Processo n® 525/2006 Data: 23.11.2006

(Autos de recurso em matéria civil)

Assuntos: Contrato promessa de compra e venda.

Impossibilidade legal do objecto.

Nulidade.

SUMARIO

A “impossibilidade legal do objecto”, como causa de nulidade
do negdcio juridico, é apenas a que se verifica quando a lei impoe
originariamente ao seu objecto um obstaculo insuperavel, certo
sendo que para se determinar tal impossibilidade origindria se deve
atender a data em que a obrigacao se constituiu, sendo indiferente
que se trate de uma impossibilidade susceptivel de mais tarde

desaparecer.

O relator,

José M. Dias Azedo
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Processo n°® 525/2006

(Autos de recurso em matéria civil)

ACORDAM NO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA DAR.A.E.M.:

Relatorio

1. A, intentou accdo declarativa de condenacdo contra (1°) B e sua
mulher (2°) C, todos com os sinais dos autos, pedindo a condenacdo dos
RR. no pagamento a seu favor de HKD$1,000,000.00 e juros ou,
subsidiariamente, a condenacdo tdo s6 do 1° R. no pagamento do dito

montante ; (fr., fls. 2 a 21).

O processo seguiu 0s seus termos, proferindo-se oportunamente

sentenca onde se condenou 0s RR. a pagar ao A. 0 montante de (apenas)
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HKD$500,000.00 e os peticionados juros; (cfr., fls. 306 a 307).

Inconformado com o decidido, o A. recorreu.

Nas alegacOes que apresentou, conclui que:

O ora Recorrente ndo se conforma com a improcedéncia parcial
da accdo intentada - e, assim, com a condenacdo dos RR. na
devolucdo, ao ora Recorrente, de apenas HKD$500,000,00,
correspondentes ao sinal pago pelo A., acrescidos dos juros
legais contados desde a citacdo até efectivo e integral
pagamento.

Ndo ha qualquer lapso no montante peticionado a titulo
subsidiario.

O A. sO formulou o pedido subsidiario para o caso de se
considerar que a divida emergente do incumprimento do
contrato-promessa que estd na base dos presentes autos sé
responsabiliza 0 Réu marido.

O tribunal a quo apenas condenou os RR. na devolugcdo em
singelo do sinal prestado pelo A., por entender, por um lado,

que o contrato-promessa referido na alinea a) da matéria de
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facto assente e nulo por forca do disposto no artigo 280° do
Cadigo Civil de 1966, correspondente ao actual artigo 273° do
Codigo Civil de Macau, uma vez que o0 seu objecto é
(alegadamente) indeterminado e legalmente impossivel, e por
outro, e consequentemente, que a prestacdo em divida ndo se
tornou impossivel por causa imputavel ao 1 ° R.

V. O artigo 273° do actual Cddigo Civil, correspondente ao
anterior artigo 280°, apenas considera nulo o negocio juridico
cujo objecto seja indeterminavel, isto é, quando nédo haja
qualquer critério, quer na lei quer no proprio contrato, que
permita a sua determinacao.

VI. Ora, o objecto mediato do contrato-promessa encontra-se
devidamente determinado nos contratos em andlise, por
referéncia a sua area e localizacéo, Unicos critérios possiveis de
determinacdo atendendo ao facto do mesmo se encontrar
omisso na Conservatoria.

VII. O facto de um prédio ndo se encontrar descrito na
Conservatoria de Registo Predial doravante designada por CRP)
ndo é, nem nunca foi, impedimento a que sobre 0 mesmo se
celebre um contrato - promessa de compra e venda.

VIII. As partes reconhecem como objecto do contrato-promessa
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XI.

XII.

celebrado "a casa e 0 terreno de 1037 m? sitos XXX".

De resto, as partes procederam a juncdo aos presentes autos de
plantas cadastrais do imovel em analise, emitidas pela Direccéo
dos Servicos de Cartografia e Cadastro (doravante designada
po DSCC), o que € por si sO6 demonstrativo de que o predio
prometido vender se encontra devidamente identificado e
individualizado.

Tanto o A. como os RR., como também a prépria DSCC - que é
0 organismo governamental com competéncia para aferir a
situacdo cadastral de todos os imdveis sitos na RAEM -
reconhecem que o imoOvel sobejamente referido se encontra
devidamento identificado e determinado.

Assim, o contrato-promessa do qual emergem os presentes autos
ndo padece de qualquer nulidade proveniente da
indeterminabilidade do imével que constitui o seu objecto,
porguanto o mesmo, pese embora o facto de ndo se encontrar
descrito na CRP, foi devidamente individualizado e determinado,
quer no contrato, quer nos presentes autos, por ambas as
partes.

Em face do que se conclui que a douta sentenca de que ora se

recorre, ao considerar que 0 contrato-promessa do qual
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X1,

XIV.

XV.

XVI.

Proc. 525/2006

emergem 0s presentes autos € nulo por indeterminabilidade do
seu objecto, violou o disposto no artigo 280° do Codigo Civil de
1966, correspondente ao actual artigo 273° do Cadigo Civil de
Macau.

Entende, ainda, o Tribunal a quo, que o contrato-promessa do
qual emergem os presentes autos estd ferido de nulidade,
porquanto o seu objecto padece de impossibilidade legal nos
termos do disposto no artigo 280° do Cdodigo Civil de 1966,
correspondente ao actual artigo 273° do Codigo Civil de Macau,
atento o disposto nos artigos 7° e 8° da lei de Terras.

Sucede, porém, que as supra referidas normas da Lei de Terras
ndo consubstanciam qualquer obstaculo legal ao objecto do
contrato-promessa que esté na base dos presentes autos.

Pelo que o mesmo ndo padece de qualquer impossibilidade
legal originaria (nos termos dos artigos 273° e 395° do Cddigo
Civil) que conduza a sua nulidade e, consequentemente, importe
a devolucdo ao A. do sinal em singelo, ao invés do dobro do
sinal prestado conforme impde a 22 parte do n° 2 do artiao 436°
do Cadigo Civil.

Inexistindo ao tempo da constituicdo do vinculo obrigacional

assumido pelos RR., qualquer disposicdo legal que impedisse,
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XVII.

expressa e taxativamente, que a obrigacdo assumida pelos RR.
se constituisse validamente, e que impusesse um obstaculo
inelutavel a validade do objecto do contrato-promessa ora em
analise por o mesmo nao se encontrar descrito na CRP,
facilmente se conclui que a impossibilidade da prestacdo que se
discute no presente recurso, longe de ser originaria, é
superveniente e procede de causa, Unica e exclusivamente,
imputavel aos RR.

E néo se alegue em sentido contrario, que atendendo as supra
referidas normas da Lei de Terras e a matéria de facto dada
como provada na resposta ao quesito 1° da base instrutoria, ndo
foi por causa imputavel aos RR. que 0s imoOveis prometidos
vender ndo foram usucapidos, nem foi por causa que Ihes possa

ser assacada que a prestacao se tornou impossivel!

XVII. Nao resulta dos factos dados como provados que 0S mesmos

XIX.

tenham intentado, ao longo destes quase 15 anos, qualquer
accao para verem declarado o seu direito, ou sequer efectuado
qualquer diligéncia nesse sentido.

Ao longo destes quase 15 anos que decorreram desde a
assinatura do referido contrato promessa até hoje, foram

usucapidos por particulares, ao abrigo do n.° 4, do artigo 5° da
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Lei de Terras, inUmeros prédios cuja situacdo juridica era em
tudo semelhante a do prédio em analise.

XX. Assim, tera de concluir-se necessariamente, até porque os RR.
ndo lograram provar o contrario, que 0 mesmo s0 nao foi
usucapido por total inércia da sua parte.

XXI. Atendendo ao disposto no acordao proferido em 30 de Junho de
1999, pelo, entdo, Tribunal Superior de Justica de Macau, 0
facto da area do terreno prometido vender exceder em 10% a
area do edificio ali implantado, nunca obstou a que 0 mesmo
fosse passivel de ser usucapido, pelo que era possivel
reconhecer a sua aquisicdo, por usucapido, desde que se
procedesse a reducdo da area da parcela em causa até aos
limites legais, i.e, até ao limite dos 10%.

XXIIl. Nao tendo os RR. recorrido a via judicial, ndo podem agora
alegar, sem nunca terem obtido uma sentenca judicial nesse
sentido, que o prédio em causa ndo é passivel de ser usucapido.

XXII1.Muito embora incumbisse aos RR., por for¢ca da presuncdo
contida no artigo 788° do Caodigo Civil, fazer a prova de que o
incumprimento do contrato promessa nao procede de culpa sua,
ndo foi dado como provado qualquer facto nesse sentido, sendo

que os factos efectivamente dados como provados convergem no
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sentido inverso.

XXIV.

XXV.

XXVI.

XXVILI.

XXVIII.

Mesmo tendo em conta a recente interpretacdo que tem sido
dada pelos Tribunais da RAEM ao artigo 7° da Lei Basica, 0
Tribunal a quo n&o pode concluir, apenas com base no facto
de o imovel em causa ndo estar descrito na CRP, que o
mesmo n&o € usucapivel nos termos da lei vigente.

Ainda que a usucapido nao fosse possivel, tal facto jamais
teria a virtualidade de ferir de nulidade o
contrato-promessa que esta na base dos presentos autos, ou
de constituir, por si sO, obstaculo ao cumprimento do mesmo,
porquanto o 1° R. ndo se obrigou a usucapir o referido
imovel.

Os RR. tinham ao seu dispor outros meios de regularizar a
situacdo registal do prédio em causa e, ndo obstante, nada
fizeram, ao longo destes quase 15 anos, nesse sentido.

Com efeito, ndo requereram, junto do Governo, a venda do
imovel em causa ou a concessdao por aforamento, ou por
arrendamento, do mesmo, nos termos da Lei de Terras.

Nem condicionaram a venda do terreno a regularizacéao
registal do mesmo, aplicando, por analogia, 0 regime

previsto no artigo 870° do Codigo Civil ex vi 0 artigo 883° do
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XXIX.

XXX.

XXXI.

XXXII.

Proc. 525/2006

mesmo Cadigo.

Apesar de incumbir aos RR. fazer a prova de que o
Incumprimento do contrato promessa ndo procede de culpa
sua, 0S mesmos nao ilidiram a presuncdo contida no artigo
788° do Caodigo Civil.

Se o cumprimento de tal contrato por parte dos RR. se
tornou supervenientemente impossivel, a responsabilidade
por tal facto sé pode ser imputavel aos RR., porquanto, por
total inércia da sua parte e em violacdo da obrigacdo
acessdria que assumiram no  contrato-promessa,
desperdicaram a oportunidade de usucapir, em tempo util, o
predio objecto do referido contrato.

Tendo-se tornado impossivel a prestacdo por causa
imputavel, Unica e exclusivamente aos RR., sdo estes
responsaveis como se faltassem culposamente ao
cumprimento da obrigagdo assumida, nos termos do disposto
nos artigo 790°, 787° e 436°, n.° 2, 2% parte, todos do Cddigo
Civil.

A douta sentenca recorrida, ao declarar a nulidade do
contrato-promessa, por considerar que o objecto do mesmo

padecia de uma impossibilidade legal originaria, e,
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XXX,

XXXIV.

consequentemente, ao condenar os RR. na devolucéo
apenas da quantia de MOP$ 500,000.00 correspondente ao
sinal prestado em singelo, violou, ndo sé os artigos 273°
(correspondente ao artigo 280° do Codigo Civil de 1966) e
395° (correspondente ao artigo 401° do Cddigo Civil de
1966), como também os artigos 435°, 436°, 787°, 788°, 790°
todos do Cadigo Civil de Macau.

Contrariamente a decisdo plasmada na douta sentenca de
gue ora se recorre, resulta dos factos dados como provados,
gue os RR. ndo cumpriram, de forma culposa e definitiva, a
obrigacdo de celebrar o contrato prometido, facto que
confere ao A. o direito de resolver o contrato e o direito de
exigir aos RR.. a titulo de indemnizacdo, o dobro do aue
prestou a titulo de sinal, quantia que, neste caso, ascende a
HKD$1,000,000.00 (um milhdo de délares de Hong Kong).
Em 4 de Novembro de 1991, A. e 1° R. - com o conhecimento
e o consentimento da sua mulher, ora 2°* R. - celebraram e
reduziram a escrito um contrato promessa bilateral através
do qual o 1° R. prometeu vender ao A. pelo preco de
HKD$800,000.00 que, por sua vez, prometeu comprar pelo

mesmo preco, a casa e terreno de 1037m?, sito na XXX.
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XXXV.

XXXVI.

XXXVIL.

O 1° R. assumiu ainda, perante o A., a obrigacéo acessoria
constante da alinea f) da matéria de facto assente.

Uma vez que o prédio objecto da promessa ndo se
encontrava descrito na Conservatoria do Registo Predial,
nem a sua propriedade ai inscrita em nome dos RR., cabia a
estes Ultimos efectuar esse registo ou, entdo, fornecer ao A.
os documentos necessarios e conferir-lhe os poderes para o
fazer, porquanto a escritura de compra e venda definitiva
ndo poderia vir a ser celebrada engquanto esse registo nao
fosse efectuado.

Os RR. ndo cumpriram, nem a obrigagdo principal, nem a
obrigacdo acessoéria, assumidas no contrato, sendo que tal

incumprimento procede de culpa exclusivamente sua.

XXXVIIL.O A. cumpriu escrupulosamente todas as obrigac6es a que

estava adstrito e sempre agiu ao longo destes, quase, quinze

anos, no mais estrito respeito pelo principio da boa fé.

XXXIX. O A. entregou ao 1 ° R. o montante total, a titulo de sinal e

XL.

de antecipacdo de pagamento, de HKD$ 500,000.00
(quinhentos dolares de Hong Kong).
O A. praticou todos os actos que estavam ao seu alcance

tendentes ao cumprimento do contrato promessa.
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XLI.

XLIL.

XLII.

XLIV.

XLV.

Porém, os Reéus ignoraram totalmente as sucessivas
interpelactes do A..

Tal incumprimento é culposo e exclusivamente imputavel
aos RR. nos termos do disposto nos artigos 797°, n° 1,
alinea b) e 794° n° 1, todos do CCM.

N&o tendo sido estipulado no contrato promessa qualquer
prazo para o0 seu cumprimento, e tendo o A. interpelado os
RR. fixando-lhes um prazo razoavel para que cumprissem o
contrato, ndo cumprindo aqueles a obrigacdo dentro do
prazo razoavel que, para o efeito, foi fixado pelo A.,
entraram em mora nos termos do artigo 794° n° 1 do CCM.
Essa mora transformou-se em incumprimento definitivo nos
termos da alinea b) do n°® 1 do artigo 797°, quando o A.
interpelou novamente os RR. para cumprirem o contrato,
concedendo-lhes, para o efeito, um novo prazo e
avisando-os de forma expressa e inequivoca que 0 nao
cumprimento do contrato promessa dentro do novo prazo
fixado seria considerado pelo A. incumprimento culposo do
contrato, por culpa exclusiva dos RR., com todas as legais
consequéncias.

Acresce que 0 A. teve igualmente razdes objectivas para
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XLVI.

XLVIL.

XLVIII.

XLIX.

Proc. 525/2006

perder o interesse na manutencéo do contrato celebrado em
1991, portanto ha mais de 14 anos, e reiterado no ano 2000.
Constatando o A. que o imével prometido vender continuava,
e continua, omisso na Conservatoria de Registo Predial por
absoluta inércia dos RR, deixaram de existir razbes para
que o A. continuasse a acreditar que os RR. queriam
cumprir.

Pelo que o A. perdeu também o interesse na prestacdo dos
RR., devendo, por isso, considerar-se como ndo cumprida a
obrigacao também nos termos dos artigos 797°, n° 1, alinea
a) e 794°, do CCM.

Uma vez na posse dos HKD$500,000.00 - que utilizaram
inclusivamente para poderem emigrar de Macau, conforme
consta da alinea r) da matéria de facto assente - 0s RR.
nada fizeram no sentido de cumprir o contrato promessa,
pelo que o cumprimento deste Gltimo tornou-se impossivel
por sua culpa exclusiva.

Pelo que o A. tem direito a resolucdo do contrato, a
restituicAo da quantia paga e a indemnizacdo pelos
prejuizos sofridos nos termos dos art®s 794°, n°, 797°, n° 1,

als. a) e b) e n® 2,788°, 787° e 790°, n° 2 do C.C.M.
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LI.

LI

LHI.

Ora, nos termos do disposto nos art’s 435° e 436° do
Codigo Civil, tem o direito de exigir, a titulo de
indemnizacéo, o dobro do que prestou enquanto sinal, o que
ascende, neste caso a HKD$1,000,000.00 (um milh&o de
ddlares de Hong Kong).

Conforme resulta da douta sentenca de que ora se recorre,
que bem andou nesta matéria ao decidir como decidiu, a
devolucéo do sinal em dobro é da responsabilidade também
do conjuge do 1° Réu, a 2% Ré.

Tendo o 1° R. outorgado o contrato promessa com o pleno
conhecimento e consentimento da sua mulher, a ora 2 R., 0
montante peticionado de HKD$1,000,000.00 (um milh&o de
ddlares de Hong Kong), responsabiliza ambos 0s conjuges
RR. na presente accdo, devendo ambos ser condenados no
seu pagamento nos termos do disposto no artigo 1691°, n° 1
a) do Cadigo Civil de 1966, lei vigente a data em que o
primeiro contrato foi assinado, equivalente, no entanto,
Ipsis verbis, ao artigo 1558°, n° 1 ,a) do CCM.

Acresce que se trata de uma divida contraida na constancia
do matriménio pelo cbnjuge administrador, em proveito

comum do casal e nos limites dos seus poderes de
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LIV.

LV.

LVI.

LVII.

LVIII.

Proc. 525/2006

administracao.

E licito a qualquer dos conjuges celebrar contratos

promessas de venda de bens imoveis comuns do casal sem a

outorga do outro.

A quantia de HKD$ 500,000.00 entregue pelo A., a titulo de

sinal, constituiu um rendimento que entrou no patrimonio

comum dos RR, e foi destinada a ocorrer aos encargos e

despesas inerentes & emigracdo de ambos para a Africa do

Sul e a sua permanéncia nesse pais.

Pelo que a referida divida foi contraida em proveito comum

do casal e nessa é responsabilidade de ambos 0s RR, nos

termos da alinea a) e da alinea c) do artigo 1691° do CC de

1996, correspondente ao artigo 1558° do CCM.

Devendo pois ambos ser condenados a pagar ao A. a

devolucdo do sinal em dobro, no montante de

HKD$1,000,000.00 (um milh&o de délares de Hong Kong).
Em face de todo o exposto se conclui que a douta sentenca
proferida nos presentes autos, ao declarar a nulidade do
contrato-promessa referido na alinea a) e reiterado no acordo
referido na alinea 1) ambas dos factos assentes, por

considerar que o0 seu objecto é indeterminavel e legalmente
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impossivel e, assim, que a impossibilidade do cumprimento
do mesmo ndo procede de causa imputavel aos RR. e,
consequentemente, ao condenar os RR. apenas na devolucdo
em singelo do sinal prestado pelo A., violou flagrantemente os
artigos 273° (correspondente ao artigo 280° do Cdédigo Civil
de 1966), 343°, 395° (correspondente ao artigo 401° do
Caodigo Civil de 1966), 435°, 436°, 787°, 788°, 790°, n.° 2,
794°,n°1, 797° n.°1, alineaa) e b) e n.° 2, todos do Cddigo
Civil de Macaul”’; (cfr., fls. 317 a 371).

Contra-alegando, pugnam os RR. pela confirmagdo da decisédo

recorrida; (cfr., fls. 376 a 385).

Preferido despacho liminar, e colhidos os vistos legais, vieram 0s

autos a conferéncia.

Nada obstando, cumpre decidir.
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Fundamentacao

Dos factos

2. Deuo Colectivo “aquo” como provada a seguinte matéria de facto:

“Da Matéria de Facto Assente:

- Em 4 de Novembro de 1991, o Autor e o 1° Réu celebraram um
acordo que reduziram a escrito, cujo teor consta de fls. 23 e aqui
se da por inteiramente reproduzido, e atraves do qual o 1° Rel
declarou aceitar vender ao Autor, o terreno e o prédios sitos XXX,
com a éarea de 1037 metros quadrados (alinea A da

Especificacao).

- Nos termos desse acordo, o pre¢co da dita venda seria de

HKD$800,000.00 (alinea B da Especificagéo).

- Na data referida na alinea a), o Autor entregou ao 1° Réu, por

conta do preco, a quantia de HKD$300,000.00 quantia essa que,
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nos termos que constam desse mesmo acordo escrito, era

entregue a titulo de sinal (alinea C da Especificacao).

Ainda nos termos do acordo referido na alinea a), o
remanescente do preco, ou seja HKD$500,000.00 seria pago
pelo Autor, de uma so vez, na altura da celebracéo da escritura

(alinea D da Especificacao).

Posteriormente, em 29 de Novembro de 1991, a pedido do 1° Réu
0 Autor entregou a este a quantia de HKD$200,000.00 a titulo de

sinal e antecipacdo de pagamento (alinea E da Especificacdo).

Nos termos da clausula 6 do acordo referido na alinea a), o 1°
Réu teria de prestar todo o seu apoio, sem nenhuma condicdo, ao
Autor, quanto & mudanca de nome e tratamento de todas as
formalidades legais do terreno e prédio mencionados supra na

mesma alinea a) (alinea F da Especificacao).

O terreno e o preédio referidos supra na alinea a) encontram-se

omissos na Conservatoria do Registo Predial de Macau (alinea

G da Especificacao).
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- Através de carta datada de 20 de Outubro de 1999, o Autor
solicitou ao 1° Réu que procedesse a marcacdo da escritura
publica de compra e venda relativa ao prédio referido na alinea
a), imperterivelmente até ao dia 8 de Novembro de 1999 (alinea

H da Especificacio).

- Em 1 de Novembro de 2000, o Autor e 0 1° Réu celebraram novo
acordo que reduziram a escrito e cujo teor consta de fls. 33 e 34
e aqui se da por integralmente reproduzido (alinea | da

Especificacdo).

- No dia 31 de Janeiro de 2003, o Autor, através do seu advogado,
enviou uma carta aos Réus solicitando-lhes que procedessem a
marcacdo da escritura publica até ao dia 24 de Fevereiro de
2003, em dia, hora e cartério notarial que melhor lhes conviesse,
OuU que enviassem ao mandatario do Autor, com a maxima
urgéncia possivel, toda a documentacdo necessaria para este
pudesse assegurar a realizacdo da escritura até a mencionada

data de 24 de Fevereiro de 2003 (alinea J da Especificacao).
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No dia 5 de Marc¢o de 2003, o Autor, através do seu advogado,
enviou nova carta aos Réus, em que lhes concedia um novo prazo
para que procedessem a marcacdo da escritura de compra e
venda até ao dia 26 de Marco de 2003 (alinea L da

Especificacao).

Dizia-se nessa carta que, caso 0s Réus ndo comparecessem para
outorga da escritura nem entregassem 0Ss documentos
necessarios para que a escritura fosse efectivada, tais facto
seriam considerados "como incumprimento definitivo do

mencionado contrato promessa” (alinea M da Especificacao).

Os Réus ndo procederam a marcacdo da escritura nem
entregaram ao Autor os documentos que este solicitava na carta

referida na alinea anterior (alinea N da Especificacdo).

Os Réus casaram entre si, sem convencao antenupcial, no dia 21

de Novembro de 1986 (alinea O da Especificacdo).

A 2% Ré teve conhecimento das negociacOes entre 0 1° Réu e o

\

Autor e que conduziram a celebracdo do acordo referido na
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alinea a) (alinea P da Especificacao).

- No dia 17 de Dezembro de 1991, na Seccdo Consular da
Embaixada de Portugal em XXX, o0s Reéus, outorgaram
procuracao a favor de D cujo teor consta de fls. 29 e 30 e aqui se

da por integralmente reproduzido (alinea Q da Especificacao).

- O 1° Réu celebrou o acordo referido na alinea a) da Matéria de
facto assente com vista a receber uma quantia monetaria
destinada a acorrer aos encargos e despesas inerentes a
emigracdo de ambos os Réus para XXX e a sua permanéncia

nesse pais (alinea R da Especificacéo).

Da Base Instrutdria

- Em 4 de Novembro de 1991 e até hoje, a area do terreno referido
na alinea a) da matéria de facto assente excede em dez por
centro a area do edificio ali implantado (cfr. fls. 193 e 194)

(Resposta ao quesito 1°).

- A 2aRé deu o seu consentimento a celebracdo do acordo referido
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na alinea a) da matéria de facto assente (Resposta ao quesito

2°)”;(cfr., fls.301-v a 303-v).

Do direito

3. Importa antes de mais clarificar um aspecto.

Na sentenca recorrida, considerou 0 Mm®° Juiz que existia lapso na
indicacdo do montante de HKD$1.000.000,00 no pedido subsidiério, e,
perante tal entendimento procedeu a sua correccéo, afirmando que (em tal
pedido) “o valor que deve ser pago pelo Autor € HKD$500.000,00 e ndo o
dobro”, (cfr., fls. 293 e 293-v), 0 que, por sua vez, levou a que, em
conformidade com o assim consignado, a final, se viesse a considerar
procedente o pedido subsidiario, condenando-se “0s Reus a devolver ao A.

a quantia de HKD$500.000,00, correspondente ao sinal pago pelo A. (...)”.

Porém, e tal como com razdo alega o A. ora recorrente, “ndo héa
qualquer lapso no montante peticionado a titulo subsidiario”, ja que este
pedido tinha sido formulado “para o caso de se considerar que a divida

emergente do incumprimento do contrato promessa que esta na base dos
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presentes autos soO responsabiliza 0 Réu marido” (cfr., conclusdes Il e I11).

Seja como for, dado que na decisdo recorrida se considerou que 0
“contrato promessa” celebrado era nulo, cabendo tdo s6 ao A. o direito a
devolucéo do sinal em singelo, mostra-se-nos de se comecar por ver se é
de manter o assim entendido, e em harmonia com o que se vier a decidir,

de apreciar do referido “lapso”.

Pois bem, consignou-se na sentenca ora recorrida que nulo era o
contrato promessa dado que era o seu objecto “legalmente impossivel e

indeterminavel”.

Sendo efectivamente esta a forma de invalidade para os negocios
juridicos com tais “caracteristicas”, (cfr., art® 280° do C.C. de 1961, hoje,
art® 273° do C.C.M.), vejamos entdo se assim & no caso dos presentes

autos.

No que toca a “impossibilidade legal”, afirmou-se na sentenca
recorrida que:
“..., conforme o quadro factico assente acima desenhado, o Autor e 0

1° Réu celebraram um contrato-promessa de compra e venda que tem por
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objecto um terreno e os prédios sitos XXX, com a area de 1037 metros
quadrados (vidé alinea A) da Especificacdo), os quais encontram-se
omissos na Conservatéria do Registo Predial de Macau (alinea G) da
Especificacao).

Perante estes dados, a 1 a davida que se suscita € a saber com sabe
que o 1° Reu, promitente-comprador, é “proprietario” dos imdveis em
causa, enquanto sobre eles ndo ha registo predial? E certo que a figura de
contrato promessa pode versar sobre bens alheios ou futuros, mas no caso
dos autos, o 1° Réu, apos celebrado o respectivo acordo, ndo conseguiu
fazer entrar na sua esfera do patrimonio os prédios que tinha prometido
vender, pergunta-se, porqué? Ora, sem mais, porque ele encara um
obstaculo legal, mesmo hoje, actualmente, visto que os artigo 7° e 8° da
Lei n° 6/80/M, de 5 de Julho (Lei de Terras), dispdem:

"1. Consideram-se terrenos vagos 0S que, ndo tendo entrado
definitivamente no regime de propriedade privada ou de dominio publico,
ndo tenham ainda sido afectados, a titulo definitivo, a qualquer finalidade
publica ou privada.

2. Os terrenos vagos integram-se no dominio privado do Territorio,
podendo vir a ser afectados ao dominio publico ou ser concedidos nos
termos admitidos por lei."”

E,
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""Sem prejuizo do disposto no artigo 5°, sobre os terrenos do dominio
publico e do dominio privado do Territorio ndo podem ser adquiridos
direitos por meio de usucapido ou acessao imobiliaria.”

O expendido é suficiente para nos chegarmos a conclusdo de que
estamos perante uma situacdo de impossibilidade legal do objecto, que da

origem a nulidade do acrodo”; (cfr. fls. 303-v a 304).

Duvidas ndo parecendo haver que a “impossibilidade legal do
objecto” como causa de nulidade do negdcio juridico, € apenas a que se
verifica quando a lei impde originariamente ao seu objecto um obstaculo
insuperavel, (ndo abrangendo pois a chamada impossibilidade
superveniente; cfr., v.g., 0 Ac. da Rel. do Porto de 22.02.2000, Proc. n°
0020062, in “www.dgsi.pt”), e, certo sendo que para se determinar a
impossibilidade originaria se deve atender a data em que a obrigacdo se
constituiu, sendo indiferente que se trate de uma impossibilidade
susceptivel de mais tarde desaparecer, afigura-se-nos de aqui se fazer

(também) um esclarecimento prévio.

Como da matéria de facto resulta, em 04 de Novembro de 1991,

celebraram, o0 A. e 0 1° R., com o0 consentimento da 22 R., um contrato

promessa de compra e venda de um terreno e prédios sitos em Coloane, na
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povoacdo de Hac Sa, com o n° 14, omissos na conservatéria do Registo
Predial, e no &mbito do qual o 1° R. prometeu vender o referido imével ao

A. pelo preco total de HKD$800.000,00.

Na data da assinatura do mencionado contrato, e em 29.11.1991, a
titulo de sinal e antecipacdo de pagamento, entregou o 1° R. ao A. o total

de HKD$500.000,00.

Gorada a outorga da respectiva escritura publica de compra e venda
que a pedido do A. pretendia viesse a ocorrer em 29.10.1999, em
01.11.2000, celebraram o A. e 0 1° R. um novo contrato promessa de
compra e venda do mesmo imovel, onde, para além de se declarar que
tinha ja 0 1° R. recebido do A. o montante de HKD$500.000,00, foi, por
aquele, cedida a “posse” do mesmo imovel ao A.; (cfr. fls. 33 e 34 e 163 a

164).

Perante isto, coloca-se desde ja& uma questdo: a de saber qual o

contrato a ter um conta para a decisao a proferir.

Atento o decidido na sentenga recorrida, a mesma teve como

referéncia o 1° contrato celebrado em 04.11.1991, alheando-se do
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celebrado em 01.11.2000; (repare-se que em sede de decisdo se fez
referéncia a “alinea A de Especificacdo” que é a que se refere ao contrato

datado de 04.11.1991).

Cremos porém que adequado néo é este entendimento, pois que, com
a celebracdo do contrato-promessa de 01.11.2000, validade e eficacia

deixou de ter o antes celebrado em 04.11.1991.

Alias, s6 assim se pode entender a vontade das partes e invocacao por
parte do A. quanto a celebracdo deste 2° contrato promessa, certo sendo
ainda que, do seu titulo (“contrato promessa”) e teor, assim se deve
concluir, (ndo sendo pois de se considerar 0 mesmo como uma

“renovacao de votos”).

Desta forma, mostra-se-nos que a questdo da “legalidade do objecto”
se deve colocar perante o contrato promessa datado de 01.11.2000, (e ndo
em relacdo no celebrado em 04.11.1991 que, com a celebracdo daquele,

deixou se existir e vincular as partes).

Nesta conformidade, e feito o esclarecimento que antecede,

avancemos entdo para a apreciacdo da dita legalidade do objecto, onde,
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sem prejuizo do muito respeito por opinido em sentido diverso, cremos

que sé uma pode ser a solucao.

De facto, ndo estando o imdvel registado na C.R.P.; e nada constando
nos autos, nomeadamente, quanto a sua titularidade, mostra-se-nos de se
dar aqui aplicacdo ao entendimento ja afirmado pelo VVd® T.U.l. no douto
Acordao de 05.07.2006, tirado no Proc. n° 32/2005, onde, no que para 0
caso releva se consignou que:

“Prescreve o art® 7° da L.B.R.A.E.M. que:

"Os solos e o0s recursos naturais na Regido Administrativa Especial
de Macau sao propriedade do Estado, salvo 0s terrenos que sejam
reconhecidos, de acordo com a lei, como propriedade privada, antes do
estabelecimento da Regidao Administrativa Especial de Macau. O Governo
da Regido Administrativa Especial de Macau é responsavel pela sua
gestdo, uso e desenvolvimento, bem como pelo seu arrendamento ou
concessdo a pessoas singulares ou colectivas para uso ou
desenvolvimento. Os rendimentos dai resultantes ficam exclusivamente a
disposi¢cdo do Governo da Regido Administrativa Especial de Macau."

Desta norma resulta que foi estabelecido pela Lei Basica o principio
de que a propriedade e a gestdo dos solos e recursos naturais no ambito

da Regido cabem respectivamente ao Estado e ao Governo da Regido. No
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entanto, a fim de respeitar e proteger os poucos terrenos da propriedade
privada ja existentes em Macau, é admitida excep¢ao a este principio, isto
é, continuar a reconhecer os direitos de propriedade privada de terrenos
anteriormente existentes.

Ha um requisito para a excepg¢ao, que consiste em que 0s terrenos de
propriedade privada devem ser "reconhecidos, de acordo com a lei, antes
do estabelecimento da RAEM."

Uma vez que apés o estabelecimento da Regido, todos os terrenos
situados no ambito territorial da Regido séo de propriedade do Estado,
excepto os que foram reconhecidos como propriedade privada nos termos
da lei antes do estabelecimento da Regido. Em consequéncia, ndo é
possivel constituir nova propriedade privada de terrenos depois da
criacdo da Regido, sob pena de violar a disposicdo do art® 7° da Lei

Basica.”

Face ao assim decidido, que se subscreve, inexistindo nos autos
prova que na data da celebragdo do contrato promessa em causa, integrava
0 imdvel em causa a propriedade privada, evidente é que nulo é o seu
objecto, pois que com aquele se estava a prometer comprar e vender um
imovel que nos termos do art® 7° da L.B.R.A.E.M. pertencia a R.A.E.M., e

que, por assim ser, ndo nos parece que pudesse figurar como objecto de
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um contrato promessa de compra e venda.

Assim, constando-se que a assinalada “impossibilidade legal” é
originaria, pois que o contrato promessa em causa foi celebrado na
vigéncia da L.B.R.A.E.M., imperativo se torna concluir que dada a sua
nulidade, apenas podia o A. ora recorrente reclamar a devolucdo do
montante pago, ou seja, HKD$500.000,00, e por cuja devolucdo, atenta a
factualidade dada como provada, nomeadamente, a constante na alinea O)
e R) da especificacdo, devem ser ambos o0s réus solidariamente

responsaveis.

Deciséao

4. Nos termos e fundamentos expostos, em conferéncia, acordam
julgar parcialmente procedente o recurso, alterando-se a sentenga
recorrida, no sentido de serem ambos o0s RR. solidariamente

responsaveis pelo pagamento ao A. do montante de HKD$500.000,00.

Custas pelo recorrente e recorridos nas devidas proporcoes.
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Macau, aos 23 de Novembro de 2006

José M. Dias Azedo

Chan Kuong Seng
Lai Kin Hong
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