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Constitui objecto do presente recurso jurisdicional o despacho saneador, nos
termos e ao abrigo do artigo 4299 n°1 do CPC, que julgou improcedente a
excepcao peremptdria através da qual a Ré se defende afirmando que a falta
de cumprimento da obrigacdo ndo procede de culpa sua, mas da actuacao
de Servigos da RAEM;

De acordo com o despacho recorrido, os factos que fundam tal excepcao nao
produzem o efeito juridico pretendido pela Ré, dado considerar que o
contrato em discussdo nos autos tem apenas efeitos inter partes, ordenando
0 prosseguimento dos autos para o conhecimento das demais questoes;

O despacho saneador recorrido padece da nulidade do artigo 571.91b) e d)
do CPC e de erro de julgamento por erro de interpretacdo e aplicacdo da
norma do artigo 429.91-b do CPC e de violagédo do principio do dispositivo
e dos direitos a prova e a tutela judicial efectiva;

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

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

O despacho saneador esta ordenado ao cumprimento de duas finalidades:
uma corresponde a sua funcdo normal do despacho saneador; outra, a uma
funcéo eventual.

A primeira visa a verificagdo da regularidade da instancia, mediante o
apuramento da ocorréncia dos pressupostos processuais ou de uma
excepcdo dilatoria, e a apreciacdo de nulidades e a segunda tem por
finalidade o conhecimento, total ou parcialmente, do mérito da causa,
quando para tal, isto é, para dar resposta ao pedido ou a parte do pedido
correspondente, ndo haja necessidade de mais provas do que aquelas que ja
estdo adquiridas no processo;

A segunda finalidade referida cumpre-se nas seguintes situagdes: (1)
inconcludéncia do pedido; (2) procedéncia ou improcedéncia de excepcao
peremptoria; e (3) procedéncia ou improcedéncia do pedido;

Com tal poder visa a lei evitar o retardamento da decisdo de mérito quando
ela é, com seguranca, ja possivel na fase da condensacao;

O conhecimento do mérito da causa no despacho saneador, com fundamento
em excepgdes peremptdrias, pode acontecer nas seguintes situacdes: (i)
encontrarem-se ja provados todos os factos em que se funda uma excepcao

peremptoria, com forca probatéria plena, por confissdo, admissdo ou
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documento; (ii) serem inconcludentes os factos em que se funda a excepcao
peremptoria (inconcludéncia da excepcdo peremptdria) ou encontrarem-se
ja provados, com forca probatdria plena, factos contrarios aqueles;

Em ambas as situacOes verifica-se o interesse que presidiu a outorga de tal
poder ao Tribunal para conhecer, do mérito da causa, dado ndo se justificar
0 prosseguimento da accdo, uma vez que, com seguranca, € ja possivel
decidir na fase da condensacéo;

Pela fundamentacdo do despacho recorrido constata-se que a situacao
apreciada foi subsumida na hipdtese de inconcludéncia da excepcéo
peremptoria;

Considerou-se que era inatil produzir prova sobre os factos alegados que
fundam esta excepc¢éo, porque mesmo que 0s mesmos fossem considerados
provados, dainunca poderia decorrer o efeito pretendido pela Ré, isto &, o
efeito de impedir ou extinguir o efeito juridico dos factos constitutivos do
direito invocado pela Autora;

O Tribunal recorrido invoca como fundamento de tal inconcludéncia o
artigo 400.92 do CC e recorre a “teoria que nega a eficacia externa das
obrigagdes, assente na concepcao classica da relatividade dos direitos de
crédito, que apenas podem ser violados pelas partes, em contraposi¢cdo com
os direitos reais que sdo oponiveis erga omnes”’;

Contrariamente ao decidido pelo Meritsimo juiz a quo, néo se verifica, nos
presentes autos, uma situacdo de inconcludéncia de excepgdo peremptoria;
O Tribunal recorrido erra porque confunde a relevancia da teoria que nega
a eficacia externa das obrigagdes com a situacdo em causa nos presente
autos, a elisdo da presuncao de culpa (artigo 788.91 do CC) que a lei faz

recair sobre a Ré, isto €, a prova de que a falta de cumprimento do referido
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contrato ndo procede a culpa da Ré;

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

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

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

Para este efeito, no caso dos autos, a RAEM ¢ terceiro, podendo a sua
actuacdo dificultar ou impossibilitar, tal como se sustenta no caso aqui em
apreco, o cumprimento da obrigacdo por parte da Ré;

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

Ao aplicar tal teoria, numa situacdo em que a mesma ndo é cabivel,
considerando inconcludentes os factos que fundam a excepgdo peremptoria
alegada, ficou o despacho recorrido a padecer do referido erro de

julgamento;
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Sem conceder,

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

Tal teoria, como se real¢a no despacho recorrido, admite excepgdes na sua
aplicacio e o despacho recorrido ndo demonstra de forma cabal que as
mesmas se ndo verificam, ficando-se por meras afirmagdes conclusivas.

O estado do processo ndo permitia apreciar tais factos, dado os mesmos
carecerem de mais provas 0 que impunha que o Tribunal procedesse a
seleccdo de toda a matéria de facto relevante integrante da causa de pedir e
das excepgoes, com vista a permitir um julgamento seguro das questdes em
causa;

Sem o estabelecimento dos factos pertinentes e com as afirmagdes
conclusivas referidas ndo se podia garantir a existéncia de “uma muito
razoavel margem de seguranca quanto a solucdo a proferir”, tal como a
doutrina exige;

O despacho recorrido, na aplicacdo da teoria referida, da por adquirido que
0 contrato dos autos tem a natureza de ‘“‘contrato-promessa”, n&o
apreciando a questdo que a Recorrente suscita sobre a natureza de tal
contrato;

A Autora sustenta que o contrato em discussdo nos autos € um tipico
contrato-promessa; a Ré defende que é um contrato atipico, aparentado com
a compra e venda de um bem futuro, produto de uma determinada
conjuntura que se viveu durante varios anos em Macau até a publicacdo da
Lei n°7/2013, durante o qual foi celebrado o contrato aqui em causa, que na

lingua chinesa se denomina um contrato “Mai Lau fa”;
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O Tribunal recorrido nédo poderia aplicar a referida teoria, que pressupde a
existéncia de direitos de crédito emergentes de um “contrato-promessa”,
sem primeiro ter tomado posicao expressa sobre tal questéo;

N&o existe unanimidade na doutrina na adesdo a teoria que nega eficacia
externas das obrigacdes, assente na classica concepcao da relatividade dos
direitos de crédito, havendo AA que defendem a teoria oposta, a teoria da
eficacia externa das obrigacdes, que defende que, nos direitos de crédito,
haveria que descortinar, além de um lado interno - relativo ao vinculo
credor/devedor -, também um lado externo, em que estaria em causa a
projeccdo do crédito em relacdo a terceiros, que deveriam respeita-lo, como
0s demais direitos;

De acordo com tal teoria, o terceiro que, com conhecimento, lese o direito de
crédito podera ser responsabilizado perante o credor, por aplicacdo das
regras da responsabilidade civil.

Estando perante uma questdo controvertida e baseando-se a decisdo na
solucdo de uma questdo de direito controvertida, o Tribunal recorrido
deveria ter ponderado o risco de o ganho em economia processual que a
decis@o antecipada representava vir a ser anulado e excedido pela perda
resultante de eventual revogacgéo da deciséo em recurso;

As vantagens com a apreciacio de tal excepcdo, desde logo no saneador,
revelavam-se claramente diminutas face as graves desvantagens decorrentes
de uma decisdo de provimento de um recurso cuja interposicao seria mais
do que expectavel;

O Tribunal recorrido, com a decisio tomada, revela claramente néo ter feito
tal ponderacao;

Também pelas razbes acabadas de apontar o despacho recorrido padece do
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referido vicio de erro de julgamento;

N&o sendo aplicavel ao caso a referida teoria ou, sendo a mesma aplicavel,
0 estado do processo ndo permitia, sem necessidade de mais provas, a
apreciacao da excepcao peremptoria aqui em causa;

Resulta do artigo 5°do CPC, que consagra o principio do dispositivo, que €
as partes que cabe a formacdo da matéria de facto da causa, através da
alegacdo dos factos que integram a causa de pedir e aqueles em que se
baseiam as excepcdes peremptorias;

Nos termos das regras de prova plasmadas nos artigos 3359 3379 343°e
788° do Cddigo Civil, no caso vertente cabe ao autor provar os factos
constitutivos do direito invocado e a Recorrente os factos impeditivos,
modificativos e extintivos desse direito;

No entanto, tal actividade probatoria pressupde que a matéria de facto
relevante para a decisdo da causa seja previamente seleccionada pelo
tribunal segundo as varias solucBes plausiveis da questédo de direito;

Assim, um dos pressupostos da aplicacao do artigo 429.°, n.°1, alinea b), do
CPC é o de ndo existirem outras solugBes plausiveis a carecer de instrucéo;
Ora, delimitando o litigio, a Autora afirma que a Ré, ora Recorrente,
incumpriu um contrato por impossibilidade superveniente que lhe é
imputavel e que os deve indemnizar pelos danos decorrentes da
impossibilidade de cumprimento; a Recorrente afirma que a existir tal
impossibilidade, a mesma lhe ndo é imputavel, mas a um terceiro, e que isso
interfere na obrigacd@o de indemnizar que a Autora lhe atribui.

A solucdo de direito € completamente diferente numa e noutra situacao;

Se existir tal impossibilidade do cumprimento da obrigacdo e a mesma for

imputavel a Ré, esta responde por incumprimento culposo, nos termos do
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artigo 790°do Cadigo Civil;

No entanto, se essa impossibilidade ndo for imputavel a Ré, esta apenas
responde nos termos prescritos para o enriquecimento sem causa, conforme
0 estipula o artigo 78491 do mesmo Cdodigo;

Se os factos que constituem a excepcao nao forem incluidos na selecao da
matéria de facto, fica a Recorrente impedida de provar a sua defesa e fica o
Tribunal impedido de aferir da solucdo de direito plasmada no n© 1 do
artigo 784°do Cddigo Civil;

O que se discute € a eficacia dos factos praticados pela RAEM, enquanto
factos juridicos stricto sensu e ndo enquanto negécios juridicos;

E a eficacia juridica da actuacdo do terceiro que esta em causa e nio a
eficacia juridica de qualquer contrato que esse terceiro celebrou com a
Recorrente;

A Recorrente deu cumprimento a segunda parte do artigo 5° do CPC,
alegando os factos necessarios ao preenchimento da sua defesa e juntando
dezenas de documentos em suporte dos factos novos, impeditivos do direito
que se arroga a Autora, documentos esses que, alias, constam dos autos;
Pelo que, é pertinente apurar tais factos e sem tal apuramento néo estao
reunidos 0s pressupostos necessarios ao conhecimento do mérito da accao
na fase do saneador;

A decisdo recorrida ignorou as vérias solugbes plausiveis de direito, que lhe
impunham a fixacdo dos factos pertinentes excepcionados eventualmente ja
provados, e ndo procedeu, quanto aos controvertidos, a elaboracdo do
“guestionario” em base instrutoria que, novamente, respeitasse as varias
solucdes plausiveis da questdo de direito (cfr. art. 430% n.°1, do CPC) ”;

Deveria, assim, 0 Mmo. Juiz a quo aplicar o artigo 430.2 n.°1, do CPC, em
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vez de aplicar o artigo 429.9 n.°1, alinea b), do mesmo Cddigo;

N&o o tendo feito, além de incorrer em nulidade, incorreu em erro de
julgamento;

A douta decisd@o recorrida oblitera a defesa da Recorrente com base na
imputabilidade da impossibilidade definitiva do cumprimento a terceiro,
denegando a Recorrente a justica a que tem direito;

O despacho recorrido viola, nomeadamente, as normas dos artigos 16 59
4299 n°1, al. b), 4309 n°1, 562° n%. 2 e 3, e 5719 n°1, als. b) e d), todos
do CPC, bem como os artigos 343 400.92, 784°e 788°do Cddigo Civil.
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1. Constitui objecto do presente Recurso a, alias, douta sentenca do Tribunal

Judicial de Base, que julgou parcialmente procedente a presente accao e
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condenou a Recorrente no pagamento de uma indemnizagdo a Recorrida, no
montante global de MOP$4.000.000,00, acrescida de juros de mora a taxa
legal de 9,75% ao ano, a contar desde a data em que foi proferida a douta
deciséo recorrida.

N&o se logrou provar em julgamento que a vontade real das partes
contratantes foi a da antecipagdo do cumprimento da obrigacdo a cargo do
comprador, o que obviou a ilisdo tout-court da presuncdo legal de que
beneficia o “promitente-comprador” , derivada do artigo 435° do Codigo
Civil (CC), mas, salvo melhor opinido, se a ilisdo ndo ocorreu por esta via,
ocorre pela via da operacdo juridica de qualificacdo do contrato.

A qualificacdo do contrato passa pela interpretacdo das suas clausulas,
tendo em conta as regras contidas nos artigos 228° - (sentido normal da
declaracao), 229°(casos duvidosos) e 230°(negécios formais) do CC.
Quanto a interpretacdo dos negocios, do artigo 228°resulta a consagragao
da Teoria da Impressdo do Declaratario, preconizada por Manuel de
Andrade (Teoria Geral da Relacdo Juridica, pag. 303): relevam todas as
circunstancias que acompanhem a conclusdo do contrato e possam,
objectivamente, inculcar num declaratario hipotético, razoavel e cuidadoso,
colocado na posicdo do declaratario real, um determinado sentido para a
declaragéo.

Estas circunstancias ou elementos séo: a) a letra do negdcio; b) os textos
circundantes; c) os antecedentes e a pratica negocial; d) o contexto; o
objectivo em jogo; f) os elementos juridicos extra-negociais (cfr. Parecer
Juridico de Antonio Menezes Cordeiro junto com as presentes Alegacdes,
pag. 13).

A respeito da letra dos contratos, refira-se que as partes podem usar

18



10.

11.

12.

13.

14.

22/2024

terminologia juridica e fazer qualificacbes, mas esse aspecto ndo é
vinculativo para o intérprete-aplicador.

In casu, embora as partes intitulem o contrato como “contrato-promessa’’,
trata-se de uma tradugdo imprecisa de “Mai Lou Fa” ( F # 7=), em lingua
chinesa, cujo significado seria mais correctamente traduzido para “contrato
de compra e venda em projecto”.

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

A expressdo e conceito de “sinal” ndo aparece uma unica vez no clausulado.
Oralmente, em cantonense, “sinal” e ‘“depdsito” pronunciam-se ambos
“Teng Kam”, todavia, tratando-se de diferentes conceitos, a escrita €
naturalmente diferente: “sinal” escreve-se cOm 0S caracteres “Z £ e
“deposito” escreve-se com os caracteres “;7 £ .

A traducdo correcta da clausula 52do contrato em aprego é a seguinte: “A
Parte B obriga-se a pagar cada prestacdo do preco no prazo estipulado. A
falta de pagamento serd considerada incumprimento contratual e rendincia
ao deposito (77 £), tendo a parte A o direito de reverter a seu favor todos 0s
pagamentos entretanto feitos pela Parte B (...) "

Na versdo original, em chinés, da clausula 52 de ambos 0s contratos, 0s
caracteres sdo “i7 £, significando “dep0sito”.

No entanto, para fundamentar a sua decisdo, a douta sentenca recorrida
traduziu incorrectamente “7;v £ " para “sinal” e, por for¢ca desse lapso,
qualificou o contrato como um tipico contrato-promessa.

As partes, ao optarem e acordarem numa redaccdo que excluiu
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propositadamente a utilizacdo da expressdo “77 £ ” referente ao conceito de
“Sinal” (com o sentido de penalizacdo), em prol da expressdo “7;7£ ",
correspondente ao conceito de ‘‘deposito” (que ndo tem sentido
penalizador), estdo a manifestar a sua vontade em afastar a qualificacdo de
sinal aos pagamentos efectuados por conta do contrato em causa.

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

Por seu turno, a clausula 222 do mesmo contrato afasta, tacitamente, a
possibilidade de a Ré poder fazer obras nas proprias fracgdes.

O que, salvo melhor opinido, significa que os poderes da Recorrente se
circunscrevem a estrutura e a estética do edificio e que, quanto as fraccdes
auténomas transaccionadas, os adquirentes sdo livres de as decorar e
apetrechar conforme lhes aprouver, desde que ndo interfiram com a
estrutura e estética do edificio.

Qualquer cessdo, para produzir efeitos, implica a autorizacdo do Cedido,
nos termos do artigo 418°do CC, derivando desta obrigatoriedade legal e
dos usos do comércio em Macau, a circunstancia de a mesma estar prevista
na clausula 92do contrato em apreco.

Esta previsdo tem por fim, por um lado, possibilitar a Recorrente conhecer o
novo titular da obrigacdo de pagamento das prestaces acordadas com o
cedente até a entrega e ocupacdo da fraccdo transmitida e, por outro lado,
fiscalizar a legalidade da transmissdo, nomeadamente, evitando a
transferéncia da mesma fraccéo a diferentes terceiros.

Se antes da cessdo 0s contratos em apreco nao eram tipicos

contratos-promessa, ndo € por via de tal transmissdo que o passam a Sser,
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independentemente da necessidade de se celebrar no futuro uma escritura
publica de compra e venda.

A celebracdo de tal escritura €, nos termos do artigo 866° do CC, uma
formalidade absolutamente essencial.

Assim, ressalvado diverso entendimento, também ndo é por via da clausula
9ado contrato em apreco que se pode qualifica-lo como contrato-promessa.
Ja as suas clausulas 102a 122sdo previsdes que raramente ou nunca sao
reguladas no contrato-promessa, mas sim no contrato de compra e venda.

as obrigacdes da Recorrente previstas no contrato em causa incluem a
obrigacdo de construir e de entregar a fraccdo autdbnoma objecto desse
contrato, sendo que a obrigacao de entregar a coisa é um efeito essencial da
compra e venda e ndo do contrato-promessa (al. b) do artigo 869°do CC).
Os textos preliminares e circundantes conectados com o contrato em questéo,
designadamente, o documento de fls. 51 a 53 e os recibos de pagamento,
onde se escreveu sempre a palavra “preco” (/§ #£), também apontam, no
caso vertente, para uma perspectivacido dos contraentes outra que ndo a do
contrato-promessa.

Relativamente as negociagdes, contexto e pratica - o elemento historico - 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 relagdo as figuras
existentes a esse tempo na ordem juridica de Macau, incluindo a figura do
contrato-promessa tipificada no Codigo Civil.

Como afirma Jodo Vicente Monteiro na sua mais recente obra, Cédigo do
Registo Predial de Macau Anotado, pag. 299, “Estes 'contratos-promessa’

tém sido tradicionalmente utilizados para formalizar verdadeiros contratos
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de compra e venda sobre as frac¢des autonomas em constru¢do”.

Daique todos 0s contratos possuem em anexo a planta da fraccao adquirida,
escolhida em projecto pelo adquirente (cfr. fls. 49 dos autos).

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

Assim, salvo melhor opinido, afigura-se que esta ilidida a presuncdo do
artigo 435°do Cddigo Civil.

Subsidiariamente, mesmo que se entenda que. 0 contrato em discussdo nos
presentes autos se trata de um contrato-promessa tipico, a verdade é que,
por todo o exposto em sede de motivacdo do presente Recurso quanto a
interpretacdo das declaraces negociais, a quantia que a Recorrente
recebeu configura um cumprimento antecipado tendo em vista a satisfacao
de obrigacéo futura.

Do Principio da Publicidade previsto no artigo 1° do Cddigo do Registo
Predial, decorre que a ninguém é liito invocar o desconhecimento da
situacdo juridica de qualquer imével, quando constante de registo publico,
que € de livre acesso.

Da conjugacdo dos Factos Assentes B, C e CC com as Respostas aos
Quesitos 18°e 199 afigura-se que a Recorrida ndo pode alegar que, ao
celebrar, em 30/03/2015, o negécio referido em CC, ndo tinha que saber se a
concessdo do terreno onde iria ser construida a fraccdo autbnoma em causa
expirava em 25/12/2015.

Assim, a Recorrida assumiu os riscos inerentes a celebracdo do contrato de
cessdo a escassos 8 meses do termo do prazo de concessdo do terreno onde

iria ser construida a frac¢do autonoma objecto desse contrato.
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O que conduz de novo, por via diversa, a solucdo do presente litigio através
da aplicacao das regras do enriquecimento sem causa previstas nos artigos
467°e 47391 do CC.

Aplicando-se ao caso subjudice as regras do enriguecimento sem causa, 0
valor liquido da indemnizacédo a cargo da Recorrente e a favor da Recorrida
cifra-se em HKD1.067.403,00, equivalentes a MOP$1.099.425,09, e
corresponde ao valor total que a Recorrente deve restituir a Recorrida,
devendo ser esse o valor da indemnizacdo a arbitrar, acrescido dos
respectivos juros de mora.

Se por hipotese se considerar que o contrato referido na Alinea “Z” dos
Factos Assentes se trata de um tipico contrato-promessa, seria
manifestamente excessiva a condenacdo da Recorrente no pagamento do
dobro da quantia que recebeu da Recorrida, devendo antes a arbitragem de
uma compensacdo efectuar-se com base em critérios de Equidade, nos
termos dos artigos 43695 e 801°do CC.

A este respeito louvamos a doutksima argumentacdo desenvolvida na
sentenca proferida, constante de fls. 31 a 40 e 46 a 54 da mesma e a
discordancia da Recorrente reporta-se, essencialmente, ao quantum
indemnizatorio, mormente porque alguns dos pressupostos em que se
alicerca o calculo desse quantum nao se verificam.

Desde logo, um dos pressupostos que falece é o de que a Recorrente tinha
conhecimento dos termos da cesséo da posi¢ao contratual.

Com efeito, os termos desta cessdo constam dos documentos de fls. 51 a 53 e
59 a 60 dos autos, os quais foram celebrados e subscritos exclusivamente
entre a Recorrida e os compradores que com a Recorrente celebraram o

contrato de fls. 46 a 49 dos autos.
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A Recorrente apenas consentiu na cessdo enquanto condicao de eficécia,
através do documento constante de fls. 74 e 75, conforme o obriga o artigo
418°do CC.

Deste documento de fls. 74 e 75 apenas consta que Se Operou a Cessao e que
a Recorrente, enquanto cedida, d& o seu consentimento a este negdcio, sem
que os termos dessa cessao sejam revelados.

Nesse documento refere-se que o preco da cessdo foi ja totalmente pago,
mas ndo se adianta o respectivo montante, nomeadamente, nao se refere que
0 preco foi 0 de HKD$7.670.000,00 e também € apenas isto o que resulta da
factual idade dada por provada, designadamente, na resposta ao quesito 13°
da douta Base Instrutoria.

Para uma ponderacdo correcta desses danos conducente a um juizo de
prudente arbitrio e equidade, ndo deveria ser tomado em consideracdo o
preco que a Recorrida pagou pela cessdo, HKD$7.670.000,00, por ser um
facto absolutamente alheio e fora do controle da Recorrente e por esta
desconhecer e ndo ter qualquer intervencdo nos concretos moldes acordados
entre Cedentes e Cessionaria.

Assim, afigura-se que uma decisdo prudente e equilibrada com base na
Equidade seria a de se fixar um quantum indemnizatorio ndo superior ao
montante de MOP$2.000.000,00 e respectivos juros de mora, a contar desde
a data em que for proferido o douto Acérddo que recair sobre o presente
Recurso e a taxa legal de 9,75%.

Ressalvado diverso entendimento, a douta deciséo recorrida incorre na
violagdo dos artigos 2289 2299 2309 4359 43695, 467° 47391 e 801°do
Cadigo Civil, bem como do artigo 1° do Codigo do Registo Predial de

Macau.
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a) A Ré é uma sociedade por quotas, constituida em Macau, cujo
objecto é a exploragdo do comércio de importacdo e exportacdo, da
actividade de agente comercial e de transportes, da industria de vestuario,
fiacdo, tecelagem e malhas, tinturaria e impresséo, do fabrico de bordados
e, ainda, da actividade de fomento predial e construcdo e reparacdo de
edificios.

b) Por Despacho n.© 160/SATOP/90, publicado no 2° suplemento ao
n.°52 do Boletim Oficial, de 26 de Dezembro de 1990, alterado pelo
Despacho n© 107/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial, n° 26, de
01/07/1991, foi concedido a ré um terreno, a resgatar a0 mar, com a area

de 60.782m2, constituido por 3 lotes com a designacdo de Lote “...”, para
fins habitacionais, Lote “...” para fins habitacionais e Lote “...” para fins
industriais.

c) De acordo com a clausula 22 n®© 1, dos termos da concesséo
fixados naquele despacho, o prazo de concessdo foi fixado em 25 anos,
contados a partir da outorga da escritura publica do contrato.

d) Por Despacho n°®123/SATOP/93, publicado no Boletim Oficial n®
35, Il Série, de 01 de Setembro de 1993, e nos termos que ja tinham sido
previstos no Despacho n®160/SATOP/90, foi a ré concedida a parcela de
terreno, designada por “...” e destinada a ser anexada a parcela “...”,
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constituindo um lote Unico com a area global de 67,536m2 e destinava-se
a viabilizar o projecto de instalagido de um “complexo industrial”.

e) Atraveés desta revisdo o prazo global de aproveitamento do terreno
foi prorrogado até 26 de Dezembro de 2000.

f) As parcelas “...” e “...” foram anexadas e 0 respectivo terreno
passou a descrito sob o n°... do Livro ..., com a designacdo de Lote “...”.

g) O complexo industrial foi construido no lote “P” e entrou em
funcionamento, tendo as entidades competentes emitido as respectivas
licencgas.

h) O lote “...” foi aproveitado com a construcdo de um edificio em
regime de propriedade horizontal, constituido por um pddio com 3 pisos
sobre o qual assentam 6 torres com 29 pisos cada, afecto as finalidades de
habitacéo, comércio, estacionamento e jardim.

1) Por Despacho n© 19/2006, do Secretério para os Transportes e
Obras Puablicas, publicado na no Boletim Oficial da RAEM n°9, Il Série,
de 01 de Marco de 2006, foi parcialmente revista, nos termos e condicdes
do contrato em anexo, a concessao, por arrendamento, do terreno com a
area global de 91.273m2, constituido por 3 lotes designado por “...”, “...”
e “...”, situado nos Novos Aterros da Areia Preta (NATAP).

J) Esclareceu-se, no ponto n°®4 dos termos e condigdes do contrato
integrantes do Anexo ao despacho que: ... a concessionaria pretende
alterar a finalidade do lote “...” de industria para comércio e habitacéo,
alegando prejuizos financeiros com a fabrica de téxtil afinstalada, devido
a abolicdo das quotas de exportacdo dos produtos téxteis, 0 que levou a
perda gradual de competitividade desta industria de Macau, agravada, no
caso concreto, pela suspensdo do funcionamento da fabrica no periodo
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nocturno, para ndo prejudicar a tranquilidade dos residentes das
imediacOes, e invocando ainda razdes que se prendem com o futuro
desenvolvimento daquela zona da cidade e a crescente procura de
habitacédo”.

k) Pelo referido Despacho do Secretario para os Transportes e Obras
Plblicas n®19/2006, publicado na no Boletim Oficial da RAEM, n°9, II
Série, de 01 de Marco de 2006, tendo em conta o Estudo Prévio de 2005 e
as PAOs de 2004 e 2005, foi acordada a alteracdo de finalidade e o
reaproveitamento do Lote “...”, com a construcdo de um edificio, em
regime de propriedade horizontal, construido por um pddio com 5 pisos,
sobre o qual assentam 18 torres com 47 pisos cada uma.

I) Com efeito, o complexo industrial anteriormente existente foi
demolido e substituido pelo reaproveitamento com o novo complexo
habitacional, com comércio e estacionamento.

m) O prazo de aproveitamento foi acordado em 96 meses contados a
partir da data da publicacdo no Boletim Oficial do despacho que titulasse a
referida reviséo.

n) Em 24 de Outubro de 2013 a ré requereu junto da DSSOPT a
emissdo de licenca para as obras de fundacdes, que foi emitida em 02 de
Janeiro de 2014.

0) Em 15 de Janeiro de 2014 e 30 de Janeiro de 2014, a ré apresentou
0 requerimento de prorrogagdo do prazo de aproveitamento,
fundamentando esse requerimento no facto de, por razdes que néo lhe séo
imputdveis, ndo ter podido até entdo proceder ao aproveitamento
contratado.

p) Em 04 de Junho de 2014, a ré requereu junto da DSSOPT, a
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prorrogacao do prazo de aproveitamento.

q) Em 29 de Julho de 2014 foi enviado a Ré um oficio assinado pela

Directora Substituta da DSTOPT, com o seguinte teor:

22/2024

“l. Nos termos da clausula n® 2 do contrato de concessdo de
terreno revisto pelo Despacho do Secretério para 0s Transportes e
Obras Publicas n®19/2006, o prazo de aproveitamento do terreno
ja caducou aos 28 de Fevereiro de 2014; no entanto, nos termos do
art® 2° do Despacho n© 160/SATOP/90, o prazo de arrendamento
do terreno vai expirar aos 25 de Dezembro de 2015.
2. Como o atraso do aproveitamento do terreno é imputéavel a
vossa empresa, e tendo em conta que esta ndo € a primeira vez que
a vossa empresa requer prorrogar o aproveitamento de terreno, e
visto que j& concordou aceitar a forma de punicdo para o atraso
prevista no contrato; para o efeito, nos termos do Despacho
proferido pelo Chefe do Executivo aos 15 de Julho de 2014,
autoriza-se prorrogar o prazo de aproveitamento do terreno até 25
de Dezembro de 2015, e aplica-se a multa no valor de
MOP$180.000,00 (cento e oitenta mil patacas). Mas para garantir
0s interesses publicos, a empresa concessionéria obriga-se
previamente a prometer por escrito aceitar as seguintes condigdes:
2.1. Antes de o prazo de concessdo por arrendamento do
terreno caducar, se o0 aproveitamento do terreno ainda néo for
concluido, mesmo se esté de acordo com os requisitos dispostos no
artigo 5.2 da Lei n.° 7/2013, Regime juridico da promessa de
transmissdo de edificios em construcdo, a concessionéria ndo vai
pedir autorizacdo prévia para efectuar os actos juridicos da
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promessa de transmisséo do edificio em construcdo no Lote “...”
ou da promessa de oneragdo, nem vai praticar esses actos juridicos,
excepto se o terreno for concedido de novo nos termos legais;

2.2. Se no futuro o terreno n&o for concedido nos termos

legais, a empresa concessionaria ndo pode reclamar qualquer
indemnizacéo ou compensacdo a RAEM.
3. Nestes termos, avisa-se a vossa empresa para entregar a
promessa por escrito acima mencionada, para ser enviada a
Comisséo de Terras para acompanhamento, a fim de emitir a guia
do pagamento da multa”.

r) A ré concordou em pagar a multa de 180.000,00. Em 04 de Agosto

de 2014 a Ré comunicou ao Director dos Servicos das Obras Publicas e

Transportes o seguinte:
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“Declara aceitar a multa no valor de MOP180.000,00, condenada
segundo o despacho proferido aos 15 de Julho de 2014, declara
mais aceitar as seguintes condicoes:

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

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

s) Em 27 de Novembro de 2015, a ré apresentou ao Chefe do
Executivo o pedido de prorrogacdo dos prazos de aproveitamento e de
concessdo por periodo ndo inferior a 60 meses, contados a partir de 26 de
Dezembro de 2015.

t) Em 30 de Novembro de 2015, o Chefe do Executivo concordou
com os pareceres que lhe foram colocados a consideracao, cujo sentido era
de indeferir o pedido de prorrogagdo com o fundamento em que,
impedindo a Lei n®10/2013 a renovacgdo de concessdes provisorias, ndo
podia ser autorizada a prorrogacao do prazo de aproveitamento.

u) A Comisséo de Terras e o Secretério para os Transportes e Obras
Plblicas emitiram os pareceres em 21 de Janeiro de 2016 e em 22 de
Janeiro de 2016, respectivamente.

v) Em 26 de Janeiro de 2016, o Chefe do Executivo proferiu o
seguinte despacho: “Concordo, pelo que declaro a caducidade da
concessdo, por arrendamento e com dispensa de hasta publica, a que se
refere o Processo n®2/2016 da Comisséo de Terras, nos termos e com 0S
fundamentos do Parecer do Secretério para os Transportes e Obras
Publicas, de 22 de Janeiro de 2016, os quais fazem parte integrante do
presente despacho”.

w) Contra o despacho do Chefe do Executivo, emitido em 26 de
Janeiro de 2016, a ré interpds recurso contencioso anulatorio.

X) No dia 19 de Outubro de 2017, o Tribunal de Segunda Instancia
proferiu 0 acorddo que julgou improcedente o recurso contencioso da ré,
mantendo-se o acto administrativo recorrido. A ré, ndo se conformando,
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interpds o recurso jurisidicional junto do Tribunal de U Itima Instancia.

y) Pelo ac6rdéo do processo n®7/2018 datado de 23 de Maio de 2018,
o Tribunal de U ltima Instancia negou provimento ao recurso interposto,
mantendo-se 0 acto administrativo recorrido.

z)A ré e C celebraram, em 17 de Marco de 2011, o
contrato-promessa de compra e venda de imovel, que incidia sobre a
fraccdo G, para habitacdo, do ...° andar, do bloco 7, do Edificio em
construcédo no “Lote ...”, terreno em desenvolvimento, situado em Macau,
na ..., s/n, Lote ..., que se encontrava registada na Conservatoria de
Registo predial sob o n©....

aa) Na celebracdo do referido contrato-promessa de compra e venda
de imdvel em Z, C ja pagou a ré a quantia de HKD566.800,00.

bb) Para pagamento do remanescente do preco do contrato-promessa
de alienacdo da posicdo contratual do contrato-promessa de compra e
venda de imovel relatado no quesito 8% em 30 de Marco de 2015, a autora
pediu empréstimo bancario de trés milhdes e oitocentos e setenta mil
ddlares de Hong Kong ao Banco da X, e pagando a C e ao seu marido, D,
através da livranca n° ... do Banco da X, a quantia de trés milhdes e
oitocentos e setenta mil dolares de Hong Kong.

cc) Em 30 de Margo de 2015, C e o seu marido, D, assinaram com a
autora, o contrato de alienacéo da posicdo contratual do contrato-promessa
de compra e venda de imovel.

dd) A ré declarou no contrato de alienacdo da posicdo contratual do
contrato-promessa de compra e venda de imovel referido no artigo
anterior o consentimento na transmissao da aludida posicéo contratual.

ee) Em 17 de Setembro de 2018, a ré efectuou pagamento da quantia
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de HKD3.466.997,00 ao Banco da X, Limitada, Sucursal de Macau, para
pagar o remanescente do empréstimo resultante da compra da referida
fraccdo do Edificio XXX por parte da autora.

ff) A autora recebeu, em Outubro de 2018, o documento de
notificagdo emitido pelo Banco da X, Limitada, Sucursal de Macau,
conhecendo o teor referido no artigo anterior.

gg) A autora candidatou-se 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.

hh) A ré e C convencionaram que 0 preco de compra e venda da
referida  fraccdo era de HKDS5.668.000,00, equivalente a
MOP5.838.040,00. (Q. 19

ii)A ré e C acordaram que 0 remanescente, no valor de
HKD5.101.200,00, seria liquidado por C, na totalidade ou por empréstimo
hipotecario bancario, no prazo de 7 dias apos a celebracdo do
“contrato-promessa de compra e venda do imdvel relatado em Z. (Q. 29

ji) A ré prometeu no contrato-promessa de compra e venda do imovel
em Z, que a fraccdo seria entregue, no prazo de 1200 dias Uteis de sol, ou
seja, excluidos domingos, feriados e dias de chuva, contados a partir da
concluséo do 1°piso para habitacdo das obras da superestrutura; em caso
de atraso, a ré reembolsaria a C os juros de mora, contados conforme a
taxa bancaria de deposito, do preco ja recebido. (Q. 39

kk) Conforme a clausula 32 alinea 3b), do contrato-promessa de
compra e venda do imdvel relatado em Z. C ja pagou a ré a quantia de
HKD5.101.200,00. (Q. 49

Il) Em 06 de Janeiro de 2015, sob a colaboracdo do mediador
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imobilidrio (com licenca provisoria n.° ...), C e o seu marido, D,
assinaram com a autora um acordo que denominaram de contrato
provisorio de compra e venda. (Q. 59

mm) Em cumprimento do contrato provisorio de compra e venda
relatado no quesito 5. em 07 de Janeiro de 2015, a autora pagou a C,
através da ordem de pagamento n.© ... do Banco X, a quantia de
HKD1.000.000,00. (Q. 69

nn) Em cumprimento do contrato provisorio de compra e venda
relatado no quesito 5.5 em 22 de Janeiro de 2015, a autora pagou a C,
através da ordem de pagamento n.° ... do Banco de X, a quantia de
HKD500.000,00. (Q. 79

00) Em 22 de Janeiro de 2015, C e o seu marido, D, assinaram com a
autora, o contrato-promessa de alienacdo da posicdo contratual do
contrato-promessa de compra e venda de imével. (Q. 89

pp) Segundo o teor do contrato-promessa de alienacdo da posicédo
contratual do contrato-promessa de compra e venda de imovel relatado no
quesito 8.9 C e o seu marido, D, prometeram alienar a autora, a posicéo
contratual de promitente-comprador da frac¢do autobnoma G, do ...©andar,
do bloco 7, do Edificio XXX, no terreno em desenvolvimento, situado em
Macau, na ..., s/n, Lote ..., no preco de HKD7.670.000,00. (Q. 99

qq) Na celebracdo do contrato-promessa de alienacdo da posicéo
contratual do contrato-promessa de compra e venda de imovel relatado no
quesito 8.6 C e o seu marido, D, declararam que ja receberam as quantias
do sinal relatadas nos quesitos 6°e 7°que foram entregues pela autora, no
valor total de HKD1.500.000,00. (Q. 109

rr) Em cumprimento do contrato-promessa de alienacdo da posicao
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contratual do contrato-promessa de compra e venda de imovel relatado no
quesito 8Y a autora efectuou, respectivamente, em 27 e 30 de Marco de
2015, pagamentos a C, através da ordem de pagamento n.°... do Banco X,
da ordem de pagamento n®... do Banco X e da ordem de pagamento n°...
do Banco da X, das quantias de HKD570.000,00, de HKD1.400.000,00 e
de HKD330.000,00. (Q. 119

ss) Por outras palavras, a autora efectuou, sucessivamente,
pagamento a C e ao seu marido, D, no valor total de HKD7.670.000,00.
(Q. 129

tt) Segundo o teor do contrato de alienacdo da posicéo contratual do
contrato-promessa de compra e venda de imodvel relatado no facto assentes
CC, C e o seu marido , D, concordaram em transmitir a autora, a posicéo
contratual de promitente-comprador do contrato-promessa de compra e
venda celebrado com a ré, que incidia sobre a fraccdo G, para habitacéo,
do ...° andar, do bloco 7, do edificio XXX, no terreno em
desenvolvimento, situado em Macau, na ..., s/n, Lote ..., e declararam que
todo o preco ja entregue foi liquidado no mesmo dia com a autora. (Q.
139

uu) E impossivel a ré continuar a desenvolver o lote «...” em causa e
cumprir o referido contrato-promessa de compra e venda de imovel em Z.
(Q. 149

vv) Desde 30 de Marco de 2015 a 2 de Julho de 2018, os juros
emergentes do empréstimo com qual a autora adquiriu a posicéo
contratual de promitente-comprador da referida fraccdo, eram de
HKD242.018,06, equivalente a MOP249.278,60. (Q. 159

ww) A ré efectuou um desconto a C no valor de HKD1.133.600,00,
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correspondente a 20% do preco contratado (HK5.668.000,00). (Q. 169

xX) Com este desconto, o preco total que, na realidade, foi pago por
C arg, pela aquisicao da fraccao autbnoma a construir aqui em causa, foi o
de HKD4.534.400,00. (Q. 179

yy) A fraccdo autonoma de prédio urbano negociada no contrato
referido em Z seria construida num terreno concedido a ré mediante
contrato que a rée havia celebrado com a RAEM. (Q. 189

zz) A data dos termos dos prazos de arrendamento e da concessédo €
publica, constando do Registo Predial. (Q. 199

aaa) A autora optou por adquirir a posicdo contratual do contrato
referido em Z. (Q. 219

bbb) No contrato referido em Z e no recibo de pagamento
escreveu-se sempre a palavra preco. (Q. 229

ccc) Actualmente o valor da fraccdo referida em GG é superior ao
valor inicialmente pago pela autora. (Q. 259

ddd) Foi deferida a candidatura da autora referida na alinea GG) dos
factos assentes. (Q. 279
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1 — E tradicional e prevalente, na doutrina portuguesa, a teoria que nega a
eficacia externa das obrigacOes, assente na concepcdo classica da relatividade dos
direitos de crédito, que apenas podem ser violados pelas partes, em contraposicado
com os direitos reais que S0 oponiveis erga omnes.

Il — SO nos casos em que ocorra abuso do direito de terceiro se deve admitir a
eficacia externa das obrigacoes.

Il — Assim, s6 em casos particularmente escandalosos — quando o terceiro tenha
tido intencdo ou pelo menos consciéncia de lesar os credores da pessoa directamente
ofendida ou da pessoa com quem contrata — € que podera ser justificado quebrar a
rigidez da doutrina tradicional e admitir a eficacia externa das obrigacdes. ”
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c) — Da qualificacao do contrato.

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

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

A qualificacio dos contratos pertence a lei e ndo as partes. E uma operacéo muito
relevante, pois vai determinar o regime juridico aplicavel a relacdo contratual. No caso
dos autos esta em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncéo legal de
que € 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
prestacdes a que se pretenderam vincular. E feita por comparagio ou subsunc&o, 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 prestacOes
caractersticas acordadas pelos contraentes, quer para qualificar o contrato, quer
para se lhe determinar o regime quando se conclua que o contrato celebrado se trata

de um contrato misto por agregar elementos de mais do que um tipo contratual.
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Faltando no contrato celebrado um elemento essencial de um contrato tipificado
na lei, o0 acordo das parte ndo pode qualificar-se segundo tal tipo contratual.

Pois bem, entdo afinal a operacdo de qualificacdo do contrato redunda em duas
operacdes: saber que prestacdo caracteritica quiseram as partes e, depois,
subsumi-la a prestacdo caracteristica de um tipo contratual, de mais que um ou de
nenhum.

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

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

Nos factos provados avulta a referéncia conclusiva a expressao
“contrato-promessa” (als. z), aa), bb), dd), hh) a KK)...). No entanto esta referéncia
nao é decisiva, pois que a qualificacdo do contrato é questdo de direito e ndo de facto.
Porém, a al. z) remete, ainda que implicitamente, para o documento de fls. 46 a 48,
precisamente o texto do acordo em analise. Desse texto constam expressdes cujo
significado aponta quer no sentido de as partes acordarem celebrar no futuro novo
contrato (de compra e venda), quer no sentido de acordarem apenas formalizar no
futuro um acordo ja concluido. Com efeito, ora denominam o contrato de
“contrato-promessa de compra e venda” e falam em prometer vender, “prometer
comprar e “prometida venda’ e denominam-se ‘“promitente-vendedor” e
“promitente-comprador’”’; ora falam em recuperagdo e revenda da fracgdo 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
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a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis, como referido, a declaragdo das
vontades negociais vale com o sentido que lhe atribuiria o normal declaratario
colocado na posicao 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 declaragdo que as partes plasmaram no
documento a que se reporta a alinea z) dos factos provados: - se lhe atribuiria o
sentido de estar ja concluido o acordo definitivo ou se Ihe atribuiria o sentido de ainda
haver algo para acordar no futuro.

Na referida clausula 222refere-se que a ré pode fazer alteragdes de construcio
sem que a outra parte contratual possa recusar a transacgdo, o que aponta no sentido
de haver ainda acordo a fazer no futuro que as partes denominaram transaccao e que
ndo podia ser recusado com determinado fundamento.

A clausula 92aponta também para que as partes quisessem ainda novo contrato.
Com efeito, estabeleceram condicGes onerosas para a cessao da posicao contratual.
Ora, se as partes ja considerassem a propriedade da fraccdo na esfera juridica do
“comprador”, porque considerariam que este ndo 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 caracter stica
do contrato-promessa que é celebrar outro contrato e que, por isso, recebera comissao
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 prestacido
caracter stica do contrato promessa, a comissao que recebeu (ou tem direito a receber)
por consentir na cessdo da posicado contratual seria incompreensivel na economia do

contrato. De facto, as partes ndo estabeleceram a necessidade de consentimento e de
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pagamento de comissdo para as vendas posteriores & celebracdo da escritura publica
de compra e venda, 0 que aponta para que, no espirito dos contraentes, a situacao
negocial é diferente antes e depois da escritura, porque a fraccdo esta em esferas
juridicas diferentes nesses dois momentos.

E esta engrenagem negocial aliada a denominacdo que as partes deram ao
contrato que celebraram que deve levar o “normal declaratdario” a considerar que a
prestacdo caracteritica 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 conclusdo, dir-se-a que o sentido com que deve valer juridicamente a
declaracdo negocial quanto as prestagdes acordadas s6 € reconduzivel ao tipo
contratual de contrato-promessa.

ii.1 — Da existéncia de convencao de sinal.

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

O sinal é um elemento eventual do contetdo do negocio juridico. Numa certa
perspectiva, €, em esséncia, uma estipulacdo contratual, uma clausula negocial.

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

Para se concluir se foi ou ndo estipulado sinal € necessario interpretar as
declaragdes negociais das partes contratantes.

Se a autora pretende ser indemnizada segundo o regime do sinal, cabe-lhe, 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
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situacao sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia
da presuncdo legal inserta no art. 441° (deve ser art. 4359 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 antecipacao ou
principio de pagamento do prego”.

Ora, quem tem a seu favor uma presuncdo legal, esta4 dispensado de provar o
facto a que ela conduz, sendo a parte contraria 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 0
promitente-comprador originario entregou a ré, promitente-vendedora, determinada
qguantia em dinheiro no ambito do contrato promessa que ambos celebraram.
Provou-se o facto base da presuncéo, pelo que esta presumido que as partes quiseram
atribuir caracter de sinal. Cabe, pois a ré, interessada em ilidir a presuncao, a
alegacao e a prova do facto contrario ao facto presumido, isto €, cabe-lhe provar que
as partes acordaram que a guantia entregue ndo tinha caracter de sinal. A ré ndo
conseguiu fazer a prova dessa vontade negocial contraria a presuncéo legal (resposta
negativa dada ao quesito 23° da base instrutéria). Tem a ré de ver esta questédo
decidida em sentido contrario a sua pretensdo. Com efeito, a ré logrou apenas provar
que o contrato que celebrou refere a palavra preco (al. bbb) dos factos provados), ndo
constituindo tal facto “prova do contrario” do facto presumido. Isto é, ndo é prova de
que as partes ndo quiseram atribuir caracter de sinal.

Mas dir-se-4 ainda que do contrato-promessa sub judice consta que as partes
quiseram que as quantias pagas pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor
sejam consideradas sinal. Com efeito, na clausula 52do contrato referido em z) dos
factos provados diz-se que a falta de pagamento das prestacdes do preco acordado

“implica a perda do sinal pago”. Parece clara a vontade das partes e dir-se-a, “cum

grano salis”, que “in claris non fit interpretatio”.
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Portanto, mesmo sem a presuncdo legal referida, sempre a vontade das partes
deve ser interpretada no sentido de terem convencionado sinal.

Conclui-se, pois, que foi acordado sinal no caso em apreco.
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“1. Nos termos da clausula n° 2 do contrato de concessdo de terreno revisto
pelo Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Puablicas n©
19/2006, o prazo de aproveitamento do terreno ja caducou aos 28 de

Fevereiro de 2014; no entanto, nos termos do art® 2° do Despacho n°©
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160/SATOP/90, o prazo de arrendamento do terreno vai expirar aos 25 de
Dezembro de 2015.

2. Como o atraso do aproveitamento do terreno € imputavel a vossa empresa,
e tendo em conta que esta ndo € a primeira vez que a vossa empresa requer
prorrogar o aproveitamento de terreno, e visto que ja concordou aceitar a
forma de punicdo para o atraso prevista no contrato; para o efeito, nos
termos do Despacho proferido pelo Chefe do Executivo aos 15 de Julho de
2014, autoriza-se prorrogar o prazo de aproveitamento do terreno até 25 de
Dezembro de 2015, e aplica-se a multa no valor de MOP$180.000,00 (cento e
oitenta mil patacas). Mas para garantir os interesses publicos, a empresa
concessionaria obriga-se previamente a prometer por escrito aceitar as
seguintes condicoes:

2.1. Antes de o prazo de concessdo por arrendamento do terreno
caducar, se 0 aproveitamento do terreno ainda nédo for concluido, mesmo se
esta de acordo com o0s requisitos dispostos no artigo 5.°da Lei n.°7/2013,
Regime juridico da promessa de transmissdo de edificios em construcdo, a
concessionaria ndo vai pedir autorizacdo prévia para efectuar os actos
Jjuridicos da promessa de transmissdo do edificio em construg¢do no Lote “P”
ou da promessa de oneracao, nem vai praticar esses actos juridicos, excepto
se o terreno for concedido de novo nos termos legais;

2.2. Se no futuro o terreno ndo for concedido nos termos legais, a
empresa concessionaria ndo pode reclamar qualquer indemnizagdo ou
compensacao a RAEM.

3. Nestes termos, avisa-se a vossa empresa para entregar a promessa por
escrito acima mencionada, para ser enviada a Comissdo de Terras para

acompanhamento, a fim de emitir a guia do pagamento da multa” °
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1. A taxa dos juros comerciais € a dos juros legais, sem prejuizo de estipulacio
escrita em contrario quanto ao modo de determinacdo e variabilidade das

taxas.
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2. Aos créditos de natureza comercial acresce, no caso de mora do devedor, uma

sobretaxa de 2% sobre a taxa fixada nos termos do ndmero anterior, sem

prejuizo do disposto em lei especial.
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