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Constitui objecto do presente Recurso a, alias, douta sentenca do Tribunal
Judicial de Base, que julgou parcialmente procedente a presente accao e
condenou a Recorrente no pagamento de uma indemnizacdo a Recorrida, no
montante global de HKD$2.292.000,00, 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.

Ressalvado diverso entendimento, contrariamente a douta decisdo quanto a
matéria de facto, a matéria constante dos quesitos 40 419 22parte, 429 22
parte e 43°deve ser dada por Provada.

Com efeito, conjugando-se a prova documental com a prova testemunhal
(transcrita na parte das alegagdes da presente peca e que aqui se da por
integralmente reproduzida) e através de uma apreciacdo logica e racional
da prova no seu computo global a matéria supra referida deveria ter sido
dada por provada.

N&o se logrou provar em julgamento que a vontade real das partes
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contratantes foi a da antecipagcdo do cumprimento da obrigacdo a carga do
comprador, o que obviou a ilisdo tout-court da presuncédo legal de que
beneficia o “promitente-comprador”, derivada do artigo 435° do Caodigo.
Civil (CC), mas, salva melhor opinido, se a ilisdo ndo ocorreu par esta via,
ocorre pela via da operacdo juridica de qualificacao do contrato.

A qualificagdo do contrato passa pela interpretacdo das suas clausulas,
tendo em conta as regras contidas nos artigos 228° (sentida normal da
declaracgéo), 229°(casos duvidosos) e 230°(negdcios formais) do CC.

A respeita da letra dos contratos, refira-se que as partes podem usar
terminologia juridica e fazer qualificagbes, mas esse aspecto nao é
vinculativa para a 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 prego” ou a “venda’ abundam na letra do contrata (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 expressao 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 €

13

naturalmente diferente: “sinal” escreve-se com 0s caracteres “Z £ " e
“depoOsito ” escreve-se com 0s caracteres “;7 £ .
Na versdo original, em chinés, da clausula 52 de ambos os contratos, 0s

caracteres sdo “z7 £ ", significando “dep0sito .
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As partes, ao optarem e acordarem numa redaccdo que excluiu
propositadamente a utilizacdo da expressdo “7=” referente ao conceito de
“sinal” (com o sentido de penalizacdo), em prol da expressdo “7v#£”,
correspondente ao conceito de “depdsito” (que ndo tem sentido
penalizador), estdo a manifestar a sua vontade em afastar a qualificagio de
sinal aos pagamentos efectuados por conta do contrato em causa.

Como refere Menezes Cordeiro no Parecer Juridico ora junto, essas
prestacdes 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 Recorrente poder fazer obras nas proprias fraccdes.

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 autonomas transaccionadas, os adquirentes sdo livres de as
decorar e apetrechar conforme Ihes aprouver, desde que néo interfiram com
a estrutura e estética do edificio.

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

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

Do mesmo modo, qualquer cessdo, para produzir efeitos, implica a

autorizacdo do Cedido, nos termos do artigo 418°do CC, derivando desta



19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

220/2024

obrigatoriedade a circunstancia de a mesma estar prevista na clausula 92

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

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

Assim, sendo ou ndo contratos-promessa, 0S contratos em causa teriam
sempre que ser formalizados através da celebracdo de um segundo contrato,
nomeadamente da referida escritura.

Pelo que, ressalvado diverso entendimento, também ndo é por via da
clausula 92 dos contratos em apreco que se pode qualifica-los como
contratos-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 obrigacfes da Recorrente previstas nos contratos em causa incluem a
obrigacdo de construir e de entregar a fraccdo autonoma objecto desse
contrato, sendo que a obrigacéo 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 o0s contratos em
questdo, designadamente, os documentos de fls. 68 e 71 e os recibos de
pagamento, onde se escreveu sempre a palavra “preco” (/% £), também
apontam, no caso vertente, para uma perspectivacdo dos contraentes outra
que ndo a do contrato-promessa.

Relativamente ao elemento historico subjacente aos contratos em causa, ha

a destacar que o contrato foi celebrado antes da publicagdo da Lei n°®
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7/2013, que foi elaborada em resposta a um vazio legal que disciplinasse
estes casos, 0 que permite vincar a sua especificidade em relacéo 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, Cddigo 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 fraccdes autbnomas em construcao ”.

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

O que se revela mais plausivel e consentdneo 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.
Subsidiariamente, mesmo que se entenda que 0s contratos em diScCussao nos
presentes autos se tratam de contratos-promessa tipicos, a verdade é que,
por todo o exposto em sede de alegacdo do presente Recurso quanto a
interpretacdo das declaracfes negociais, as quantias que a Recorrente
recebeu configuram um cumprimento antecipado tendo em vista a satisfacao
de obrigagéo futura.

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 pode-se afirmar com acentuada seguranca que ficou provado que
0 projecto de arquitectura foi submetido em 22 de Outubro de 2009 mas que

a sua aprovacdo sO ocorreu em finais de Dezembro de 2010 e s6 foi
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comunicada pela Administracio a Recorrente em 7 de Janeiro de 2011,

E que a razdo para tal demora foram exigéncias da DSSOPT que nao
haviam sido contratadas nem estavam previstas na lei, nomeadamente a
exigéncia da observancia de uma distdncia minima entre as torres
equivalente a 1/6 da altura da torre mais alta do empreendimento.

E ficou provado ainda que a DSSOPT, no fim, com a aprovacgédo do projecto
de arquitectura, desistiu, afinal, de tal exigéncia.

Assim, foram desnecessariamente perdidos 15 meses do periodo de
aproveitamento do terreno concessionado a Recorrente.

Ficou provado que, apesar deste tempo perdido, em condigbes normais, a
Recorrente tinha capacidade para concluir o empreendimento dentro do
prazo contratado, mas que, com a aprovacao do projecto de arquitectura, a
DSSOPT condicionou a emissdo de qualquer licenca a apresentacdo e
aprovacao de um estudo de impacto ambiental, algo que nunca havia sido
anteriormente referido em nenhum momento pela Administracdo e que seria
inédito, naquela altura, em Macau.

Ficou provado que o relatério ambiental constava de 4 pontos simples, aos
quais a Recorrente deu satisfacdo quando apresentou o solicitado relatorio
ambiental em 11 de Maio de 2011.

O contrato de compra e venda de fracgdo a construir junto aos presentes
autos havia sido celebrado entre a Recorrente e a 22Ré cerca de um més
antes desta apresentacdo, pelo que, como ficou provado, a Recorrente ainda
dispunha de tempo mais do que suficiente para concluir o empreendimento
“X) .

E quando foi celebrado este contrato, jA o projecto de arquitectura havia

sido aprovado ha cerca de 4 meses (Resposta ao Q27), o que permitia a sua
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celebracdo, sendo essa a pratica sem excepgdo em Macau.

Apos tal aprovacéo, qualquer promotor imobiliario em Macau colocaria as
fracches autbnomas em projecto (aprovado), a construir, no mercado - como
alias sucede na realidade quotidiana de Macau com todos os promotores
imobiliarios.

Isto porque, naturalmente, se ndo for emitida em simultaneo a licenga para
se dar inkcio a construcdo, é de prever que seja a mesma emitida quase em
seguida, caso contrario, ndo se teria aprovado o projecto de arquitectura.
Dai que quando, em simultineo com a aprovacdo do projecto de
arquitectura, a DSSOPT fez depender a emissdo de qualquer licenca, da
apresentacdo de um relatério ambiental, a Recorrente previu, tal como
qualquer bom pai de familia no seu lugar o faria, que tal exigéncia seria
rapidamente ultrapassada.

Resultou, claramente, da prova testemunhal, ilustrativamente transcrita na
parte das alegacdes da presente peca, que apesar de no momento em que
foram celebrados os contratos aqui em discussao ja haver sido comunicado
a recorrente, pela DSSOPT, ser necessaria a apresentacdo e aprovacgdo de
um relatorio ambiental, tal comunicacéo identificou 4 pontos muito simples
e rapidos de satisfazer, sendo possivel cumprir esse requisito em 3 a 4 meses.
E que, no entanto, os Servicos da Administracdo foram apresentando
sucessivas e novas condicbes ao longo de quase 3 anos, a medida que as
anteriores iam sendo cumpridas pela Recorrente, o que era manifestamente
imprevisivel, mesmo para um bom pai de familia.

O historial destas sistematicas e novas exigéncias ambientais por parte da
Administracdo resultaram provadas atraves dos factos acima reproduzidos

no Capitulo I, sob os nimeros 34 a 43, 56, 66 e 68 a 82.
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Pelo que, sem qualquer duvida, para qualquer promotor imobiliario médio
em Macau, tal conduta era absolutamente imprevisivel.

Quanto ao facto de que os Recorridos transaccionaram com a 22Ré, cerca
de um ano mais tarde, a fraccdo autonoma em discusséo, tendo a Recorrente
autorizado tal transaccdo, a verdade é que resulta dos factos provados a
Recorrente ndo teve qualquer intervencdo nessa transaccio sendo para a
autorizar por a lei assim o exigir, sendo alheia aos concretos moldes desse
contrato, suas motivagdes e sua distribuicéo de risco.

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

Ainda no ambito das condutas da Administracdo que deram origem a uma
resposta afirmativa ao quesito 49, refira-se que, mesmo ap6s todas as
aprovacOes, incluindo a do relatério ambiental, teve a Recorrente que
esperar até Agosto de 2014 para poder dar inkio ao aproveitamento do
tereno, nomeadamente, A construcio das fundagBes para todo o
empreendimento.

Na verdade, apds comunicagdo da DSSOPT em 15/10/2014 informando-a de
que podia requerer a licenca, a Recorrente, em 24/10/2013, assim. o fez
(Alinea KK dos Factos Assentes).

Por forca do artigo 4293 do RGCU, a DSSOPT deveria emiti-la
obrigatoriamente no prazo de 15 dias. No entanto, s6 em 02/01/2014 é que
emitiu tal licenca e com validade apenas até 28/2/2014, i. &, inferior a dois
meses (Alinea LL dos Fatos Assentes).

Incrivelmente, continuou a Recorrente impossibilitada de iniciar as obras de
construcdo do empreendimento, porque 0 prazo de aproveitamento tinha

terminado naquela data, 28/02/2028, e apesar de a Recorrente ter
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apresentado logo, em 15/01/2014, pedido de prorrogacdo do prazo de

aproveitamento, sO cerca de seis meses e meio depois foi 0 mesmo

autorizado, em 29/7/2014, atraves do oficio n©572/954.06/DSODEP/2014.

Do mesmo modo, da factualidade dada por provada, resulta, outrossim, uma

imputabilidade de violacdo de deveres acessorios contratuais a RAEM,

assim, também por esta via, resultando a inimputabilidade da

impossibilidade de cumprimento a Recorrente.

Os deveres acessorios, sdo os deveres laterais de conduta em que o credor

fica constituido e que, por conseguinte, o responsabilizam perante o devedor

- em particular quando a realizacdo da prestacdo a cargo do devedor

também seja do interesse deste, como é, manifestamente, o caso do tipo de

contrato que temos aqui em presenca, celebrado entre a RAEM e a ora

Contestante.

Os factos praticados pela RAEM devem ser ponderados a luz da boa fé e

especialmente do seu subprincipio da tutela da confianca legitima.

Esses factos, sintetizando, podem ser agrupados, como vimos, da seguinte

forma:

a. diversas demoras injustificaveis na apreciacao de requerimentos;

b. idem, na notificacdo de decis0es;

c. introducdo unilateral de novas exigéncias ndo previstas na lei e ndo
comunicadas ab initio;

d. concessdo de prazos e de autorizagbes manifestamente inexequiveis, sem
uma prorrogacao do prazo geral da concessao.

Uma ponderacdo, mesmo ligeira, de tais factos praticados pela RAEM,

mostra que esta violou seriamente 0s deveres acessOrios a que estava

adstrita enquanto co-contratante da ora Ré.

10
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Assim dando origem a que ndo tenha sido possivel a Recorrente efectuar a
sua prestacdo para com os Autores.

Ja quanto a indemnizagdo a arbitrar a cargo da Recorrente e a favor dos
Recorridos deve, existindo, ser calculada, crémos nds, com base nas regras
do instituto do enriguecimento sem causa.

Com efeito, nos termos do artigo 78491 do Cdédigo Civil (CC), ndo sendo a
impossibilidade imputédvel ao devedor, o credor fica desobrigado da
contraprestacao e pode exigir a restituicdo do valor que entregou em singelo,
nos termos prescritos para o enriquecimento sem causa.

Mesmo a haver contrato-promessa, 0 regime aplicavel seria o do
contrato-definitivo, nos termos do artigo 40491, 12parte, do CC, pelo que
teria plena aplicacdo o artigo 87091 do mesmo Cddigo (venda de bens
futuros), seguindo-se as regras da impossibilidade superveniente
nao-imputavel ao vendedor e, como tal, liberatéria.

Assim, teriamos que recorrer ao artigo 43692 e a Recorrente ndo teria que
restituir o valor recebido em dobro.

Aplicando-se ao caso subjudice as regras do enriquecimento sem causa, 0
valor total da indemnizacdo cifra-se em HKD$1.146.000,00, acrescido dos
respectivos juros de mora.

Se por hipétese se considerar que 0s contratos em apreco se tratam de
tipicos contratos-promessa, seria manifestamente excessiva a condenacgéo da
Recorrente no pagamento do dobro das quantias que recebeu, devendo antes
arbitrar-se uma compensagcdo com base em critérios de Equidade, nos
termos dos artigos 43695 e 801°do CC.

A douta sentenca recorrida ndo tomou em consideracdo todas as

circunstancias susceptiveis de influir em tal decisdo, nomeadamente, 0s

11
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beneficios que os Recorridos obtiveram tendo por fonte o incumprimento
contratual gerador da indemnizacao a cargo da Recorrente.

Com efeito, tendo sido dado por provado que os Recorridos vao receber uma
fraccdo autonoma de tipologia, area e preco equivalentes ao da fracgdo 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 situacio e o dano efectivo que os Recorridos terdo
sofrido em funcé@o do incumprimento contratual imputado a Recorrente, ndo
pode deixar de se tomar em conta este factor no juizo a proferir quanto ao
deferimento ou ndo do pedido subsidiario formulado pela Recorrente.

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

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

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

Tal como ndo tomou em conta que ficou provado que a conduta da
Administracdo esteve directamente na origem da impossibilidade do
aproveitamento do terreno dentro dos prazos contratados.

Acresce ser facto notdrio que a Recorrente celebrou milhares de contratos
idénticos aos dos presentes autos, 0s quais ndo foi possivel cumprir pelas

mesmas razdes e circunstancias, pelo que existe uma impossibilidade de

12
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cumprimento global que deve seguramente receber, por questdes de
equidade, tratamento diferenciado.

Ponderando-se em todos estes factos, na éptica da Recorrente a douta
sentenca deveria, com todo o respeito, pelo menos arbitrar uma
indemnizacdo com base em juizos de equidade ao abrigo do artigo 801°do
CC, aplicavel ex vi do artigo 43695 do mesmo Cédigo.

Uma decisdo prudente e equilibrada seria, na dptica da Recorrente, uma
que fixasse o quantum indemnizatério num montante intermédio entre o
valor que a Recorrente recebeu (HKD$1.146.000,00) e o valor
correspondente ao dobro desse montante (HKD$2.292.000,00), isto é, em
HKD$1.719.000,00, equivalentes a MOP$1.770.570,00 (Um milh&o,
setecentos e setenta mil, quinhentas e setenta patacas) .

Ressalvado diverso entendimento, a douta deciséo recorrida incorre na
violacdo do artigo 556 ©do Cddigo de Processo Civil e dos artigos 228°,

2299 2309 4359 4369 4679, 47391, 78491 e 801°do Codigo Civil.

*
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A Ré é uma sociedade limitada, registada em Macau, cujo objecto
€ a exploracdo 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

13
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construcdo e reparacio de edificios. (vide fls. 41 a 45 dos autos,
cujo teor aqui se da por reproduzido integralmente).

Por Despacho n.°160/SATOP/90, publicado no 2° Suplemento ao
Boletim Oficial n.°52, de 26 de Dezembro de 1990, rectificado
pelo Despacho n.©107/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial
n.°26, de 01 de Julho de 1991, foi concedido a 1@re um terreno,
resgatado ao mar, com a area de 60.782m2, referido na fls. 7 do
Processo n.° 7/2018, constituido pelos Lote “O” para fins
habitacionais, Lote “S” para fins habitacionais e Lote “Pa” para
fins industriais.

Em conformidade com o estipulado no n.°1 da 2.2clausula do
aludido contrato de concessdo, o prazo de concessao foi fixado
em 25 anos, contados a partir da data da outorga da escritura
publica do contrato.

Nos termos da clausula 52 n®7 do contrato de concesséo inicial,
titulado pelo despacho n® 160/SATOP/90, estipula-se que para
efeitos da contagem do prazo referido no nimero um desta
clausula, entender-se-a que, para a apreciacdo de cada um dos
projectos referidos no numero dois, 0s servicos competentes
observardo um prazo de sessenta dias. (C1)

Por Despacho n.© 123/SATOP/93, publicado na Il Série do
Boletim Oficial n.©35, de 01 de Setembro de 1993, e nos termos
que ja tinham sido previstos no Despacho n®160/SATOP/90, foi a
1.2 ré concedida uma parcela de terreno, designada por “Pb”,
destinada a ser anexada a parcela “Pa”, constituindo um lote

Unico, com a &rea global de 67.536 m? e tinha em vista viabilizar

14
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o projecto de instalacdo de um “complexo industrial”. (D)
Através dessa rectificacdo, o prazo de aproveitamento do citado
terreno foi prorrogado até 26 de Dezembro de 2000. (E)

Depois, procedeu-se a anexagdo das parcelas “Pa” ¢ “Pb”, sendo
0 respectivo terreno registado sob a descrigdo n.°2**** no livro
n.° B68M, com a denominagao de Lote “P”. (F)

Refere o Despacho do Secretario para os Transportes e Obras
Pablicas n.219/2006, publicado na Il Série do «Boletim Oficial da
RAEM» n.° 9, de 01 de Margo de 2006: “E parcialmente revista,
nos termos e condi¢Bes do contrato em anexo, a concessao, por
arrendamento, do terreno com a éarea global de 91.273 m?
constituido por trés lotes designados por «O», «P» e «S», situado
nos Novos Aterros da Areia Preta (NATAP), na penisula de
Macau.” (G)

Por Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas
n.©19/2006, publicado na Il Série do «Boletim Oficial da RAEM>»
n.°9, de 01 de Marco de 2006, foram acordados a alteracdo de
finalidade e o reaproveitamento do Lote “P”, do qual passou a
constar a construcdo de um edificio, em regime de propriedade
horizontal, constituido por um podio com cinco pisos, sobre o
qual assentavam dezoito torres com quarenta e sete pisos cada
uma. (H)

O prazo de aproveitamento do terreno foi de 96 meses, contados a
partir da data da publicacdo no «Boletim Oficial da RAEM» do
despacho que titulasse a respectiva reviséo. ()

Em 29 de Abril de 2008, a 1.2 ré apresentou a Direccdo dos
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Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes, um plano de
consulta sobre a alteragdo da arquitectura do Lote “P”, situado
nos Novos Aterros da Areia Preta. (J)

Em 15 e 30 de Janeiro de 2014, a 1.2ré submeteu pedidos de
prorrogacdo do prazo de aproveitamento, nos quais apresentou
como fundamento: motivos ndo imputaveis a si causaram a
impossibilidade do aproveitamento até a presente data. (K)

Em 04 de Junho de 2014, a 1.2ré voltou a requerer, junto da
Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes, a
prorrogacéo do prazo de aproveitamento. (L)

Em 29 de Julho de 2014, a Direccéo dos Servigos de Solos, Obras
Publicas e Transportes enviou a 1.2ré um ofkio, assinado pelo
seu director, substituto, do seguinte teor: (M)

“1. Nos termos da clausula 2.2do contrato de concess@o de terreno revisto
pelo Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.©
19/2006, o prazo de aproveitamento do terreno ja ficou caduco aos 28 de
Fevereiro de 2014; no entanto, nos termos do artigo 2° do Despacho n©®
160/SATOP/90, o prazo de arrendamento do terreno vai acabar aos 25 de
Dezembro de 2015.

2. Como o atraso do aproveitamento do terreno é 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
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e oitenta mil patacas). Mas para garantir os interesses publicos, a empresa

concessiondria 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 o aproveitamento do terreno ainda ndo for concluido,
mesmo se estd de acordo com os requisitos dispostos no artigo 5.°da
Lei n® 7/2013 - «Regime juridico da promessa de transmissdo de
edificios em construcdo» - a concessiondria ndo vai pedir autorizacéo
prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de transmissao do
edificio em construgdo no lote “P” ou da promessa de oneragdo, nem
vai praticar esses actos juridicos, excepto se o terreno for concedido de
novo nos termos legais;
2.2 Se no futuro o terreno ndo for concedido nos termos legais, a
empresa concessionaria ndo pode reclamar qualquer indemnizacao ou
compensacao a RAEM.

3. Nestes termos, avisa-se a vossa empresa para entregar a promessa escrita

acima mencionada, para ser transferida a Comissdo de Terras para

acompanhar, a fim de emitir a guia do pagamento da multa.”

A 1.2ré efectuou o pagamento da multa de 180.000,00. (N)

Em 04 de Agosto de 2014, a 1.2ré comunicou ao Director dos

Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes o seguinte: (O)

“...declara aceitar a multa no valor de MOP$180.000,00, condenada

segundo o despacho proferido aos 15 de Julho de 2014, e também as

seguintes condicoes:

1. Antes de o prazo de concessao por arrendamento do terreno caducar, se 0

aproveitamento do terreno ainda ndo for concluido, mesmo se estad de
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acordo com os requisitos dispostos no artigo 5°da Lei n®7/2013 - «Regime
juridico da promessa de transmissdo de edificios em construcdo» - a
concessiondria ndo vai pedir autorizacdo prévia para efectuar os actos
juridicos da promessa de transmissao do edificio em construg¢do no Lote “P"
ou da promessa de oneracdo, nem vai praticar esses actos juridicos, excepto
se o terreno for concedido de novo nos termos legais;

2. Se no futuro o terreno nédo for concedido nos termos legais, a empresa
concessiondaria ndo pode reclamar qualquer indemnizacdo ou compensacao
aRAEM.”

No dia 27 de Novembro de 2015, a 1.2ré apresentou ao Chefe do
Executivo um pedido de prorrogacdo dos prazos de
aproveitamento e de concessdo por um periodo ndo inferior a 60
meses, contados a partir de 26 de Dezembro de 2015. (P)

No dia 30 de Novembro de 2015, o Chefe do Executivo
concordou com o parecer que lhe foi submetido, o qual
considerava ndo dever ser deferido o aludido pedido de
prorrogacao. (Q)

Em 26 de Janeiro de 2016, o Chefe do Executivo proferiu o
seguinte despacho: (R)

“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
Comissdo de Terras, nos termos e com os fundamentos do Parecer do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas, de 22 de Janeiro de 2016,
os quais fazem parte integrante do presente despacho.”

Depois, contra o despacho do Chefe do Executivo, de 26 de
Janeiro de 2016, a 1.2ré interpds recurso contencioso, requerendo
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a sua anulacéo. (S)

Em 19 de Outubro de 2017, o Tribunal de Segunda Instancia
proferiu 0 acorddo que julgou improcedente 0 recurso
contencioso, interposto pela 1.2 ré, mantendo-se 0 acto
administrativo recorrido. Ndo conformada, a 1.2 ré apresentou
recurso jurisdicional junto do Tribunal de U Itima Instancia contra
0 respectivo acérdao. (T)

Em 23 de Maio de 2018, o Tribunal de U Itima Instancia proferiu
0 acordéo que negou provimento ao recurso, mantendo-se o acto
administrativo recorrido. (U)

Em 11 de Abril de 2011, foi celebrado entre a 1.2ré e 0 2.°ré o
contrato-promessa de compra e venda do imovel, sobre a fraccéo
habitacional H, do 9.° andar, do bloco 6, do prédio situado em
Macau, na Areia Presta, s/n. «Lote P», ou seja, lote em
desenvolvimento da construcéo, descrito na Conservatoria de
Registo Predial de Macau sob o n.22****_(vide fls. 46 a 50, cujo
conteudos aqui se d& por integralmente reproduzidos) (U-1)

Foi combinado entre a 1.2ré e a 2.2que 0 preco de compra e
venda da fraccdo em causa era de trés milhGes, oitocentos e vinte
mil dolares de Hong Kong (HKD$3.820.000), equivalente a trés
milhdes, novecentas e trinta e quatro mil e seiscentas patacas
(MOP$3.934.600). (U-2)

Aquando da outorga do dito contrato-promessa de compra e
venda do imdvel, a 2.2ré pagou a 1.2ré a quantia de um milh&o,
cento e quarenta e seis mil ddlares de Hong Kong
(HKD$1.146.000), a titulo de custo Para a aquisicdo da dita
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fraccdo e o remanescente seria pago a 1.2 ré nos termos da
clausula 3.2 n.°3b), do contrato em causa. (U-3)

Segundo o referido contrato-promessa, a 1.2ré prometeu entregar
a fraccdo, no prazo de 1.200 dias uteis de sol (ou seja, excluidos
domingos, feriados e dias de chuva), contados a partir da
conclusdo do primeiro piso para habitacdo das obras de
superestrutura; no caso de entrega fora do prazo, a 1.2 ré
compensaria a 2.2ré com juros de mora, calculados a taxa de juro
de deposito bancario sobre o preco do imdvel ja recebido. (U-4)
Em 26 de Abril de 2012, as duas rés celebraram com a 12autora a
Declaracdo de Alienacdo do Direito de Propriedade sobre a
Fraccdo do Edificio “(X)”, a 2.° ré cedeu a 1.* autora a posi¢ao
contratual de promitente-comprador. (vide fls. 57 a 58, cujo
contetidos aqui se d&o por reproduzido integralmente) (U-5)
Conforme consta da dita Declaracdo de Alienacéo do Direito de
Propriedade sobre a Frac¢dao do Edificio “(X)”, a 2.* ré cedeu
voluntariamente a 1.2 autora a sua posicdo contratual de
promitente-comprador no contrato-promessa de compra e venda
da fraccdo habitacional H, do x© andar, do bloco x, do edificio
“(X)” situado em Macau, na Areia Preta, xX, Lote “X” em
desenvolvimento da construcdo, celebrado com a 1.2ré. Declarou
ja ter efectuado o pagamento parcial da quantia a 12ré e cuja sua
entrega ficou concluida no mesmo dia, sendo a 12 ré
promitente-vendedora, também concordou com a transferéncia da
posicdo contratual em causa, e 0 remanescente de dois milhdes,
seiscentos e setenta e quatro mil ddlares de Hong Kong
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(HK2.674.000,00) seria integralmente pago pela 1.2 autora ou
através de empréstimo bancério garantido por hipoteca a favor da
12@ré, no prazo de sete dias ap06s a emissao da licenca de utilizacdo
(licenca de habitacé@o) pela DSSOPT de Macau. (U-6)

Em 10/09/2004, a Ré apresentou um Estudo Prévio junto da
DSSOPT (T-4803), seqguido de um estudo prévio complementar.
V)

Tal Estudo Prévio foi aprovado pela DSSOPT em 21/1/2005, por
Oficio com 0 n°747/DURDEP/2005. (W)

A DSSOPT emitiu trés Plantas de Alinhamento Oficiais (PAQO’s):
uma em 23/12/2004, outra em 23/2/2005 (cfr. Doc. n.°5 junto
com a contestacao) e a terceira em 11/5/2007. (X)

Em 23/02/2010, a DSSOPT emitiu nova PAO (Doc. n.°13 junto
com a contestacdo, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzidos para todos os efeitos legais). (Y)

A PAO referida em Y) foi notificada a Re, em 09/04/2010, através
do Ofkio n® 4427/DURDEP/2010. (Doc. n.° 14 junto com a
contestacdo, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzidos
para todos os efeitos legais) (2)

Em 11/05/2011, a Ré apresentou o relatorio de impacto ambiental
(1.Crelatorio) (T-5205/2011). (AA)

A Direccao dos Servigos de Proteccdo Ambiental (DSPA), levou 1
més para emitir o parecer, de 21/06/2011. (BB)

Depois, tal parecer foi notificado a R. em 04/10/2011 (oficio com
referéncia n.°11599/DURDEP/2011). (CC)

N&o obstante isso, em tal parecer a RAEM introduziu vérias
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novas exigéncias, designadamente no que respeita a: (DD)

- Ruidos;

- Qualidade de &gua;

- Paisagem;

- Vista,;

- Voo de passaros;

- Estacionamento automdvel nas redondezas da ETAR;

- Outros.

O 2.°Relatério foi apresentado pela R. em 19/04/2012 (6 meses
de preparacdo) (T-4242/2012). (EE)

Em 31/08/2012, a R. apresentou o 3.° Relatério de Avaliacdo do
Impacto Ambiental (tendo levado um més para a sua preparacao).
(FF)

A DSPA entregou a DSSOPT, em 16/10/2012, o seu Parecer sobre
0 3.°Relatorio. (GG)

Em 15/03/2013, a R. apresentou o0 4.° Relatorio de Avaliacdo do
Impacto Ambiental (T-3953/2013). (HH)

Em 03/05/2013, a DSPA emitiu o seu 4.©Parecer para a DSSOPT,
sobre o 4.° Relatério apresentado pela R. (tendo levado para o
efeito 2 meses). (I1)

Tal Parecer apenas foi notificado a R. em 28/12/2012. (JJ)
Aprovado o projecto de obra em 15/10/2013, a Ré, em
24/10/2013, requereu a licenca para as obras de fundacdes
(T-11874/2013). (KK)

A DSSOPT, em 02/01/2014, emitiu tal licenca e com validade até
28/02/2014, 1. é, inferior a dois meses. (LL)
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A 22ré e a 12autora negociaram sobre a cedéncia da posicéo
contratual de promitente-compradora no contrato-promessa de
compra e venda do imdvel mencionado na alinea U-1. (Q 5.9

No proprio dia de 02 de Marco de 2012, a 12 autora pagou, a
agéncia imobiliaria do 2.° réu, a quantia de novecentos mil
délares de Hong Kong (HKD$900.000,00), a tikulo de
adiantamento da parte do preco pela transmissdo da posicdo
contratual. (Q 6.9

Em 06 de Marco de 2012, a 12 autora, 0 2° réu e 0 agente
imobilidrio da Agéncia XX assinaram o “contrato de
compromisso de compra e venda de imovel”, a0 mesmo tempo, o
2°réu também confirmou o facto acima referido. (vide fls. 52 a 55
dos autos, cujo teor aqui se da por reproduzido integralmente) (Q
7.9

Em 23 de Abril de 2012, a 12autora pagou ao 2°reu o valor de
alienacdo de um milh&o, quatrocentos e cinquenta e seis mil
dblares de Hong Kong (HKD$1.456.000,00), nos termos da
alinea C da clausula 2* do referido “Contrato de compromisso de
compra e venda de imovel”. (Q 8.9

A 12autora e o 2°autor casaram-se em Macau, em 07 de Outubro
de 1985. (Q 11.9

Ja em 2011, a 1% ré iniciara a venda de “frac¢des a construir” do
Edificio “(X)”, a construir nesse terreno, ¢ a celebrar, com
terceiros, contratos-promessa de compra e venda do imovel e
consentimentos de transmissdo da posicdo contratual de
promitente-comprador. (Q 12.9
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A ré tinha capacidade de construir o referido edificio dentro de
quatro anos. (Q 13.9

A 12 ré tinha perfeito conhecimento de que o prazo de
aproveitamento era de 25 anos. (Q 14.9

O Governo da RAEM anunciou a deciséo sobre a recuperacgéo do
Lote “X”, situado em Macau, no Bairro da Areia Preta, X, para
desenvolvimento urbansktico, com a construcdo de fraccoes
habitacionais do plano de renovacdo urbana. Sendo que parte
dessas fraccOes seriam destinadas a venda aos proprietarios do
Edificio “(X)” para lhes ajudar a resolver a questdao de habitacdo
ou melhorar o ambiente habitacional. (Q 15.9

Em nenhum dos documentos referidos em X) se previa quer a
necessidade de um afastamento minimo de 1/6 da altura do prédio
mais alto entre as diversas torres a construir no terreno, quer a de
um limite maximo de 50 metros para a extenséo das fachadas das
torres. (Q 16.9

Também em lado nenhum se previa a apresentacdo e aprovacio
de Relatorios de Avaliacdo do Impacto Ambiental e de Circulacéo
doAr. (Q 179

Em 29/04/2008, a Ré apresentou o Plano de Consulta “Master
Layout Plan”, relativo a proposta de localizagdo das torres
(T-3040) (Doc. n.210 junto com a contestacéo). (Q 18.9

Em 06/05/2008, a Ré apresentou o projecto inicial de arquitectura
(T-3163) (Doc. n.°11 junto com a contestacdo), mas decorridos
60 dias, a DSSOPT nada decidiu. (Q 19.9

Este projecto, alids, nunca chegou a ser analisado pela DSSOPT,
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porquanto o mesmo foi absorvido pelo projecto que contemplava
todo o empreendimento, incluindo areas comerciais, apresentado
para aprovacdo em 22/10/2009. (Q 20.9

A Reé havia solicitado, em 14/08/2009, a emissédo de uma nova
PAO e que as PAO de 2004 e 2007 eram iguais no respeitante as
condicionantes urbantsticas. (Q 21.9

Uma vez que a DSSOPT, ultrapassado o prazo contratual de 60
dias, ndo emitira a Planta solicitada, preocupada com o escoar do
prazo de 96 meses de aproveitamento, a Ré ndo aguardou pela
nova Planta e submeteu o projecto global de arquitectura, para
efeitos de aprovacdo, em 22/10/2009 (T-7191/2009) (Doc. n.°12
junto com a contestacao). (Q 22.9

O projecto apresentado em 22/10/2009 mantinha as mesmas
solucles ja previstas nos Estudos Prévios apresentados em 2004 e
referidos em V. e W. dos factos assentes, as quais estavam em
conformidade com o contrato de concessao revisto, com excepcao
do numero de pisos das torres que no contrato era de 47 e no
projecto era de 52. (Q 23.9

A nova PAO e o referido oficio vieram formular exigéncias ndo
previstas anteriormente e, através dos pontos 5 e 6 do referido
Oficio sugeriram que a extensdo maxima continua das fachadas
das torres fosse de 50 metros e que o afastamento minimo entre as
torres ndo fosse inferior a 1/6 da altura da torre mais alta. (Q 24.9
O cumprimento desta exigéncia e desta sugestdo alteraria de
modo significativo, o citado modelo construtivo, 0 que
constituiria uma inutilizacdo do tempo ja despendido para a sua
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concepcao e elaboragdo. (Q 25.9

O cumprimento da referida exigéncia e da referida sugestdo
implicava a necessidade de mais tempo para a redefinicdo do
empreendimento, uma vez que haveria relocalizacdo das torres.
(Q26.9

Em 07/01/2011, a DSSOPT aprovou o projecto de arquitectura
que tinha sido apresentado pela Ré, em 22/10/2009 (Ofkio n°®
318/DURDEP/2011) - Doc. n.° 16 junto com a contestagcdo. (Q
27.9

O projecto aprovado ndo contemplava a sugestdo mencionada no
n.° 6 do Oficio n®4427/DURDEP/2010, de 09/04/2010. (Q 28.9
Apesar da decisdo de aprovacdo do projecto de arquitectura, a
DSSOPT condicionou a emissdo da licenca de obra a condicéo de
(@) a Ré apresentar um relatorio de avaliacdo de impacto
ambiental que poderia ser causado pela nova construcdo a
implementar no Lote “X” e (b) de tal relatorio vir ser aprovado
pelo servico administrativo competente da Regido — a Direccéo
dos Servigos de Protec¢do Ambiental (“DSPA”) - cfr. Doc. n.°16
junto com a contestacgo. (Q 29.9

Aguando da celebracdo do contrato de revisdo da concesséo do
lote de terreno em causa, e nas respectivas negociacles, a
Administracdo nunca afirmou ser necessario a apresentacdo e a
aprovacdo de qualquer relatério de avaliacho de impacto
ambiental do empreendimento referido objecto do contrato, sem o
que a obra de construcédo ndo se iniciaria. (Q 31.9

Na apreciacdo do 2.°Relatdrio, a DSPA voltou a apresentar novas
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exigéncias, cujo teor foi objecto de discussdo entre a XXX, a

DSSOPT e a DSPA, em 25/07/2012 (Doc. n.°© 20 junto com a

contestacéo). (Q 32.9

A R. precisou de preparar novo estudo para dar resposta as

solicitagOes adicionais e supervenientes que foram feitas, sob

pena de a licenca de obra ndo ser emitida. (Q 33.9

No parecer sobre o 3°Relatorio, a DSPA voltou a formular novas

exigéncias. (Q 34.9

Desta feita, a R. precisou de fornecer: (Q 35.9

1. Um estudo pormenorizado sobre o “Layout” das torres, com
“simulacao informatica”; e

2. Uma avaliacdo sobre as particulas em suspenséo.

A DSPA exigiu ainda da R. uma nova avaliagéo ou, em alternativa,

a alteracdo do “Layout”, em virtude da questdo da ETAR. (Q 36.9

Para a elaboracdo do 4°relatorio, a XXX precisou de recorrer a

servicos especializados da Australia, para a realizacdo da

“simulacao informatica”. (Q 37.°)

No parecer sobre o 4°relatorio, a DSPA voltou a apresentar novas

exigéncias, desta feita em relacdo a avaliacdo do impacto

ambiental sobre os novos aterros, a ilha artificial, o fedor, etc.. (Q

38.9

Tendo em vista evitar maiores demoras, a R. pediu uma reunido

conjuntamente com a DSSOPT e a DSPA. (Q 41.9

Essa reunido teve lugar em 26/07/2013. (Q 42.9

Em 07/08/2013 (isto é, 12 dias depois da reunido), a XXX

apresentou o 6.° Relatério de Avaliacdo do Impacto Ambiental
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(Doc. n.°27 junto com a contestacdo). (Q 44.9

Em 15/10/2013 ocorreu a aprovacao final do Estudo de Avaliacdo
do Impacto Ambiental e de Circulacéo do Ar, atento o parecer da
DSPA de 29/08/2013, sujeita apenas a condi¢bes de pormenor,
designadamente resultantes dos pareceres da CEM (17/06/2011),
IACM (17/06/2011), Corpo de Bombeiros (01/06/2011) e DSAT
(13/07/2011) (Doc. n.°28 junto com a contestacao). (Q 45.9

O projecto da R. (apresentado em 22/10/2009 e parcialmente
alterado em 03/06/2010 para atender a certos requisitos impostos
pela DSSOPT), com a aprovacédo da DSSOPT de 07/01/2011, néo
sofreu quaisquer alteracOes de relevo. (Q 46.9

O projecto submetido pela R. 4 anos antes (em 22/10/2009) ja
entdo satisfazia as exigéncias sobre a ventilagdo e respectiva
avaliacdo do impacto ambiental. (Q 47.9

A Reé deu de imediato inicio aos respectivos trabalhos logo a
seguir a emisséo da licenca para as obras de fundacdes. (Q 48.9
Se ndo fosse a impossibilidade temporaria do aproveitamento do
terreno em virtude da conduta da Administracdo, a Ré tinha
concluido o empreendimento “(X)” dentro dos prazos de
aproveitamento e de concessédo. (Q 49.9

A RAEM bem sabia, que o prazo que a Ré teve para o
aproveitamento do projecto, apés a emissdo das licencas e suas
prorrogacdes, era manifestamente insuficiente. (Q 50.9

Os autores candidataram-se a aquisi¢ao de uma fraccdo autonoma
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 56.9
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87. Em caso afirmativo, tal requerimento foi deferido. (Q 57.9

88. Tal fraccdo € de tipologia, area e preco equivalentes a fraccdo que
constitui 0 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 58.9

89. Os autores apenas poderdo receber do Governo tal fraccdo nas
condicOes descritas porque s&o compradores de uma fraccdo
auténoma a ré, a construir no mesmo terreno. (Q 59.9

90. O valor de mercado dessa fraccdo € bastante superior ao valor
inicialmente pago pelos autores. (Q 60.9
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40.°

Em 28/06/2013, a R. apresentou o 5.° Relatério de Avaliacdo do Impacto
Ambiental (Doc. n.©25 junto com a contestacéo)?
41.°
Tendo em vista evitar maiores demoras, a R. pediu uma reunido conjuntamente
com a DSSOPT e a DSPA, para, em contacto directo, tentar imprimir maior celeridade
ao procedimento de apreciacao deste 5.°Relatorio?
420
Essa reunido teve lugar em 26/07/2013 (isto é, 1 més depois de 0 5.°Relatdrio ter
sido apresentado ?

43.°
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Dessa reunido, resultou novas exigéncias, que obrigaram a XXX a elaborar um
novo relatorio com conteudo adicional?
&%%&ﬁjﬁi?ﬁﬁﬂé%é
- EFAATFAHPNFEF 402 43 0% “Nao Provado”.
- EFAAETFAHPN FEHF 4115  “Provado que tendo em vista evitar
maiores demoras, a R. pediu uma reunido conjuntamente com a DSSOPT e a
DSPA™ .
- EFALETF AN T % 42 % 1 “Provado gue essa reunido teve lugar
em 26/07/2013".
RARRGZRBEAET Z Sz B@ FALER AAN
%403 A3 EDEFRFF 40T
FALTFAHNE S 40 15 1 “Em 28/06/2013, a R. apresentou 0 5.°

Relatorio de Avaliagao do Impacto Ambiental”.

- EFALITFAHD % % 41 i% © “Areunido conjunto com a DSSOPT e
a DSPA pedida pela R. tentou imprimir mais celeridade ao procedimento de
apreciacdo deste 5.°Relatorio”.

- FAALEFAAPN B F 42 1% “Essa reunido ocorreu um més apos a
apresentacao do 5.°relatorio ambiental ”.

- FAATFAHNESF 43 15 1 “Dessa reunido resultaram novas
exigéncias que obrigaram a XXX a elaborar um novo relatério com
conteudo adicional”.
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Da qualificacio do contrato.

Como antes se referiu, os autores entendem que o contrato em discussdo nos
presentes autos deve ser qualificado como contrato-promessa, ao passo que a 12ré
entende que deve ser qualificado como contrato atipico.

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

A qualificacio dos contratos pertence a lei e ndo as partes. E uma operagao 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 subsuncéo, tendo
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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
caracteriticas acordadas pelos contraentes, quer para qualificar o contrato, quer
para se lhe determinar o regime quando se conclua que o contrato celebrado se trata
de um contrato misto por agregar elementos de mais do que um tipo contratual.

Faltando no contrato celebrado um elemento essencial de um contrato tipificado
na lei, o acordo das parte ndo pode qualificar-se segundo tal tipo contratual.

Pois bem, entdo afinal a operacdo de qualificacdo do contrato redunda em duas
operacOes: saber que prestacdo caracteritica quiseram as partes e, depois,
subsumi-la a prestacdo caracteritica 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 € a celebracdo de outro contrato,
0 contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro contrato (art. 404°
do CC).

Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a expressio ‘“promessa de
venda” (n° 23., 25., 26., 46. ...). No entanto esta referéncia ndo é decisiva, pois que a
qualificacdo do contrato € questédo de direito e ndo de facto. Porém, o referido n©23.
dos factos provados remete, para o texto do acordo em andlise. 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
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formalizar no futuro um acordo jé& 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
a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis, como referido, a declaracdo 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 0
normal declaratario atribuiria ao teor da declaracdo que as partes plasmaram no
documento a que se reporta a alinea c) dos factos provados: - se lhe 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 222refere-se que a 12ré pode fazer alteragdes de construcao
sem que a outra parte contratual possa recusar a “transacg¢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 92aponta também para que as partes quisessem ainda novo contrato.
Com efeito, estabeleceram condicGes onerosas para a cessdo da posicdo 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 12 ré ndo se desligou da prestacdo
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caracteritica do contrato-promessa que € celebrar outro contrato e que, por isso,
recebera comissdo para celebrar esse novo e futuro contrato com terceiro, ndo se
tratando apenas de uma modificacao subjectiva do mesmo contrato. Se na vontade real
dos contraentes a ré ja nada tivesse a ver com a fracgdo autbnoma em causa nem com a
prestacdo caracter istica do contrato promessa, a comissdo que tem direito a receber por
consentir na cessdo da posicao contratual seria incompreensivel na economia do
contrato. De facto, as partes nédo estabeleceram a necessidade de consentimento e de
pagamento de comissdo para as vendas posteriores a celebracdo da escritura pablica
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 estd em esferas
juridicas diferentes nesses dois momentos.

Se as partes considerassem que celebraram um contrato de compra e venda de
bem futuro ndo era necessario regular a cessdo da posicao contratual que regularam.
O comprador de bem futuro pode vender a coisa como pode o comprador de bem ja
existente. O proprietario que adquiriu por contrato ndo transmite a sua posicio
contratual quando vende. N&o transmite um crédito, mas transmite um direito real,
ainda que futuro, ainda que suspenso. Se as partes sentissem que a fraccdo autbnoma
jé pertencia ao autor em termos de direito real futuro, ndo colocariam qualquer
entrave a que o autor vendesse, também como bem futuro. A justificacdo que a ré da
(conhecer a quem deveria entregar a fraccio e evitar actividades fraudulentas em
relacdo a terceiros) ndo basta na perspectiva do normal declaratério para o pesado e
caro/lucrativo mecanismo contratual estabelecido no caso de a 22 ré ja se sentir
proprietaria, apesar de ter suspensa a aquisicao do direito de propriedade. Até porque
a 12ré estava totalmente garantida face a falta de pagamento, pois faria suas as
quantias que ja lhe haviam sido pagas (clausula 5&do contrato em analise).

Se a 12ré vendeu bem futuro, como defende, a 22 ré e a 12 autora também
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poderiam fazer o mesmo e vender o seu bem futuro sem necessidade de “autoriza¢do”
da 1@ré. A 1@ré também néo pediu autorizacdo a ninguém para vender um bem futuro
de que seria proprietaria quando o construisse. Porque necessitavam a 12ré e 0s
autores de “autorizacdo” se eram tdo proprietdrios futuros como a ré? E esta falta de
explicacdo para a desconsideracdo da qualidade juridica real da 22ré e da 12autora
face a bens futuros que tem de levar o declaratario normal a concluir que, afinal, as
rés consideraram que a 12ré apenas tinha direito de crédito e poderia ceder a posicao
contratual do contrato gerador desse direito de crédito, mas ndo podia vender bens
futuros porque estes bens eram alheios, porque eram da 12ré. Ao regularem a cessao
da posicao contratual, as rés deixam entender que consideraram que a posi¢do da 22
ré que podia ser cedida era uma posicao crediticia e ndo uma posicao real, ainda que
correspondente ao que pode designar-se na linguagem comum por ‘“pequeno
proprietario”. Isto €, as rés deixaram entender que a 2aré tinha um direito de crédito,
um direito ao cumprimento de uma promessa de contratar, e ndo um direito real, ainda
que futuro e em suspensdo. Ao regularem a cessdo de um crédito (posicdo contratual)
as partes deixam entender ao declaratario normal que consideravam que a 22ré ndo
tinha ainda um direito real sobre coisa futura. Deixam entender que a 22ré nédo pode
transmitir a coisa futura (o seu direito real sobre ela), mas apenas pode transmitir a
promessa da 12ré (um direito sobre a ré e ndo um direito sobre a coisa futura).

E esta engrenagem negocial aliada a denominacdo que as partes deram ao
contrato que celebraram que deve levar o “normal declaratdrio” a considerar que a
prestacdo caractertica que a 12ré 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 prestacdes acordadas s6 é reconduzivel ao tipo
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contratual de contrato-promessa.

Da convencao de sinal.

O sinal € 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 € sempre também uma
convengdo das pastes contratantes. Depende, pois, da existéncia de vontades
negociais concordantes.

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

Se 0s autores pretendem ser indemnizados segundo o regime do sinal, cabe-lhes,
nos termos do art. 3356 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 presungdo 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
preco”.

Ora, quem tem a seu favor uma presuncédo legal, esta dispensado de provar o
facto a que ela conduz, sendo a parte contraria que tem de provar o facto contrario ao
facto presumido (art. 343% n% 1 e 2 do CC). No caso dos autos, provou-se que a 2&ré
entregou a 1&ré, promitente-vendedora, determinada quantia em dinheiro no ambito
do contrato promessa que ambas celebraram. Provou-se o facto base da presuncao,
pelo que esta presumido que as partes quiseram atribuir caracter de sinal. Cabe, pois
a ré, interessada em ilidir a presuncao, a alegacédo e a prova do facto contrario ao

facto presumido, isto é, cabe-lhe provar que as partes acordaram que a quantia
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entregue ndo tinha carécter de sinal. A 12ré nao conseguiu fazer a prova dessa
vontade negocial contraria a presuncao legal (resposta negativa dada ao quesito 54°
da base instrutdria). Tem a 12ré de ver esta questdo decidida em sentido contrario a
sua pretensdo. Com efeito, a 12ré logrou apenas provar que o contrato que celebrou
refere a palavra preco, 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-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 prestacdes do preco acordado
implica a perda da quantia ja paga. Trata-se do regime supletivo do sinal, pelo que
parece clara a vontade das partes no sentido de terem pretendido constituir sinal.

Mas, em caso de duvida sobre o sentido que atribuiria o “declaratario normal”,
deve, para se apurar o sentido com que a vontade declarada das partes deve valer,
ponderar-se a medida em que o principio do equilibrio das prestacdes intervém na
fixacao 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 aquele acordo que celebraram,
é igualmente certo que ndo é determinante para fixar o sentido com que deve valer a
declaracao negocial o facto de terem denominado de depdsito a quantia monetaria
entregue pelo autor a ré em cumprimento do acordo que celebraram.

Se a vontade real dos contraentes é conhecida pelo declaratario, € ela que deve
vincular os declarantes (n® 2 do art. 228° do CC). Se essa vontade real ndo é
conhecida, é a vontade declarada que vai determinar quais os vinculos contratuais

gue as partes devem cumprir. Para saber em que sentido a vontade declarada vincula
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é necessario interpretd-la, ou seja, avalid-la intelectivamente para lhe apreender o
sentido vinculador.

Ha, pois, que atender ao principio do equilibrio das prestacdes, o qual diz que,
em caso de duvida, o sentido da declaracdo € o mais equilibrado nos negocios
0nerosos, como € o dos autos.

Ora, se em caso de incumprimento da 22 ré a 12 ré € indemnizada em
“1.146.000", qual sera a vontade negocial que deve valer em caso de incumprimento
da 12ré? Deve pagar apenas se se enriqueceu e s6 na medida do seu enriquecimento?
Ou deve também ter uma pena e pagar 0 mesmo que a 22ré ou outra quantia, mas
uma pena? Parece que o principio do equilibrio das prestacdes impbe que, em caso de
davida, 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 da 22ré a 12ré podia
recorrer a accdo de execucdo especffica, 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
indemnizacio excepto se sofrer danos manifestamente superiores.

Na duvida, o principio do equilbrio das prestagbes “manda” que se atribua
valor a declaragéo negocial das partes no sentido de ter sido estipulado sinal.

Assim, mesmo que ndo se qualifique o contrato como contrato-promessa, ha-de a
quantia entregue ser qualificada de sinal de acordo com o sentido com que deve valer
juridicamente a declaracao negocial das partes.

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

deve ser interpretada no sentido de terem convencionado sinal.
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Conclui-se, pois, que foi acordado sinal no caso em aprecgo.
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2.1.2. —Da imputacio da causa da impossibilidade da prestacao.

Vimos j& que a prestacdo da 12ré se tornou impossivel depois de estabelecida por
via contratual.

As partes divergem agora sobre a imputabilidade da causa da impossibilidade da
prestacao da 12re.

O art. 790° do CC, sob a epigrafe “imputabilidade culposa” dispoe que
“tornando-se impossivel a prestacdo por causa imputavel ao devedor, € este

responsavel como se faltasse culposamente ao cumprimento da obriga¢do”.
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Em rigor, esta situacdo de impossibilidade imputavel da prestacdo ndo é
conceitualmente incumprimento, mas é 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
Ihe é imputavel, mas com presuncao de imputabilidade), o que releva em primeiro
lugar € saber se a causa da impossibilidade é ou ndo é imputéavel ao devedor. SO
depois de concluir que ndo é imputavel ao devedor € que podera relevar saber se é
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 12ré é impossivel, seja esta prestacdo a celebracao
de um contrato definitivo de compra e venda de um imdvel, seja essa prestacdo a
construcdo do referido imoével e a sua entrega aos autores.

J& vimos que a causa imediata da impossibilidade da prestacdo ndo é uma
impossibilidade fiica de construir e entregar, mas juridica, pois que a ré, tendo
condigBes materiais para construir e entregar, ndo tem possibilidade juridica por ndo
ter direito sobre o terreno onde iria construir que lhe permita edificar o
empreendimento que pretendia e que lhe permitiria cumprir a sua obrigacédo para com
0s autores.

Porém, a 12ré ja teve em tempos o direito que lhe permitia construir, o direito do
concessionario por arrendamento, direito que caducou. Assim, a causa intermédia da
impossibilidade da prestagdo € a caducidade da concessdo que causou a
impossibilidade juridica.

Ocorre que a concessdo caducou porque a ré nao concluiu a construcédo do seu
empreendimento imobiliario em determinado prazo, o prazo de aproveitamento do

terreno concessionado. Assim, a causa remota da impossibilidade juridica da
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prestacdo € 0 atraso na execucao das obras que levou a caducidade da concessao.

A causa da impossibilidade juridica da prestacdo da 12ré €, 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 prestacdo ao causar a caducidade da concessdo que
permitiria cumprir. A 12ré entende que o atraso ndo lhe é imputavel porquanto fez
todos os esforcos para conseguir construir em prazo e evitar a caducidade da
concessdo. E entende que o referido atraso é imputavel a RAEM que “ndo a deixou”
construir dentro do prazo de aproveitamento da concessao.

2.1.2.2. Aimputagdo da causa da impossibilidade.

A imputacdo é uma operacao juridica destinada a atribuir a uma esfera juridica
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 extingdo 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 véo
produzir esses efeitos. Este €, em modo simplista, o problema da imputacéo.

No caso em apreco, reconhecida a ilegitimidade processual do 2°autor, esta em
causa a atribuicdo a esfera juridica da 12ré da obrigacao de indemnizar a 12autora
enquanto efeito de um facto que tornou impossivel uma prestacao contratual de que a
12 autora era credora. O facto €, como se disse, a ndo construcdo da fracgdo
contratualmente destinada a 12autora no prazo também contratualmente estabelecido
para aproveitamento do terreno onde aquela fraccdo estava projectada. Um facto
negativo: ndo construcdo em prazo de caducidade do direito de construir. O efeito

daquele facto que cabe atribuir a uma esfera juridica é, o nascimento nessa esfera
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juridica da obrigacédo de indemnizar.

A imputacdo € um juizo juridico, um juzo normativo ou um juizo feito por
referéncia a um critério normativo de imputacdo, um juizo feito por referéncia a uma
razdo normativa para justificar a atribuicdo a alguém dos efeitos juridicos de um
facto.

Segundo o 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 art. 790° é “impossibilidade
culposa” e o seu primeiro numero determina que aquele a quem for imputada a causa
da impossibilidade da prestacdo seja tratado (imputado) como se faltasse
culposamente ao cumprimento da sua obrigacéo.

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.
Em matéria de responsabilidade civil, como é a que esta aqui em ponderacéo, tal juizo
de censura, dirigido a um agente por ter praticado o acto ilicito em vez do acto licito
devido e possivel, pressupde que 0 agente tenha capacidade de culpa, isto &, tenha
capacidade de entender e querer no momento em que actuou (que nao seja
inimputavel — art. 481° do CPC). Mas pressupde também que o agente néo
inimputavel 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 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 ilkcito, ndo pode intencionlmente ou de forma imprudente deixar de

observar o referido dever de cuidado medido pelo padréo de diligéncia de um bom pai
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de familia e ndo pelo padréo de diligéncia habitual do proprio agente. Se observar o
cuidado devido e, mesmo assim, o acto ilicito ocorrer, este ilicito ndo lhe é imputavel a
titulo de culpa.

O acto ilicito em causa no caso sub judice € um ilicito contratual equiparado ao
incumprimento contratual. E a impossibilidade da prestacdo. E a ndo construgio em
prazo. Nenhuma davida se colocando quanto a capacidade de culpa da 12 ré
(capacidade de entender e querer), ha, pois, que averiguar se a prestacdo se tornou
impossivel porque a 12ré ndo actuou com o grau de diligéncia devido.

O momento a que se reporta o juizo de culpa € aguele em que 0 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 likito se, estando capaz de entender e
querer, actuasse como actuaria um bom pai de familia.

No caso dos autos a actuacao da 12ré a submeter ao crivo da actuacdo do bom
pai de familia € duradoura e ndo de execucdo imediata. Com efeito, a prestacio
contratual devida pela 12ré requeria entre trés a quatro anos para que pudesse ser
executada/prestada. Esse periodo de actuacdo da 12ré a considerar em termos de
juizo de culpa comeca com a celebracao do contrato com a 22ré (11/04/2011) e acaba
no termo efectivo do prazo de aproveitamento determinante da caducidade da
concessao (25 de Dezembro de 2015, depois de prorrogado de 28/02/2014). Com efeito,
a impossibilidade da prestacdo ocorreu porque a 12 ré ndo construiu apés ter
contraido perante a 22ré o dever de prestar (construir e entregar) e até ao momento
em que deixou definitivamente de poder construir e de poder cumprir a sua prestacio
por ter terminado a concessdo do terreno da construcao.

Cabe, pois, aferir se no referido periodo temporal a 12ré actuou com a diligéncia
com que actuaria um bom pai de familia, uma vez que ndo esta questionada a

capacidade da ré para formar uma vontade livre e esclarecida.
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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”.

Esta disposicao legal revela que o juizo de culpa em matérias 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 pratica desse acto mas seja susceptivel dessa
mesma censura no momento anterior em que foi originada a causa que impede o 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
ilcito, mas colocou-se nessa situacdo intencionalmente ou por imprudéncia, estando
“livre” e censurdvel 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 teré 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 orientacgOes 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 qurer

no estado de embriaguez completa. Porém a sua causa foi livre, pois que o funcionario

220/2024 44



se embriagou de forma intencional para ndo ser censurado ou de forma apenas
imprudente ou negligente. A accédo nao 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 ndo ter optado pela acgdo licita alternativa. O funciondrio ndo 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 funciondrio devia ser censurado “in causa” ou na origem da causa da
desculpacgdo da sua ac¢do de nao “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 decisao de dirigir ou ndo dirigir a ré um juizo de
censura em termos de culpa por a sua prestacao se ter tornado impossivel em vez de ter
sido prestada antes de, por esgotamento do prazo de aproveitamento da concessao,
ocorrer a impossibilidade de construir.

Trata-se da culpa pela 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 nao 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
celebracao do contrato com o credor, e ndo no momento em que a prestagdo se tornou
impossivel (causa da impossibilidade — caducidade da concessao e trés a quatro anos
imediatamente anteriores).

A 12ré diz que ndo conseguiu construir em tempo a frac¢do autonoma que devia
entregar aos autores porque a RAEM néo lhe permitiu ao colocar-lhe entraves ilegais
que impediram a construcao atempada.

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

A actuacao de terceiro que a 12ré invoca para ndo lhe ser imputada a titulo de
culpa (censura) a superveniéncia da impossibilidade da prestacdo tem de ser avaliada a
dois niveis. A criacdo de entraves ilegais respeita a possibilidade de actuacao da 12rée
a criacdo de expectativas que se vieram a frustrar respeita a liberdade de deciséo,
designadamente a vontade ndo esclarecida porque formada em erro relativo as
expectativas.

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

Relativamente a criacao de entraves:

- Nao estamos em sede do chamado ‘‘facto do principe” em que um terceiro
estranho a relacdo contratual impede a prestacéo por forca do seu poder de autoridade
publica que o devedor ndo pode ultrapassar. De acordo com a alegacdo da 12ré, no
caso em apreco a RAEM actuou apenas como parte num contrato de concesséo por
arrendamento e, por vezes, ndo 0 cumpriu e criou entraves. E certo que a 12ré n3o teria
ao seu dispor meio facil, agil e atempado de compelir a RAEM a cumprir a cooperacao
contratual que alegadamente ndo cumpriu. Porém, para efeitos de analise, mesmo
apesar das reconhecidas dificuldades da 12ré, ainda ndo se justifica qualificar a
actua¢do da RAEM como “facto do principe”, o qual, por ser inultrapassavel ou s0
ultrapassavel por meios inexigiveis, torna a impossibilidade superveniente da prestacédo
ndo imputavel ao devedor;

- Relevam apenas para exclusédo da culpa da 12 ré os entraves criados pela
actuacdo da RAEM (alegadamente causadora da impossibilidade da prestacdo) que

ocorreram depois de a 12ré ter celebrado o contrato com a 22ré, pois que antes disso
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ndo havia qualquer prestacdo devida pela 12ré que a RAEM pudesse impossibilitar de
cumprir. N&o releva, pois, a sugestdo/exigéncia da RAEM para a 12ré fazer alteracdes
ao projecto de arquitectura, designadamente aumentando o afastamento entre torres,
uma vez que tudo ocorreu antes da celebracdo do contrato entre as rés. De facto, ndo
existindo ainda dever de prestar, ndo poderia 0 mesmo dever ficar impossibilitado de
ser cumprido.

Relativamente as expectativas:

- Relevam apenas para exclusdo da culpa da 12ré as expectativas alegadamente
criadas pela RAEM antes de a 12ré ter celebrado o contrato com o autor, pois que
depois disso nao foi assumida qualquer prestacao pela 12ré que pudesse ser fundada em
expectativas de poder cumprir. N@o releva, pois, a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento e a emissao de licenca de obras, uma vez que ndo contribuiram com
expectativas para a decisdo da 12ré 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. Refira-se, no entanto,
gue ndo se provaram as causas de tais expectativas.

Vejamos entdo se deve ser dirigido a 12ré um juizo de culpa semelhante ao que é
dirigido ao agente nos casos de “actio libera in causa”.

Se a imputacdo da impossibilidade se faz pelo juzo de culpa e se esta pode ser
aferida “in causa” ou na origem da impossibilidade e ndo no tempo em que ocorre a
impossibilidade, tratar-se-d de impossibilidade da presta¢do por causa imputavel “in
causa’ ao devedor. Trata-se afinal de imputagdo da “causa que causou a causa” da
impossibilidade.

A prestacdo tornou-se impossivel. Mas no momento em que a prestacdo foi
acordada seria ja previsivel a um bom pai de familia medianamente previdente e

prudente que era consistente a probabilidade de ndo ser possivel a construgéo no prazo
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de aproveitamento? E se fosse previsivel, como procederia um bom 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 12ré ndo deve ser censurada em termos de culpa. Se o bom pai de
familia ndo contratasse ou s6 contratasse depois de esclarecer a contraparte e de obter
a adesdo 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 12réinvoca um acto de terceiro como causador da impossibilidade da prestacao.
Porém, para a 12ré ficar imune ao juizo de culpa “in causa” é necessdario que o acto de
terceiro, além de inevitavel como o “facto do principe” e o caso de for¢ca 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”. Ndo releva, pois, para a questdo da culpa da 1°ré
aqui em apreco, saber se a actuacdo da RAEM é ela propria ilicita e culposa ou
contréria a lei e censuravel, relevando apenas saber se é inevitavel e imprevisivel.

Ha que valorar a conduta da 12ré 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 12ré contratou
com a 22ré e no momento em que contratou.

Tal operacdo tem de ser feita sem nunca perder de vista que se presume a culpa da
1@re por ter ocorrido impossibilidade superveniente da prestacéo a seu cargo e que tal
presuncdo impde a 12ré o onus de prova (e de alegacdo) de factos com eficacia
desculpante (arts. 790 n°1 e 7889 n°1 do CC).

O “bom pai de familia” comerciante/empresdrio.
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O grau de diligéncia devido que determinard se o grau de diligéncia observado
pela 12ré é ou ndo susceptivel de censura € aquele que observaria um bom pai de
familia nas circunstancias em que a ré actuou.

A 12ré é uma sociedade comercial, um agente econémico que, num ambiente
juridico-comercial de incentivo a livre iniciativa com vista ao progresso econémico e
social se propde desenvolver uma actividade econémica lucrativa que pressupde correr
riscos comerciais o0s quais serdo, afinal, a justificacdo jusfiloséfica do lucro (ou uma
das justificacdes possiveis).

No caso dos autos, a 12 ré quando contratou com a 22ré desenvolveu a sua
actividade comercial propondo-se construir e vender um imdvel. Na ordem juridica da
RAEM ndo €, em abstracto, censuravel pelo padrdo do bom pai de familia comerciante
que a 12ré tenha arriscado construir e que, mediante um preco, se tenha obrigado a
construir e a entregar a 22ré.

Porém, a 12ré trouxe a 22ré (e ao concordar com a cessdo da posicao contratual
trouxe também a 12 autora) para a sua esfera de risco ou para a sua esfera de
organizacdo comercial onde se inseria a RAEM na qualidade de concessionéria e de
entidade administrativa competente em matéria urbantica e ambiental.

N&o parece haver duvidas que o dever de cuidado que observaria um bom pai de
familia aumenta quando ndo arrisca sozinho mas insere na sua esfera de risco e de
organizacao 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 1°ré se “queixa” que ja antes de ter celebrado o contrato com a 28ré
(cedente) a RAEM |he vinha dificultando indevidamente a concluséo do
empreendimento ao exigir alteracdes ao projecto de arquitectura e estudos de impacto
ambiental, ndo se sabendo por que razd@o seria de esperar que a atitude da RAEM

mudasse depois da celebracdo do contrato entre as rés.
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A censura do devedor pela impossibilidade da prestacdo fundada na aceitacido
imprudente do risco de obtencao/construcdo de coisa futura aumenta se o devedor
“arrasta” o credor para esse risco em condicbes que o bonus pater familias néo
arrastaria.

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 presuncao de culpa que sobre si impende. Na verdade, “‘quem
negoceia com outrem para conclusao de um contrato deve, tanto nos preliminares como
na formagdo dele, proceder segundo as regras da boa fé...” —art. 2199 n°1 do CC.

Mas vejamos mais de perto nos factos provados quais as circunstancias em que a 12
ré arriscou.

O contrato foi celebrado com a 22ré em 11/4/2011 e a 12ré necessitava de um
periodo de trés a quatro anos para construir e entregar a fraccdo autébnoma acordada.
Na referida data era expectavel que o prazo de aproveitamento terminaria em
28/02/2014 se nao viesse mais tarde, como veio, a ser prorrogado. Nao disporia, pois, a
12ré de trés anos para construir desde a celebracédo do contrato até ao termo do prazo
de aproveitamento ndo prorrogado ainda. Na data do contrato a 12ré ndo tinha ainda
licenca administrativa para iniciar as obras e estava advertida que so lhe seria emitida
depois de apresentar relatdrios de circulacédo de ar e de estudo de impacto ambiental
que fossem aprovados. Na mesma data da celebracédo do contrato com a 22ré, a 18ré
nao tinha ainda apresentado o relatorio de impacto ambiental para ser aprovado, s6 0
tendo apresentado em 11 de Maio seguinte. Ndo se provaram factos onde se possa
concluir que a 1@ré tinha razdes para confiar que o prazo de aproveitamento e o prazo
de concessdo seriam prorrogados nem que lhe seria atribuida nova concessdo do
mesmo terreno.

Perante esta factualidade, um bom pai de familia comerciante e empresario
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comercial empreendedor que estivesse determinado a prosseguir a sua actividade
comercial contrataria com a 22ré sem a avisar das vicissitudes referidas? Relembre-se
antes de responder que é a 12ré que cabe alegar e provar que esclareceu a 22ré (ou que
isso era desnecessario por esta ja estar esclarecido) antes de a inserir na sua esfera de
organizacao e de risco empresarial e que cabe alegar e provar que tinha razfes para
confiar na extensdo do prazo de aproveitamento ou da concesséo.

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 empresario, empreendedor, prudente e atento aos interesses
legitimos dos demais agentes econdmicos ndo celebraria o contrato que a ré celebrou
com a 22ré sem 0 conhecimento efectivo e a aceitacdo por parte desta do risco de
impossibilidade da prestacéo que veio a concretizar-se.

A contratacdo que a 12ré fez com a 22ré 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 12ré
que se projectou “in causa’ naquilo que mais tarde viria a ser a causa efectiva da
impossibilidade da prestacdo. Portanto, mesmo que a 12ré tenha sido diligente com
vista a conseguir construir, ndo foi cuidadosa como seria no seu lugar um bom pai de
familia, mas foi temeraria, ao inserir a 22ré (cedente) na sua esfera de risco, do risco de
nao conseguir construir atempadamente, risco que era claramente visivel a um bom pai
de familia.

A censura a dirigir a 12ré ndo deriva do facto de ter empreendido e corrido risco
empresarial, mas deriva, pois, do facto de ter colocado a 22ré (cedente) no risco da
propria 12 ré quando esse risco ja era antecipavel a um bom pai de familia
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
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entdo esclareceria esse mesmo risco, o que se presume que a 1&ré néo fez.

A censura que a ordem juridica dirige a actuacao da 12ré por ter ocorrido a
impossibilidade da prestacdo é uma censura “in causa’.

A 13ré 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 propria 12ré criava por via contratual, pelo que ndo
actuou com o cuidado objectivamente devido, sendo negligente a sua actuacio, uma das
formas de culpa civel em matéria de responsabilidade civil.

A 12ré 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 expansao do risco.

Em termos puramente de risco que a 12ré ndo comunicou ao autor, se a 1&ré
tivesse conseguido construir receberia os lucros que houvesse sem ter de os repartir
com a 22ré (cedente) nem com a 12 autora (cessionaria) e, como ndo conseguiu
construir, recebe 0s prejuizos que haja, também sem ter de os repartir.

A 12ré diz que tudo fez para conseguir construir e que, por isso, ndo merece
censura por nao ter conseguido construir atempadamente e assim evitar a caducidade
da concessao que provocou, afinal, a sua impossibilidade juridica de construir. Porém,
ndo € na falta de esforgo para construir que deve fundar-se o juizo de culpa quanto a
impossibilidade da prestacdo. O juizo de culpa deve antecipar-se “in causa” e ai,
conclui-se que a 12ré, sem esclarecer claramente a 22ré, 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 nao
causar danos a terceiros decorrentes da impossibilidade de cumprir a obrigacdo de
construir e entregar fracgbes autdnomas de prédio urbano.

Em conclusdo, a impossibilidade da prestagdo devida pela 12ré é imputavel a
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devedora (12ré) 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 12 ré e essa
previsibilidade levaria aquele comerciante a ndo contratar como a 12ré contratou ou a

fazé-lo apenas depois de obter a adesdo da 22ré ao seu risco empresarial.
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