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Processo n° 739/2024

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 27 de Fevereiro de 2025

Recorrente: Sociedade de Importacao e Exportacao A,
Limitada

Recorridos: BeC

*

ACORDAM OS JUIZES DO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIA DA RAEM:

I. RELATORIO

B e C, ambos com os demais sinais dos autos,

vém instaurar accao declarativa sob a forma de processo
ordinario contra,

Sociedade de Importacao e Exportacao A, Limitada, também,
com os demais sinais dos autos.

Pedindo os Autores que:

1)  Seja declarado resolvido o referido contrato-promessa;

2) Seja a ré condenada a pagar-lhes a quantia de HKD3.042.000,00,

correspondente ao dobro da quantia que recebeu a titulo de sinal;

3) Seja a ré condenada a pagar os juros de mora a taxa legal das
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4)

obrigacOes de natureza comercial, contados sobre a quantia em que
for condenada, desde a data da publicacdo no Boletim Oficial da
RAEM declaracdo de caducidade da concessdo (29/01/2016) até
integral pagamento.

Para o caso de se entender que a falta de cumprimento ndo é
imputavel a ré ou em virtude da alteracdo das circunstancias, pedem
a condenacdo da ré a pagar-lhes a quantia de HKD1.521.100,00
acrescida de juros de mora a taxa legal das obrigacbes de natureza

comercial, a contar de 29/01/2016 até integral pagamento.

Proferida sentenca foi a accao julgada parcialmente

procedente e, em consequéncia, declara-se resolvido o contrato

celebrado entre as partes e condena-se a Ré a pagar aos Autores

a quantia de HKD3.042.000,00 (trés milhdes e quarenta e dois

mil dolares de Hong Kong), acrescida de juros contados a taxa

legal desde a data da citagcao da Ré até integral pagamento.

Nao se conformando com a sentenca veio a Ré e agora

Recorrente interpor recurso, formulando as seguintes conclusoes:

1.

Constitui objecto do presente Recurso a, alias, douta sentenca do
Tribunal Judicial de Base, que julgou parcialmente procedente a
presente accdo e condenou a Recorrente no pagamento de uma

indemnizagdo aos Recorridos, no montante global de

739/2024 CIVEL 3



HKD$3.042.000,00, acrescida de juros de mora a taxa legal de 9,75%
ao ano, a contar desde a data da citacdo da Recorrente e até integral
pagamento.

2. A qualificacdo do contrato trata-se de uma operacdo puramente
juridica que passa pela interpretacdo das suas clausulas, tendo em
conta as regras contidas nos artigos 228° (sentido normal da
declaragéo), 229° (casos duvidosos) e 230° (negdécios formais) do
Cadigo Civil (CC).

3. O que se revela mais plausivel e consentaneo com a aplicagdo 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.

4. Mas mesmo que se entenda que o0 contrato em discussdo nos
presentes autos se trata de um contrato-promessa tipico, a verdade é
que, por todo o exposto em sede de alegacdo do presente Recurso
quanto a interpretacdo das declaracfes negociais, as quantias que a
Recorrente recebeu configuram um cumprimento antecipado
tendo em vista a satisfacdo de obrigacao futura.

5. Para a interpretacdo das declaracbes negociais relevam todas as
circunstancias que acompanhem a conclusdo do contrato e possam,
objectivamente, inculcar num declaratério hipotético, razoavel e
cuidadoso, colocado na posicdo do declaratario real, um determinado

sentido para a declaracdo (Teoria da Impressdo do Declaratario).
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6. Essas circunstancias ou elementos sdo: a letra do negécio, os textos
circundantes, os antecedentes, a préatica negocial, o contexto e o fim
tido em vista pelas partes.

7. A respeito da letra do contrato, refira-se que as partes podem usar
terminologia juridica e fazer qualificagbes, mas esse aspecto néo é
vinculativo para o intérprete-aplicador.

8. Relativamente a redaccdo do contrato em apreco, logo na sua
clausula 52 as partes acordaram numa redaccdo que excluiu

propositadamente a utilizacdo da expressdo “E] ” referente ao

conceito de “sinal” (com o sentido de penalizagdo), em prol da

expressdo “g]<”, correspondente ao conceito de “depdsito” (que ndo

tem sentido penalizador).

9. Deste modo, estdo a manifestar a sua vontade em afastar a
qualificacdo de sinal aos pagamentos efectuados por conta do
contrato em causa.

10. Como refere Menezes Cordeiro no Parecer Juridico ora junto, essas
prestacoes devem ser qualificadas como “reserva” e nao como
“sinal” (vd. pags. 67 e 68 do Parecer).

11. Por seu turno, a clausula 22&do mesmo contrato afasta, tacitamente, a
possibilidade de a Recorrente poder fazer obras nas proprias fraccoes.

12. O que, salvo melhor opinido, significa que os poderes da Recorrente
se circunscrevem a estrutura e a concepcao estética do edificio e que,

quanto as fraccbes autdbnomas transacionadas, os adquirentes séo
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13.

14,

15.

16.

17.

18.

livres de as decorar e apetrechar conforme lhes aprouver, desde que
n&o interfiram com a estrutura e estética do edificio.

A clausula 222ndo indicia que as partes celebraram uma promessa de
compra e venda em vez de uma compra e venda de um bem futuro.
Em contréario do que se considerou na douta sentenca recorrida, a
previsdo da clausula 92 de um consentimento para a cessdo nao
permite reconduzir o contrato base a um contrato-promessa.

E o artigo 418°do CC que indica que, em contrato com prestagdes
reciprocas, qualquer das partes tem a faculdade de transmitir a
terceiro a sua posicdo contratual, desde que o outro contraente
consinta na transmissao.

E esta a solucdo legal pela simples razdo de que em contratos com
prestacdes reciprocas, como € 0 caso, a Recorrente tem o dever de
entregar o imovel objecto do contrato, mas o adquirente tem o dever
de pagar um preco e, no caso vertente, de pagar 0 preco em
prestacOes distintas e sucessivas.

Finalmente, com a entrega da fraccdo construida, a Recorrente fica
totalmente desligada das razdes que estavam na base de tal clausula,
pelo que desaparece a sua aplicabilidade. Falece, assim, a divida
suscitada nas pags. 36 e 37 da douta sentenca recorrida.

Quanto a circunstancia de poder eventualmente inferir-se de alguns

dos segmentos do clausulado a necessidade de celebracdo de um
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19.

20.

21.

22,

23.

segundo contrato, tal circunsténcia ndo serve para se qualificar o
contrato em apreco como um contrato-promessa tipificado na lei.
Decorre da lei, quer para 0 contrato-promessa, quer para o0 contrato
de reserva, quer para o contrato de compra e venda imediata de um
bem futuro, a necessidade de celebracdo de um segundo contrato ou
escritura.

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

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

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

Também os textos preliminares e circundantes constantes dos autos
conectados com o contrato em questdo, designadamente, a certidao
predial da fraccdo em causa, os recibos de pagamento de fls. 61 a 66
e o facto de o contrato conter uma planta da fraccdo adquirida em
anexo (fls. 59), apontam para uma perspectivacdo dos contraentes

outra que néo a de estarem a celebrar uma mera promessa.
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24. Relativamente ao elemento histdrico subjacente ao contrato em causa,
ha a destacar que o contrato foi celebrado antes da publicacdo da Lei
n® 7/2013, que foi elaborada em resposta a um vazio legal que
disciplinasse estes casos, 0 que permite vincar a sua especificidade
em relacdo as figuras existentes a esse 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,
Codigo 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
fraccbes autbnomas em construcao”.

26. In casu, um imdvel a ser construido fica reservado a favor de uma
das partes a qual, por ele, paga uma certa quantia.

27. Se 0 beneficiario desistir perde essa quantia a favor da outra parte;
guando ndo, o contrato mantém-se. Em contrapartida, o vendedor
deixa de poder dispor da fraccdo autonoma ndo podendo celebrar
nenhum outro contrato com terceiros que tenha por objecto essa
fraccdo auténoma. E este o fim do negocio tido em mente pelas
partes.

28. Mesmo que se entenda que o contrato em discussdo nos presentes
autos se trata de um contrato-promessa tipico, a verdade é que, por

todo o exposto, que aqui se da por reproduzido, as quantias que a
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29.

30.

31.

32,
33.

34.

Recorrente recebeu enquanto pagamentos de uma parte do preco da
fraccdo a construir que foi vendida, configura um cumprimento
antecipado do contrato prometido tendo em vista a satisfagdo de
obrigacdo futura, previsto no artigo 434°do Caédigo Civil.

Ocorreu uma impossibilidade juridica superveniente e definitiva
do cumprimento do contrato em discussdo nos presentes autos
mas tal impossibilidade néo é imputavel a Recorrente.

Com efeito, provado estd, que o0 prazo para a apreciacdo dos projectos
constante da clausula 5.2 n.° 7 do contrato de concessdo inicial,
titulado pelo Despacho n.© 160/SATOP/9 (60 dias), foi repetida e
injustificadamente violado pelos Servigos da RAEM.

Resultou provado que a DSSOPT néo cumpriu o supra referido prazo
contratado tendo directamente causado a perda de mais de 4 anos do
prazo de aproveitamento de que a Recorrente dispunha para concluir
o empreendimento “XX Horizon”.

E que bastariam a Recorrente 3 anos para o concluir.

Pelo que, provado esta que se ndo fosse aquele anormal consumo de
tempo, a Recorrente teria podido dar pleno cumprimento as suas
obrigacdes, nomeadamente, construir e prontamente entregar a
fraccdo autonoma aos Recorridos.

Tanto basta para que se considere ndo ser imputavel a Recorrente a

referida impossibilidade de cumprimento do contrato em causa, uma
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35.
36.

37.

38.

39.

40.

vez que foram actos praticados néo pela Recorrente mas por terceiro,
que conduziram a impossibilidade.

Uma tal actuacéo da DSSOPT e da DSPA era imprevisivel.

ApOls a aprovacdo do projecto de arquitectura do empreendimento
“XX Horizon”, comunicada a Recorrente em 07/01/2011 (cfr. fls.
350 dos autos), qualquer promotor imobiliario em Macau colocaria as
fraccOes autdnomas em projecto (aprovado), a construir, no mercado.
Isto porque, naturalmente, se ndo for emitida em simultaneo a licenca
para se dar inkcio a construcao, é de prever que seja a mesma emitida
guase em seguida, caso contrario, ndo se teria aprovado o projecto de
arquitectura.

Na&o era previsivel que a DSSOPT fizesse depender a emisséo dessa
licenca da apresentacéo e aprovacdo de um Relatorio ambiental pela
DSPA, como infelizmente o fez.

Essa falta de previsibilidade é evidente e resulta ainda da
circunstancia de, ao tempo, ndo existir norma legal ou regulamentar
aprovada e em vigor que exigisse esse Relatorio Ambiental ou que
sugerisse, sequer, que contetdo pudesse vir a ter de conter.

N&o se pode pretender que uma Administracdo Publica que esta
sujeita ao principio da legalidade (artigo 3.°do CPA), ao principio da
protecdo dos direitos e interesses legalmente protegidos dos
residentes (artigo 4.° do CPA) , ao principio da justica e da

imparcialidade (artigo 7.°do CPA) e aos principios da boa fé e da
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41.

42.

43.

44,

45.

colaboracéo (artigos 8.2e 9.°do CPA) deve, em contréario, entender-
se genericamente como uma pessoa que actua de forma a violar os
seus deveres contratuais com o0s sujeitos com que se relaciona. E que
a Recorrente deveria assim ter presumido vir a suceder.

E mesmo quando confrontada com essa exigéncia inesperada, a
Recorrente previu, tal como qualquer bom pai de familia no seu lugar
o faria, que tal exigéncia seria rapidamente ultrapassada.

Com efeito, do mencionado Oficio de 07/01/2011 constante de fls.
350, no seu ponto n©19, parte final, resulta que o Relatério ambiental
exigido pela DSSOPT deveria consistir em 4 pontos muito simples.
No entanto, conforme estd provado, os Servigos da Administracdo
foram apresentando sucessivas e novas condicdes ao longo de quase
3 anos, a medida que as anteriores iam sendo cumpridas pela
Recorrente, 0 que era manifestamente imprevisivel, mesmo para um
bom pai de familia.

Se ja era imprevisivel fazer depender a emissdo da licenca de
construcdo da aprovacdo de um relatorio de impacto ambiental ja
apos a aprovacdo do projecto de arquitectura, muito mais era de
esperar que a DSSOPT e a DSPA demorariam quase 3 anos num
procedimento moroso e ao sabor dos improvisos desses servicos.
D'outro passo, a douta sentenca recorrida refere que a actuacdo da
DSSOPT e da DSPA néo se revestia de autoridade publica, mas, com

todo o respeito e salvo melhor opinido, ao assim entender
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46.

47.

48.

49.

50.

desconsidera-a e ndo efectua uma correcta configuragdo dessa
actuacao.

A DSSOPT e a DSPA nao actuaram como parte do contrato de
concessdo mas sim como Administracdo Pudblica, sob as mesmas
vestes que actuam relativamente a qualquer privado.

A actuacdo da RAEM sempre seria inultrapassavel. Os servigos da
RAEM ndo emitiriam a licenca de construcdo sem que fosse
apresentado o Estudo Ambiental, rectius, sem que fossem
apresentadas todas as versdes do Estudo Ambiental que foi exigindo
ao longo de cerca de 3 anos.

A Unica forma de procurar ultrapassar estas exigéncias era a de
avancar para a via contenciosa, através do recurso contencioso de
anulacéo destinado a anular os actos administrativos praticados pelos
servicos da RAEM, por vicio de violagdo de lei.

E um recurso contencioso de anulacdo demora anos até ao transito
em julgado. E apds esse transito, sempre importaria aferir se os
servicos da RAEM praticariam 0s actos necessarios ao inicio da
construcdo ou se, pelo contrario, ainda seria necessario avangar-se
para a execucdo de sentenca. O que, manifestamente, deixaria
Recorridos e Recorrente na mesma situacdo em que estéo hoje.

Ou seja, ao contrario do que se sugere na douta sentenca recorrida,

afigura-se que se esta, efetivamente, em sede de “facto do principe”.
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51. Também ndo foi a Recorrente que trouxe os Recorridos para a esfera
de risco do contrato em causa. Foram eles que quiseram nela entrar.

52. Os Recorridos sabiam perfeitamente que haviam adquirido um bem
que ndo existia a data do contrato que celebraram e que, no momento
em que celebraram o contrato, a construgcdo ainda ndo se tinha
iniciado.

53. Ou seja, a Recorrente ndo ludibriou os Recorridos, ndo os induziu em
erro (cfr. Ferreira de Almeida, Contratos | - Conceito, Fontes,
Formacdo, 6.2Edicdo, Almedina, 2017, pp. 233-236) ndo 0s trouxe
para dentro da sua esfera de risco, ndo Ihes sonegou informacao que
devesse prestar e, muito menos, ndo estimava que 0 contrato nédo
pudesse ser cumprido. Se tivesse previsto essa possibilidade, ndo
teria celebrado o contrato.

54. Alias, “S6 podera nascer um dever de informacéo na esfera juridica
da contraparte nas negociacbes quando a parte que poderia ser
credora da prestacdo da informagdo cumpriu o seu 6nus de auto-
informacéo, ou seja, fez tudo o que se encontrava razoavelmente ao
seu alcance para se auto-informar”. (SONIA MORBIRA DA
SILVA, Da responsabilidade pré-contratual por violagdo dos
deveres de informacdo, Almedina, 2021).

55. Por outro lado, o bem objecto do contrato em causa trata-se da coisa
absolutamente futura a que se refere o artigo 202.9 n.° 2, do CC.

Neste caso, a primeira obrigagdo da Recorrente ¢ a de “exercer as
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56.

S7.

58.

99.

60.

diligéncias necessarias para que o comprador adquira 0s bens
vendidos, segundo o que for estipulado ou resultar das
circunstancias do contrato” (cfr. artigo 870.°, n.° 1, do CC).

Ora, foi precisamente este o0 sentido de toda a conduta da Recorrente
que fez tudo o que estava ao seu alcance para alcancar a construcao e
a disponibilizacdo aos Recorridos da fraccdo que estes adquiriram.

De resto, no quadro da responsabilidade pré-contratual (artigo 219.°©
do CC), caberia aos Recorridos fazer prova da ilicitude incorrida o
que, atendendo a mateéria de facto provada, ndo sucedeu. E, em todo o
caso, esta responsabilidade sempre prescreveria no prazo de 3 anos a
gue se refere o artigo 491.°do CCM.

N&o houve, pois, qualquer violacdo do dever objectivo de cuidado
por parte da Recorrente.

Ja quanto a indemnizacéo a arbitrar a cargo da Recorrente, nos
termos do artigo 78491 do Cddigo Civil (CC), ndo sendo a
impossibilidade imputavel ao devedor, o credor fica desobrigado
da contraprestacdo e pode exigir a restituicdo do valor que
entregou em singelo, nos termos prescritos para o0
enriquecimento sem causa.

Mesmo a haver contrato-promessa, o regime aplicavel seria o do
contrato-definitivo, nos termos do artigo 40491, 1@parte, do CC, pelo

que teria plena aplicacéo o artigo 87091 do mesmo Cdédigo (venda de
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61.

62.

63.

64.

65.

bens futuros), seguindo-se as regras da impossibilidade superveniente
ndo-imputavel ao vendedor e, como tal, liberatoria.

Aplicando-se ao caso subjudice as regras do enriquecimento sem
causa, o valor total da indemnizacédo cifra-se em HKD$1.521.000,00,
acrescido dos respectivos juros de mora.

Afigura-se que, contrariamente ao que reza a douta sentenca
recorrida, seria manifestamente excessiva a condenacdo da
Recorrente no pagamento do dobro das quantias que recebeu,
devendo antes arbitrar-se uma compensacdo com base em
critérios de Equidade, nos termos dos artigos 43695 e 801°do CC.
Com efeito, foi dado por provado que os Recorridos vao receber uma
fraccdo auténoma de tipologia, area e preco equivalentes ao da
fraccdo que constitue o objecto do contrato aqui em causa, cujo valor
de mercado sera bastante superior ao valor inicialmente pago por eles.
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, por forca do
disposto no n°1 do Despacho do Chefe do Executivo 89/19, de 30 de
Maio.

Assim, temos que os Recorridos gastaram HKD$1.521.000,00 para
pagar 30% de um imovel gue receberiam em 2015 ou 2016, mas néo
0 tendo recebido nessa altura vao recebé-lo em 2024 ou 2025,

momento em que valera bastante mais.
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66.

67.

68.

69.

70.

71.

Tanto basta para se constatar que condenar a Recorrente no
pagamento aos Recorridos de ainda outros HKD$3.042.000,00 é
manifestamente excessivo.

E possivel e desejavel que se opte por uma solucdo por equidade,
conforme subsidiariamente requerido pela Recorrente.

Sem ter optado por uma solucdo por equidade, douta sentenca
recorrida ndo pdde tomar em conta que os Recorridos vao obter uma
fraccdo sucedanea da que tinham contratado com a Recorrente pelo
preco entre ambas contratado, podendo-se falar, na prética, estarmos
face a um caso de mora e ndo de incumprimento.

E também acabou por ndo poder tomar em conta na sua decisdo que
se a culpa da Recorrente n&o € nula, é pelo menos levissima, uma vez
que ficou provado que a conduta da Administragdo esteve
directamente na origem da impossibilidade do aproveitamento do
terreno dentro dos prazos contratados.

Acresce ser facto notorio que a Recorrente celebrou milhares de
contratos idénticos aos dos presentes autos, 0s quais ndo foi possivel
cumprir pelas mesmas razoes e circunstancias, pelo que existe uma
impossibilidade de cumprimento global que devia seguramente
receber tratamento diferenciado, mas que também ndo pode ser
ponderada na decisdo a tomar caso esta ndo radique na equidade.
Ponderando-se em todos estes factos, na optica da Recorrente a douta

sentenca deveria, com todo o respeito, pelo menos arbitrar uma
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72,

indenizacdo com base em juizos de equidade ao abrigo do artigo 801°
do CC, aplicavel ex vi do artigo 43695 do mesmo Cddigo, estando-se
em crér que o seu montante de HKD$2.100.000,00, seria 0 mais
adequado.

Ressalvado diverso entendimento, a douta decisd@o recorrida incorre
na violacdo do artigo 556°do Cddigo de Processo Civil e dos artigos
2289 2299 230° 4359 4369 467°, 47391, 78491 e 801°do Codigo
Civil.

Contra-alegando veio a Recorrida apresentar as seguintes

conclusoes:

1.

Face ao acoOrddo deste caso, a recorrente interpds recurso, sendo
essencialmente dividido em (A) qualificacdo do contrato, (B)
incumprimento inimputavel a recorrente pelo, e (C) o montante da
indemnizacéo.

Salvo o respeito pela opinido da recorrente, os recorridos entendem
que o acordado proferido pelo tribunal a quo foi correcto, pelo que é

impossivel de concordar com a opinido da recorrente.

A. Qualificacdo do contrato

3.

A recorrente entende que o contrato em causa deve ser um “contrato
de reserva” ou um ‘“contrato de compra e¢ venda de coisa futura”.
Além disso, para complementar, a recorrente alegou que, mesmo que

0 contrato em causa fosse um contrato-promessa de compra e venda,
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mas deveria conforme previsto no artigo 434.°do Cddigo Civil, ser
uma antecipacdo do cumprimento, pelo que a indemnizacdo pelo
incumprimento deveria ser o preco da fracgdo autdbnoma ja pago.

4. Os recorridos respeitam a opinido acima referida, mas consideram que
nédo e razoavel.

5.  Em primeiro lugar, nos termos do artigo 404.6 n.©1, do Cadigo Civil,
as caractersticas e a finalidade do contrato-promessa de compra e
venda de bens imdveis sdo para manter as mesmas condic¢des aquando
da celebracéo da escritura publica de compra e venda no futuro.

6. No caso em apreco, de acordo com o texto do contrato de fls. 55 a 59
dos autos, o titulo é “Contrato-promessa de compra e venda das
fraccOes autonomas do Prédio XX Horizon”.

7. Na 5.2 clausula do contrato foi acrescentado no seu conteldo, o
mecanismo de “confisco” do sinal do contrato-promessa de compra e
venda previsto no artigo 436. n.22, do Cédigo Civil.

8. Na 15.2clausula do contrato estipula-se claramente que os recorridos
tém a obrigacdo de dirigir-se ao escritorio da recorrente para assinar a
escritura pablica de compra e venda no prazo de sete dias apds a
recepcao da notificacdo da recorrente.

9. Resulta das clausulas 9.2e 22.2do contrato que antes da celebracéo da
escritura de compra e venda, os recorridos ficam ainda sujeitos a
recorrente — quer seja a transmissdo da posicdo contratual, ou da

decoracdo da parte externa e interna do predio, que tudo depende da
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decisdo do 1.°outorgante (ou seja, o verdadeiro proprietério).

10. Pelas afirmac@es supra, podemos ver que mesmo apdés a assinatura do
contrato envolvido neste caso, os recorridos ainda nao obtiveram o
direito de propriedade, e tinham a obrigacdo de assinar escritura
publica de compra e venda com a recorrente — dai se verifica que o
tribunal a quo decidiu bem ao caracterizar o contrato envolvido como
sendo um contrato-promessa de compra e venda.

11. Quanto a alegacéo da recorrente de que as clausulas 10.2e 12.2do
contrato em causa séo clausulas que so existirdo aquando da compra e
venda de coisa futura, se o contrato em causa for um contrato de
compra e venda de coisa futura, entdo por que razéo foi estabelecido
regulamento sobre as despesas dos “contadores de agua e de
electricidade” e de condominio, bem como exigir que os recorridos
pagassem tais despesas como parte das obrigacGes decorrentes do
contrato-promessa de compra e venda?

12. Além disso, embora a recorrente tenha alegado que a palavra escrita
no recibo por si emitido refere-se "deposito” e ndo "sinal”, mas
acredita-se que para um destinatario normal ndo distinguiria o sentido
dessas duas palavras, mesmo tratando-se de contratos-promessa de
compra e venda de imdveis ja construidos, o praxe utilizado é
pagamento do “deposito” ou “reforco do depdsito” para significar
sinal.

13. Contudo, qualquer que seja a expressao utilizada, nos termos do artigo
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435.2do Cadigo Civil, presume-se que se trata de sinal.

14. Além do mais, de acordo com os factos provados nos artigos 13.°a
16.Y, o contrato envolvido neste caso foi elaborado pela recorrente, e
os termos do contrato acima foram todos redigidos pela recorrente.
Entdo, é realmente dificil de compreender que a recorrente, por um
lado, alegou que, historicamente, antes da entrada em vigor da Lei das
Fracgdes Autonomas nos Predios a Construir, ndo havia regulamento
sobre a forma de compra e venda das frac¢es autdbnomas nos prédios
a construir, mas, por outro lado, preparou o "Contrato-promessa de
compra e venda das fraccOes autonomas do Prédio XX Horizon™ (em
vez de "Contrato de compra e venda das fracgbes autonomas do
Predio XX Horizon") para os recorridos assinar, e, no final alegou que
0 contrato relevante ndo era um contrato-promessa de compra e venda,
mas sim um "contrato de reserva" ou um "contrato de compra e venda
de coisa futura".

15. E de salientar ainda que nas fls. 48 dos autos consta que apds a
entrada em vigor da Lei das Fracgbes Auténomas nos Prédios a
Construir, os recorridos efectuaram o registo nos termos do n.°3 do
artigo 10.°da Lei n.°7/2013 - ou seja, a recorrente alegou que o
registo fundamentou-se do nome dos promitentes-compradores e do
contrato-promessa de compra e venda, e este fundamento foi
reconhecido pela Conservatoria do Registo Predial como a terceira

parte.
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16. Assim, tanto o texto, o back ground, a historia e a finalidade, s6 se
podia concluir que o contrato em causa era um contrato-promessa de
compra e venda previsto nos artigos 404.Y 435.°¢e 436.° do Codigo
Civil.

17. Do ponto de vista juridico, quer se trate de um “Contrato de compra e
venda de coisa futura” ou de um “contrato de reserva”, é obviamente
inaplicavel a este caso.

18. O “Contrato de compra e venda de coisa futura” estd sujeito as
disposicOes do contrato de compra de venda, em termos judiciais e
doutrina sdo do entendimento que que apos a assinatura do contrato

acima ndo_ha necessidade de celebrar_outros contratos, porque

aquando da assinatura do contrato de compra e venda de coisa futura
ja foi transmitido o direito real de propriedade. Sendo a coisa futura
um imovel, nos termos do artigo 866.°do mesmo Codigo, necessita de
ser celebrada escritura publica, caso contrario sera um contrato
invalido nos termos do artigo 212.°

19. Portanto, se a recorrente pretende celebrar um contrato de compra e
venda de coisa futura com o recorrido, sendo uma companhia de
desenvolvimento experiente, € ébvio que escolhera escritura pablica
em vez de preparar um contrato “invalido” para vincular o recorrido.

20. Quanto ao “contrato de reserva” alegado pela recorrente, podemos
consultar o acordéo do Tribunal de Relacéo de Lisboa no Processo n.°
25178/20.3T8LSB.L1-7, no qual reporta que o “contrato de reserva” é

739/2024 CIVEL 21



21,

22,

23.

24,

25.

26.

um contrato que transmite a vontade de ambas as partes, e que as
condigbes ainda ndo foram confirmadas, normalmente € assinado
antes do contrato-promessa de compra e venda.

No entanto, resulta do contetdo do contrato em causa que este
evidentemente excedeu o ambito regulado pelo "contrato de reserva".
Em sintese, a recorrente para evitar a aplicacdo do regime de sinal,
pois sendo um so contrato, mas usou um fundamento para caracteriza-
lo em dois contratos distintos, isto é obviamente insustentavel.

Além disso, num caso analogo, acorddo do Tribunal de Segunda
Insténcia n.© 22/2024 também caracterizou contratos semelhantes
como contrato-promessa de compra e venda. Por conseguinte, deve
ser mantida a parte em que o tribunal a quo caracterizou o contrato
como sendo contrato-promessa de compra e venda.

Quanto a declaracdo complementar da recorrente, pois se 0 contrato
em causa for um contrato-promessa de compra e venda, entdo ndo é
razoavel afirmar que o dinheiro pago pelos recorridos foi antecipacéo
do cumprimento nos termos do artigo 434.°do Cadigo Civil.

Uma vez que os recorridos gozam da presuncdo legal prevista no
artigo 435.° do mesmo Cadigo, entdo cabe a recorrente ilidir a
presuncao nos termos do artigo 337.©do mesmo Codigo e provar que
nenhum dos HKD1.521.000,00 pagos pelos recorridos tinha sido sinal.
No entanto, da deciséo da matéria de facto, a resposta aos factos

relevantes (5.©quesito da Base Instrutdria) foi dada como néo provada.
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Acresce que, na fundamentacdo do recurso, a recorrente ndo
impugnou sobre a decisdo da matéria de facto dada como néo provada
nos termos do artigo 599.6, n.°1, do Cédigo de Processo Civil.

27. Na auséncia de quaisquer factos provados que sustentem o0s
argumentos unilaterais da recorrente, esta parte dos fundamentos do
recurso da recorrente deve também julgar improcedente.

B. incumprimento inimputavel a recorrente pelo

28. Os recorridos concordam plenamente com o entendimento do tribunal
a quo face a questdo se a recorrente teve ou ndo culpa neste caso.

29. Sobre a questdo da culpa da Administracdo alegada repetidamente
pela recorrente, tal como a pretensdo dos recorridos desde sempre, a
razéo pela qual a recorrente ndo conseguiu obter a nova concessao do
lote “P” pela Administragdo, foi porque ndo conseguiu concluir o
aproveitamento dentro do periodo de arrendamento para converter a
concessdo de provisdria em definitiva. Portanto, a razdo do
incumprimento do contrato pela recorrente era absolutamente
previsivel e que podia ser evitada.

30. Além disso, a Administracdo nunca foi sujeito do contrato em causa,
por isso era impossivel os recorridos saber dos actos da
Administracao.

31. Tal como previsto no artigo 400. n.° 2 do Codigo Civil e do
entendimento do acérddo do Supremo Tribunal de Justica de Portugal
n.©3987/07.9TBAVR.C1.S1 de 29 de Margo de 2012, s6 em situagdes
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em que ocorra abuso do direito de terceiro, ou seja, situacdes
particularmente escandalosas, € que o contrato produz efeitos a
terceiros. Neste caso, ndo foi possivel provar que a Administracéo
tivesse abusado do seu direito.

32. Mais ainda, nos processos n.© 372/19-RA, 352/19-RA e 359/19-RA,
centenas de promitentes-compradores do ‘“Prédio XX Horizon”
apresentaram pedidos de indemnizacdo a Regido Administrativa
Especial de Macau, nos quais o Tribunal Administrativo julgou
improcedentes os fundamentos dos promitentes-compradores, porque
a Regido Administrativa Especial de Macau n&o teve qualquer culpa
em relacdo a eles, muito menos qualquer abuso de direito.

33. Por conseguinte, a pretenséo da recorrente de que é-lhe inimputavel o
seu incumprimento € obviamente insustentavel.

34. Quanto a parte em que a recorrente argumenta que os recorridos
assumiram voluntariamente 0s riscos e que o dever de comunicagao
era apenas uma responsabilidade pré-contratual, pelo que o prazo de
prescricdo terminou, salvo o devido respeito, os recorridos discordam
completamente dessas pretensoes.

35. Em primeiro lugar, a recorrente € uma promotora, s6 ela é que tinha
contacto com a Administracdo, assim sendo, afinal a Administracéo
durante o qual houve ou néo atraso no cumprimento, e a previsédo de
que quando seria executada a construcdo do imovel, esses pertencem

assuntos que sO a recorrente podia saber. No entanto, durante o
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contacto com os recorridos, ela nunca revelou tais riscos.

36. A recorrente soube em 7 de Janeiro de 2011 que o projecto de
construcdo em causa necessitava da aprovacdo do relatorio de
avaliacdo ambiental de que nunca tinha surgido conforme alegado
pela recorrente para poder emitir a licenca de execucdo das obras,
contudo, decorrido quase 2 anos, ndo tendo ainda aprovado o relatério
de avaliacdo ambiental, e ndo sabendo quando o aludido relatério
seria aprovado, foi celebrado com os recorridos em 18 de Fevereiro de
2013, o contrato envolvido no processo (vide os Factos Provados no
artigo 2.9.

37. De acordo com os critérios de bom pai, a recorrente aquando da
assinatura do contrato envolvido tinha capacidade de prever que a ndo
renovacgao da concessdo implicaria a impossibilidade da “entrega” do
imovel aos recorridos — mas a recorrente sem que a autoridade
administrativa garantisse a renovacdo da concessdo, assinou na
mesma o contrato envolvido com os recorridos.

38. Acresce que, de acordo os factos provados no artigo 7.5 a recorrente
obteve a licenca de obras de execucdo em 24 de Outubro de 2013, se
fosse como o alegado pela recorrente de que ainda demoraria 3 anos
para concluir o prédio em causa, pois seria impossivel dentro do prazo
de concessdo (25 de Dezembro de 2015) concluir o prédio envolvido,
entdo por que razéo depois dessa data ainda foi cobrar aos recorridos

os sinais de HKD253.500,00 respectivamente e porqué antes de
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cobrar tais sinais ndo informou aos recorridos sobre tais factos?

39. Dai se vé que, quer antes da assinatura do contrato, quer durante o
cumprimento do contrato, a recorrente estava absolutamente
convencido de que mesmo sem qualquer base legal, poderia na mesma
obter a renovagdo ou prorrogacdo do arrendamento, ou nova
concessdo pela Administracéo do lote "P", por isso ndo cumpriu a sua
obrigacéo de comunicacéo.

40. Além disso, a obrigacdo de comunicacdo provém do principio da boa
fé, por isso, quer seja antes ou durante 0 cumprimento do contrato
deveria assumir o cumprimento. Porém, a recorrente nunca cumpriu a
obrigacdo do aviso relevante, nem cumpriu as regras de conduta
conforme os critérios de bom pai.

41. Por ultimo, a questdo da prescricdo alegada pela recorrente é
obviamente intempestiva, porque a prescricio é excepcao peremptoria,
de acordo com o artigo 407.% n.°2 do Codigo de Processo Civil, a
pretensdo em causa deve constar na contestacao

42. Além disso, de acordo com o disposto no artigo 296.9 n.° 1, do
Cadigo Civil, o tribunal ndo pode conhecer oficiosamente essa
questéo.

43. Com base nisto, o tribunal a quo foi correcto na parte em que
reconheceu que a recorrente teve culpa no cumprimento do contrato,
pelo que deve manter a deciséo do Tribunal a quo.

C. Quanto ao montante da indemnizacao
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44. A recorrente entende que, com base nas opinides acima, deve de
acordo com o0 regime de enriquecimento sem causa, devolver o
dinheiro que tinha pago pelo recorrido, e devendo aplicar o principio
da equidade, porque os prejuizos sofridos pelo recorrido, de facto, ja
foram reparados através da substituicdo do imovel, e o valor de
mercado da habitacdo para troca € superior, portanto o valor a
indemnizar aos recorridos devera apenas ser de HKD2.100.000,00,
acrescidos dos juros relevantes contados a partir da data da decretacéo
da sentenca.

45. Os recorridos também néo concordam com a supracitada pretenséo da
recorrente.

46. Neste caso, uma vez que foi confirmado que existe uma relacédo
contratual entre a recorrente e os recorridos face ao "Contrato-
promessa de Compra e Venda do Prédio Prédio XX Horizon", e ficou
também provado que foi por incumprimento resultante da culpa da
recorrente que ndo se conseguiu celebrar a escritura pablica, sendo
assim, ndo deve de modo algum aplicar o regime de enriquecimento
sem causa,

47. Quanto a pretensdo da recorrente da aplicacéo subsidiaria do principio
da equidade, também né&o razoavel.

48. De acordo com o artigo 3.°da Lei n.28/2019, a habitacdo para troca
ndo tem natureza indemnizatoria, os recorridos estavam habilitados de

a comprar apenas por causa da recorrente, a autorizacao da aquisicdo a
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tiulo gratuito da tal fraccdo autbnoma ndo foi devido a recorrente.

49. Além disso, as fracgdes autonomas de substituicdo ainda ndo foram
concluidas e os recorridos ndo tém forma de saber quando estardo
concluidas, muito menos a qualidade da construcdo e o valor futuro
das unidades em causa.

50. Onze anos depois, a recorrente ainda n&o pagou qualquer
indemnizacdo aos recorridos, e todas as condicbes do empréstimo ja
deixaram de ser as mesmas, finalmente, sera que 0s recorridos sao
capazes de adquirir a habitacdo para troca, isto tudo é uma incognita.
Nesta situacdo, como pode a oportunidade de adquirir a habitacio
para troca ser considerada uma indemnizagao aos recorridos?

51. Além do mais, a recorrente ndo € a pessoa que constroi a habitagdo
para troca, nem vai pagar por conta dos recorridos o preco integral da
a habitacéo para troca, entdo como pode com este fundamento, reduzir
a indemnizacdo pelo incumprimento definitivo resultante da culpa da
recorrente.

52. Assim sendo, é ainda mais dificil de provar a afirmacéo do tribunal a
quo de que a habitacdo para troca construida pelo governo de Macau
fez com que o incumprimento definitivo da recorrente transformasse
em atraso no cumprimento - € inquestionavel que a recorrente nao
conseguiu cumprir a sua obrigacdo de fornecer aos recorridos a
fraccdo autdnoma envolvida neste processo, bem como o tribunal a

quo no acdrdéo recorrido também concordou com esta afirmacéo.
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53. E natural que o facto de os recorridos terem obtido a habitacio para
troca ndo implica com que o incumprimento definitivo da recorrente
se transformasse/parecesse atraso no cumprimento, nem permite
compensar o0s prejuizos sofridos pelos recorridos.

54. Em sintese, esta parte da fundamentacdo da recorrente deve também

julgar improcedente.

Foram colhidos os vistos.

Cumpre, assim, apreciar e decidir.

II. FUNDAMENTACAO

a) Factos

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

1. A ré foi concessionaria de um terreno onde, para fins comerciais,
pretendia construir um imdvel constituido por varias fraccOes
autonomas.

2. Por acordo escrito em 18 de Fevereiro de 2013 que se mostra junto a
fls. 56 a 59 dos autos e cujo teor aqui se da por reproduzido, a ré
prometeu vender aos autores pelo preco de HKD5.070.000,00 uma das

fracgBes autdnomas do imdvel que pretendia construir.

739/2024 CIVEL 29



3. Com vista a aquisicdo da fraccdo autdbnoma prometida vender, 0s
autores pagaram a ré a quantia de HKD1.521.000,00, assim
fraccionada:
® HKD200.000,00 em 28 de Janeiro de 2013;

HKD307.000,00 em 08 de Fevereiro de 2013;

HKD253.500,00 em 15 de Agosto de 2013;

HKD253.500,00 em 15 de Fevereiro de 2014;

HKD253.500,00 em 14 de Agosto de 2014;

HKD253.500,00 em 28 de Janeiro de 2015;

4. Presentemente a ré ja ndo € concessionaria do referido terreno.

5. A concessao terminou porque foi declarada a sua caducidade com
fundamento no facto de a ré néo ter procedido ao aproveitamento do
terreno concessionado no respectivo prazo de aproveitamento de 25
anos que terminou em 25 de Dezembro de 2015.

6. No dia 29 de Janeiro de 2016 foi publicado no Boletim Oficial da
RAEM o despacho do Secretario para os Transportes e Obras Pablicas
com 0 n.° 6/2016 tornando publico que por despacho do Chefe do
Executivo de 28 de Janeiro de 2016 foi declarada a caducidade da
concessao referidaem A) e E).

7. Entre o entéo Territdrio de Macau e a ré foi acordada no ano de 1990 a
concessdo por arrendamento de um terreno denominado “Lote P” para
ser desenvolvido pela ré para fins industriais;

- Acordaram também que o entdo Territdrio de Macau apreciaria no
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prazo de 60 dias os projectos que Ihe fossem apresentados pela ré;

- N&o acordaram qualquer limite para a extensdo de fachadas dos
edificios a construir nem qualquer limite minimo de afastamento entre
eles;

- Acordaram que a ré respeitaria 0s padrdes internacionais em matéria
ambiental e ndo acordaram que a ré deveria fazer estudos de impacto
ambiental dos edificios que iria construir nem que devia apresentar
relatorios desses estudos;

- Posteriormente, em 2006, a RAEM e a ré acordaram alterar o referido
acordo de concessdo para a ré desenvolver no terreno um
empreendimento para fins de habitacdo e comércio construindo um
edificio com determinadas areas brutas de construcdo, o qual se
configuraria num podio de cinco pisos no qual assentariam em 18
torres de 47 pisos cada uma;

- Acordaram que o prazo para desenvolver o terreno com a referida
construgdo era de 96 meses, iniciava em 1 de Marco de 2006 e
terminava em 28 de Fevereiro de 2014;

- Acordaram que a concessao terminava em 25/12/2015;

- Mas, assim como em 1990, também nado acordaram qualquer limite
para a extensdo das fachadas das torres a construir nem qualquer limite
minimo de afastamento entre elas;

- Com vista a acordarem alterar o acordo de 1990, em 2004 e 2005, a

ré requereu a DSSOPT a emissdo de duas Plantas de Alinhamento
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Oficial, que foram emitidas sem referéncia a qualquer
condicionamento urbanwtico relativo a extensdo de fachadas e a
afastamento entre torres;

- Também com vista a acordarem alterar o acordo de 1990, em 2004 e
2005, a ré apresentou @ DSSOPT um estudo prévio que num dos seus
elementos componentes junto a fls. 234 constava o desenho, em planta,
das torres a construir, algumas das quais distavam das mais proximas
nao mais de trés metros;

- Em 06/05/2008 a ré apresentou a DSSOPT para apreciagdo um
projecto de arquitectura com vista ao desenvolvimento do terreno
concessionado;

- A DSSOPT n&o se pronunciou sobre este projecto;

- Em 22/10/2009 a ré apresentou a DSSOPT outro projecto de
arquitectura com vista ao desenvolvimento do terreno concessionado, o
qual projectava as respectivas 18 torres com fachadas de extensdo néo
superior a 50 metros e nem todas com distanciamento entre si igual ou
superior a 1/6 da altura da torre mais alta;

- A DSSOPT apreciou este projecto e enviou a ré em 9/4/2010 um
ofcio e uma PAO exigindo alteracbes técnicas e sugerindo que a
extensdo das fachadas das torres ndo excedesse 50 metros e que as
torres tivessem um afastamento entre elas ndo inferior a 1/6 da altura
da mais alta;

- A ré respondeu em 3/6/2010, alterando o projecto de arquitectura
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acolhendo as referidas exigéncias técnicas feitas pela DSSOP, mas nédo
acolhendo nem aceitando acolher a sugestdo de afastamento minimo
entre as torres;

- A DSSOPT aprovou o projecto sem o sugerido afastamento entre
torres e em 7/1/2011 notificou a ré dessa aprovacéo e notificou-a ainda
para apresentar o relatorio de estudo do impacto ambiental que teria a
construcdo do edificio em matéria de fluxo de ar, efeito biombo, ilhas
de calor e expansdo de poluentes e referindo a ré que ndo lhe seria
emitida licenca de obras sem que o referido relatério fosse apresentado
e aprovado;

- Em 11/5/2011, a ré apresentou a DSSOPT um relatorio do estudo de
impacto ambiental requerido;

- Posteriormente, a DSSOPT em coordenacdo com a DSPA exigiu a ré
a apresentacdo de outros relatérios de estudos de impacto ambiental
incidentes sobre outros aspectos ambientais diferentes daqueles que
havia mencionado e a ré apresentou-os até que, em 15/10/2013 foi
aprovado o ultimo relatorio apresentado;

Em 24/10/2013, a ré requereu a DSSOPT a emissdo de licenca de
obras que foi emitida em 2/1/2014.

- Se a DSSOPT tivesse dado resposta em 60 dias apreciando 0 projecto
parcial de arquitectura apresentado pela ré em 06/05/2008, a que néo
respondeu;

- Se a DSSOPT tivesse respondido em 60 dias apreciando o0 projecto
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global de arquitectura apresentado pela ré em 22/10/2009, a que
respondeu em 9/4/2010;
- Se a DSSOPT tivesse respondido em 60 dias apreciando a alteracdo
apresentada ao referido projecto global em 3/6/2010, a que respondeu
em 7/1/2011 e
- Se a DSSOPT, quando em 7/1/2011 exigiu pela primeira vez a
realizacdo de estudos de impacto ambiental, tivesse exigido a ré todos
0s estudos da mesma natureza que lhe exigiu mais tarde,
A R. tinha concluido o empreendimento “XX Horizon” dentro dos
prazos de aproveitamento e de concessao. (Q 1°a 49

8. Os Autores candidataram-se a aquisicdo de uma fraccdo autdbnoma ao
abrigo da Lei n®8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do Chefe
do Executivo 89/2019, de 30 de Maio. (Q 6.9

9. Tal requerimento foi deferido. (Q 7.9

10. Tal fraccdo € de tipologia, area e preco equivalentes a fraccdo que
constitue o objecto do contrato em causa nos presentes autos e ira ser
construida no terreno concessionado a Ré que vem mencionado na
Alinea B) dos Factos Assentes. (Q 8.9

11. Os Autores apenas poderdo receber do Governo tal fraccdo nas
condicdes descritas porque sdo compradores de uma fraccdo autbnoma
a Ré, a construir no mesmo terreno. (Q 9.9

12. O valor de mercado dessa fraccdo € bastante superior ao valor

inicialmente pago pelos Autores. (Q 10.9
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13. O aludido contrato-promessa de compra ¢ venda do “XX Horizon”
tinha sido preparado pela ré. (Q 11.9

14. O contrato, anteriormente mencionado, fora preparado, de acordo com
um modelo da ré, para ser usado em inimeros contratos-promessa de
compra e venda do “XX Horizon”. (Q 12.°)

15. Ao estipular o contrato mencionado, os autores apenas forneciam o0s
seus dados pessoais, ja que todas as clausulas haviam sido fixadas
antecipadamente pela ré, sem haver qualquer alteracdo. (Q 13.9

16. Os autores podiam pedir os esclarecimentos e fazer as contrapropostas
gue entendesse, mas apenas podiam optar por aceitar ou recusar as
clausulas contratuais previamente estabelecidas pela Ré. (Q 14.9

17. A Ré confiou que Ihe seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou a
renovacao de concessao para a data posterior de 24/12/2015 porque 0s
servicos da RAEM: (Q 15.9

I. Emitiram licenca de obras de fundacéo em 2/1/2014;
Ii. Prorrogaram o prazo de aproveitamento em 29/7/2014;
lii. Ja anteriormente haviam concessionado novamente 0 mesmo
terreno por ajuste direto a0 mesmo concessionario em casos em
que o terreno concessionado ndo tinha sido aproveitado no

respectivo do prazo de aproveitamento.

b) Do Direito
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E o seguinte o teor da decisdo recorrida:

«1. — Da impossibilidade superveniente da prestacao.

Neste momento da discussdo ja ndo Sa0 necessarias especiais
consideracBes para concluir que a prestacdo da ré se tornou impossivel. Seja
qual for a prestacdo devida: celebrar o contrato prometido de compra e venda
de uma fraccdo autonoma de prédio urbano ou apenas construir e entregar a
referida fraccdo. Com efeito, por um lado, a ré ja ndo questiona nas suas
alegac0es de Direito a referida impossibilidade como questionou na
contestacéo dizendo que mantinha pendente uma acc¢éo judicial que lhe poderia
proporcionar a faculdade de construir aquela fraccdo. Por outro lado, a ré veio
aos autos informar que ja terminou por desisténcia a referida accao judicial que
movera contra a RAEM na qual pretendia recuperar a possibilidade juridica de
construir a fraccdo a entregar a aos autores. Acresce que, ndo tendo a ré meios
jurdicos conhecidos nos autos que lhe permitam construir a mencionada
fraccdo, ndo se vé& como negar as caracteriticas relevantes da impossibilidade
superveniente da prestacdo: ojectiva, absoluta e definitiva®. Com efeito, sem
que ocorram circunstancias de todo imprevisiveis presentemente, a ré, apesar
de ser uma sociedade comercial e poder existir durante muito tempo, ndo tem
possibilidade juridica de construir ou adquirir a fraccdo auténoma em causaZ.

Trata-se de uma impossibilidade juridica da prestacdo, ndo de uma

! Lu® Menezes Leitdo, Direito das Obrigagdes, Volume 11, 112edigdo, pgs. 117.
2«... o ndo cumprimento definitivo, que é o resultado de uma impossibilidade definitiva de cumprir, ndo tem de derivar de uma
impossibilidade absoluta de cumprir, no sentido de ndo poder em caso algum desaparecer. ... A impossibilidade da prestagéo considera-se
definitiva ndo apenas quando toda a probabilidade da sua remog&o esta excluida, mas também quando ela sé pode ser removida mediante
circunstancias especiais que no sdo de esperar de antemo. ... Isto ¢ 0 mesmo que dizer que também ¢ definitiva a impossibilidade que s6

possa cessar por um facto extraordinario com que néo seja legitimo contar” - Vaz Serra, RLJ, Ano 100°(1967 — 1968), p. 254.
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impossibilidade fkica ou naturalBtica, pois a construcdo da mencionada
fraccéo esta acessivel a ré pelos conhecimentos técnicos existentes, mas néo lhe
esta permitida por causa da sua situac&o juriica actual e previsivel num futuro
ponderavel®. Na verdade, resulta dos autos que a ré ndo tem qualquer direito
sobre o terreno onde se iria situar a planeada construcgo.

Conclui-se assim que se tornou impossivel apos a celebracéo do contrato a
prestacdo que a ré acordou com 0s autores.

Resta, pois, apurar as consequéncias da impossibilidade da prestacéo.

2.1 — Dos efeitos da impossibilidade da prestacao.

2.1.1 — Em geral.

Se a prestacdo acordada € originariamente impossivel, a obrigacdo néo
nasce porgue o contrato € nulo e, por isso, ndo gera a obrigacéo de prestar nem
0 dever de cumprir (art. 395° n°1 do CC).

Se a prestacédo acordada € originariamente possivel (aquando da celebracéo
do respectivo negécio juridico), mas posteriormente deixa de o ser, a obrigacao
extingue-se, ndo pode ser cumprida e o devedor deixa de ter o dever de a
prestar (arts. 779°e 790°do CC).

Se a impossibilidade superveniente ocorre por razdes ndo imputaveis ao
devedor, mas imputaveis a terceiro, ao credor ou a ninguém (caso fortuito ou de
forca maior), fica o devedor exonerado perante o credor. Se, porém, o credor
cumpriu perante o devedor a sua eventual contraprestacdo e a causa da
impossibilidade ndo imputavel ao devedor também néo lhe é imputéavel a si,

credor, entdo este, credor, tem direito a que Ihe seja restituido o que prestou,

% Meneses Cordeiro, Tratado de Direito Civil, volume IX, 22edigdo, p. 324.
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mas segundo as regras do enriquecimento sem causa. E esta a tese da ré,
escorada no art. 784°do CC. Com efeito, entende que a impossibilidade da
prestacdo ndo lhe € imputavel a si nem ao credor, mas a terceiro, a RAEM.

Se a prestacdo se tornou impossivel por causa imputavel ao devedor, a
obrigacdo extingue-se, ndo pode ser cumprida e o devedor deixa de ter o dever
de a prestar, como se disse atras. Porém, o devedor podera ver nascer na sua
esfera juridica outra obrigacdo, a obrigacdo de indemnizar o credor pelos
prejuizos sofridos em consequéncia da mencionada impossibilidade
superveniente, devendo o devedor indemnizar o credor como se faltasse
culposamente ao cumprimento devido (art. 790% n°1 do CC).

Para apurar os efeitos da impossibilidade da prestacdo torna-se, pois,
necessario decidir se a causa da impossibilidade da prestacéo é imputavel a ré
devedora ou a RAEM, terceiro em relagdo a prestacao.

\Vejamos.

2.1.2 — Da imputacao da causa da impossibilidade da prestacao.

Vimos ja que a prestacao da ré se tornou impossivel depois de estabelecida
por via contratual.

As partes divergem agora sobre a imputabilidade da causa da
impossibilidade da prestacéo da re.

O art. 790° do CC, sob a epigrafe “imputabilidade culposa” dispde que
“tornando-se impossivel a prestacdo por causa imputavel ao devedor, é este
responsavel como se faltasse culposamente ao cumprimento da obrigacao”.

Em rigor, esta situacdo de impossibilidade imputavel da prestacdo ndo é
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conceitualmente incumprimento*, mas € considerada como incumprimento
definitivo®.

Tendo em conta a forma como a nossa lei sistematiza o regime juridico da
impossibilidade da prestacdo (por causa imputavel ao devedor e por causa que
ndo lhe é imputavel, mas com presuncéo de imputabilidade), o melhor método
é aquele que em primeiro lugar procura saber se a causa da impossibilidade é
ou ndo é imputavel ao devedor e s6 depois de concluir que ndo é imputavel ao
devedor € que apura se € imputavel a outrem, designadamente ao credor, a
terceiro ou a ninguém (caso fortuito ou de forca maior).

2.1.2.1 A causa da impossibilidade.

Ja vimos que a prestacdo da ré € impossivel, seja esta prestacdo a
celebracdo de um contrato definitivo de compra e venda de um imovel, seja
essa prestacdo a construcdo do referido imdvel e a sua entrega aos autores.

Ja vimos que a causa imediata da impossibilidade da prestacdo ndo € uma
impossibilidade fisica de construir e entregar, mas juridica, pois que a ré, tendo
condigbes materiais para construir e entregar, ndo tem possibilidade juridica
por néo ter direito sobre o terreno onde iria construir que Ihe permita edificar o
empreendimento que pretendia e que lhe permitiria cumprir a sua obrigacao
para com os autores.

Porém, a ré ja teve em tempos o direito que Ihe permitia construir, o direito
do concessiondrio por arrendamento, direito que caducou. Assim, a causa

intermédia da impossibilidade da prestacdo é a caducidade da concessé@o que

“ Neste sentido, Menezes Cordeiro, Direito das Obrigag@es, 2°Volume, 1988, p. 170.
5 Prof. Manuel Trigo, LigBes de Direito das Obrigagdes, p. 580.
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causou a impossibilidade juridica.

Ocorre que a concessao caducou porgue a ré ndo concluiu a construcdo do
seu empreendimento imobiliario em determinado prazo, o prazo de
aproveitamento do terreno concessionado. Assim, a causa remota da
impossibilidade juridica da prestacdo € o atraso na execucdo das obras que
levou a caducidade da concesséo.

A causa da impossibilidade juridica da prestacéo da ré €, pois, o facto de as
obras de aproveitamento do terreno concessionado ndo terem sido concluidas
no prazo de aproveitamento.

Interessa, pois, saber a quem é imputdvel esse atraso que causou a
impossibilidade juridica da prestacio ao causar a caducidade da concesséo que
permitiria cumprir. A ré entende que o atraso néo lhe é imputavel porquanto fez
todos os esforgos para conseguir construir em prazo e evitar a caducidade da
concessdo. E entende que o referido atraso € imputavel a RAEM que “ndo a
deixou” construir dentro do prazo de aproveitamento da concessao.

2.1.2.2 A imputacio da causa da impossibilidade.

A imputacdo € uma operacdo juridica destinada a atribuir a uma esfera
jurdica os efeitos juridicos de um facto. Normalmente, os efeitos negativos de
um facto, a criacdo de um dever juridico ou de uma obrigacdo ou a extincdo de
um direito ou de uma faculdade juridica.

Os factos juridicos tém efeitos juridicos, ou seja, produzem alteracdo no
mundo dos direitos e deveres juridicos. E necessario saber em que esfera

juridica se vao produzir esses efeitos. Este €, em modo simplista, o problema da
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imputacao.

No caso em apreco esta em causa a atribuicdo a esfera juridica da ré da
obrigacdo de indemnizar os autores enquanto efeito de um facto que tornou
impossivel uma prestacdo contratual de que os autores eram credores. O facto é,
como se disse, a ndo construcdo da fraccdo contratualmente destinada aos
autores no prazo também contratualmente estabelecido para aproveitamento do
terreno onde aquela fraccdo estava projectada. Um facto negativo: néo
construcdo em prazo de caducidade do direito de construir. O efeito daquele
facto que cabe atribuir a uma esfera juridica €, o0 nascimento nessa esfera
juridica da obrigacdo de indemnizar.

A imputacdo é um juizo juriico, um juizo normativo ou um juizo feito por
referéncia a um critério normativo de imputacéo, um juizo feito por referéncia a
uma razao normativa para justificar a atribuicdo a alguém dos efeitos juridicos
de um facto. A imputacéo &, no fundo, a concluséo que, segundo os valores do
sistema juridico, as consequéncias juridicas de um facto “assentam bem” numa
determinada esfera juridica.

Segundo o0 nosso Direito é a culpa do titular de uma esfera juridica
devedora o critério normativo de imputacdo a essa esfera juridica dos efeitos
que tem um facto causador da impossibilidade da prestacdo, designadamente os

efeitos geradores do dever de indemnizar®. Com efeito, a epigrafe do referido

® Desde ha muito que tem havido tentativas doutrinais de restringir o principio da culpa em matéria de imputagdo ao devedor da
impossibilidade da prestacdo. Baptista Machado (Risco Contratual e Mora do Credor, Obra Dispersa, Vol. 1) apela a uma distribui¢do do
risco contratual em caso de malogro do plano negocial por superveniéncia da impossibilidade da prestacdo. Menezes Cordeiro, sensivel a
evolugdo alema em matéria de impossibilidade da prestacio, invoca em termos esquematicos uma graduac&o especial e refor¢ada do dever
de diligéncia do devedor com vista & obtencdo do objecto da prestagéo (Tratado de Direito Civil, volume IX, 22edigdo, p. 329 a 333). Sob a
epigrafe “Novas tensdes em torno do principio da culpa?”, Catarina Monteiro Pires (Impossibilidade da prestagéo, pgs. 622 a 638), embora
n&o o afirmando, chega a equacionar para o Direito alemdo actual e para o Direito portugués o que designa por “despedida do principio da
culpa” e o que designa também por coexisténcia com outros critérios de imputagio ao devedor da impossibilidade da sua prestag&o.
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art. 790° é “impossibilidade culposa” e o seu primeiro nimero determina que
aquele a quem for imputada a causa da impossibilidade da prestacdo seja
tratado (imputado) como se faltasse culposamente ao cumprimento da sua
obrigacao.

E, pois, a culpa pelo facto de ter ocorrido a causa superveniente da
impossibilidade da prestagdo que permite imputar a esfera juridica do culpado
as consequéncias juridicas da referida impossibilidade da prestacédo,
designadamente as consequéncias indemnizatorias dos danos que a
impossibilidade causou ao credor da prestacio que se tornou impossivel.

Se a imputacdo é um juizo formado por referéncia a culpa, a culpa é
também ela prépria um juizo. E um juizo de censura dirigido a uma pessoa por
ter praticado (por accdo ou omissdo) um acto ilicito em vez de ter praticado um
acto licito alternativo’. E a censura em termos de culpa que deve ser dirigida a
conduta do agente que justifica que a sua esfera juriica recolha os frutos da
sua acgao.

Em matéria de responsabilidade civil, como é a que esta aqui em
ponderacdo, tal juizo de censura, dirigido a um agente por ter praticado o acto
ilicito danoso em vez do acto lkcito devido e possivel, pressupde que o agente
tenha capacidade de culpa, isto €, tenha capacidade de entender e querer no
momento em que actuou (que néo seja inimputéavel — art. 481°do CPC). Mas
pressupde também que o agente ndo inimputéavel ndo respeite um dever
objectivo de diligéncia que sobre ele impende quando actua em sociedade com

possibilidade de causar danos a outrém. Esse dever de cuidado corresponde

7 S6 faz sentido falar de culpa perante actos ilicitos — Pessoa Jorge, Ensaio Sobre os Pressupostos da Responsabilidade Civil, 1995, p. 317.
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exactamente a diligéncia que um bom pai de familia teria nas circunstancias
que o agente actuou (Art. 480° n©2 do CC). O agente, na tentativa de evitar o
acto ilkito, ndo pode intencionalmente ou de forma imprudente deixar de
observar o referido dever de cuidado medido pelo padréo de diligéncia de um
bom pai de familia e ndo pelo padréo de diligéncia habitual do préprio agente®.
Se observar o cuidado devido e, mesmo assim, o acto iliito ocorrer, este ilicito
ndo lhe é imputavel a titulo de culpa®.

O acto ilkcito em causa no caso sub judice € um ilicito contratual
equiparado ao incumprimento contratual. E a impossibilidade da prestacio. E a
ndo construcdo em prazo que causa a caducidade da concessédo que retiraaré o
direito que lhe permitia construir. Nenhuma ddvida se colocando quanto a
capacidade de culpa da ré (capacidade de entender e querer), ha, pois, que
averiguar se a prestacdo se tornou impossivel porque a ré ndo actuou com o
grau de diligéncia devido, aquele com que actuaria um bom pai de familia nas
circunstancias em que a ré actuou.

O momento a que se reporta 0 juizo de culpa € aquele em que o agente
praticou o acto ilicito!?. Cabendo aferir se no momento em que o agente actuou
de modo ilkito poderia ter querido e podia ter actuado de modo lkito se,
estando capaz de entender e querer, actuasse como actuaria um bom pai de

familia.

8 Lapidarmente, escreve Pessoa Jorge (Ensaio Sobre os Pressupostos da Responsabilidade Civil, p. 337: “O que o legislador quis foi excluir,
como critério de definicdo do comportamento devido, a diligéncia psicologica habitual do agente”.

9 “Como definir entio se uma conduta ¢ culposa? Pela diferenca entre o comportamento exigivel... e o comportamento adoptado no caso
concreto” - Alberto de Sa e Mello, “Critérios de apreciagdo da culpa na responsabilidade civil: breve anotagdo ao Regime do Coédigo” in
Revista da Ordem dos Advogados, sem n.S ano 49, setembro 1989, Lisboa, p. 535, também acessivel em
https://www.oa.pt/upl/%7Ba2b9529f-1b59-4cec-94ff-b02dab234224%7D.pdf.

100 disposto no art. 481°do CC aponta para que esse momento seja aquele em que o acto ilicito (danoso) ocorreu. No mesmo sentido,
Alberto de S& e Mello, op. cit. p. 527.
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No caso dos autos a actuacdo da ré a submeter ao crivo da actuacdo do
bom pai de familia € duradoura e ndo de execucdo imediata. Com efeito, a
prestacdo contratual devida pela ré requeria pelo menos, trés anos para que
pudesse ser executada/prestada, atenta a alegacdo da ré no art. 135° da sua
contestacdo. Esse periodo de actuacdo da ré a considerar em termos de juizo de
culpa comeca com a celebracdo do contrato com os autores (18/02/2013) e
acaba no termo efectivo do prazo de aproveitamento determinante da
caducidade da concessdo (25 de Dezembro de 2015, depois de prorrogado de
28/02/2014). Com efeito, a impossibilidade da prestacido ocorreu porque a ré
nao construiu apos ter contraido perante os autores o dever de prestar (construir
e entregar) e até ao momento em que deixou definitivamente de poder construir
e de poder cumprir a sua prestacéo por ter terminado a concesséo do terreno da
construcao.

Cabe, pois, aferir se no referido periodo temporal a ré actuou com a
diligéncia com que actuaria um bom pai de familia com vista a evitar que a
prestacdo por si devida se tornasse impossivel, uma vez que ndo esta
questionada a capacidade da ré para formar uma vontade livre e esclarecida.

A culpa da ré determinada pelo grau de diligéncia de um bom pai de
familia perspectivada nos termos de “actio libera in causa” negligente.

Dispoe o art. 481°, n° 1 do CC que “ndo responde pelas consequéncias do
facto danoso quem, no momento em que o facto ocorreu, estava, por qualquer
causa, incapacitado de entender ou querer, salvo se 0 agente se colocou

culposamente nesse estado, sendo este transitorio”.
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Esta disposicdo legal revela que o juizo de culpa em matéria de
responsabilidade civil pode ser fundado em comportamento do agente praticado
em momento anterior a pratica do acto ilicito causador dos danos a indemnizar,
desde que o agente ndo seja suscetivel de censura no momento da préatica desse
acto mas seja susceptivel dessa mesma censura no momento anterior em que
foi originada a causa que impede o0 juizo de censura no momento da pratica do
acto danoso. Ou seja, pelo critério do “bonus pater familias” o agente ndo esta
“livre” e censuravel no momento da pratica do acto ilicito, mas colocou-se
nessa situagcdo intencionalmente ou por imprudéncia, estando “livre” e
censuravel no momento em que ocorre a “causa’ da circunstancia que lhe
exclui a culpa.

O caso que deu origem a este avanco da ciéncia do Direito provém do
Direito criminal e tera sido o caso de um funcionario dos caminhos de ferro que
se embriagou e estava inconsciente no momento em que tinha de “mudar as
linhas™ para que dois comboios seguissem orientacoes diferentes e, nada tendo
feito, ocorreu uma colisdo entre dois comboios num momento em que o
funcionario estava incapaz de culpa por estar incapaz de entender e querer o
comportamento licito alternativo ao comportamento ilicito que praticara em
estado de inconsciéncia.

A accdo de ndo mudar as linhas dos comboios ndo era censuravel ao
funcionario por ndo ser em si propria uma accao livre por falta de capacidade
para entender e querer no estado de embriaguez completa. Porém a sua causa

foi livre, pois que o funcionério se embriagou de forma intencional para ndo ser
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censurado ou de forma apenas imprudente ou negligente. A accéo néo livre era,
afinal, livre na sua causa e, por isso, ainda susceptivel de ser dirigido ao seu
autor um juizo de censura em termos de culpa por n&o ter optado pela accéo
licita alternativa. O funcionario nao era “livre” no momento da colisdo dos
comboios, mas era “livre” de ndo se embebedar quando, com possibilidade de
prever que a colisdo iria ocorrer, se embebedou - a “actio libera in causa”.

O funcionario devia ser censurado “in causa” ou na origem da causa da
desculpacéo da sua ac¢do de ndo “mudar as linhas” como era seu dever?,

Vejamos em que medida a “ideia” da actio libera in causa pode auxiliar na
decisd@o do presente caso, ou seja, na decisdo de dirigir ou ndo dirigir a ré um
juzo de censura em termos de culpa por a sua prestacdo se ter tornado
impossivel em vez de ter sido prestada antes de, por esgotamento do prazo de
aproveitamento da concessdo, ocorrer a impossibilidade de construir.

Trata-se da culpa pela ocorréncia da causa da impossibilidade,
presumindo-se em relacdo ao devedor e cabendo a este provar que a
impossibilidade sobreveio apesar de ter feito o esforco exigivel para que ndo
sobreviesse, um esforco cuja medida de exigibilidade é determinada pelo
esforco que faria um bom pai de familia colocado na situacdo do devedor no
momento da causa da accdo livre (actio libera in causa), 0 momento da
celebracéo do contrato com o credor, e ndo no momento em que a prestacéo se
tornou impossivel (causa da impossibilidade — caducidade da concesséo e trés

anos imediatamente anteriores).

1 <A jmputabilidade ndo se verifica, entdo, no momento da pratica do facto, mas no momento da colocagdo das suas causas” — Prof.
Cavaleiro de Ferreira, Direito Penal, Vol. Il, pgs. 34 a 37 (Edicdo AAFDL 1962).

739/2024 CIVEL 46



A ré diz que ndo conseguiu construir em tempo a fraccdo autdbnoma que
devia entregar aos autores porque, apesar de ter feito inimeros esforcos
requerimentos e dispéndios, a RAEM ndo lhe permitiu ao colocar-lhe entraves
ilegais que impediram a construcdo atempada.

Por outro lado, a ré diz ainda que a RAEM lhe criou expectativas que lhe
permitiria construir mesmo para 14 do fim do prazo de aproveitamento da
concessdo, quer ndo fazendo terminar a concessdo, quer atribuindo-lhe uma
nova concessao.

A actuacdo de terceiro que a ré invoca para nao lhe ser imputada a titulo de
culpa a superveniéncia da impossibilidade da prestacido tem de ser avaliada a
dois niveis. A criacdo de entraves ilegais respeita a possibilidade de actuacédo
da ré e a criacdo de expectativas que se vieram a frustrar respeita a liberdade de
decisdo, designadamente a vontade ndo esclarecida porque formada em erro
relativo as expectativas.

Digam-se desde ja trés coisas sobre a relevancia exculpante da alegada
actuacdo da RAEM materializada em factos objectivamente impossibilitantes
(entraves) e em factos subjectivamente desculpantes (expectativas):

Relativamente a criacdo de entraves:

- Nio estamos em sede do chamado “facto do principe”!? em que um
terceiro estranho a relacéo contratual impede a prestacéo por forca do seu poder
de autoridade publica que o devedor ndo pode ultrapassar. De acordo com a
alegacdo da ré, no caso em apreco a RAEM actuou apenas como parte num

contrato de concessao por arrendamento e, por vezes, ndo 0 cumpriu e criou

12 pessoa Jorge, Ensaio Sobre os Pressupostos da Responsabilidade Civil, 1995, p. 135.
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entraves. E certo que a ré n3o teria ao seu dispor meio facil, agil e atempado de
compelir a RAEM a cumprir a cooperacao contratual que alegadamente nédo
cumpriu. Porém, para efeitos de analise, mesmo apesar das reconhecidas
dificuldades da ré, ainda ndo se justifica qualificar a actuacdo da RAEM como
“facto do principe”, o qual, por ser inultrapassavel ou sé ultrapassavel por
meios inexigiveis, torna a impossibilidade superveniente da prestacdo néo
imputavel ao devedor;

- Em termos de actio libera in causa relevam apenas para exclusdo da
culpa da ré os entraves criados pela actuacdo da RAEM (alegadamente
causadora da impossibilidade da prestacdo) que ocorreram depois de a ré ter
celebrado o contrato com o0s autores e com 0s quais (entraves) a ré ndo podia
contar quando decidiu contratar e assumir a prestacdo que se tornou depois
impossivel, pois que antes da celebracdo do contrato ndo havia qualquer
prestacdo devida pela ré que a RAEM pudesse impossibilitar de cumprir. N&o
releva, pois, em termos excludentes da culpa pela superveniéncia da
impossibilidade da prestacdo a sugestdo/exigéncia da RAEM para a ré fazer
alteracbes ao projecto de arquitectura, designadamente aumentando o
afastamento entre torres, uma vez que tudo ocorreu antes da celebracdo do
contrato entre a ré e os autores. De facto, ndo existindo ainda dever de prestar,
ndo poderia 0 mesmo dever ficar impossibilitado de ser cumprido nem os
entraves podiam desculpar a ré em relacdo ao incumprimento de um dever que
ainda néo tinha.

Relativamente as expectativas:
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- Também em termos de actio libera in causa relevam apenas para
exclusdo da culpa da ré as expectativas alegadamente criadas pela RAEM antes
de a ré ter celebrado o contrato com os autores, pois que depois disso ndo foi
assumida qualquer prestacao pela ré que pudesse ser fundada em expectativas
de poder cumprir. N&o releva, pois, a prorrogacéo do prazo de aproveitamento
e a emissdo de licenca de obras, uma vez que ndo contribuiram com
expectativas para a decisdo da ré de contrair o dever de prestar (construir e
entregar) que ja havia contraido. De facto, ja existindo dever de prestar, ndo
poderia 0 mesmo ter sido contraido com base em expectativas criadas
posteriormente, pelo que a frustracéo de tais expectativas por acto de terceiro
nao pode desculpar “in causa”.

Vejamos entdo se deve ser dirigido a ré um juizo de culpa semelhante ao
que € dirigido ao agente nos casos de “actio libera in causa”.

Se a imputacédo da impossibilidade se faz pelo juizo de culpa e se esta pode
ser aferida “in causa” ou na origem da impossibilidade e n&o no tempo em que
ocorre a impossibilidade, tratar-se-a de impossibilidade da prestacéo por causa
imputavel “in causa” ao devedor. Trata-se afinal de imputacdo da “causa que
causou a causa” da impossibilidade.

A prestacdo a cargo da ré tornou-se impossivel contra a vontade e os
esforgos da mesma ré. Mas no momento em que a prestacdo foi acordada seria
ja previsivel (a um bom pai de familia, que € medianamente previdente e
prudente) que era consistente a probabilidade de n&o ser possivel a construcéao

no prazo de aproveitamento? E se fosse previsivel, como procederia um bom
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pai de familia? Contrataria, arriscando que a impossibilidade ndo ocorreria?
Contrataria apenas depois de esclarecer a outra parte contratual da
probabilidade de ndo ser possivel a construgdo no prazo de aproveitamento? Ou
ndo contrataria? Se contratasse pura e simplesmente, a ré ndo deve ser
censurada em termos de culpa. Se o bom pai de familia ndo contratasse ou s
contratasse depois de esclarecer a contraparte e de obter a adeséo desta, entdo a
ré deve ser censurada “in causa” por a prestagdo se ter tornado impossivel mais
tarde como ja era ponderavel e devia ser ponderado no momento em que o
dever de prestar foi criado®®,

A ré invoca um acto de terceiro como causador da impossibilidade da
prestagdo. Porém, para a ré ficar imune ao juizo de culpa “in causa” ¢
necessario que o acto de terceiro, além de inevitavel como o “facto do
principe” e o caso de forca maior, se apresentasse como imprevisivel (como o
caso fortuito) ou improvavel a uma pessoa que, no momento da criacdo do
dever de prestar, actuasse com a diligéncia média com que actuaria o “bonus
pater familias”. Nao releva, pois, para a questao da culpa da ré aqui em aprego,
saber se a actuacdo da RAEM é ela propria ilicita e culposa ou contraria a lei e
censuravel, relevando apenas saber se € inevitavel e imprevisivel.

Ha que valorar a conduta da ré em termos de censura por observancia ou
inobservancia voluntaria e livre dos deveres de cuidado que se impunham a um

bom pai de familia medianamente previdente e diligente na situagdo em que a

18 A proposito da impossibilidade superveniente da prestagio por facto de terceiro estranho ao cumprimento, escreve Pessoa Jorge (op. cit.,
pg. 136): “... s6 ha impossibilidade exoneratéria se 0 comportamento do terceiro reunir as caracteriticas do caso fortuito ou de forga maior:
assim, se o devedor podia e devia ter previsto e evitado a sua actuagdo, ndo lhe é Icito invocar o impedimento por ele criado”.

O mesmo autor escreve também que n&o releva o facto de o comportamento de terceiro que impossibilita a prestacéo ser ele proprio ilicito
e culposo ou ser Icito e ndo censuravel.
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ré contratou com 0s autores € N0 momento em que contratou.

Tal operacédo tem de ser feita sem nunca perder de vista que se presume a
culpa da ré por ter ocorrido impossibilidade superveniente da prestacéo a seu
cargo e que tal presuncéo imp@e a ré o 6nus de prova (e de alegacdo) de factos
com eficacia desculpante (arts. 790° n°©1 e 788° n°1 do CC).

O “bom pai de familia” comerciante/empresario.

O grau de diligéncia devido que determinara se o grau de diligéncia
observado pela ré € ou néo susceptivel de censura € aquele que observaria um
bom pai de familia nas circunstancias em que a ré actuou. Cabe aferir se a ré se
desviou, in causa, da actuacdo que teria no seu lugar o bom pai de familia.

A ré é uma sociedade comercial, um agente economico que, num ambiente
jurdico-comercial de incentivo a livre iniciativa com vista ao progresso
econdmico e social se propde desenvolver uma actividade econémica lucrativa
que pressupde correr riscos comerciais 0s quais serdo, afinal, a justificacdo
jusfilosofica do lucro (ou uma das justificaces possiveis).

No caso dos autos, a ré quando contratou com o0s autores desenvolveu a
sua actividade comercial propondo-se construir e vender um imovel. Na ordem
jurdica da RAEM néo é, em abstracto, censuravel pelo padrdo do bom pai de
familia comerciante que a ré tenha arriscado construir e que, mediante um
preco, se tenha obrigado a construir e a entregar aos autores.

Porém, a ré trouxe 0s autores para a sua esfera de risco ou para a sua esfera
de organizacdo comercial onde se inseria a RAEM na qualidade de

concessiondria e de entidade administrativa competente em matéria urbanistica
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e ambiental.

Na&o parece haver davidas que o dever de cuidado que observaria um bom
pai de familia aumenta quando n&o arrisca sozinho mas insere na sua esfera de
risco e de organizagdo o credor sem que este tenha qualquer poder de controlar
ou interferir nesse risco e nessa organizacao exclusivas do circulo de actividade
comercial do devedor. Retenha-se que a ré se “queixa” que ja antes de ter
celebrado o contrato com os autores a RAEM lhe vinha dificultando
indevidamente a conclus@o do empreendimento ao exigir alteracbes ao projecto
de arquitectura e estudos de impacto ambiental, ndo se sabendo por que razéo
seria de esperar que a atitude adversa da RAEM mudasse depois da celebracéo
do contrato entre a ré e os autores**.

A censura do devedor pela impossibilidade da prestacdo fundada na
aceitacdo imprudente do risco de obtencdo/construcdo de coisa futura aumenta
se o devedor “leva” o credor para esse risco em condigdes que o bonus pater
familias ndo levaria.

E aumenta ainda mais se o devedor ndo adverte o credor dos riscos
organizacionais ou outros em que o insere, cabendo ao devedor demonstrar que
advertiu se quiser ilidir a presuncéo de culpa gque sobre si impende. Na verdade,
“quem negoceia com outrem para conclusdo de um contrato deve, tanto nos
preliminares como na formacdo dele, proceder segundo as regras da boa
fé...” —art. 2199 n°1 do CC™.

4 N&o esta em causa considerar a ré responsavel perante os autores pelos actos da RAEM, quer nos termos do art. 7899 n°1, quer por
qualquer culpa in eligendo, pois que a RAEM né&o tem a qualidade pressuposta no referido normativo, nem foi escolhida pela ré.

15 Também o credor esta obrigado a proceder de boa fé no exercicio do seu direito de crédito (art. 752° n°2 do CC), designadamente n&o
lhe sendo licito em certas circunstancias recusar sem razéo prestacao semelhante a prestacio devida que o devedor ofereca. No caso dos
autos a ré alegou que prop0s aos autores entregar-lhes outra fracgdo auténoma de entre as que tinha e que os autores escolhessem. Na
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O contraente que se compromete a prestar no futuro compromete-se ao
mesmo tempo a remover 0s obstaculos ao cumprimento que previsivelmente se
Ihe deparem e a disponibilizar o esforco previsivelmente necessario a remocao.
Assim, em caso de impossibilidade de remocao do obstaculo ao cumprimento,
0 insucesso do devedor é-lhe, em principio, censuravel se quando contratou
calculou mal as suas forcas para remover os obstaculos previsiveis, se previu
mal esses obstaculos que eram previsiveis ou se calculou bem forgas e
obstaculos previsiveis e se conformou com a insuficiéncia de forgas para
remover o0s obstaculos. S8o a imprudéncia, a imprevidéncia, a intencéo e a
consciéncia os locais onde se pode ancorar a censura.

Mas vejamos mais de perto nos factos provados quais as circunstancias em
que a ré arriscou.

O contrato foi celebrado com a autora em 18/02/2013 e a ré necessitava de
um periodo minimo de trés anos para construir e entregar a fraccdo autonoma
acordada’®. Na referida data era expectavel que o prazo de aproveitamento
terminaria em 28/02/2014 se ndo viesse mais tarde, como veio, a ser
prorrogado. N&o disporia, pois, a ré de trés anos para construir desde a
celebracdo do contrato até ao termo do prazo de aproveitamento néo
prorrogado ainda. Na data do contrato a ré ndo tinha ainda licenca
administrativa para iniciar as obras e estava advertida que so lhe seria emitida

depois de apresentar relatorios de circulacdo de ar e de estudo de impacto

dificuldade/impossibilidade de cumprir que a ré experimentou, ao autor poderia ndo ser licito recusar se a fraccio oferecida satisfizesse o
interesse contratual, o que se desconhece, designadamente quanto a area, localizagao e prego da fracgéo devida e da oferecida.

16 A ré comprometeu-se a construir em 1200 dias “de sol”, contados apenas depois de decorrido algum tempo apés o inicio da construgio,
como decorre do contrato dado por reproduzido na matéria de facto provada.
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ambiental que fossem aprovados. Na mesma data da celebracdo do contrato
com 0s autores, a ré ndo tinha ainda o relatério de impacto ambiental aprovado.

Por outro lado, ndo se provaram factos onde se possa concluir que a ré
tinha razdes para estar segura que, contrariamente ao que aconteceu, 0 prazo de
aproveitamento e 0 prazo de concessao seriam prorrogados nem que lhe seria
atribuida nova concessdo do mesmo terreno com um grau de seguranca que
permitiria a um bom pai de familia (determinado a cumprir 0s seus
compromissos) vincular-se contratualmente perante terceiros. Com efeito,
provou-se apenas que a re confiou que lhe seria prorrogado o prazo de
aproveitamento ou a renovacdo de concessdo para a data posterior de
24/12/2015 porque os servicos da RAEM ja anteriormente haviam
concessionado novamente 0 mesmo terreno por ajuste direto a0 mesmo
concessionario em casos em que o terreno concessionado ndo tinha sido
aproveitado no respectivo do prazo de aproveitamento (ponto 17. dos factos
provados). Ora, a ré até poderia confiar e ter expectativas, mas néo
suficientemente seguras ao ponto de levarem o “bom pai de familia™ a contratar
como a ré contratou contraindo a obrigacdo de construir. Com efeito, as
expectativas sdo isso mesmo: confianca que aconteca o que pode ndo acontecer.

Perante esta factualidade, um bom pai de familia comerciante e empresério
comercial empreendedor que estivesse determinado a prosseguir a sua
actividade comercial e que tivesse expectativas de conseguir, contrataria com
0sS autores sem o0s avisar das vicissitudes referidas? Relembre-se antes de

responder que € aré que cabe alegar e provar que esclareceu os autores (ou que
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isso era desnecessario por estes ja estarem esclarecidos) antes de 0s inserir na
sua esfera de organizacéo e de risco empresarial e que cabe alegar e provar que
tinha razbes para confiar na extensdo do prazo de aproveitamento ou da
concessdo. Diga-se também que a figura de um bom pai de familia comerciante
e empreséario comercial empreendedor ndo pressupbem agentes econdmicos tao
previdentes e cautelosos que paralisem a vida econdémica por antecipacdo, mas
ndo consente os que a paralisem mais tarde por incumprimento contagiante ja
previsivel no momento da criacdo do dever de cumprir.

Afigura-se que, em face do elevado risco advindo da escassez de prazo
para construir e da “lenta e exigente” relagdo com os servigos competentes da
RAEM, um bom pai de familia empreséario, empreendedor, prudente e atento
aos interesses legitimos dos demais agentes economicos ndo celebraria o
contrato que a ré celebrou com os autores sem o conhecimento efectivo e a
aceitacdo por parte destes do risco de impossibilidade da prestacdo que veio a
concretizar-se.

A contratacdo que a ré fez com os autores nestas circunstancias de
escassez de tempo e num contexto de anterior “relacionamento lento e
exigente” com a RAEM configura em si mesmo uma violagdo do dever
objectivo de cuidado por parte da ré que se projectou “in causa” naquilo que
mais tarde viria a ser a causa efectiva da impossibilidade da prestacdo?!’.
Portanto, mesmo que a ré tenha sido diligente com vista a conseguir construir e

mesmo que tivesse expectativas de conseguir construir, ndo foi cuidadosa como

17 «“A auto-condugio a um estado de” impossibilidade previsivel de cumprir “corresponderia j4 a uma violagdo do dever ... de cuidado,
temporalmente dissociada da verificagdo do resultado” (impossibilidade efectiva de cumprir) — adaptacdo do texto de Teresa Quintela de
Brito, Crime Praticado em Estado de Inimputabilidade Auto-provocada..., 1991, p. 155.
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seria no seu lugar um bom pai de familia, mas foi temeréria, ao inserir, em
28/02/2013, os autores na sua esfera de risco, do risco de ndo conseguir
construir atempadamente, risco que era claramente visivel a um bom pai de
familia.

A censura a dirigir a ré ndo deriva do facto de ter empreendido e corrido
risco empresarial, mas deriva, pois, do facto de ter colocado os autores no risco
da prépria ré quando esse risco ja era antecipavel a um bom pai de familia, que
equivale a dizer medianamente previdente, e quando este pai de familia, caso
pretendesse arriscar, arriscaria sozinho sem ampliar a sua esfera de risco a
terceiros sem os esclarecer ou entdo esclareceria esse mesmo risco, 0 que se
presume que a ré nao fez.

A censura que a ordem juridica dirige a actuacéo da ré por ter ocorrido a
impossibilidade da prestacdo ¢ uma censura “in causa”.

A ré contratou sem observar os cuidados que, no seu lugar, observaria o
bom pai de familia para evitar que ocorresse de surpresa para a outra parte
contratante a impossibilidade da prestacdo que a prépria ré criava por via
contratual, pelo que nédo actuou com o cuidado objectivamente devido, sendo
negligente a sua actuacdo, uma das formas de culpa civel em matéria de
responsabilidade civil.

A ré pode ser dirigido um juizo de censura em termos de culpa pela
expansdo temeraria e unilateral da sua esfera de risco. N&o € de risco que se
trata, mas de culpa pela expansé&o do risco perceptivel.

Em termos puramente de risco que a ré ndo comunicou aos autores, se a ré
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tivesse conseguido construir receberia os lucros que houvesse sem ter de o0s
repartir com 0s autores e, como ndo conseguiu construir, recebe 0s prejuizos
que haja, também sem ter de os repartir.

A ré diz que tudo fez para conseguir construir e que, por isso, ndo merece
censura por nado ter conseguido construir atempadamente e assim evitar a
caducidade da concessdo que provocou, afinal, a sua impossibilidade juridica
de construir. Porém, apesar de a propria ré também nao ter sido célere com
vista & conclusio do empreendimento “XX Horizon!®, ndo é na falta de
esforco para construir que deve fundar-se o juizo de culpa quanto a
impossibilidade da prestacéo. O juizo de culpa deve antecipar-se “in causa” e
ai, conclui-se que a ré, sem esclarecer claramente os autores, nem deveria ter
criado o dever de prestar e, assim, teria evitado a impossibilidade de o cumprir
que veio a verificar-se, como era antecipavel a quem actuasse com mediana
prudéncia e cuidado para ndo causar danos a terceiros decorrentes da
impossibilidade de cumprir a obrigacdo de construir e entregar fraccOes
auténomas de prédio urbano.

Em concluséo, a impossibilidade da prestacéo devida pela ré é imputavel a
devedora (ré) a titulo de culpa (negligéncia ou inobservancia do cuidado devido)
porquanto essa impossibilidade era previsivel a um comerciante medianamente
prudente no momento em que o dever de prestar foi assumido pela ré e essa
previsibilidade levaria aquele comerciante a ndo contratar como a ré contratou

ou a fazé-lo apenas depois de obter a adesdo dos autores ao seu risco

18 Embora n&o conste da factualidade provada, os documentos juntos aos autos pela ré e os factos pela mesma alegados apontam que a ré
demorou mais de dois anos a apresentar o primeiro projecto de arquitectura para aprovagao e quase seis meses para apresentar o primeiro
relatério do estudo de impacto ambiental.
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empresarial.

3 — Da resolucéo contratual.

No que respeita ao direito a resolucdo do contrato e as suas consequéncias
de restituicdo retroactiva do que foi prestado, ndo se vé& como negar. E a lei
evidente (arts. 790° n© 2, 426° a 428° e 282° do CC) e nem as partes
questionam.

Procede, pois, esta pretensdo dos autores e deve ser declarado resolvido o
contrato, como peticionado.

4 — Da indemnizacdo dos danos decorrentes da impossibilidade
superveniente da prestacdo por causa imputavel ao devedor.

4.1 Da existéncia de obrigacao de indemnizar.

Estando decidido que houve incumprimento culposo da ré, rectius,
impossibilidade da prestacéo por causa imputavel a ré, basta que haja danos na
esfera jurdica dos autores com nexo de causalidade com o referido
incumprimento para que surja na esfera juridica da ré a obrigacdo de
indemnizar (arts. 787, 790°e 557°do CC).

Tendo-se provado que 0s autores pagaram a ré para receber dela um
imével e que nada receberam é forcoso concluir que os autores sofreram danos
decorrentes do incumprimento da ré, pois que pagaram para adquirir € nada
adquiriram.

Assim, ndo sdo necessarias outras consideracGes para se concluir que
existe na esfera juridica da ré a obrigacdo de indemnizar os autores, sendo a

controvérsia essencialmente respeitante ao valor da indemnizacdo. E esta
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conclusdo é afirmada sem necessidade de discussdo sobre a existéncia de sinal
penitencial, aquele sinal acordado pelas partes como “preco do
arrependimento”, o qual torna licita a desvinculacao unilateral do normal dever
de cumprimento do contrato.

4.2 Do montante da indemnizacao

Os autores pretendem ser indemnizados pelo dobro do sinal prestado.

Por seu lado, a ré entende que a sua culpa, caso se conclua que existe, é
diminuta e, havendo lugar a indemnizacao, esta deve ser fixada, por razoes de
equidade, em montante inferior ao “sinal” prestado (HKD1.521.000,00).

O principio geral em matéria de responsabilidade civil € 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 ndo fosse a lesdo” - do CC.).

No entanto, se for constituido sinal é o valor deste que, em principio,
determina o valor da indemnizacéo, o valor que terd a obrigacéo de indemnizar
originada pelo incumprimento culposo. E o que dispde o art. 436°do CC.

E, pois, necessario apurar se foi constituido sinal, entendendo os autores
que foi e a ré que néo foi.

4.2.1 Da existéncia de sinal

Da qualificacdo do contrato.

Como antes se referiu, 0s autores entendem que o contrato em discussao

nos presentes autos deve ser qualificado como contrato-promessa, ao passo que
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a ré entende nas suas alegacbes de Direito que deve ser qualificado como
contrato de compra e venda de bem futuro.

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

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

Pois bem, a qualificacdo do contrato tem essencialmente por base a
vontade negocial das partes plasmada no clausulado concretamente acordado
relativamente as prestacies a que se pretenderam vincular?'. E feita por
comparacgéo 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 unido de contratos.

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

caractersticas acordadas pelos contraentes, quer para qualificar o contrato, quer

19 “Este ¢ o processo de qualificagdo proprio da doutrina dos elementos do contrato: a verificacdo da existéncia no contrato de todos os
elementos essenciais do tipo determina a qualificag@o... Na doutrina tipoldgica, a qualificagdo ndo constitui um processo de subsungdo a
um conceito, mas de correspondéncia do contrato ao um tipo” — Pedro Pais de Vasconcelos, Contratos Atripicos, 22edicdo, p. 166.

2 «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 importantissimo para a disciplina do contrato julgado tipico” - Pedro Pais de Vasconcelos, op. cit., loc. cit.

2L “Tratar-se-4 ... de questdo de interpretagio das declaragdes de vontade das partes, a resolver segundo a ... doutrina da impressdo do
destinatario...” Calvéo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edicgo, p. 24.
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para se Ihe 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, entéo afinal a operacdo de qualificagdo do contrato redunda em
duas operacgdes: saber que prestacdo caracteristica quiseram as partes e, depois,
subsumi-la a prestacéo caracterstica de um tipo contratual, de mais que um ou
de nenhum.

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

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

Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a expressdao “promessa
de venda” (n°s 2. e 3). No entanto esta referéncia ndo ¢ decisiva, pois que a
qualificacdo do contrato € questé@o de direito e ndo de facto. Porém, o referido
n® 2. dos factos provados remete, para 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

22« haveria, nos contratos mistos, que descobrir qual o elemento tipico relevante. A regulamentagio global seria a propria desse
elemento” — Menezes Cordeiro, Direito das Obrigagdes, 1°Volume, 1987, p. 427.
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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 ¢ “prometida venda” e
denominam-se “promitente-vendedor” e “promitente-comprador”; ora falam
em recuperacdo e revenda da fraccdo pela ré e alienacdo da fracdo pelo
promitente-comprador antes da celebracdo da escritura publica de compra e
venda (clausulas 52e 99).

Pois bem, nesta situacdo em que se desconhece a vontade real das partes e
estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis, como referido, a
declaracdo das vontades negociais vale com o sentido que lhe atribuiria o
normal declaratério colocado na posicéo do real declaratario (art. 228°do CC).

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

Na referida clausula 222 refere-se que a ré pode fazer alteracbes de
construcao sem que a outra parte contratual possa recusar a “transac¢do”, o que
aponta no sentido de haver ainda acordo a fazer no futuro que as partes
denominaram “transac¢do” e que nao podia ser recusado com determinado
fundamento.

A clausula 92 aponta também para que as partes quisessem ainda novo

contrato. Com efeito, estabeleceram condi¢Oes onerosas para a cesséo da
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posicdo contratual. Ora, se as partes ja considerassem a propriedade da fraccéo
na esfera juridica do “comprador”, porque considerariam que este nao era dono
integral e ndo podia transferir para terceiro sem o consentimento da ré e sem a
remunerar?

Este “mecanismo” de cessdo da posi¢do contratual aponta no sentido de
que, no entendimento das partes contratantes, a ré ndo se desligou da prestacéo
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 modificacdo subjectiva do mesmo contrato. Se na
vontade real dos contraentes a ré ja nada tivesse a ver com a fraccdo autbnoma
em causa nem com a prestacdo caracteritica do contrato promessa, a comissao
que tem direito a receber por consentir na cesséo da posicdo contratual seria
incompreensivel na economia do contrato. De facto, as partes néo
estabeleceram a necessidade de consentimento e de pagamento de comissao
para as vendas posteriores a celebracéo da escritura publica de compra e venda,
0 que aponta para que, no espirito dos contraentes, a situacdo negocial €
diferente antes e depois da escritura, porque a fraccao 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 posicdo 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 posicdo contratual quando vende. N&o transmite um crédito,
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mas transmite um direito real, ainda que futuro, ainda que suspenso. Se as
partes sentissem que a fraccdo autbnoma ja pertencia ao autor em termos de
direito real futuro, ndo colocariam qualquer entrave a que 0 autor vendesse,
também como bem futuro. A justificacdo que a ré da (conhecer a quem deveria
entregar a fraccao e evitar actividades fraudulentas em relacdo a terceiros) néo
basta na perspectiva do normal declaratario para o pesado e caro/lucrativo
mecanismo contratual estabelecido no caso de os autores ja se sentirem
proprietarios, apesar de terem suspensa a aquisicdo do direito de propriedade.
Ate porque a ré estava totalmente garantida face a falta de pagamento, pois
faria suas as quantias que ja Ihe haviam sido pagas (cladusula 5&do contrato em
analise).

Se a ré vendeu bem futuro, como defende, os autores também poderiam
fazer o mesmo ¢ vender o seu bem futuro sem necessidade de “autorizacao” da
re. A ré também ndo pediu autorizacdo a ninguém para vender um bem futuro
de que seria proprietaria quando o construise. Porque necessitavam 0s autores
de “autorizacdo” se eram tdo proprietarios futuros como a ré? E esta falta de
explicacdo para a desconsideracdo da qualidade juridica real dos autores face a
bens futuros que tem de levar o declaratario normal a concluir que, afinal, arée
0s autores consideraram que estes apenas tinham direito de crédito e poderiam
ceder a posicao contratual do contrato gerador desse direito de crédito, mas néo
podia vender bens futuros porque estes bens eram alheios, porque eram da ré.
Ao regularem a cessdo da posicdo contratual, as partes deixam entender que

consideraram que a posicdo dos autores que podia ser cedida era uma posicao
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crediticia e ndo uma posicdo real, ainda que correspondente ao que pode
designar-se na linguagem comum por “pequeno proprietario”. Isto é, as
contraentes deixaram entender que os autores tinham um direito de crédito, um
direito a0 cumprimento de uma promessa de contratar, e ndo um direito real,
ainda que futuro e em suspenséo. Ao regularem a cesséo de um crédito (posicao
contratual) as partes deixam entender ao declaratario normal que consideravam
que os autores ndo tinham ainda um direito real sobre coisa futura. Deixam
entender que os autores ndo podem transmitir a coisa futura (o seu direito real
sobre ela), mas apenas podem transmitir a promessa da ré (um direito sobre a ré
e ndo um direito sobre a coisa futura).

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

Em concluséo, dir-se-a que o sentido com que deve valer juridicamente a
declarac@o negocial quanto as prestacOes acordadas sO é reconduzivel ao tipo
contratual de contrato-promessa.

Da convencao de sinal.

O sinal é um elemento eventual do conteido do negécio juridico®. Numa
certa perspectiva, é, em esséncia, uma estipulacdo contratual, uma clausula

negocial.

2 Um elemento natural ou tipico do contetido do contrato-promessa para Manuel Trigo, LicGes de Direito das ObrigagGes, p. 144. Um acto
jurdico real quoad constitutionem, podendo constituir uma clausula acessoria de um negécio juridico para Nuno Manuel Pinto Oliveira,
Ensaio Sobre o Sinal, pags. 10 e 11.

739/2024 CIVEL 65



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

Para se concluir se foi ou ndo estipulado sinal é necessario interpretar as
declarages negociais das partes contratantes?*.

Se os autores pretendem ser indemnizados segundo o regime do sinal,
cabe-lhes, nos termos do art. 3359 n°1 do CC, alegar e provar, entre 0 mais, 0S
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 antecipacdo ou principio de
pagamento do pre¢o”.

Ora, quem tem a seu favor uma presuncao legal, esta dispensado de provar
o facto a que ela conduz, sendo a parte contréria que tem de provar o facto
contrério ao facto presumido (art. 343° n% 1 e 2 do CC). No caso dos autos,
provou-se que os autores entregaram a ré, promitente-vendedora, determinada
quantia em dinheiro no @mbito do contrato promessa que celebraram. Provou-
se 0 facto base da presuncéo, pelo que esta presumido que as partes quiseram
atribuir caracter de sinal. Cabe, pois a ré, interessada em ilidir a presuncéo, a

alegacdo e a prova do facto contrario ao facto presumido, isto €, cabe-lhe

2 Acorddo 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, 112edicéo, p. 94.
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provar gue as partes acordaram gue a quantia entregue ndo tinha caracter de
sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova dessa vontade negocial contraria a
presuncdo legal (resposta negativa dada ao quesito 5°da base instrutoria). Tem
a ré de ver esta questao decidida em sentido contrario a sua pretensao.

Mas dir-se-a ainda que do contrato-promessa sub judice resulta que as
partes quiseram que as quantias pagas pelo promitente-comprador ao
promitente-vendedor sejam consideradas sinal. Com efeito, na clausula 52do
contrato referido em c) dos factos provados diz-se que a falta de pagamento das
prestagdes 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 “declaratério
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 equilbrio das
prestacdes intervém na fixacdo do valor da vontade negocial declarada quando
se desconhece a vontade real.

Se € certo que ndo é determinante para qualificar o acordo das partes o
facto de as partes terem denominado como contrato-promessa aguele acordo
que celebraram, € igualmente certo que néo é determinante para fixar o sentido
com que deve valer a declaracdo negocial o facto de terem denominado de
depdsito a quantia monetéria entregue pelo autor a ré em cumprimento do
acordo que celebraram.

Se a vontade real dos contraentes € conhecida pelo declaratario, € ela que
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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 necessério interpreta-la, ou seja, avalia-la intelectivamente
para lhe apreender o sentido vinculador.

Ha, pois, que atender ao principio do equilibrio das prestacoes, o qual diz
que, em caso de duvida, o sentido da declaracdo é o mais equilibrado nos
negdcios onerosos, como € o dos autos.

Ora, se em caso de incumprimento dos autores a ré € indemnizada em
“1.521.000”, qual sera a vontade negocial que deve valer em caso de
incumprimento da ré? Deve pagar apenas se se enrigueceu e s6 na medida do
seu enriguecimento? Ou deve também ter uma pena e pagar 0 mesmo que 0S
autores ou outra quantia, mas uma pena? Parece que o principio do equilibrio
das prestacbes impOe que, em caso de duvida, se conclua que as partes
estabeleceram penas para ambas e que quiseram que a quantia entregue pelo
autor 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 execucdo especifica, nem a accdo de condenacdo,
nem a resolucdo do contrato com restituicdo do que foi prestado e
indemnizacdo dos danos efectivos. Estipularam o regime do sinal segundo o
qual, em caso de incumprimento daquele que o prestou, aquele que o recebeu
fica com ele para si sem direito a outra indemnizagdo excepto se sofrer danos

manifestamente superiores.

739/2024 CIVEL 68



Na davida, o principio do equilibrio das prestagdes “manda” que se atribua
valor a declaracdo 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 declaragdo negocial das partes.

Portanto, mesmo sem a presuncao legal referida, sempre a vontade das
partes deve ser interpretada no sentido de terem convencionado sinal.

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

O montante da indemnizacgdo predeterminado pelo valor do sinal e a
sua reducdo por juizos de equidade.

“Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagdo por causa que lhe
seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer sua a coisa entregue;
se 0 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.

Esta também demonstrado que a ré recebeu sinal.

Foi ja decidido atrés que a causa do incumprimento ndo é imputavel a
terceiro e que € imputavel aré a titulo de culpa. E também ja atras foi decidido
que o incumprimento culposo da ré confere aos autores o direito de resolver o
contrato-promessa.

Deve, pois a ré restituir o que recebeu para cumprir a promessa de venda

que ndo cumpriu, uma vez que, como efeito da resolucdo do contrato, sempre
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terd que devolver o que lhe foi prestado (arts. 282°e 427°do CC). Mas tera
ainda de pagar aos autores um montante igual ao do sinal que recebeu?

Vejamos.

Disp6e 0 n°4 do art. 436° do CC que “na auséncia de estipulagdo em
contrario, e salvo o direito a indemnizacéo pelo dano excedente quando este for
consideravelmente superior, ndo ha lugar, pelo ndo cumprimento do contrato, a
qualquer outra indemnizacdo, nos casos de perda do sinal ou de pagamento do
dobro deste.

E dispbe o art. 801° n°1 do CC, aplicavel por forca do disposto no n°5 do
art. 436°do mesmo CC, 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...”.

Portanto, o valor da indemnizacao por incumprimento do contrato, rectius,
por impossibilidade culposa da prestacéo, deve, em principio, corresponder ao
valor do sinal prestado. Porém, o referido valor da indemnizacéo pode ser:

- Aumentado para o valor do dano efectivamente sofrido pelo credor se
este dano for consideravelmente superior ao valor do sinal?’;

- Reduzido para montante equitativo ndo inferior ao valor do dano efectivo
se a penalizacdo resultante do sinal for manifestamente excessiva em relacao ao

mesmo dano efectivo?.

%« .a indemnizagio pelo dano excedente constituiria a indemnizagdo pelo dano efectivo ...” - Professor Manuel Trigo, Uma 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 Calvéo da Silva), Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de
Macau, Ano XXV, n°49, 2021, p. 151.

% Assim, também Pinto Monteiro, Cldusula Penal e Indemnizagio, 1990, p. 730. E, do mesmo autor, “A Clausula Penal no Ordenamento
Juridico de Macau”, Um Dialogo Consistente, Olhares Recentes Sobre Temas do Direito Portugués e de Macau, 2016, Vol. |, Edi¢do da
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O 6nus da prova.

O legislador ao permitir as partes fixarem por convencao as consequéncias
do incumprimento acabou por criar uma distribuicdo do 6nus da prova em que
sO tem que provar 0 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 indemnizacéo seja superior ao
predeterminado tem de provar que sofreu um dano consideravelmente superior
ao sinal. Por sua vez, o devedor que pretende que a indemnizacao seja de valor
inferior ao predeterminado tem que demonstrar que a pena € manifestamente
excessiva em relacdo 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 dos autores e para sancionar a culpa pelo incumprimento.

Mas a ré disse que a sua culpa é reduzida e que os autores vao receber uma
fraccdo autobnoma de um imovel idéntica a que a ré lhe entregaria e por preco
também idéntico.

Da reducdo equitativa da indemnizacdo 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,

Fundacdo Rui Cunha, pgs. 38 e 39 — “Ora, qual seré o critério que deve pautar a actuac&o do juiz, quer para decidir se pode reduzir a pena,
quer para determinar, simultaneamente, em caso afirmativo, a medida dessa reducéo?

Naturalmente que a diferenca entre o valor do prejuizo efectivo e o0 montante da pena é, desde logo, o primeiro factor, de cariz objectivo,

a considerar”.
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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 aplicvel ao sinal com as
necessarias adaptacdes?’, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatério,
também funciona, ainda que supletivamente, como pena aplicavel ao
incumprimento?,

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 reducéo equitativa do valor determinado pelo sinal. Claramente,
pretende-se que a indemnizacdo ainda tenha func@o punitiva, conatural a
clausula penal e supletiva do sinal confirmatério e pretende-se também que a
indemnizacdo ndo se fiqgue meramente pela funcdo ressarcitoria que € a
esséncia da obrigacdo de indemnizar que tem por fonte a responsabilidade civil.
O limite equitativo ndo deve, pois, ser inferior ao dano efectivo e deve ainda
deixar que o sinal cumpra a sua fungdo punitiva, embora ndo com a severidade
castigadora pretendida pelas partes ou resultante da norma supletivamente
estabelecida pelo legislador.

Vejamos entdo.

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

Cabe, pois, aferir se a pena convencional determinada pelo sinal €

27 Art. 436°, n° 5 do CC: “E igualmente aplicavel, com as necessarias adaptagdes, o disposto no artigo 801.°”
2 Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, fala em sinal confirmatorio-penitencial.
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manifestamente excessiva em relacdo aos danos efectivos que o0s autores
sofreram. O dano efectivo € o limite minimo da reducdo equitativa, como ficou
dito.

Como se disse atras, o devedor que pretende que a indemnizacédo seja de
valor inferior ao predeterminado pelo valor do sinal tem que demonstrar que a
pena € manifestamente excessiva em relacdo 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 dos autores e para sancionar a culpa pelo incumprimento.

No que tange ao dano efectivo os factos provados revelam apenas a
candidatura deferida dos autores a aquisicdo de uma fraccdo autdbnoma em
condiches idénticas as que acordaram com a ré no ambito de um programa
governamental que beneficia os autores devido ao facto de a prestacdo da ré se
ter tornado impossivel.

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

Os autores estdo privados ha varios anos (cerca de 12) da quantia que
pagaram e da fraccdo autonoma que pretendiam adquirir (cerca de 10), ndo se
sabendo quando irdo adquirir outra fraccdo autonoma no ambito do referido
programa governamental, pelo que ndo esta minimamente deponstrado que o
dano efectivo dos autores € consideravelmente inferior ao valor do sinal, razéo

por que ndo pode haver reducdo do valor da indemnizacdo por recurso a
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equidade.

Nao esta, pois, demonstrado nos autos que o valor do sinal €
manifestamente excessivo em relacdo ao valor dos danos efectivamente
sofridos pelos autores, razdo por que ndo ha lugar a pretendida reducdo
equitativa da indemnizacéo determinada pelo valor do sinal.

Conclui-se, pois, que procede a pretensdo dos autores de serem
indemnizados em montante igual ao sinal prestado e improcede a pretensédo da
ré de ver reduzida a indemnizacéo segundo juizos de equidade.

5 — Dos pedidos subsidiarios.

Em consequéncia do que fica dito, estd prejudicada a apreciacdo dos
pedidos subsidiarios que pressupdem que se considere que ndo foi acordado
sinal e que o incumprimento néo é imputavel are.

6 - Da mora na obrigacdo de indemnizar.

6.1 Do inkio da mora.

Os autores pediram a condenacao da ré em indemnizagdo moratoria. Para o
caso de a ré ser condenada a pagar o sinal em dobro, pediram que a
indemnizacdo moratoria se consubstanciasse no pagamento de juros de mora
contados a taxa legal para as obrigacdes de natureza comercial (11,75%), desde
a publicacio do Despacho do Chefe do Executivo que declarou a caducidade da
concessdo do terreno onde a ré iria construir a fraccdo autbnoma a entregar aos
autores até integral pagamento.

A indemnizacdo moratéria pressupde a mora do devedor e esta s ocorre

quanto as obrigacBes puras e liquidas, como é a da ré, no momento da
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interpelacéo (art. 794 n% 1 do CC).

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

A mora ocorreu, pois, com a citacdo por ndo se ter provado interpelacéo
anterior.

6.2 A taxa de juro moratorio.

A indemnizacdo moratoéria relativa as obrigacfes 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. 5699 n°© 2 do Codigo 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 obrigaches de que sejam
titulares passivos 0s comerciantes ou as empresas comerciais se o titular activo
ndo for comerciante.

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

Por discordar da subsuncao juridica dos factos feita na
decisao vem a Recorrente repetir nas suas alegacdoes e
conclusoes de recurso questoes que ja antes havia suscitado, a
saber:

- Nas conclusdoes 3% a 28% no que concerne a qualificacao

juridica do contrato celebrado entre as partes como néao sendo de
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promessa de compra e venda e a qualificacdao das quantias pagas
pelos Autores ora Recorridos como nao sendo a titulo de sinal;

- Nas conclusoes 292 a 58?% sustenta que o incumprimento do
contrato celebrado com os Autores ora recorridos resulta de uma
impossibilidade juridica superveniente que nao lhe € imputavel,;

- Nas conclusées 59 a 71% vem atacar o valor da
indemnizacao em que foi condenada seja porque o
incumprimento nao lhe € imputavel, seja porque assim nao se
entendendo se devia recorrer a critérios de equidade por ser o
valor arbitrado excessivo.

A questao suscitada nestes autos repete-se em largas
centenas de processos onde sem prejuizo de algumas alteracoes
factuais a questao de direito a decidir se mantém inalterada.

Estamos perante o género de situacdao que tem vindo a ser
qualificada pela Doutrina e Jurisprudéncia como “processos em
massa2?” entendendo-se como aqueles em que a situacao de
facto subjacente poucas alteracoes sofre, ainda assim repetindo-
se e para os quais a solucao de direito nao pode deixar de ser a
mesma, levando o legislador noutras jurisdicoes a adoptar
solucoes que garantam uma decisao igual do ponto de vista
juridico para todas as accoes.

Na decisao recorrida sao detalhadamente analisadas todas

2 \/gja-se art®48°do CPTA Portugués
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as questoes agora repetidamente invocadas.

A decisao recorrida nao s6 segue a mesma solucao juridica
adoptada nos demais casos no Tribunal a quo, como também,
aquela que tem vindo a ser Jurisprudéncia deste Tribunal3°.

Destarte, em face do exposto, nada mais havendo a
acrescentar aos fundamentos da Douta decisdo recorrida, para
os quais remetemos e aderimos integralmente nos termos do n°
S do art® 631° do CPC, impoe-se negar provimento ao recurso,

mantendo a decisao recorrida.

III. DECISAO

Termos em que, pelos fundamentos expostos, nega-se

provimento ao recurso mantendo a decisao recorrida.

Custas a cargo da Recorrente.

Registe e Notifique.

RAEM, 27 de Fevereiro de 2025

Relator

30 Vejam-se Acordao deste Tribunal de 09.05.2024 proferido no Proc®22/2024 e de 16.01.2025 proferido no processo 292/2024.
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