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SUMARIO:

N3o obstante possuir uma procuracdo com poderes especiais para
celebrar negdcio consigo mesmo, nao significa que o seu titular nao
pode agir em nome préprio no acordo celebrado com o Autor.

Se da factualidade assente e provada nao resultar que o titular da
procuragcao tinha agido em nome e em representacao da 12 Ré no
acordo celebrado com o Autor, antes figurado como parte propria,
nunca pode imputar a 12 Ré a responsabilidade de indemnizagao pelo

incumprimento culposo do acordo em causa.

O Relator
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Processo n©203/2019

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 27 de Junho de 2019
Recorrente: A, Limitada (22Ré)
Recorrido: B (Autor)

ACORDAM 0OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA
DAR.AEM.:

| — Relatério
Por sentenca de 26/06/2018, julgou-se improcedentes as excepcoes
invocadas pela 22Ré A, Limitada, julgou a accdo procedente e condenou a
12Ré C, Limitada e 22Ré solidariamente a pagar ao Autor B a quantia de
MOP$47,429,749.00 acrescida dos juros de mora a taxa dos juros legais a
contar desde a data da citacdo mais recente de entre as das duas Rés até
efectivo e integral pagamento.
Dessa decisdo vem recorrer 22Ré, alegando, em sede de concluséo, o
seguinte:
1.  Vem o presente recurso da douta sentenca explicitada em 26 de Junho de
2018, na accéo intentada por B contra (i) C LIMITADA (1.2Ré) e (ii) A,
LIMITADA (2.2 Ré e ora Recorrente) e, em consequéncia, considerou
improcedente a prescricdo do direito do Autor, invocada pela ora Recorrente
em sede de contestacdo, tendo reconhecido ao Autor o direito de reaver, em

dobro, o montante pago a titulo de sinal, acrescido de juros de mora a
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contar da citacdo até integral pagamento, condenando-se, solidariamente,
as 1.2e 2.2Rés - a primeira como devedora principal e a segunda por ter
assumido singular e cumulativamente a divida daquela para com o Autor - a
pagar ao Autor o montante global de MOP$47.429.749,00 (quarenta e sete
milhdes, quatrocentos e vinte e nove mil, setecentas e quarenta e nove
patacas).

A Recorrente impugna a decisdo do Tribunal a quo no sentido de considerar
improcedente a prescrigdo dos direitos derivados de um contrato-promessa,
entendendo que tal decisdo deriva de uma interpretacdo da clausula
resolutiva inserta no mencionado contrato, que ndo corresponde a vontade
das partes.

A Recorrente considera que o douto Tribunal a quo, ao interpretar e aplicar
as normas juridicas aos factos dados por assentes pelo Exm.®Colectivo que
julgou a matéria de facto, concluiu que, no acordo de 23 de Dezembro de
1992 celebrado com o Autor, a D, Limitada, interveio em representacdo da
1.2Ré, a C, Limitada, facto esse que ndo consta, quer da factualidade dada
por assente, quer do documento incorporado a fls 81 e 82 dos autos, que foi
dado por integralmente reproduzido para os devidos efeitos legais, nao
tendo feito, assim, uma correcta aplicacdo do critério interpretativo do
negocio juridico fixado na lei, isto é, ndo fez uma correcta interpretacdo do
"acordo™ celebrado entre o Autor e a E, Limitada.

A Recorrente imputa, ainda, a douta decisdo recorrida um outro erro de
interpretacdo, porquanto, ao debrucar-se sobre o pedido da "resolucdo do
contrato-promessa de compra e venda" celebrado, em 23 de Dezembro de

1992, entre o Autor e a 1.2 Interveniente Principal e a consequente
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indemnizagdo prevista na lei, considerou que estavam reunidos todos os
requisitos para considerar culposo o incumprimento por parte da 1.2Ré, e
ndo dando qualquer relevancia ao facto do elevado montante pago pelo
Autor, a titulo de sinal ter sido entregue a um terceiro, a 2.2 Interveniente
Principal, F, Lda, em violacao do que prescreve o art.°759.2do Cédigo Civil,
condenou, solidariamente, as 1.2e 2.2Rés a pagar ao Autor a quantia de
MOP$47.429.749,00.

Finalmente, imputa a Recorrente a decisdo recorrida um vicio de violagdo
da lei substantiva consistente em erro de interpretacdo, na medida em que o
Meritissimo Juiz a quo, para decidir, interpretou a norma do art.°590.°do
Caodigo Civil com um sentido que o respectivo texto ndo comporta por nao
ter correspondéncia com o pensamento legislativo e por ter feito, também,
uma interpretacdo errada do acordo de transmissdo de obrigacOes
celebrado em 16 de Marco de 2007, entre as 1.2e 2.2Rés.

A prescricdo é uma excepcdo peremptoria, porque actua como facto
extintivo do efeito juridico do facto constitutivo alegado pelo autor e, em
consequéncia, importa a absolvicdo do pedido (art.° 412.°do Cddigo de
Processo Civil) e nos termos do art.©303.°do Cddigo Civil de 1966, a que
corresponde o art.© 296.°do Cadigo Civil de Macau, o tribunal ndo pode
suprir, oficiosamente, a prescricdo, devendo ser invocada por aquele a quem
aproveita, razao por que a ora Recorrente, em sede de Contestacao, alegou
esta excepcdo como meio de defesa.

Nos termos do art.©309.°do Codigo Civil de 1966 (o aplicavel), os direitos
derivados de um contrato-promessa, designadamente, o direito de

indemnizacdo por responsabilidade contratual, prescrevem no prazo de 20
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10.

anos, comecando o prazo a correr do dia em que devia ter sido cumprido o
contrato definitivo.

Conforme consta do documento a fls 81 e 82 dos autos que o douto Tribunal
a quo deu por integralmente reproduzido, para todos os efeitos, no dia 23 de
Dezembro de 1992, o Autor, ora Recorrido, na qualidade de
promitente-comprador, e a D, Lda., 1.2Interveniente Principal, celebraram
um "acordo" escrito que denominaram de "contrato-promessa de compra e
venda", que recaiu sobre um terreno, com a area de 200.210 pés quadrados,
destinado a construcdo do prédio urbano a que seria atribuido o n.° 8,
integrado no prédio sito na Estrada XX, n.% 14 a 17.

Resulta claramente desse acordo, entre outras condigdes, que a escritura
publica de compra e venda iria ser celebrada 20 dias a contar da aprovacgao
por parte do Governo do projecto de construcado que incidia sobre o terreno,
a qual se previa vir a ser concedida até 23 de Junho de 1993 e caso essa
data chegasse e a autorizacdo ndo tivesse ainda sido concedida, o Autor
poderia resolver o contrato, com direito a exigir a devolucdo do sinal pago e
a receber uma indemnizacdo, a titulo de juros, calculados a taxa mensal de
3% sobre o valor do sinal pago ou aguardar pela aludida aprovacao,
situacdo em que teria que celebrar novo acordo com as mesmas clausulas,
devendo o0 2.°outorgante, isto €, foi introduzida uma clausula resolutiva do
contrato-promessa.

O douto Tribunal a quo, sobre a matéria da excepcdo da prescricio,
entendeu que competia ao Autor, na qualidade de promitente-comprador,
fazer funcionar a condicéo resolutiva, designadamente, fazendo descaso do

que fora, também, acordado entre as partes, no sentido de que, se fosse para
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11.

12.

13.

aguardar pela aprovacgéo do projecto de construcao, teria que ser celebrado
novo acordo com as mesmas clausulas, devendo o 2.° outorgante (leia-se
Autor/recorrido) decidir no prazo de 3 dias.

Tomando em consideracdo todas as circunstancias de facto deve
reconhecer-se a existéncia da prescricdo do exercicio do direito a que o
autor se arroga porque, de acordo com o que se fez constar na clausula 3.2
do acordo de 23 de Dezembro de 1992, o 6nus de diligenciar pela marcacao
de nova data para a realizacdo da escritura incidia sobre o Autor que
passou a deter o direito ao agendamento e celebracdo do contrato
prometido, sendo que, no caso, para afericdo do termo inicial do prazo de
prescricao é aplicavel a data de 23 de Junho de 1993, data prevista para a
entrega da aprovacao do projecto pela DSSOPT, pois existia uma convencao
negocial no sentido da estipulacdo de um prazo necessario de cumprimento,
que dependia do credor.

Atendendo a ratio deste instituto, foi a partir da data de 23 de Junho de
1993, que concedia ao Autor a possibilidade de realizagdo, no prazo de 20
dias apdés a ndo aprovacdo do projecto pela DSSOPT, que se iniciou a
possibilidade do exercicio do seu direito a celebracdo do contrato prometido,
sendo que a sua inércia na ndo efectivacao desse direito so a si Ihe pode ser
imputada, porque tinha trés dias, a contar de 23 de Junho de 1993, para
decidir sobre se devia aguardar pela aprovacdo do projecto ou nao,
mediante um novo acordo a celebrar com a Interveniente Principal, D, Lda.
O Autor, ora Recorrido, ndo apresentou qualquer acordo e a sua inércia
perdurou por mais de 20 anos, porquanto os varios contactos por si feitos

ndo bastam para interromper a prescricao.
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14.

15.

16.

Os factos, entretanto, invocados pelo Autor como sendo idéneos para fazer
interromper o prazo prescricional ndo tém aplicagéo no caso, pois, tal como
vem sendo decidido por essa Venerando Tribunal, ora Tribunal ad quem, "a
ratio legis do art.°©315.9 n.°1, do CC é atribuir o efeito interruptivo da
prescricdo de um direito a pratica de um acto judicial que permite dar a
conhecer ao devedor a intencéo de o credor exercer o mesmo direito™, certo
sendo que direito que o Autor pretendia fazer valer no processo-crime
(PCI-051-11-2) ndo € o mesmo que pretende fazer valer na presente Acgéo
Ordinaria, logo, aquela participacdo criminal que culminou com uma
desisténcia por parte do Participante (Autor na Accdo Ordinaria) ndo pode
ser tida como um meio judicial equiparado a uma citagcdo com o efeito de
interromper o prazo de prescricao.

Porque o Autor, ora Recorrido, na sua peticdo inicial, alegou que celebrara,
no dia 23 de Dezembro de 1992, na qualidade de promitente-comprador,
com a D, Lda, um "acordo" escrito que denominaram de
""contrato-promessa de compra e venda", que recaiu sobre um terreno, com a
area de 200.210 pés quadrados, destinado a construcdo do prédio urbano a
que seria atribuido o n.°8, integrado no prédio sito na Estrada XX, n.°14 a
17, a 2.2Ré, ora Recorrente, ndo pdde deixar de requerer o chamamento da
D, Limitada, para figurar como Ré na Accéo, tal como nédo pode deixar de
requerer o chamamento da F, Limitada, para figurar como Ré na presente
accdo, porquanto o Autor, na sua peticdo inicial, alegara, expressamente,
que entregara o valor do sinal a F, Lda.

Tendo em conta o facto de o contrato a que se reportam os autos ter sido

celebrado em 1992, a esse contrato € aplicavel o regime regulado na
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17.

18.

19.

20.

21.

22.

vigéncia do C.C. de 1966, face ao disposto do art.° 6.°do C.C.M, com
excepgao da situagéo prevista nos art.% 11.°e 16.°do C.C.M., interessando
saber com quem, efectivamente, o Autor celebrou o contrato.

Da factualidade dada por assente, ndo se extrai que, no mencionado acordo
de 23 de Dezembro de 1992, existe a mencao de que a D, Limitada, interveio
na qualidade de procuradora da 1.2Ré€; apenas, foi dado como provado que
foi anexada uma procuracao.

Tal como ndo se extrai que o Autor pagou 0 montante, a tiulo de sinal, a D,
Limitada, com a qual, efectivamente, celebrou um contrato-promessa de
compra e venda de um imovel.

Resulta, claramente, do art.©410.% n.°2, do C.C., que o documento assinado
pelos promitentes ndo € exigido apenas para prova da declaracdo como,
também, resulta que o reconhecimento do contrato em juizo ndo pode ser
feito por qualquer outro meio de prova.

Para se considerar que a D, Limitada interveio na qualidade de
procuradora da Primeira Ré, no contrato promessa celebrado com o Autor
em 23 de Dezembro de 1992, seria preciso que essa representacao
voluntaria estivesse, expressamente, mencionada no proprio texto do
contrato.

N&o constando essa menc¢éo, conforme resulta dos factos dados por assentes
pelo douto Colectivo que julgou a matéria de facto e se pode constatar do
documento a fls 81 e 82 dos autos, inexiste um contrato promessa de compra
e venda entre o Autor e a 1.2Ré.

Inexistindo um contrato promessa de compra e venda celebrado entre o

Autor e a 1.2 Ré, mas sim um contrato promessa de compra e venda
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23.

24,

celebrado entre o Autor, ora Recorrido, e a 1.2Interveniente Principal, a D,
Limitada, e uma vez que o Autor/Recorrido ndo € credor da 1.2 Ré,
acrescendo que o Autor pagou o sinal, a F, Lda., 2.2Interveniente Principal,
com a qual o Autor nunca celebrou qualquer negdcio ou estabeleceu
qualquer relagdo comercial, ndo estando, também ela (F, Lda.) mandatada
pela 1.2Ré, para em seu nome, receber qualquer quantia, designadamente, o
montante estabelecido a titulo de sinal por qualquer contrato-promessa de
compra e venda do imdvel a que se referem os autos, ndo é de prosseguir o
conhecimento das demais questdes suscitadas.

Por mera cautela de patrocinio, a Recorrente pronuncia-se sobre a questado
da sub-rogacéo, dizendo ser verdade que, quando celebraram os referidos
contratos-promessa, as 1.2e 2.2 Rés fizeram inserir uma clausula 4.a no
primitivo contrato-promessa datado de 3/1/2007 e, posteriormente, esta
mesma clausula 4.2 desenvolveu-se em duas clausulas; trata-se das
clausulas 4.2e 5.2nos contratos-promessa de 18/1/2007 e 16/3/2007, que
devem ser interpretadas em conjunto.

Na interpretagdo de um ou mais contratos, a efectuar de acordo com as
normas previstas nos artigos 228.2a 231.2do Caodigo Civil, deve buscar-se
ndo apenas o sentido das declaraces negociais separadas e alheadas do
seu contexto negocial global mas procurar-se o sentido juridicamente
relevante daquele contexto, atendendo, em especial, a letra do negocio, as
circunstancias de tempo, lugar e outras que antecederam a celebracdo do
contrato ou sdo contemporaneas das mesmas, as negociacdes entabuladas
pelas partes e as finalidades por elas prosseguidas, ao préprio tipo negocial,

a lei, aos usos e costumes e a posicdo assumida pelas partes na
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25.

26.

27.

28.

concretizacdo do negadcio.

Foi o representante da 2.2Re, ora Recorrente, quem subscreveu as clausulas
e resulta das regras da experiéncia comum que nunca poderia ter assumido
toda e qualquer obrigacdo relacionada com tal terreno, sem qualquer
limitagdo, certo sendo que o Administrador da 2.2Ré, interessado na sua
propria empresa e nos interesses desta, ndo podia ter assumido dividas da
1.2Ré, de forma incondicional e ilimitada.

A Recorrente, porém, ndo reconhece nenhum direito do Autor resultante do
"acordo" escrito, celebrado em 23 de Dezembro de 1992 com a "D,
Limitada”, ao qual as partes designaram "contrato-promessa de compra e
venda e, ndo reconhecendo nenhuma eficacia ao acordo escrito celebrado
entre B, Autor, ora Recorrido, e a D, Limitada™, 1.2Interveniente Principal
na presente accao, relativamente a 1.2Ré, ndo tem a obrigacao de pagar ao
Autor qualquer quantia em dinheiro, designadamente, a titulo de devolugéo
(em dobro) do sinal que, confessadamente e foi dado por provado nos autos,
entregou a F, Lda.

N&o pode a ora Recorrente, responder, solidariamente com a 1.2Ré, pelo
pagamento de uma indemnizacdo no valor de MOP$47.429.749,00
(quarenta e sete milhdes, quatrocentas e vinte e nove mil, setecentas e
quarenta e nove patacas), a titulo de reembolso do sinal pago a empresa "F,
Limitada”, por via de um contrato-promessa, celebrado em 23 de Dezembro
de 1992, com a "D, Lda™, contrato esse feito em proprio beneficio desta.

O douto Tribunal a quo, ao decidir que o contrato-promessa celebrado em
23 de Dezembro de 1992 manteve-se valido até 5 de Setembro de 2014, fez

uma errada interpretacdo da sua clausula 3.2 na qual esta vertida a vontade
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dos contratantes.

29. O douto Tribunal a quo, ao considerar que, no contrato-promessa de
compra e venda do imovel a que se reportam os autos, a "D, Limitada"”,
mesmo sem que dele conste tal mencdo, interveio na qualidade de
procuradora da 1.2Ré, fez uma errada interpretacdo do art.°410.9 n.°2, do
C.C. de 1966, do qual resulta claramente que o contrato-promessa €
rigorosamente formal, ao qual a solenidade exigida para a sua realizagédo
deve considerar-se como formalidade ad substantiam, sem o que é nulo o
contrato.

*

O Autor respondeu a motivacdo do recurso acima em referéncia nos

termos constante a fls. 616 a 642 dos autos, cujo teores aqui se dao por

integralmente reproduzidos, pugnando pela improcedéncia do recurso.

203/2019

*

Foram colhidos os vistos legais.
*

Il - Factos

Vém provados os seguintes factos pelo Tribunal a quo:

a) O prédio urbano sito na Estrada XX, n& XX, XX, em Macau,
descrito na Conservatoria do Registo Predial de Macau sob o
namero 2XX6, do livro XX, fls. XX, e inscrito na respectiva
matriz predial urbana sob o artigo 071027, encontrava-se
registado a favor da Primeira Ré pela inscricdo n© 1XXXO08,
resultante da Apresentacdo n°67 de 13.09.1991, em conformidade

com o teor da certiddo junta a fls. 15 a 24 que aqui se da por
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b)

d)

integralmente reproduzida para todos os efeitos legais, e assim
esteve até 16 de Marco de 2007; (alinea a) dos factos assentes)

A Primeira Ré é uma sociedade comercial que se dedica a
actividade de construcéo civil e investimento no sector imobiliario,
conforme certiddo do registo comercial que junta a fls. 60 e que
aqui se da por integralmente reproduzida para todos os efeitos
legais; (alinea b) dos factos assentes)

A Segunda Ré é uma sociedade comercial que se dedica a
actividade de investimento imobilidrio, conforme certiddo do
registo comercial que junta a fls. 76 e que aqui se da por
integralmente reproduzida para todos os efeitos legais; (alinea c)
dos factos assentes)

No dia 28 de Julho de 1992, G, na qualidade de gerente da
sociedade 12Ré, outorgou procuracdo através da qual constituiu
procuradora da sua representada a D, Lda., a qual conferiu plenos
poderes para, relativamente ao prédio numeros catorze, quinze,
dezasseis e dezassete da Estrada XX, descrito na Conservatoria
do Registo Predial de Macau sob o nimero 2XX6, do livro XX, fls.
XX (...) c¢) livremente prometer vender, vender, trocar ou
parcialmente da sua titularidade (...), tudo em conformidade com
0 teor da procuracéo junta a fls. 83 a 88 dos autos e cujo teor aqui
se reproduz integralmente; (alinea d) dos factos assentes)

No dia 23 de Dezembro de 1992, o Autor, na qualidade de
promitente-comprador, e a D, Lda., celebraram um acordo escrito

que denominaram de contrato-promessa de compra e venda, que
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9)

h)

recaiu sobre um terreno, com a area de 200.210 pés quadrados,
destinado a construcéo do prédio urbano a que seria atribuido o n®
8, integrado no prédio sito na Estrada XX, n® XX, em
conformidade com o teor do documento junto a fls. 81 e 82 dos
autos e aqui se da por integralmente reproduzido para os devidos
efeitos legais; (alinea e) dos factos assentes)

De acordo com o estipulado na Clausula 12do acordo aludido em
e) o preco acordado pelas partes foi estabelecido a razéo de
HKD230.00 (duzentos e trinta dolares de Hong Kong) por pé
quadrado, sendo que a area de construcdo prevista e entdo sujeita a
aprovacao do terreno objecto do contrato era de 200.210 (duzentos
mil, duzentos e dez) pés quadrados, no total de
HKD46.048.300,00 (quarenta e seis milhdes, quarenta e oito mil e
trezentos ddlares de Hong Kong) a que correspondiam
MOP47.429.749,00 (quarenta e sete milhdes, quatrocentas e vinte
e nove mil, setecentas e quarenta e nove patacas); (alinea f) dos
factos assentes)

Mais acordaram as partes que, na data da celebracéo desse acordo,
0 Autor pagaria a titulo de sinal, o valor de HKD23.024.150,00
(vinte e trés milhdes, vinte e quatro mil, cento e cinquenta ddlares
de Hong Kong), a que correspondiam MOP23.714.874,50 (vinte e
trés milhdes, setecentas e catorze mil, oitocentas e setenta e quatro
patacas e cingquenta avos); (alinea g) dos factos assentes)

O remanescente do preco de HKD23.024.150,00 (vinte e trés

milhGes, vinte e quatro mil, cento e cinquenta ddlares de Hong
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)

K)

Kong), seria pago aquando da celebracéo da escritura publica de
compra e venda; (alinea h) dos factos assentes)

A qual, nos termos do ponto 2, da clausula 22 deveria ser
celebrada no prazo de 20 dias a contar da aprovagdo do projecto
de construcdo que havia sido apresentado junto da entidade
administrativa competente, e que se previa acontecer em 23 de
Junho de 1993; (alinea i) dos factos assentes)

No acto da outorga do acordo aludido em e) estavam presentes,
pelo menos, H e | socios da D, sociedade que se dedica ao
investimento imobiliério; (alinea j) dos factos assentes)

Ao acordo escrito aludido em €) foi anexada uma copia de uma
planta cartografica, um requerimento apresentado a DSOPT e uma
procuracdo; (alinea k) dos factos assentes)

Na data de celebracdo do acordo aludido em €) o Autor procedeu a
entrega do valor de HKD23.024.150,00 (vinte e trés milhdes,
vinte e quatro mil, cento e cinquenta dolares de Hong Kong)
tendo-lhe sido entregue um recibo comprovativo do pagamento de
tal quantia em nome da F, Lda., assinado por J; (alinea I) dos

factos assentes)

m) A data da celebracdio do acordo aludido em €) a D, Lda. tinha

como gerentes do grupo A) J, H, I e 0 ndo sécio K, e do grupo B)
0s ndo socios L, M, N e O, obrigando-se a sociedade pela
assinatura conjunta de dois gerentes do grupo A), sendo sempre
necessaria a assinatura do gerente J e de um gerente do grupo B;

para os actos de mero expediente a assinatura de qualquer um dos
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n)

p)

q)

gerentes, em conformidade com o teor da certid&o junta a fls. 93 a
98 dos autos e aqui se da por integralmente reproduzido para os
devidos efeitos legais; (alinea m) dos factos assentes)

A data da celebracdio do acordo aludido em e) a F, Lda. tinha
como sécios P, Q, ambos do grupo A), K, J e I, todos do grupo B),
cabendo a geréncia a todos os soOcios, sendo P gerente-geral e
obrigando-se a sociedade pela assinatura conjunta de dois
membros da geréncia, pertencendo um a cada grupo, conforme
certiddo junta a fls. 101 a 107 dos autos e aqui se da por
integralmente reproduzida; (alinea n) dos factos assentes)

O Autor nunca celebrou qualquer negécio ou estabeleceu qualquer
relacdo comercial com a F, Lda; (alinea o) dos factos assentes)

Em 16 de Marco de 2007, a Primeira Ré celebrou com a Segunda
Ré um contrato-promessa de compra e venda referente ao prédio
melhor identificado em a) através do qual, pelo preco de
HKD188.300.000,00 (cento e oitenta e oito milhdes e trezentos
mil dolares de Hong Kong), a Primeira Ré prometeu vender a
Segunda Ré, e esta prometeu comprar-lhe o aludido prédio;
(alinea p) dos factos assentes)

Na data de celebracdo desse acordo e com base no mesmo, foi
efectuado o registo provisério de aquisicdo a favor da Segunda Ré
na Conservatoria do Registo Predial, titulado pela Apresentacédo n®
77 de 16 de Marco de 2007, tendo posteriormente, a data desse
contrato sido rectificada para 18 de Janeiro de 2007; (alinea q) dos

factos assentes)
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Em 10 de Janeiro de 2009, por escritura publica lavrada no
Cartdrio do Notério Privado R, a 12Ré vendeu a 22Ré o aludido
prédio declarando que o fazia pelo preco de HKD188.300.000,00,
equivalentes a MOP194.231.450,00 (cento e noventa e quatro
milhGes duzentos e trinta e um mil quatrocentas e cinguenta
patacas); (alinea r) dos factos assentes)

Em 16 de Fevereiro de 2009, com base na mencionada escritura
de compra e venda celebrada entre as Rés, foi requerida e obtida a
conversdo em definitivo do registo provisorio de aquisicdo a favor
da Segunda Ré, conforme Apresentacdo n®31 de 16 de Fevereiro
de 2009; (alnea s) dos factos assentes)

Em 19 de Maio de 2010, o Autor apresentou uma Participagédo
Criminal junto dos Servicos do Ministério Publico da RAEM em
que eram participados S e T, imputando-lhes a pratica de um
crime de burla agravada, tudo em conformidade com o teor dos
documentos juntos a fls. 262 a 284, 287 a 293, 311 a 313 que aqui
se ddo por integralmente reproduzidos; (alinea t) dos factos
assentes)

As partes outorgantes do acordo aludido em e) acordaram que,
caso o0 dia 23.06.1993 chegasse e a autorizacdo néo tivesse sido
concedida, o Autor poderia aguardar pela aludida aprovacao;
(resposta ao quesito n°7 da base instrutoria)

A 22Re tinha celebrado com a 12Ré um acordo de assuncdo de
obrigacBes decorrentes de negdcios que tinham como objecto o

referido terreno; (resposta ao quesito n°10 da base instrutoria)
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w) O Autor, B, em 07 de Abril de 2010, havia outorgado, perante um
Notério privado, uma procuracdo em favor de U; esta constituiu,
em nome de B, mandatério judicial para apresentar a participacdo
criminal, certo sendo que, posteriormente, isto &, em 27 de Julho
de 2011, B revogou esta procuracdo por instrumento notarial que
apresentou em 11 de Novembro de 2011, no processo-crime
PCI-051-11-2, tendo declarado, no requerimento de juncdo nao
ratificar todos os actos praticados em seu nome no ambito desses
autos, nomeadamente, os actos de abertura de instrucéo e, portanto,
ndo considerava que 0s actos praticados por U produziram
quaisquer efeitos legais na sua esfera juridica. (resposta ao quesito

n°14 da base instrutdria).

111 — Fundamentacao

A sentenca recorrida na parte que diz respeito a prescricdo do direito

do Autor tem o seguinte teor:

Alega a 22Ré que o contrato de promessa de compra e venda celebrado pelo
Autor havia de ser cumprido até 23.06.2013, pelo que, quando a accéo foi instaurada
ha muito que haviam decorrido os 20 anos do art®309°do C.Civ. de 1966.

Relativamente a esta matéria provou-se o que consta das alineas i) e u) de onde
resulta que se estabeleceu uma data incerta para a realizacao da escritura publica de
compra e venda e que seria 20 dias ap0s a aprovacao do projecto de construcao. Mais
estabeleceram as partes que se “previa” que essa aprova¢do viesse a ocorrer em 23

de Junho de 1993, mas se tal ndo acontecesse o promitente comprador aqui Autor
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podia optar entre resolver o contrato ou continuar a aguardar até que aquela fosse
emitida.

Ou seja de acordo com o disposto no art®270°do C.Civ. de 1966 as partes —
outorgantes do contrato de promessa de compra e venda — sujeitaram o contrato de
promessa a condicdo resolutiva, ou seja, o contrato podia ser resolvido na data
indicada se o projecto de construcdo ndo fosse aprovado mas, essa resolucio
dependeria da vontade do promitente-comprador em querer continuar a esperar ou
nao.

No caso em apreco ndo se demonstra nem se alega que o promitente-comprador
haja feito funcionar essa condi¢do, uma vez que, na data indicada ndo resolveu o
contrato continuando a aguardar pela aprovacao do projecto de construcéo.

Contrariamente ao que a 22Ré alega a manutencao dos efeitos do contrato ndo
dependia da celebracdo de um acordo para além daquele, uma vez que estava apenas
na dependéncia da vontade do promitente comprador fazer funcionar ou ndo a
condicdo resolutiva. Ndo o tendo feito o contrato de promessa e compra e venda
manteve-se valido havendo de ser cumprido 20 dias apés a data em que viesse a ser
aprovado o projecto de construcao.

N&o se alegando em momento algum que esse momento — 20 dias apds a
aprovacao do projecto de construcdo — ocorreu 20 anos antes da data de citacdo das
Rés, nem resultando dos autos quando é que tal evento aconteceu, impde-se concluir
pela improcedéncia da alegada prescricdo, ficando prejudicada a apreciacdo do que
demais se invocava a este respeito...”".

Salvo o devido respeito, ndo podemos sufragar a posicdo do Tribunal

a quo.

A clausula 32do acordo celebrado entre o Autor e a D, Lda. tem o

203/2019 18



seguinte teor (fls. 81 dos autos):

Z PR REI G PR R i B 1993 £6 7 23 f 0 4ok A
#1993 £6 7 23 pAAMS e 3G FEAF  F I RLT S AF B
D Y T 4 APRE ISR G TP SRR S a4 o A
PLE S FEFC ST AN L B AEE e F/ P E P AR s 2 3
JREETEiE  FIERIFEZTERA R A AP AL e

Resulta desta clausula contratual que caso o dia 26/06/1993 chegasse
e a autorizacdo nao tivesse sido concedida, o Autor tinha o direito de opcao
no sentido de:

a) deixar de comprar e exigir a devolucdo do sinal pago, com taxa de

juro mensal de 3% a titulo de indemnizacéo; ou

b) continuar a espera da aprovacao, e, neste caso, as partes teriam de

assinar um novo acordo nos termos anteriores.

Uma vez que ndo foi fixado qualquer prazo para o exercicio desse
direito de opcéo, o Autor tem o prazo de 20 anos para o fazer, a contar a
partir do dia 23/06/1993, que € o prazo da prescricdo ordinéria previsto no
art°309°do C.C. de 1966, entdo vigente.

Como se V&, a data da propositura da accdo, dia 05/09/2014, o direito
da opcdo do Autor em referéncia ja se encontra prescrito.

Ora, ndo tendo o Autor exercido em momento oportuno o seu direito
de opcéo e deixando o prescrever, ndo pode, depois de decorrido mais de 20
anos, vir exigir indemnizagdo com fundamento no incumprimento culposo
do acordo por parte da contratante contraria.

Este direito de indemnizacdo s existiria caso o Autor tivesse optado
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continuar a espera da aprovacao dentro do prazo de 20 anos e celebrado um
novo acordo com a contratante contraria.

Face ao expendido, a invocada excepc¢do da prescricdo ndo deixaré de
se julgar procedente.

1. Do mérito da causa:

O Tribunal a quo considerou que a D, Lda. celebrou o acordo com o
Autor em representacdo da 12 Ré (C, Limitada), no uso da procuracéo
conferida por esta Gltima.

Salvo o devido respeito, ndo se nos afigura que tal consideracdo esteja
correcta.

Da factualidade assente e provada nado resulta que a D, Lda., no
acordo celebrado com o Autor, tinha agido em nome e em representacdo da
12Ré.

O que consta da factualidade apurada é o seguinte:

“No dia 23 de Dezembro de 1992, o Autor, na qualidade de promitente-comprador,
e a D, Lda., celebraram um acordo escrito que denominaram de contrato-promessa de
compra e venda, que recaiu sobre um terreno, com a area de 200.210 pés quadrados,
destinado a construcdo do prédio urbano a que seria atribuido o n® 8, integrado no
prédio sito na Estrada XX, n®XX, em conformidade com o teor do documento junto a fls.
81 e 82 dos autos e aqui se da por integralmente reproduzido para os devidos efeitos
legais” (al. E) dos factos assentes)

Da copia do acordo junta pelo Autor aos autos a fls. 81 e 82, também
nada revela que a 12Ré é parte contratante do acordo e representada pela D,
Lda..

Também ndo existe qualquer mencdo da procuracdo passada pela 12
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Ré a favor da D, Lda. no texto do acordo em referéncia.

E certo que a 12Ré passou procuracio a favor da D, Lda., mas isto
nao significa que esta Ultima ndo pode agir em nome préprio no acordo
celebrado com o Autor.

Uma vez que a D, Lda. esta figurada como parte propria no acordo,
nunca pode imputar a 12 Ré a responsabilidade de indemnizacéo pelo
incumprimento culposo do acordo em causa.

N&o tendo a 12 Ré qualquer responsabilidade no caso sub justice,
torna-se inatil apreciar se a 22 Ré assumiu ou ndo esta obrigacdo de
indemnizacéo.

Pelo exposto e sem necessidade de demais delongas, se conclui pela
existéncia de erro de julgamento na sentenca recorrida, que implica a sua

revogacao.

IV — Decisao

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em conceder
provimento ao recurso interposto, revogando a sentenca recorrida, julgando
a procedéncia da excepcdo da prescricdo, bem como a improcedéncia da
accdo e absolvendo das Rés do pedido.

*
Custas em ambas as instancias pelo Autor.
Notifique e registe.

*

RAEM, aos 27 de Junho de 2019.
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Ho Wai Neng

José Candido de Pinho

Tong Hio Fong
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