial n.° 52, de 26 de Dezembro de 1990, foi concedido a ré um terreno,
resgatado ao mar, situado na peninsula de Macau, nos Novos Aterros da Areia Preta,
com a area total de 187.967m2, constituido pelos lote "A” , "A1", “B", "C1",

"c2", "D1", "D2" , "Pa", "Pb", "O", "S" e "V".

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

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

e) Seguidamente, por Despacho n° 123/SATOP/93, publicado na Il Série, do
Boletim Oficial n® 35, de 1 de Setembro de 1993, e nos termos que ja tinham sido
previstos no Despacho n° 160/SATOP/90, foi a ré concedida um terreno resultante da
anexacao de duas parcelas de terreno, designadas por “Pa” e “Pb” , constituindo

um lote Unico, com a area global de 67,536m?2.
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f) Oportunamente, por Despacho n.° 123/SATOP/99, publicado no Boletim
Oficial de Macau n° 50, Il Série, de 17 de Dezembro de 1999, foi autorizada a alteracao
da finalidade do aproveitamento do terreno do lote “P” para a constru¢do de um
complexo industrial, com a area bruta global de 67.896m2, destinado a instalagdo de
uma unidade fabril de artigos téxteis para lar e de tecidos para vestuario, composta
por diversos edificios.

g) Posteriormente, a ré pretendeu alterar a finalidade do lote “P" de
indUstria para comércio e habitagao.

h) Atento o disposto no Despacho do Secretario para os Transportes e
Obras Publicas n® 19/2006, publicado na Il Série do Boletim Oficial da RAEM, n°® 9, de
1 de Margo de 2006, foram acordados os pedidos de alteracdo de finalidade e do
reaproveitamento do Lote “P” apresentados pela Ré, do qual passou a constar a
construcdo de um edificio, em regime de propriedade horizontal.

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

- Habitagédo (ndo incluia o piso contra incéndio): 559.730 m3;

- Comercial: 100.000 mz?;

- Estacionamento: 116.400 m?;

- Area livre: 50.600 m2.

j) E o prazo de aproveitamento foi em 96 meses.

k) Autorizada a alteracdo da finalidade do terreno, a ré promoveu, no
periodo da concessdo do seu aproveitamento, um projecto designado por “XXX" ,
no qual seria construido um pédio com cinco pisos e sobre o qual assentariam dezoito
torres, juntamente com pisos de refigio, com quarenta e sete pisos cada.

) Em 13 de Julho de 2012, os autores e a ré celebraram “contratos-
promessa de compra e venda de imoveis” para aquisicdo de duas fracgOes
habitacionais F e G do 14° andar do Bloco 6 do edificio “XXX" , registado na
Conservatoria do Registo Predial de Macau sob a descricdo n° 22380, situado em
Macau, no Bairro da XXX, s/n, Lote "“P" . (vide fls. 51 a 60 dos autos, cujo teor aqui se
da por integralmente reproduzido).

m) Os autores e a ré convencionaram que o preco das duas referidas
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fraccbes em causa seria de HKD3.670.000,00 e de HKD3.690.000,00, equivalentes a
MOP3.780.100,00 e MOP3.800.700,00.

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

a. Em relacdo a fraccao F, no 14° andar do Bloco 6:
i. Pagar a quantia de HKD1.101.000,00 na celebracao do
“contrato-promessa de compra e venda de imovel” (ou seja,
no dia 13 de Julho de 2012);
ii. Liquidar o remanescente, no valor de HKD2.569.000,00,
a Ré, na totalidade ou através de hipoteca bancaria dentro de
sete dias contados apds a emissado da licenca de utilizacdo pela
Direcgdo dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes.
b. Em relacdo a fraccao G, no 14° andar do Bloco 6:
i Pagar a quantia de HKD1.107.000,00, na celebracao do
“contrato-promessa da compra e venda” do imével (ou seja
no dia 13 de Julho de 2012);
ii. Liquidar o remanescente, no valor de HKD2.583.000,00,
a Ré, na totalidade ou através de hipoteca bancaria dentro de
sete dias contados apds a emissdo da licenca de utilizacao pela
Direcgdo dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes.

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

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

g) De acordo com o estipulado na alinea b), n.° 3 da clausula 3.2 dos dois

“contratos-promessa de compra e venda” mencionados na aliena L) dos factos
assentes, os remanescentes valores de HKD2.569.000,00 e HKD2.583.000,00, deviam
ser liquidados pelos Autores a Ré, na totalidade ou por empréstimo hipotecario dentro
de sete dias, contados apds a emissdao da licenca de utilizacdo pela Direccao dos
Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes.

r) Segundo a clausula 10.2 dos dois contratos-promessa mencionados na
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alinea L) dos factos assentes, a entrega das frac¢des seria feita no prazo de 1200 dias
Uteis de sol (ou seja, excluidos domingos, feriados e dias de chuva), contados a partir
da conclusdo do primeiro piso para habitacdo das obras de superestrutura; no caso
de atraso, a 1.2 Outorgante (Ré) reembolsaria aos 2.°s outorgantes (Autores), os juros
vencidos, calculados a taxa de poupanca bancaria sobre os precos dos imoveis
recebidos.

s) Por Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.°
19/2006, publicado na Il Série do Boletim Oficial da RAEM n.° 9, de 1 de Margo de
2006, foi autorizada a ré a alteracdo de finalidade do lote “P” , com a construcao de
um edificio, em regime de propriedade horizontal.

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

u) Com o seguinte teor:

"Assunto: sobre o pedido de prorrogacdao do prazo do aproveitamento de
terreno, de um terreno concedido por arrendamento, situado na zona de Novos
Aterros da Areia Preta (NATAP) Macau, com uma superficie total de 105437 m?,
constituido por quatro lotes designados por “O”, “P”, “S” e “V”, cujo contrato
de concessédo foi requlado pelo Despacho n.° 160/SATOP/90, e revisto pelo Despacho
n.° 123/SATOP/93, pelo Despacho n.° 123/SATOP/99, pelo Despacho n.° 19/2006 e
pelo Despacho n.° 30/2011 do Secretario para os Transportes e Obras Publicas:

1. Nos termos da clausula n° 2 do contrato de concessdo de terreno revisto
pelo Despacho do Secretdrio para os Transportes e Obras Publicas n°® 19/2006, o prazo
de aproveitamento do terreno ja caducou aos 28 de Fevereiro de 2074, no entanto,
nos termos do art® 2° do Despacho n° 160/SATOP/90, o prazo de arrendamento do
terreno vai expirar aos 25 de Dezembro de 20175.

2. Como o atraso do aproveitamento do terreno é imputdvel a vossa
empresa, e tendo em conta que esta ndo € a primeira vez que a vossa empresa requer
prorrogar o aproveitamento de terreno, e visto que ja concordou aceitar a forma de
punicdo para o atraso prevista no contrato; para o efeito, nos termos do Despacho
proferido pelo Chefe do Executivo aos 15 de Julho de 2014, autoriza-se prorrogar o
prazo de aproveitamento do terreno até 25 de Dezembro de 2015, e aplica-se a multa

no valor de MOP$180.000,00 (cento e oitenta mil patacas). Mas para garantir os
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interesses publicos, a empresa concessiondria obriga-se previamente a prometer por
escrito aceitar as sequintes condi¢oes:

2.1. Antes de o prazo de concessdo por arrendamento do terreno caducar,
se o aproveitamento do terreno ainda ndo for concluido, mesmo se esta de acordo
com os requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013, Regime juridico da
promessa de transmissdo de edificios em construgdo, a concessionaria ndo vai pedir
autorizagdo prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de transmissdo do
edificio em constru¢do no Lote “P” ou da promessa de oneragdo, nem vai praticar
esses actos juridicos, excepto se o terreno for concedido de novo nos termos legais;

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

3. Nestes termos, comunica-se a vossa empresa para entregar a promessa
escrita acima mencionada, para ser transferida a Comissao de Terras para acompanhar,
a fim de emitir a guia do pagamento da multa’ .

v) A Ré comunicou, por escrito, no dia 4 de Agosto de 2014, ao Director dos
Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes o seguinte:

"A, LIMITADA

Ex.mo Senhor Director dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes,
engenheiro XXX

Assunto: sobre o pedido de prorrogagcdo do prazo do aproveitamento de
terreno, de um terreno concedido por arrendamento, situado na zona de Novos
Aterros da Areia Preta (NATAP) Macau, com uma superficie de 68.0071 m?, designado
por Lote “P”, cujo contrato de concessdo foi regulado pelo Despacho n.°
160/SATOP/90, e revisto pelo Despacho n.° 123/SATOP/93, pelo Despacho n.°
123/SATOP/99, pelo Despacho n.° 19/2006 e pelo Despacho n.° 30/2011 do Secretario
para os Transportes e Obras Publicas

A A, LIMITADA (o nome em inglés: A LIMITED, doravante designada
simplesmente por ‘concessiondria” ), com a sede de pessoa colectiva na Avenida do
Nordeste Lote “P”, Edificio “I”, Macau, a concessionaria do terreno em titulo, em
resposta ao pedido no oficio n.° 572/954.06/DSODEP/2074 emitido pela DSSOPT aos
29 de Julho do ano corrente, declara aceitar a multa no valor de MOP$180.000,00,
condenada sequndo o despacho proferido aos 15 de Julho de 2074, declara mais

aceitar as sequintes condigoes:

2024-205-sinal-dobro 32



1. Antes de o prazo de concessdo por arrendamento do terreno caducar,
se o aproveitamento do terreno ainda ndo for concluido, mesmo se esta de acordo
com os requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013, Regime juridico da
promessa de transmissdo de edificios em construgdo, a concessionaria ndo vai pedir
autorizagdo prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de transmissdo do
edificio em constru¢do no Lote “P" ou da promessa de oneracdo, nem vai praticar
esses actos juridicos, excepto se o terreno for concedido de novo nos termos legais;

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

A, Limitada

D E

Aos 4 de Agosto de 2074"

w) Deste modo, até ao dia 25 de Dezembro de 2015 o prazo de
aproveitamento, por parte da Ré, do terreno do lote “P” ja se encontrava expirado.

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

“1.... foi declarada a caducidade da concessdo do terreno com a drea de
68.001 n¥, situado na peninsula de Macau, nos NATAP, designado por lote «P», a que
se refere o Processo n.° 2/2016 da Comissdo de Terras, pelo decurso do seu prazo, nos
termos e fundamentos do parecer do Secretario para os Transportes e Obras Publicas,
de 22 de Janeiro de 2016, os quais fazem parte integrante do referido despacho.

2. Em consequéncia da caducidade referida no numero anterior, as
benfeitorias por qualquer forma nele incorporadas no terreno revertem, livre de
quaisquer onus ou encargos, para a Regido Administrativa Especial de Macau, sem
direito a qualquer indemnizagdo por parte da concessiondaria, destinando-se o terreno
a integrar o dominio privado do Estado.” .

y) A ré encontrava-se impossibilitada de executar obras o aludido terreno,
incluindo o desenvolvimento do projecto do edificio “XXX" e de construir as duas
fracgoes autbnomas em causa que os autores comprometeram adquirir. (Q. 3°)

z) A ré encontra-se impossibilitada de construir o edificio onde se situariam
as frac¢des autébnomas de prédio urbano objecto dos dois contratos referidos na
alinea L) dos factos assentes. (Q. 4°)

aa) Nos contratos referidos em L e nos recibos de pagamento escreveu-se

2024-205-sinal-dobro 33



a palavra “preco” . (Q. 5°)

bb) As fraccdes autonomas de prédio urbano negociadas nos contratos
referidos em L localizar-se-iam em edificio a construir num terreno que, a data da
celebragdo daqueles contratos, era objecto do contrato de concessdo do lote “P”
Q. 7°)

cc) A data dos termos dos prazos de arrendamento e da concessdo é
publica, constando do Registo Predial. (Q. 8°)

dd) Os autores celebraram os contratos referidos em L. (Q. 10°)

ee) Foi deferida a candidatura dos autores a adquirir uma fracgdo autébnoma
ao abrigo da Lei n.° 8/2019, de 12 de Abril e do Despacho do Chefe do Executivo de
30 de Maio. (Q. 11°)

ff) Tal fraccao é de tipologia, area e prego equivalentes ao da fracgdo mais
valiosa das duas que constituem os objectos dos dois contratos aqui em causa. (Q.
12°)

gg) O valor de mercado dessa fracgdo sera bastante superior ao valor
inicialmente pago pelos autores. (Q. 13°)

* k% %

IV — FUNDAMENTACA O

A — Recurso interlocutorio:

E do seguinte teor o despacho recorrido:

(...

R (REREAAHR) F429EB1HbERE, RERAEFZKISHETE
ZRBCUENHT o FEAMRHZ —ESEEBRK, XEHUXANE, ARERAZANE
BRM BRERMRE,

AEH, WEESRAPREXANE, ERAXERERIALERSTIRFIERIT
BEZBRGEIEERERERNEE, RRTRARZETAREREERNRIISFRITHERN
—R5ThR, MAERERREERS.

RiE (RiEE) F78MFBUFRE, ARSI, MEBZAET, BHEBA
FPIFREBEEN, REZ, BREEHEENER. B, &5 (KiEH8) $337FB1X
RRE, BREBAREIFEEBEEREHBETIEEEIE.

b, AZd, BHESRAEFIFREEEEN R ERIAET,

AT, [REENEEN, FEDRR, BERSMBREANEESESEE (S
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FHRTURARBOISE, EIRREEER) | WERIIEHIIAREARERGL, BiER, WEAT
REEREARHEREEREI FEZ BRI E,

RIE (RiZE) F4001FB22RE, ETERIRECBRRIFT, &8RS
HE=ANEE,

LR A2 REE TR AR201265829H#53987/07.9TBAVR.C1.S15RE
BERFPAYEERE:

"| — E tradlicional e prevalente, na doutrina portuguesa, a teoria que nega
a eficacia externa das obriga¢oes, assente na concepg¢ao classica da relatividade dos
direitos de crédito, que apenas podem ser violados pelas partes, em contraposi¢cdo
com os direitos reais que sdo oponiveis erga omnes.

/I — 56 nos casos em que ocorra abuso do direito de terceiro se deve admitir
a eficacia externa das obrigagoes.

/Il — Assim, s em casos particularmente escandalosos — quando o terceiro
tenha tido inteng¢do ou pelo menos consciéncia de lesar os credores da pessoa
directamente ofendida ou da pessoa com quem contrata — é que podera ser justificado
quebrar a rigidez da doutrina tradicional e admitir a eficacia externa das obrigagdoes.”

B, =B E0EXRRISRSEFEMENSN, HREDISTERSEMN
BN T, RETKRBUSHRENMANREE, EMARIRESTATIRYE, REMRE
BNRATBRASRERMELNEMGEE, Bk, EREENEEYT, eREEEENE
FEEAZE (ARSMHEZE) EEND, FSEHRISELIMIB=A (BERF%
ATHE) . RENEETFRERFR/EFBANKSRIE, FSGREGHINIHIE—
B, EIREHUERIARIC,

REBHREFEPXFRENERER, NHEEE=ANBEEEATEREAZE
AASFRERIR, (BFHSRIREEMNTAR, NHEEHREERAENNBRE, BS=AF
AREEARRILEREEARNGEEMRSERESE.

REWERIANAS, BABRDAMEREiER BRI DEIB=AER
BERIEEMEREERERIIER.

REMHEZENEEBR—EEEEEEFR, MESERPIUSIITIESIIEX
ER—EEERER. BHREBHEIIRICHERE, RPEITHREERRERFE=ANEE
i, BEIEHEESEBRITHER, SRMBZAREGEEEESARREZNEE
IFIEEEERE, FRRESRBMIEZHR, NaEBEARFI B REREF AR,
ZReiREHITERZIF. A, CRFISHTHRESRKSIT ARG EREG, WAsenT
SFHREFRNEZ ARNEERER, RESRSHMIRBREFEHTRFHSIITHRERER
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SEREEENERIGRK. Bk, REBEEZEHEER, ZATLUHBRRFISITHESR
ERIEIE.

BRIEEZSE, RFIFBITHEBAFEHRENRE. BERSHRANGHEEES
HEGEE, BRTRERERFHSIITHREENT LG SRNBRETHRSHBE, ~N
REPUHBIITRENTAHFRSEEBE, AR IS NERRSESRERAEEE
FHMAFERE. AESMEERERETRBERERS .

&R, BEAFEERENNER. BERFMIITHRENERSEREZEING
BURETREURESIRENEE, EREBNSHEANSE, FRUFBEPIHFIT
KERBRESESRUNEXR, (ERESRENEE, tArFEHERAMNER, BR
RPIFRITEARANBRITHEREE TS SR P RS ARIER LAR A2 T RIBEE,
REESTHRMITRBEREEAERENTR, HEEXMATER, BAFERPITENT
KETRBEEMEN H FEEBEERMEEZRENER, EREARZIRFHFAITH
B TEEER RBRE Rt T HERE,

FEULLER, iSRER, RFMITHRERHREREEHTSEE.

e SIRE DA BRERERIEEHBEERT ZRERNAET,
ABEE, 0_ERTiA, TibitdeSRPRIBEMPESRNIBEBERMERRNMEE, TESW
HEAS—KX. DERSHRANEREELTESEER, BRURERPFUHIITHREENTLE
S S EBRETERSRBHE, FeEEIEEEE PR ST EERNERBETHA
iR,

iR LR, HERSRENTSESEZETAEBRERRPIFIITRE (TIAF
ERERWERE) ZHEm (RIERGRITURARD) AL,

AN,

(-.)

Quid juris?

A proposito da matéria em discussdo, ficou consignado o
seguinte entendimento no Proc. n©220/2024, com acordéo proferido em
30 de Maio, em que se discute a mesma matéria:

“(..)

AN » TRER R BT A AR $E 5 -
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A R RE(F HHEEE -

BRI E SESOTIH 2 E 0 0 _ESTEE RN eIy o B AR
MHEAE R AR EAE TRFIR TR EAEAE THVRE & s
AR UK APURIEET AR o A BRI ER T

HEZ » HZE UKATUREE" (F O EmEE T8 H s A AT

(REFFIIAI) FERTRIAMENE - T 2T A FEE A ~
FFEAT By o

WL [E —EA R o a2 BB & 5 4R 9T 1142/2019 ~ 1150/2019 K
11952019 H 2 ZH]

BRI $Ett il mER (RESFAER) FES50RE2R3
FE » IRATEAE (REBHFAEI) SBSTURE L3R TEFTHRE 2 FIH A R SR
ﬂT: o

LA T - MR ERRIAE - SR (RESFLD
#1) 55 631 {558 5 A2 HAE » 5 atUR e REARE - BAElES o B5F -

BE L ABRESR B—E FHENEGFESIGRHEE P RE
BElEBSE4RTE 1142/2019 ~ 1145/2019 ~ 1150/2019 K 1192/2019 RFEHLHIZH]) -
BFRRITTEIE A LR LA - BIARZE 2 #ds - B TOAERR G —VIRIE
AR LM E AT Ry 3928 L URAL /g e o Rk BIEEERE
2 EIT RIBE T TR A/ HIRE LS - BN ALEAF] A 13t i E B
[ETESE 2 AMELEEE - R AE R R ORI A /A S a7 I E S R
BPTRF AT B BSTREE - TIETREYE 2 A v B AR P IR AT B & 2B a R
HURHE A/ 8 L E S E TN E E & R EE T -

W RFT S - RATEREPTR AT B R - 17 RIS
FIE N HA T & FAERRREET  AMAZ LA ELFEN

Valem, mutantis mutadis, estas consideragdes para o caso dos autos,
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ja que se discutem a mesma matéria e a Ré veio a invocar os mesmos
fundamentos para tentar defender a sua posi¢ao, mas sem razao nesta parte.
*

Nao é dificil perceber-se o raciocinio da Ré ao invocar estes
argumentos, o objectivo é o mesmo: afastar a sua culpa no incumprimento do
contrato-promessa celebrado com os Autores! Porém, tendo em conta os factos
dados pelos assentes pelo Tribunal recorrido, esta tentativa ndo pode suceder ja
que 0 que se discute € a relacdo contratual celebrada entre os Autores e a
Ré/Recorrente por forca do principio da eficacia relativa dos contratos em
relacdo apenas as partes.

Sobre esta matéria, ndo é pela primeira vez que este TSI vem a
pronunciar-se, ja no processo n® 220/2024, cujo acorddo foi proferido em
30/05/2024, este TSI abordou esta questdo nos seguintes termos:

TEEEAFERAET > MR AZEEENMESSE gl
REHLERBEAA AR S — S HAREESARN . FHEEEE
F=HY -

FE L BIEEEE S5 20134F00 H 28 HER 1B STIRFER S
Je CEAHRBRER (3 T8 5 S R fra fe) 22013207 H 26 H B & - WAEE b
HE SR THRVEDK  HAZNEHGERN S - PEEEMTE -

EER L » AEREEE Y ESEEEE  7

Mutatis mudantis, esta argumentacao vale igualmente para o caso

em apreco, ja que tais matérias sdo dispensaveis para decidir as questoes

levantadas pelas partes. Em bom rigor das coisas, 0s factos considerados

assentes pelo Tribunal recorrido, sdo suficientes para resolver as questoes

levantadas nestes autos, o que diverge das partes € o enquadramento
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juridico de certas matérias, cuja analise relegamos para a sede propria,

nomeadamente a sede em gue se analisam as questdes de mérito.

Improcede assim esta parte do recurso.

Prosseguindo,

B — Recurso da decisao final:

Como o recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo Tribunal
de 12@instancia, importa ver o que o Tribunal a quo decidiu. Este afirmou na sua

douta deciséo:

| - RELATORIO.

B e C, casados entre si, ambos de nacionalidade chinesa, titulares dos
BIRPM n.° 7358XXXX e 7353XXXX, respecitvamente, com outros elementos de
identificacdo nos autos, intentaram a presente accdo declarativa que segue termos
sob a forma ordinaria de processo comum contra a Ré, A Limitada (ABIR2H),
registada na CRCBM sob o n.° 838(S0).

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

Pediram os autores que:

1. Sejam declarados resolvidos os referidos contratos-promessa;

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

3.Seja a ré condenada a restituir-lhes a quantia de MOP800,00, como

despesas com emolumentos para celebragdo dos contratos-promessa;
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4. Seja a ré condenada a pagar-lhes a quantia de MOP117.198,00 que foi
despendida no pagamento de imposto do selo sobre a transmissdo dos imoveis;

5. Seja a ré condenada a pagar os juros de mora a taxa legal das obrigagdes
de natureza comercial, contados sobre a quantia em que for condenada, desde a data

da declaracao de caducidade da concessao (26/01/2016) até integral pagamento.

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

Ainda em contestacao, disse a ré que, caso improceda a referida accao que
intentou contra a RAEM e caso ndo possa efectivamente construir o seu
empreendimento imobiliario nem possa cumprir a sua obrigagao para com os autores,
essa impossibilidade ndo lhe deve ser imputada a si porquanto deve ser imputada a
RAEM, a qual, durante o decurso do respectivo procedimento administrativo para
aprovacao do projecto de arquitectura e para emissao da licenca de obras, fez
exigéncias de alteragdo do projecto de arquitectura que ndo podia ter feito, fez
indevidamente exigéncias de realizacao de estudos do impacto ambiental do mesmo
projecto e, além disso, ndo cumpriu os prazos estabelecidos no contrato de concessao
e demorou demasiado a apreciar os pedidos da ré para prorroga¢do do prazo de
aproveitamento da concessdo, o que levou a que a ré ndo pudesse iniciar a construgao
mais cedo e ndo tivesse conseguido conclui-la antes de caducar a referida concessao.

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

ser qualificado de contrato-promessa.

1 Nas suas alegacGes sobre solucdo juridica da causa ja a ré ndo questiona a impossibilidade do cumprimento da
sua prestacdo contratual. Talvez por ja ter desistido do pedido na accdo que intentara contra a RAEM.
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Também na contestacao que apresentou, disse a ré que, caso se conclua
pela impossibilidade imputavel e pela existéncia de sinal, deve a indemnizacao
determinada pelo valor deste ser reduzida segundo juizos de equidade.

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

condenacao.

Na réplica que apresentaram, os autores, com excepcdo da que respeita
aos juros moratorios, impugnaram todas as teses da contestacdo, quer quanto a
afirmacgdo da prestagdo da ré como ainda possivel, quer quanto a imputabilidade a
terceiro da causa da impossibilidade da prestacdo, quer quanto a qualificacdo do
contrato, a inexisténcia de sinal e a interven¢do da equidade na fixacdo do montante

da indemnizacao.

Foi admitida a intervengdo acessoéria da RAEM, a qual contestou e foi
objecto de resposta pelas partes principais. Porém, a ré veio depois comunicar aos
autos que desistiu da accao de indemnizacao que movera contra a RAEM e, por isso,
foi proferido despacho a fls. 1158 a declarar extinta a instancia relativamente a RAEM

por inutilidade superveniente da lide.

Foi proferido despacho saneador a fls. 1178 a 1183, o qual julgou
improcedente a excepcao peremptéria de imputabilidade da impossibilidade
superveniente da prestacao a terceiro (RAEM) por considerar que é imputavel a ré e

seleccionou a matéria de facto relevante para a decisao.

Foi interposto recurso da referida decisdo de improcedéncia da excepgao

preremptdria, o qual foi recebido sem efeito suspensivo e ainda se encontra pendente.

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

Por despacho de fls. 1224 foi admitida a referida reducao do pedido.
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Procedeu-se a julgamento, foi decidida a matéria de facto contravertida e
foram apresentadas doutas alegacdes de Direito pelos autores e pela ré. De tais
alegacdes sobressai que os autores consideram que a relacao contratual em litigio
consubstancia um contrato-promessa e retiram do respectivo regime juridico a
solucao de Direito do presente pleito defendendo a procedéncia da ac¢ao e sobressai
ainda que a ré considera que se trata de um contrato atipico com elementos de
proximidade com contratos tipicos como o contrato-promessa e o contrato de
compra e venda de bens futuros e s para efeitos de analise admite que possa ser

qualificada de contrato-promessa.

Il - SANEAMENTO.

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

*

Ill - QUESTOES A DECIDIR.

Tendo em conta o relatério que antecede (designadamente o facto de a ré
ja ndo questionar que ocorre impossibilidade superveniente da prestacao a seu cargo;
o facto de ja ter sido conhecida e julgada improcedente a excepcao peremptéria de
imputagdo a terceiro daquela impossibilidade superveniente da prestacao; o facto de
ter sido considerado que é imputavel a ré o facto de ter havido reducdo do pedido na
parte relativa ao imposto do selo), as questdes a decidir gravitam a volta de:

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

1.1 — Direito dos autores de resolver o contrato;
1.2 — Obrigacao da ré indemnizar os autores.

1.2.1 — Montante da indemnizacao, existindo sinal;

1.2.1.1 — Caso se conclua pela existéncia de sinal, cabera

ainda decidir se a indemnizacao calculada com base no regime do sinal
deve ser reduzida segundo juizos de equidade ou se deve ser incluir
ainda os emolumentos despendidos pelos autores (MOP800,00).

1.2.2 — Montante da indemnizacao, nao existindo sinal.

1.2.3 — Indemnizagdo moratoria (inicio da mora e taxa de juro).
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IV - FUNDAMENTAGAO.
A) - Motivacao de facto.

Estdo provados os seguintes factos:

(-.)

B) — Motivacao de Direito.

a) - Daimpossibilidade da prestacao.

Se a prestacao acordada é originariamente impossivel, a obriga¢cdo nao
nasce porque o contrato é nulo e, por isso, ndo gera a obrigacdo de prestar nem o
dever de cumprir.

Se a prestacao acordada é originariamente possivel, mas deixa de o ser, a
obrigacao extingue-se, ndo pode ser cumprida e o devedor deixa de ter o dever de a
prestar.

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

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

Neste momento da discussdo ja ndo sdo necessarias especiais
consideragdes para concluir que a prestagdo da ré se tornou impossivel. Seja qual for
a prestacao devida pela ré: celebrar o contrato prometido de compra e venda de duas
fraccbes autonomas de prédio urbano ou apenas construir e entregar as referidas
fraccbes. Com efeito, por um lado, a ré ja ndo questiona na suas alegacdes de Direito
a referida impossibilidade como questionou na contestagdo dizendo que mantinha
pendente uma accdo judicial que lhe poderia proporcionar a faculdade de construir

aquelas frac¢des. Por outro lado, ndo tendo a ré meios juridicos conhecidos que lhe
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permitam construir as mencionadas frac¢des, ndo se vé como negar as caracteristicas
relevantes da impossibilidade superveniente da prestacdo: ojectiva, absoluta e
definitiva2. Com efeito, sem que ocorram circunstancias de todo imprevisiveis
presentemente, a ré, apesar de ser uma sociedade comercial e poder existir durante
muito tempo, ndo tem possibilidade de construir ou adquirir as fracgdes autbnomas

prometidas vender3.

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

Em rigor, esta situagdo de impossibilidade imputavel da prestacao nao é
conceitualmente incumprimento*, mas é considerada como incumprimento definitivo
no art. 790°, n°® 1 do CC. Por isso, atras se disse em sede de enunciagdo das questdes
a decidir que ha que apurar as consequéncias do incumprimento definitivo do

contrato.

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

E, como se disse, a questao que cabe aqui apreciar e decidir: consequéncias

do incumprimento definitivo do contrato.

b) - Da resolucao contratual.

2 Luiz Menezes Leitdo, Direito das Obrigacdes, Volume |1, 112edicdo, pgs. 117.
3 <... o ndo cumprimento definitivo, que é o resultado de uma impossibilidade definitiva de cumprir, nio tem de
derivar de uma impossibilidade absoluta de cumprir, no sentido de ndo poder em caso algum desaparecer. ... A
impossibilidade da prestacdo considera-se definitiva ndo apenas quando toda a probabilidade da sua remocéo esta
excluida, mas tambhém quando ela s6 pode ser removida mediante circunstancias especiais que ndo séo de esperar
de antemao. ... Isto ¢ 0 mesmo que dizer que também ¢ definitiva a impossibilidade que s6 possa cessar por um
facto extraordinario com que ndo seja legitimo contar” - Vaz Serra, RLJ, Ano 100°(1967 — 1968), p. 254.

4 Neste sentido, Menezes Cordeiro, Direito das ObrigagGes, 2°Volume, 1988, p. 170.
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No que respeita ao direito a resolugdo do contrato e as suas consequéncias
de restituicdo retroactiva do que foi prestado, ndo se vé como negar. E a lei evidente
(arts. 790°, n° 2, 426° a 428° e 282° do CC) e nem as partes questionam.

Procede, pois, esta pretensdo da autora e deve ser declarado resolvido o

contrato, como peticionado.

c¢) - Da qualificacao do contrato.

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

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

A qualificacdo dos contratos pertence a lei e ndo as partesS. E uma operacio
muito relevante, pois vai determinar o regime juridico aplicavel a relagdo contratual®.
No caso dos autos esta em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncao
legal de que é sinal toda a quantia entregue pelo promitente comprador ao
promitente vendedor em cumprimento do contrato-promessa de compra e venda (art.
435° do CQ).

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

A nosso ver, deve atender-se de forma mais relevante as prestacdes

5 “Este ¢é o processo de qualificagdo proprio da doutrina dos elementos do contrato: a verificagdo da existéncia no
contrato de todos 0s elementos essenciais do tipo determina a qualifica¢do... Na doutrina tipologica, a qualificacdo
ndo constitui um processo de subsunc¢do a um conceito, mas de correspondéncia do contrato a um tipo” — Pedro
Pais de Vasconcelos, Contratos Atipicos, 22edicéo, p. 166.

6 “A qualificagdo de um certo contrato como deste ou daquele tipo tem consequéncias determinantes no que
respeita a vigéncia da disciplina que constitui o modelo regulativo do tipo. Como direito injuntivo e como direito
dispositivo, 0 modelo regulativo do tipo da sempre um contributo importantisimo para a disciplina do contrato
julgado tipico” - Pedro Pais de Vasconcelos, op. cit., loc. cit.

" “Tratar-se-4 ... de questdo de interpretacio das declaragdes de vontade das partes, a resolver segundo a ...
doutrina da impresséo do destinatario...” Calvdo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edigdo, p. 24.
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caracteristicas acordadas pelos contraentes, quer para qualificar o contrato, quer para
se lhe determinar o regime quando se conclua que o contrato celebrado se trata de
um contrato misto por agregar elementos de mais do que um tipo contratual?.
Faltando no contrato celebrado um elemento essencial de um contrato
tipificado na lei, o acordo das parte ndo pode qualificar-se segundo tal tipo contratual.
Pois bem, entdo afinal a operacao de qualificacdo do contrato redunda em
duas operacgoes: saber que prestacdo caracteristica quiseram as partes e, depois,
subsumi-la a prestacao caracteristica de um tipo contratual, de mais que um ou de

nenhum.

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

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

Nos factos provados avulta a referéncia conclusiva a expressao “contrato-
promessa” (als. I), n), p), q), r) e u)). No entanto esta referéncia nao é decisiva, pois
que a qualificagdo do contrato é questdo de direito e ndo de facto. Porém, a al. I)
remete para o documento de fls. 51 a 60, precisamente o texto do acordo em analise.
Desse texto constam expressdes cujo significado aponta quer no sentido de as partes
acordarem celebrar no futuro novo contrato (de compra e venda), quer no sentido de
acordarem apenas formalizar no futuro um acordo ja concluido. Com efeito, ora
denominam o contrato de “contrato-promessa de compra e venda” e falam em
prometer vender, “prometer comprar e “prometida venda”" e denominam-se

“promitente-vendedor” e “promitente-comprador” ; ora falam em recuperacao e
revenda da fracgdo pela ré e alienacao da fracao pelo promitente-comprador antes da
celebracdo da escritura publica de compra e venda (clausulas 52 e 9°).

Pois bem, nesta situacdo em que se desconhece a vontade real das partes
e estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis, como referido, a declaracao

das vontades negociais vale com o sentido que lhe atribuiria o normal declaratario

8« ..haveria, nos contratos mistos, que descobrir qual o elemento tipico relevante. A regulamentagio global seria
a propria desse elemento” — Menezes Cordeiro, Direito das Obrigacdes, 1°Volume, 1987, p.427.

2024-205-sinal-dobro 46



colocado na posi¢ao do real declaratario (art. 228° do CC).

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

Na referida clausula 222 refere-se que a ré pode fazer alteracdes de
construgdo sem que a outra parte contratual possa recusar a transacgdo, o que aponta
no sentido de haver ainda acordo a fazer no futuro que as partes denominaram

“transac¢do” e que ndo podia ser recusado com determinado fundamento.

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

Este “mecanismo” de cessao da posicao contratual aponta no sentido de
que, no entendimento das partes contratantes, a ré nao se desligou da prestagao
caracteristica do contrato-promessa que é celebrar outro contrato e que, por isso,
recebera comissdo para celebrar esse novo e futuro contrato com terceiro, ndo se
tratando apenas de uma modificagdo subjectiva do mesmo contrato. Se na vontade
real dos contraentes a ré ja nada tivesse a ver com a fracgao autbnoma em causa nem
com a prestacdo caracteristica do contrato promessa, a comissao que recebeu (ou tem
direito a receber) por consentir na cessdo da posicao contratual seria incompreensivel
na economia do contrato. De facto, as partes nao estabeleceram a necessidade de
consentimento e de pagamento de comissao para as vendas posteriores a celebracao
da escritura publica de compra e venda, o que aponta para que, no espirito dos
contraentes, a situacdo negocial é diferente antes e depois da escritura, porque a
fraccdo esta em esferas juridicas diferentes nesses dois momentos.

Se as partes considerassem que celebraram um contrato de compra e
venda de bem futuro ndo era necessario regular a cessdo da posicao contratual que
regularam. O comprador de bem futuro pode vender a coisa como pode o comprador
de bem ja existente. O proprietario que adquiriu por contrato ndo transmite a sua

posicao contratual quando vende. Nao transmite um crédito, mas transmite um direito
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real, ainda que futuro, ainda que suspenso. Se as partes sentissem que a fraccao
autdbnoma ja pertencia aos autores em termos de direito real futuro, ndo colocariam
qualquer entrave a que os autores vendessem, também como bem futuro. A
justificacdo que a ré da (conhecer a quem deveria entregar a frac¢do) ndo basta na
perspectiva do normal declaratario para o pesado e caro mecanismo contratual
estabelecido no caso de os autores ja se sentirem proprietarios, apesar de terem
suspensa a aquisicao do direito de propriedade. Até porque a ré estava totalmente
garantida face a falta de pagamento, pois faria suas as quantias que ja lhe haviam sido
pagas (clausula 52 do contrato em analise).

Se a ré vendeu bem futuro, como defende, os autores também poderiam
fazer o mesmo e vender o seu bem futuro sem necessidade de “autorizacao” da ré.
A ré também ndo pediu autorizagdo a ninguém para vender um bem futuro de que
seria proprietaria quando o construisse. Porque necessitavam os autores de

“autorizacdo” se eram tdo proprietarios futuros como a ré? E esta falta de explicacdo
para a desconsidera¢do da qualidade juridica real dos autores face a bens futuros que
tem de levar o declaratario normal a concluir que, afinal, os autores e a ré
consideraram que os autores apenas tinham direito de crédito e poderiam ceder a
posicdo contratual do contrato gerador desse direito de crédito, mas ndo podiam
vender bens futuros porque estes bens eram alheios, porque eram da ré. Ao regularem
a cessao da posicao contratual, as partes deixam entender que consideraram que a
posicdo dos autores que podia ser cedida era uma posicao crediticia e ndo uma
posicao real. Isto é que os autores tinham um direito de crédito, um direito ao
cumprimento de uma promessa de contratar, e ndo um direito real, ainda que futuro
e em suspensao. Ao regularem a cessdao de um crédito (posicao contratual) as partes
deixam entender ao declaratario normal que consideravam que os autores ndo tinham
ainda um direito real sobre cousa futura. Deixam entender que os autores nao podem
transmitir a coisa futura (o seu direito real sobre ela), mas apenas podem transmitir a

promessa da ré (um direito sobre a ré ndo um direito sobre a coisa futura).

E esta engrenagem negocial aliada & denominacio que as partes deram ao
contrato que celebraram que deve levar o “normal declaratario” a considerar que a
prestagdo caracteristica que a ré assumiu foi celebrar um contrato no futuro com o

promitente originario ou com aquele a quem fosse cedida a posi¢do contratual de
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promitente-comprador.

Em concluséao, dir-se-a que o sentido com que deve valer juridicamente a
declaragdo negocial quanto as prestacdes acordadas sé é reconduzivel ao tipo

contratual de contrato-promessa.

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

i - Da existéncia de obrigacdo de indemnizar.

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

Tendo-se provado que os autores contrataram a aquisicao de duas frac¢des
autonomas de um imével e pagaram uma parte do preco sem nada terem recebido
em troca, é forgoso concluir que sofreram danos decorrentes do incumprimento da ré,
pois que os autores pagaram para adquirir e nada adquiriram.

Assim, ndo sdo necessarias outras consideragdes para se concluir que existe
na esfera juridica da ré a obrigacdo de indemnizar os autores, sendo a controvérsia
essencialmente respeitante ao valor da indemnizacao. E esta conclusdo é afirmada sem
necessidade de discussao sobre a existéncia de sinal penitencial, aquele sinal acordado
pelas partes como “preco do arrependimento” , o qual torna licita a desvinculagao

unilateral do normal dever de cumprimento do contrato.

ii - A distribuicao do risco contratual em caso de perturbacao do plano
contratual em consequéncia da superveniéncia da impossibilidade da prestacao.

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

Porém, tendo ja sido decidido no despacho saneador que a impossibilidade
da prestacdo é imputavel a ré ndo se vé que haja mais lugar a ponderagdo de
reparticao do risco da prestagdo nem do risco de utilizagao.

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

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

As referidas regras escapam os contratos aleatdrios em que as partes ou a
natureza do contrato repartem de forma diferente os riscos contratuais’®. Porém, nada
nos presentes autos permite qualificar como aleatérios os contratos celebrados entre
os autores e a ré. Nada permite concluir que o risco de nado ser possivel construir
tivesse sido convencionalmente atribuido a qualquer das partes. Acresce ainda que,
se se atribuir o risco contratual aos autores, entdo nada tém a receber, nem pelo
regime da resolucdo contratual, nem pelo regime do sinal, nem pelo regime do
enriquecimento sem causa, nem por qualquer outro. Perdem o que prestaram™.

Exceptuam-se os casos dos vicios contratuais e afins.

Estando decidia a questdao da imputabilidade da causa da impossibilidade
superveniente da prestacdo e nao se tratando de contrato aleatério, ndo ha que

ponderar a reparticao do risco contratual.

iii. —- Do montante da indemnizacao.

E nesta questdo que é maior a divergéncia entre as partes.

Os autores alegam que foi prestado sinal no montante de HKD2.208.000,00
e pretendem receber o dobro do referido sinal, com acréscimo de MOP.800,00 que
pagaram a titulo de emolumentos. Ja a ré diz que ndo foi prestado qualquer sinal, mas
que foi paga a titulo de preco a referida quantia de HKD2.208.000,00, a qual deve ser

devolvida em singelo.

9 Baptista Machado, Rico contratual e Mora do Credor, Obra Dispersa, 1991, p. 274 .

10 Baptista Machado, op. cit., p. 272.

11 Assim como também perderiam se se entendesse que celebraram contrato de compra € venda de bens futuros
com caracter aleatorio (art. 870° n°® 2 do CC).
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O principio geral é que devem ser indemnizados todos os prejuizos
efectivamente sofridos pelo credor em consequéncia do incumprimento do devedor
(arts. 787° - “prejuizo que causa ao credor” , 556° - “reconstituir a situagdo que

existiria” e 557° - "danos que o lesado ... ndo teria se nao fosse a lesdao” - do CC.).

No entanto, se for constituido sinal é o valor deste que delimita o valor da
indemnizagdo, o valor que terd a obrigagdo de indemnizar originada pelo

incumprimento culposo. E o que dispde o art. 436° do CC.

iii.1 — Da existéncia de convencao de sinal.

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

O sinal é um elemento eventual do conteludo do negdcio juridico’2. Numa
certa perspectiva, é, em esséncia, uma estipulagdo contratual, uma clausula negocial.

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

Para se concluir se foi ou nao estipulado sinal é necessario interpretar as
declaragdes negociais das partes contratantes’s.

Se os autores pretendem ser indemnizados segundo o regime do sinal,
cabe-lhes, nos termos do art. 335°, n° 1 do CC, alegar e provar, entre o mais, os factos
demonstrativos de ter sido estipulada a existéncia de sinal.

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

Ora, quem tem a seu favor uma presuncao legal, esta dispensado de provar

o facto a que ela conduz, sendo a parte contraria que tem de provar o facto contrario

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

13 Acordao do Venerando TSI de 04/04/2019, proferido no processo n®327/2017, Relator: Dr. Fong Man Chong,
acessivel em www.court.gov.mo e Jodo Calvéo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edicao, p.94.
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ao facto presumido (art. 343°, n°s 1 e 2 do CC). No caso dos autos, provou-se que 0s
autores entregaram a ré, promitente-vendedora, determinada quantia em dinheiro no
ambito dos contratos promessa que ambos celebraram. Provou-se o facto base da
presuncao, pelo que esta presumido que as partes quiseram atribuir caracter de sinal.
Cabe, pois a ré, interessada em ilidir a presun¢do, a alegacdo e a prova do facto
contrario ao facto presumido, isto é, cabe-lhe provar que as partes acordaram que a
quantia entregue ndo tinha caracter de sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova dessa
vontade negocial contraria a presuncao legal (resposta negativa dada ao quesito 6°
da base instrutéria). Tem a ré de ver esta questao decidida em sentido contrario a sua
pretensdo. Com efeito, a ré logrou apenas provar que o contrato que celebrou refere
a palavra preco, nao constituindo tal facto “prova do contrario” do facto presumido.
Isto é, ndo é prova de que as partes ndao quiseram atribuir caracter de sinal.

Mas dir-se-a ainda que do contrato-promessa sub judice consta que as
partes quiseram que as quantias pagas pelo promitente-comprador ao promitente-
vendedor sejam consideradas sinal. Com efeito, na clausula 52 do contrato referido
diz-se que a falta de pagamento pelos autores das prestacdes do preco acordado
implica a perda da quantia ja paga. Trata-se do regime supletivo do sinal, pelo que
parece clara a vontade das partes no sentido de terem pretendido constituir sinal.

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

Se é certo que nao é determinante para qualificar o acordo das partes o
facto de as partes terem denominado como contrato-promessa aquele acordo que
celebraram, é igualmente certo que ndo é determinante para fixar o sentido com que
deve valer a declaracdo negocial o facto de terem denominado de depdsito a quantia
monetaria entregue pelos autores a ré em cumprimento do acordo que celebraram.

Se a vontade real dos contraentes é conhecida pelo declaratério, é ela que
deve vincular os declarantes (n® 2 do art. 228° do CC). Se essa vontade real ndo é
conhecida, é a vontade declarada que vai determinar quais os vinculos contratuais que
as partes devem cumprir. Para saber em que sentido a vontade declarada vincula é

necessario interpreta-la, ou seja, avalia-la intelectivamente para |he apreender o
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sentido vinculador.

A ré nas suas doutas alegacdes de Direito apontou o percurso intelectual
qgue, em seu entender, deve ser percorrido para alcangar aquele sentido vinculador.
Mas nao atendeu ao principio do equilibrio das prestacdes, o qual diz que, em caso
de duvida, o sentido da declaracao é o mais equilibrado nos nego6cios onerosos, como
é o dos autos.

Ora, se em caso de incumprimento dos autores a ré é indemnizada em

“dois milhdes” , qual sera a vontade negocial que deve valer em caso de
incumprimento da ré? Deve pagar apenas se se enriqueceu e s6 na medida do seu
enriquecimento? Ou deve também ter uma pena e pagar o mesmo que os autores ou
outra quantia, mas uma pena? Parece que o principio do equilibrio das prestagbes
impde que se conclua que as partes estabeleceram penas para ambas e que quiseram
que a quantia entregue pelos autores fosse a medida da pena de ambas em caso de
incumprimento definitivo.

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

Na duavida, o principio do equilibrio das prestacbes “manda” que se

atribua valor a declaragdo negocial das partes no sentido de ter sido estipulado sinal.
Assim, mesmo que nao se qualifique o contrato como contrato-promessa,
ha-de a quantia entregue ser qualificada de sinal de acordo com o sentido com que

deve valer juridicamente a declaracao negocial das partes.

Portanto, mesmo sem a presuncdo legal referida, sempre a vontade das

partes deve ser interpretada no sentido de terem convencionado sinal.

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

iii.2 - Daindemnizacao por despesas com emolumentos para celebracao
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do contrato e da reducdo equitativa do valor da indemnizacdao predeterminada

por referéncia ao valor do sinal.

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

Esta demonstrado que a ré ndo cumpriu definitivamente a sua promessa de
venda. Como se disse, as partes ja ndo disputam esta questdo e é evidente na
factualidade provada que a prestacdo prometida pela ré deve considerar-se
impossivel actualmente.

Esta também demonstrado que a ré recebeu o sinal.

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

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

Mas tera ainda a ré de pagar a autora um montante igual ao do sinal que

recebeu?

A natureza confirmatoria do sinal.

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

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

- Ou o sinal nao foi estabelecido como penalizagdo pela desvinculagao licita
mas visou confirmar a intencao de contratar e, nesse caso de sinal confirmatério, o
valor do sinal é o valor e o limite prévia e supletivamente tabelados da indemnizagao
por incumprimento ilicito, uma vez que “o devedor que falta culposamente ao

cumprimento da obrigacdo torna-se responsavel pelo prejuizo que causa ao credor”
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(art. 782° do CC).

No caso de contrato-promessa de compra e venda de prédio ou de sua
fraccdo auténoma, como é o que vigorou entre a autora e a ré, nao é admissivel sinal
apenas penitencial se o promitente adquirente recebeu a coisa prometida vender,
porque, nesse caso, o promitente-fiel tem sempre direito ao cumprimento, ainda que
mediante recurso a acgdo de execugao especifica.

E discutivel se o sinal tem um regime unitario ou se tem um regime quando
estabelecido pelas partes com funcdes confirmatérias e outro regime quando
estabelecido apenas com func¢des penitenciais do arrependimento’. “O critério de
qualificagdo do sinal como confirmatério ou penitencial é o critério da licitude ou da
ilicitude da recusa de cumprimento” 6.

E a vontade das partes quem determina se o sinal é penitencial e preco de
arrependimento ou se é confirmatorio e valor supletivo da indemnizacao por
incumprimento. Sé interpretando a vontade negocial das partes se pode saber se
quiseram estabelecer sinal penitencial ou confirmatério'. Em caso de davida, o sinal
deve ter-se como de natureza confirmatoéria porque a regra é a de que as partes
quando celebram um contrato se vinculam de modo irrevogavel e ndo de modo a que
se possam desvincular livremente pagando o sinal penitencial: “o contrato deve ser
pontualmente cumprido, e sé pode modificar-se ou extinguir-se por mutuo
consentimento dos contraentes ou nos casos admitidos na lei” 8.

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

Conclui-se, pois, que no caso dos presentes autos o sinal convencionado e

14 Art. 820% n°2 do CC.

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

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

17 “Problema de interpretacéo da vontade das partes é também a quest&o da natureza (confirmatoria ou penitencial)
do sinal: se a intencao dos contraentes foi a de confirmar o contrato... haverasinal confirmatério; se, inversamente,
as partes quiseram reservar ... a faculdade de retrataccéio ou de recesso do contrato, havera sinal penitencial. E a
liberdade contratual que molda o caréter do sinal, cabendo ao tribunal apurar se as partes quiseram um ou outro -
Calvédo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edic&o, p. 94.

18 Art. 400° do CC. Também no sentido de o sinal ser “naturalmente” e presumidamente confirmatério, Professor
Manuel Trigo, LigBes de Direito das Obrigacdes, p. 167 e Calv&o da Silva, op. cit, pgs. 94 e 95. No mesmo sentido,
Aco6rddos do Venerando TSI, n°1002/2015, de 17/03/2016, Relator: Dr. Lai Kin Hong e n©327/2017, de 4/4/2019,
Relator: Dr. Fong Man Chong.
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constituido ndo é o preco que as partes estabeleceram no ambito da sua autonomia
privada como contrapartida do direito a desistir da celebragdo do contrato prometido.
O sinal é aqui a medida da indemnizagdo por incumprimento, predeterminada por

norma supletiva.

Da indemnizacao das despesas pagas a titulo de emolumentos.

Quando os danos efectivos sejam consideravelmente superiores ao valor
do sinal, o montante da indemnizacao deve ser o do dano efectivo e ndo o do sinal. E
o que se dispoe no n° 4 do art. 436° do CC"°.

Os autores pretendem ser indemnizados por MOP.800,00 que
despenderam com elolumentos. Ndo é, claramente, um caso de dano
consideravelmente superior ao valor do sinal. Estd “coberto pelo sinal” e nao é
autonomamente indemnizavel.

Nao procede esta parte da pretensao dos autores.

Da reducao equitativa da indemnizacao determinada pelo valor do sinal
prestado.

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

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

efectivo, mas reduzida a um limite equitativo.

19« . .aindemnizagdo pelo dano excedente constituiria a indemnizagio pelo dano efectivo ...” - Professor Manuel

Trigo, Uma Mudancga de Paradigma: A Indemnizagdo pelo Dano Excedente, em Especial nos Casos de Perda do
Sinal ou de Pagamento do Dobro Deste e a Jurisprudéncia Recente (estudo em homenagem a Jodo Calvdo da
Silva), Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de Macau, Ano XXV, n°49, 2021, p.151.

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

21 Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, fala em sinal confirmatorio-penitencial.
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O legislador, perante um dano efectivo superior ao sinal, preferiu o dano
efectivo, mas perante um dano efectivo inferior ao sinal ja ndo escolheu o dano
efectivo, mas a reducdo equitativa do valor determinado pelo sinal. Claramente,
pretende-se que a indemnizacao ainda tenha fung¢do punitiva, conatural a clausula
penal e supletiva do sinal confirmatoério e pretende-se também que a indemnizacao
nao se figue meramente pela funcao ressarcitéria que é a esséncia da obrigacdo de
indemnizar que tem por fonte a responsabilidade civil. O limite equitativo ndo deve,
pois, ser inferior ao dano efectivo e deve ainda deixar que o sinal cumpra a sua fungéo
punitiva, embora ndo com a severidade castigadora pretendida pelas partes ou
resultante da norma supletivamente estabelecida pelo legislador.

Vejamos entao.

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

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

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

O 6nus da prova.

O legislador ao permitir as partes fixarem por convencao as consequéncias
do incumprimento acabou por criar uma distribui¢do do énus da prova em que sé tem
que provar o dano relevante o contraente que pretende que a indemnizacao por
incumprimento se fixe em valor diferente do predeterminado. Assim, o credor que
pretende que o valor da indemnizagao seja superior ao predeterminado tem de provar

que sofreu um dano consideravelmente superior ao sinal. Por sua vez, o devedor que
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pretende que a indemnizacdo seja de valor inferior ao predeterminado tem que
demonstrar que a pena é manifestamente excessiva em relagdo ao dano.

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

No que tange ao dano efectivo, a ré limitou-se a dizer que, devido a
impossibilidade superveniente da prestagdo, os autores vao adquirir uma fracgao
autonoma equivalente a uma das duas que contrataram com a ré. Sendo assim,
sempre os autores continuardo a ficar privados de uma fracgdo que teriam se a ré
cumprisse o acordado.

A reducdo equitativa da indemnizacdo requer a certeza de que a
indemnizagdo determinada pelo valor do sinal é manifestamente excessiva em relagcao
ao dano efectivo.

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

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

Ndo estd, pois, demonstrado nos autos que o valor do sinal é
manifestamente excessivo em relagdo ao valor dos danos efectivamente sofridos pelos
autores, razdo por que nao ha lugar a pretendida reducao equitativa da indemnizacao

determinada pelo valor do sinal.
e) - Da mora na obrigacdo de indemnizar.

a. O inicio da mora.

A autora pretende a condenacdo da ré no pagamento de juros de mora a
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taxa legal das obrigacdes de natureza comercial, contados sobre a quantia em que a
ré for condenada, desde a declaracao de caducidade do contrato de concessao até

integral pagamento. A ré entende que é a citacdo que determina o inicio da mora.

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

A citacao tem valor de interpelagdo (art. 794°, n°® 1 do CC e art. 565°, n° 3
do CPC).

A mora ocorreu, pois, com a citagao.

b. A taxa de juro moratoério.

A indemnizagdo moratéria relativa as obrigagdes pecuniarias corresponde
aos juros legais a contar do dia da constituicdo em mora, salvo excepdes aqui
inaplicaveis (art. 795° do CC).

Nos termos do art. 569°, n° 2 do Cédigo Comercial s6 em relacdo aos
créditos de natureza comercial acresce a sobretaxa de 2% sobre os juros legais, ndo
sendo aplicavel ao crédito dos autores nem as obrigagdes de que sejam titulares
passivos 0s comerciantes ou as empresas comerciais se o titular activo nao for
comerciante.

A indemnizagdo moratéria deve corresponder aos juros legais contados
desde a citagdo sem acréscimo da sobretaxa aplicavel aos créditos de natureza

comercial.

V - DECISAO.

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

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

Registe e notifique.
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Quid Juris?

Relativamente as questdes levantadas no recurso, tal como se refere
anteriormente, o TSI jateve oportunidade de se pronunciar, nomeadamente nos
processos n°220/2024, em que fica consignado o seguinte entendimento:
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Ora, bem vistas as coisas, € de verificar-se que, praticamente, todas
as questdes levantadas pelo Recorrente ja foram objeto de reflexdes e decisdes
por parte do Tribunal recorrido, e nesta sede, ndo encontramos vicios que

demonstrem a incorrecta aplicacdo de Direito, muito menos os alegados vicios
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invalidantes da decisdo atacada.

Nesta sede, limitamo-nos a frisar 0s seguintes aspectos:

1) — Nos exercicio das fungdes jurisidicionais, ¢ do conhecimento
deste TSI que sdo basicamente as seguintes situacdes que ddo origem aos
litigios em que se discutem as mesmas matérias:

a) — O promitente-comprador mantém a sua posi¢do contratual até
a data em que foi proposta ac¢do contra a R¢, sem que tivesse transmitido a sua
posicao contratual para terceiro;

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

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

2) —Todas as hip6teses acima apontadas trazem varias questdes para
discutir, uma delas consiste em saber se ¢ legitimo e justo que o promitente-
comprador venha a receber o sinal em dobro independentemente das
particularidades do caso em discussao.

3) — No caso, ndo ¢ supérfluo realgar que o caso em analise tem a
sua particularidade, j& que, ao contrario daquilo que se verifica em situacdes

normais, em que a promitente-vendedor ndo quer cumprir de livre vontade e
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por iniciativa prépria o acordado. No caso ndo foi isto que sucedeu, a Ré quis
cumprir, s6 que por decisdo do Governo da RAEM, a Ré nao pode cumprir. Ou
seja, a sua ‘“culpa”(se podemos utilizar esta palavra) ndo € acentuada nem
“indescupavel”, o que deve relevar para cumprir as sangdes contratuais!

4) —Orano caso em exame, como o primitente-comprador ¢ sempre
0 mesmo, ndo tendo ele cedido a posi¢ao a terceiro, e o seu pedido ¢ tao singelo:
restitui¢do do sinal em dobro, € ndo se encontram motivos que demonstrem que
tal restitui¢do representa uma injustica flagrante ou ofende o sentido de justica
material, ¢ de aceitar como correcta a solu¢do legalmente consagrada:
restituicdo do sinal em dobro por quem nao cumpre o acordo celebrado nos
termos do disposto no artigo 801° do CCM.

Perante o decidido e o fundamentado do Tribunal recorrido, € da
nossa conclusé@o que o Tribunal a quo fez uma analise ponderada dos factos e
uma aplicacdo correcta das normas juridicas aplicaveis, tendo proferido uma
decisdo conscienciosa e legalmente fundamentada, motivo pelo qual, ao abrigo
do disposto no artigo 63195 do CPC, € de manter a deciséo recorrida, julgando-

se improcedente o recurso interposto pela Recorrente.

*

Sintese conclusiva:

| - A qualificacdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe
aplicar o Direito ndo vincula o tribunal (art. 567°do CPC), qualificacdo esta
que determina o regime juridico aplicavel a relacdo contratual. No caso dos
autos esta em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncéo legal
de que é sinal toda a quantia entregue pelo promitente comprador ao promitente

vendedor em cumprimento do contrato-promessa de compra e venda (art. 435°
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do CCM).

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

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

IV — O sinal ¢ um elemento eventual do contetido do negdcio juridico,
sendo nesta perspectiva, em esséncia, uma estipulagdo contratual, uma clausula
negocial. Seja qual for a qualificacdo que lhe seja dada, o sinal ¢ sempre
também uma conveng¢do das pastes contratantes. Depende, pois, da existéncia
de vontades negociais concordantes. Para se concluir se foi ou ndo estipulado
sinal € necessario interpretar as declaragcdes negociais das partes contratantes.

V - No caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre

na situacdo sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal
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beneficia da presungdo legal inserta no art. 441° do CCM que diz que se
presume “que tem caracter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-
comprador ao promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipacdo ou
principio de pagamento do pre¢o”. Ora, quem tem a seu favor uma presungao
legal, estd dispensado de provar o facto a que ela conduz, sendo a parte contraria
que tem de provar o facto contrario ao facto presumido (art. 343°, n°s 1 e 2 do
CCM).

VI - Em caso de dtivida sobre o sentido que atribuiria o “declaratario
normal”, deve, para se apurar o sentido com que a vontade declarada das partes
deve valer, ponderar-se a medida em que o principio do equilibrio das
prestacdes intervém na fixacdo do valor da vontade negocial declarada quando
se desconhece a vontade real. As partes ndo estipularam que em caso de
incumprimento dos Autores a Ré podia recorrer a ac¢ao de execugao especifica,
nem a ac¢do de condenagdo, nem a resolucdo do contrato com restituicao do
que foi prestado e indemnizacao dos danos efectivos. Estipularam o regime do
sinal segundo o qual, em caso de incumprimento daquele que o prestou, aquele
que o recebeu fica com ele para si sem direito a outra indemnizagao excepto se
sofrer danos manifestamente superiores. Face ao expendido, deve concluir-se
que foi acordado sinal no caso em aprego.

VIl — Em face da auséncia de factos essenciais, cujo 6nus cabe aos
Autores, ndo pode considerar-se aqui demonstrado o dano excedente alegado
pelo mesmo e reportado a diferenca entre o valor actual da fraccdo prometida
vender e o preco da prometida venda. N&o pode o tribunal conhecer de outro
eventual dano néo alegado pelos Autores para aferir se esse dano excede

consideravelmente o valor do sinal e se, por isso, é indemnizavel,
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nomeadamente ndo pode o tribunal ponderar eventual dano decorrente da
privacdo durante varios anos do uso do imovel prometido vender. Com efeito,
esse dano ndo foi processado em discussdo contraditdria e ndo foi colocado a
apreciacdo do tribunal, pelo que seriam excedidos os poderes de cognicédo do
tribunal (arts. 5639 n°3 do CPC).

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

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

X - A reducdo equitativa da indemnizacéo requer a certeza de que a
indemnizacgdo determinada pelo valor do sinal € manifestamente excessiva em
relacdo ao dano efectivo. No entanto, tem de ponderar-se que foi por razbes
imputaveis a Ré que o autor ndo teve hipotese de adquirir atempadamente a

fraccdo autdnoma prometida e que, se tivesse podido fruir dela desde a data em
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que Ihe deveria ser entregue nos termos acordados, ha cerca de sete anos, teria
a hipotese de ter obtido e continuar a obter até a data, ainda desconhecida, em
que recebera a “frac¢ao sucedanea” um valor que nio sera muito inferior ao
valor do sinal. A perda de tal hipotese € um dano e esse dano corresponde a
diferenca entre a situacdo actual do autor e a que teria se ndo fosse o
“incumprimento” da ré (Art. 560°, n° 5 do CCM). Nao estd, pois, demonstrado
nos autos que o valor do sinal € manifestamente excessivo em relacéo ao valor
dos danos efectivamente sofridos pelos Autores, razdo por que ndo ha lugar a

pretendida reducdo equitativa da indemnizacao determinada pelo valor do sinal.

*

Tudo visto e analisado, resta decidir.

* k% %

V-DECISAO
Em face de todo o que fica exposto e justificado, os juizes do Tribunal

de 22 Instancia acordam em negar provimento aos presentes recursos,

mantendo-se a sentenca recorrida.

Custas pela Recorrente.

Reqiste e Notifique.

RAEM, 23 de Janeiro de 2025.

Fong Man Chong
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