Tribunal Judicial de Base da Regido Administrativa Especial de Macau
1.°Juizo Civel
Accéo Ordinaria n.°CV1-16-0101-CAO

A, do sexo- masendinoe, casado com B no- regume da separagio
de  bens, de naclonalidade chinesa, tuwlar do BIRM v
XXXXXXX(X), e residente em [Enderego(1)].

Ve wstanror o presente acgdo declarativa de condenagio
sob a forma de processo ordindario contro,

Sotiedade de Importacdo e Exportacdo Polytex Limitada,
regustada na Covservotsria dosy Regustoy Comercial e de Beny
Méveis de Macaww sop oo n# 838 SO, com sede em Macoaw, na
Avendida do- Novodeste, s/w, Lote P, Edificio- “I.

Pora tonto- alega o Awtor ter celebrado com a RE wm
controto- de promessa de compra e venda relotivamente a wma
frocgdo auntoroma, noy termoy e condigdes gue Ldentifica

Contudor, foi declarada a caducidade da concessio do
terreno onde o prédio- ria ser construiolos

Entende o Antor ser proficamente umpossivel a concretizagdo
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do- contrato prometido e mesmo gue a RE venha o corseguinr gue
sejon decididas o seww fovor todas asy acgdes gue wsfourrow comw
vt v revogagdo da declaragdo de cadueidade da concessdo nio &
possivel prever quoando & gue ay obrasy de covstrugdo do- prédio
podem ser ndciadas, wido prefendendo oo Awtor aguevdor o
resultodo das mesmas, sendo- cerfo- gue, s no- niclo sonbpesse que
twdlo- Uto- L acontecer nmunca feria contratado com a Ré

Pelo- gue, vwocando o seww direitor de resolver o contrato

celebrado com a RE vem pedinr gue:

a)  Sega decdarando o resolugdo do contfrato—promessa
celebrado entre oo Auntor e a RE no-dia 27 de Novembro
de 2012, em relagdo o fracgdo ounfdnoma paro
habitagiio, [Endereco (2)], o ser construido em Macou,
na Areioe Preta, s/w, Lote P, descriutor na Covuservotorio
do- Regusto- Predial de Macaw sotp oo nf XXXXX-X;

b)  Sega condenada a RE na restituigdo do preco recebidos
no montante de HKD1.966.800,00 (wm millhdo
novecentos e sessenta e selsy mil e outotentoy délares oe
Hong Kong), equivalente a MOP2.025.804,00 (dois
mllndes e vinte e cinco- mil oufotentas e guatro patocas),
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acrescioo doy juroy legaisy comercians o contor do dato
da citagdo:

Ciutada o Re pore contestar veio- esta fozé-lo, requerendo a
suwspensdo do usfdncia & a nfervengdo acesséria provocada da
RAEM, defendendo-se por umpugnacdo e swstentando gue nio
estilor preencihuidoy oy requisitoy do alterogdo da base controtual,
conclunindo pela improcedéncio da acgdo

O Awtor replicow manifestando gue nio se justificava a
smspensdo- da  butincia newme  havia  fundamentor para a
untervengdo provocada.

Foi proferido despacho saneador onde foi indeferida a
sumspensio da butincia ¢ o requerida nfervengdo provocada,
sendo seleccionada o mativria de foctor assente e a base bnstrutdria.

Procedew-se o julgamentor com observincia do formalismo
legal, mantendo—se a validade do nstdncia.

A gquestio a decidiv nesto sede processmol corsiste em saber
se hd fundamento por banda do- Awtor para resolver o contrato oe
promessa de compra e venda celeprado com a RE por alteragdo das
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Do wutrugdo- e duscunssdo da comso apiron-se o seguinte

)

b)

A)

A R ¢ wma Socledade Limitfada gque explora
actividadesy de combireio de umportacdo e exportacdos
agéncia de combreio e de tranmsportes; pecasy de
vestudilos toxtels; indistria de etiquetns e de maliias;
pinture  ode  vestudrios;  umpressdo;  produwgdo  ode
covstrugdo e manuwtengio de edifieios;

No- dia 27.11.2012, relotivamente o compra de wma
fracgdo situnada e Macaw, na Areiar Preta s/n, “LOTE
P’, regutado na CRP de Macaww w? 22380, lote em
deserwolvimentor  da  comstrugdor  Pearl  Horizow,
[Endereco (2)], entre oo A. e a R. fol celebrada wm
contrato de promessa de compra e venda;

A Ré celebrow cerca de 3020 contratoy na mesma
situnagdo da A

O preco acovdado no menclonado contrato- fou ode

HKD6.556.000,00 ow seja,, MOP6.752.680,00;
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e)  Quando celebrow o contrator de promessa swpra o- A. ja
pagow & R  HKD655.600,00  assim  como
respectivamente e 24.05.2013, 06.11.2013,
13.05.2014 ¢ 25112014 pagow malsy 4 prestacses.
Cada prestacdo no montfante de HKD327.800,00, ow
sejo o A. pagow maisy HKD1.311.200,00 & R.;

H  Assim o A ji pagow & R. o prego total de
HKD1.966.800,00;

9) Ay portes concordam que o preco remanescente da
fraccdo & de HKD4.589.200,00, serd integralimente
pagow drectomente pelo- A. ow por via de empréstimo
de hupoteca do Bancor, no- prazo de 7 ddas a contor da
enmuissdo da Ucenga de habitagdo emifido por DSSOPT
(mady condrecido (e chinky) por “» kA7 ), a R;

W Ay poartes concovdam gue a entrega do edificio sevd
fertn guando conclmt a opra de copertura do- primeiro
andaor o confor 1200 oy de trabpalino de bom tempo-
(03 diasy de trabalivo- de bom tempo nido ncluiw
domingos, feriadoy e dias de chuwa). Coso- o R. atrason

o enfrega esta vird compensar  baseando o prego
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recebido da fracgdo e assim calewdar oy juroy de atraso
a0 A. & taxe de powpanga banciria;

)  No dha 30.12.2015, o R. contra o despacio do Chefe
de Execuntvo promuwdgado no- dia 30.11.2015, no- gual
wndeferin o provrogagdo do- prazo- de arrendamento oo
ferreno e o prozo- de aproveudtamentor por maly 5 anos,
wntenfoww o recurso- contencioso- ao- TSI (processo- W
4/2016), processo- este gune se encontro pendente;

i) No- dia 29.01.2016, no- Boletim Oficial publicarom o
despociho do- Secretivio do- Gabinete paro oy Tronsportes
e Obvray Piblicas nw 6/2016 undicow que o Despaciho
do- Chefe Executivo do dia 26.01.2016 conforme e
desido ao- porecer oo Secretdvio- pova oy Transportes e
Obvas Piblicas de 22 de Janeiro de 2016 wma vez
gue e encontra expirado o prazo de concessdo, fol
declavado a coducidade da concessdo do terveno
denominado por “LOTE P, no Protesso W 2/2016 da
Comissido de Terros, com drea de 68,0021 m?2 sifuado
na penimsda de Macaw, noy Novos Atferros da Arela

Prefn;
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k)  No desido despacio- mencionow claramente o- seguinte,
“.. Em conformidade com o estipulado na dldunsda
otribuida pelo prozo de 25 anoy, contadosy a partir da
dato da owtorga da respective eseribnra. Porbm, nio
tendo- sido- celebrada o escritura, por forca do- disposto
no W 1 do artigo 4° da Let W 8/91/M, de 29 de
Julhho, a menclonadao concessdo posson o ser tutulada
pelo- sobredito- Despaciho- W 160/SATOP/ A0, passando o
prozo- de arrendamentor a contor-se da dota da sua
publicogdo-

O referido prazo de arrendamento expirow em 25 de
Dezembpro- de 2015 e o lote “P’ wndo & mostrove
oprovetadlo:

De acordo- com o digpostor no- artigo- 44° ¢ no- W1 oo
arfigo-47° da Lel wf 10/2013 (Lei de terras), aplicavel
por forca do preceitnado no- artigo 215° desto lel,
concessio por ovvrendamento & undclalmente dada a
fitwlo- provisério, por prazo gue wio pode exceder 25
anoy e 6 e covwerte em definitiver se, no- decinrso do
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prazo- fixado, forem cwmpriday as  ddwsulay  de
aprovedtamento previamente estapelecidas e o terreno
Ay coneessdes provisbriasy nio- podem em cansa nio- se
tornow definitiva, & verificada a sua caduncidade pelo
decwrrso- do- prazos’’;

) No- dia 29.02.2016, o R. contra o despaciho gue fou
declorada o caducidade da concessdo do terreno LOTE
P do- Despaciho supra do- Secretinior pova oy Tronsportes
¢ Obray Publicay unfentow recunrso contencioso ao-TSI. O
processo- o dato ainda se encontro pendente;

m)  No dia 15.09.2016, oo A. emitiw & R wmar cantar de
adwogadosy sistindo o cumprimento do- contrator de
promessa de compro e venda ow o restibnigdo em dobro
do- prego- recebhioos

nW)y No dda 17.10.2016 o R. por via do seww Mandatdsio
Judieial responde ao- A. gue contra a degalidade da
Administragdo Pulplico intfentow o recurso contencioso
e aguarda wm resultado foaorasel;

0) Nodia 12.12.2012 o A. na compra da frocgdo supro
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pagow o DSF oy seloy por travsmissdo de propredades
no- monfante de MOP149.711,00;

p) Depoly de ter sido declarada a caducidade da
concessdo oo terremo oo A. por virias vezes Ugow a R.
pora perguntor uondo & que pode executor as obras e
guondo & gue enfregoriom o fracgdo ao A e nunca
obtenve respostos concretas;

9) Awda gue a R. venha a obter procedéncia no reciirso
confencioso a conclusdo da ohra demoraria pelo- menoy
trés anoy e meio- o senr conclidida;

r) A R ndo consegue prever guando & gue o reciirso
adwministrotivo vird o ter wma decisdo transifada em
Jwlgado e  covsequentemente nldo- consegue  prever
guando o ohra pode recomegar, pelo- gue, o A. ji nio-
tem o infuito- de espevar por wm prazo indeterminados,
nio sabendo gual o ano, méy e dia gue a R. vird
celebprow o contfroto- com o A.;

) Num contrato de promessa de compra e venda como o
Aoy auntoy i wm risco- assumidlo- pelas portes de atrasos
de algungy meses na entrega da frocgdo antonoma
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Cuwmpre assimm aprecionr e deciois.

De acordo com o disposto no- nf 1 do anrt® 431° do C.Cinv: «se as

circunstancias em que que as partes fundaram a deciséo de contratar tiverem sofrido uma
alteracdo anormal, tem a parte lesada direito a resolucdo do contrato, ou a modificacdo
dele segundo juizos de equidade, desde que a exigéncia das obrigacdes por ela assumidas
afecte gravemente os principios da boa fé e ndo esteja coberta pelos riscos préprios do

contrato.».

A este respeifor veja-se Antunes Varela, Das Obrigagdes em
Geral, Vol. I, pdg. 282/283:

«A disposicao do artigo 437.°tem profundas afinidades com o preceito do n.°2 do
artigo 252.9 porque ambos gravitam em torno da base do negécio: o0 n.°2 do artigo 252.9,
tratando da base negocial essencialmente subjectiva; o artigo 437.% curando por seu turno
da base negocial essencialmente objectiva.

O elo de ligacdo do artigo 437.° a figura da base negocial revela-se em dois
aspectos fundamentais. Por um lado, ndo é a alteracdo das circunstancias vigentes a data
do contrato que serve de fundamento a resolucdo do contrato, mas apenas a das
circunstancias em que as partes fundaram a deciséo de contratar. Por outro lado, a parte
lesada pela evolucdo das circunstancias pode, conforme mais convenha aos seus
interesses, requerer a resolucdo do contrato ou a modificacdo dele, segundo critérios de
equidade.

A principal nota que caracteriza este caso singular de resolugédo € o facto de ela
nédo assentar em qualquer violacdo dos deveres contratuais da contraparte ou em qualquer
deficiéncia objectiva superveniente da prestagéo.

A sua raiz mergulha na motivacéo psicologica do contrato, na deficiente previséo
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das partes a data da celebracdo do contrato. E por isso mesmo a resolucdo baseada na
alteracdo das circunstancias, sendo um caso tipico de resolugdo quanto aos seus efeitos
(embora temperada pela solucéo alternativa da modificagdo equitativa do contrato), ndo
deixa de ser quanto a sua origem uma figura afim da anulacdo do contrato. E assim se
explica, alids, a flagrante semelhanca dos meios por que a contraparte pode afastar a
resolucdo do contrato, nos termos do n.©2 do artigo 437,% ou opor-se a anulacio baseada
em erro na declaracgdo, aceitando o negdcio tal como o enganado o pretendia realizar (art.
248.9.

A especialidade da resolucdo fundada na alteracdo das circunstancias revela-se
ainda em outros dois aspectos essenciais.

Em primeiro lugar, exactamente porque a reaccao facultada ao lesado n&o assenta
na vontade real das partes (na lex contractus), mas numa concessao da lei (contra a regra
classica segundo a qual pacta sunt servanda), a resolucéo € subordinada ao principio da
boa fé. S6 quando a exigéncia das obrigagdes contraidas, qua tale, em face do novo
condicionalismo factual que passou a envolver a relagdo contratual, atentar gravemente
contra os principios da boa fé, a resolucéo € concedida.

Em segundo lugar, a resolucdo é afastada sempre que a manutencdo do contrato
(tal como foi concebido e firmado pelas partes), em face do novo circunstancialismo de
facto, for coberta pelos riscos (&lea) proprios (especificos) do contrato.»

Menezes Covdeivo * colocando o  origem hWistsrica da
dawsudar «“rebus sic stantibus”, segundo a qual a validade futura do acordo celebrado

dependeria da manutengdo do “statu quo”, isto é, da permanéncia do condicionalismo na

base do qual contrataram», «como forma de solucionar um conflito ocorrido entre os

principios da autonomia privada» (exigundo este gue oy contratfoy sejam

! Direito das Obrigacgdes, 22 Vol., Ed. Associacdo Académica da Faculdade de Direito de Lisboa, 1980, pag.
141 e seguintes.
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respeitodos) <«e da boa fé» (exigindo estn gue ninguébm aunfira
& gue ampoy sio- alheloy), equaciona oy seguintes requisifos poaro
fozer funcionar o regume consagrado no- anrt® 431° do- C.Cive:

«- uma alteracdo anormal das circunstancias em que as partes fundaram a sua
deciséo de contratar;

- que lese uma das partes;

- de forma que a exigéncia das obrigacdes por ela assumidas afecte gravemente os
principios da boa fé;

- sem estar coberta pelos riscos proprios do contrato.»

No- caso- emv apreco o gue otorrew fou gue em Novembro de
2012 o Awtor prometew comprar e o RE prometfen vender wma
fracgdo auntdnoma destinada o habitogdo em pridio a construinr a
gual seria entfreque 1200 dias de o tempo- apdy a conclusdo da
covstrugdo da cobertura do- primeiro andaor.

Ora, sejo ow nido- wso- fixar-s& o proazo de cumprimento oe
contratoy de promessa de compra e venda de fracgdes o construin
naqueles termos, o certor & gue do- prazo fixado nio hi “dia a
guo’’, Bto- &, ndo resudto ter sido- fixado um dia certo- o portiv do-
gual o prozo- se confr, wmar vez gue, o “dia em gue e conclut a
corstrugdo da cobertura do primeiro- andar” & tombém ele wma
doto futura e incerta. Logo, relativamente ao- contrato- sudy judice &
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gronde o uinceirteza guranto- ao- prozo- ew gue deve ser cumprrioo-

No- entanto- se considerarmoy a indicogdo feita aoy 1200 dias
deduzidoy de domungoy ferwadoy e dias de chuwa, podemoy
flecclonar gue estoe referéncia corresponda o cerca de 4 anos, pelo
gue, oo momento- anterior nio- deverio ser superior a1 ano o gue
noy levaria a consideror rozodnvel face oo texto- do- contrato- gue a
entfrega da fracgdor antdbnoma ocorreria numw prazo- de 5 anoy o
contor da celebragdo do- mesmo-

A ser assim, o prédio- estoria concluido em finaly de 201 7.

Portm, semv que construgdo alguma houwvesse sido- feitn em
Janeivo de 2016 foi declorada a caducidade da concessdo oo
terrenos

Como rasudtn da factnalidade apuwrada e & do dominio
pilico contra o- despacio de caduncidade da concessdo do- terreno-
reagin a RE judicialmente nio tendo- ainda sido- proferida decisdo-

Contudo, em Novembro de 2016 quando a acgdo fol
wstonrada nido hoaia decisdo judicial com transito em julgado
relativamente o dispute judicial gue o RE encetow relativamente
& coneessdo do ferreno, sifnagdo gue ainda hoje s mantbm em
Janeiro de 2018, sendo certo- gune, guondo se di a caducidade do
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concessio hantam ji decorrido- maly de 3 anoy desde a celebragdo
do- contrato de promessa de compra e venda a gue se reportoam oy

Tal como flcow assente na melhor das hipdteses e caso venjra
& reverter-s¢ o sifuagdo o favor da RE no sentido de reaver a
concessio oo ferreno a covstrugdo do- prédio nunca se concluninrd
e prozo- inferior a trésy anoy ¢ medo-

Pretende o Awtor gue tfoda etor sifuagdo ao fornar
umprevysivel a conclusdo da obra, sejo guanto- o data sejo guanto
a0 foctor, umplica wmar alteragdo day circnnstineias gue justifica a
resolungdo do- controto-

A alteragdo day circwnstincias, tol como & referido peloy
Autores cufodoy necessitar de ser  wma alferagdo  anormal,
mprevisivel, que esteja pova alem da representogdo doy partes
guoanolo- contratowom.

Ora o caducidade da concessdo do terreno & sem necessidade
de maiy covsiderogdes algo gue eti para albwm do- gue & normal
prever-se gue aconfeca quando- e prometfe compror ow venoer
wmar fraccdo auvtdnoma em préidio a edificor. A disputa judicial

gue dodi emerge & olgo tombém gue et povra olém daguilo- gue o
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comumm day pessonsy realiza como- possivel acontecer em situnagdes
wenticas. Ow seja, todo o circvnstancialismo gue enwvolyvenw a
concessio do terreno onde haveria de ser edificado o prédio o gue
se reportam oy aufoy, & subpjective e objectivamente anormal face
QO™ QUL SR Lo COMMMW L8122 O =S

O owtro requisito exiglio & de gue a alteracdo sejo lesiva dos
wteresses e uwma day portes afectando o- principlo- da bow fi.

Esta lesdo- ndo- tem necessariamente gue se traduzir nm
prejudlzo- quondtificdael, mas tem gue objectivamente prejudicoar oy
ntferesses de wma day partes sequndo aguilo gue seria expectavel
de wm homem médio: Ora como vimoy nicialmente a aquisicdo
Ao frocgdo omtdnoma a gue se reportoan oy auntos pressupiuniia gue
a mesmmar fosse entfreque numw prozo- de S anosy. Tal prazo- contona-
se a poartir do- momento- zero no- gue respeitn a construgdos, Lo &,
nada hasia sido feitor Passadosy maiy do- que esses 5 anoy o
sitnagdo de  construgdo do prédio contunuma  Yual, Ut &
corresponde o zero e acrescenfou-se para albm da ncerteza
guanto- ao- momento- o uneerteza guanto- i ocorirénedia do- facto:

Ow seja, neste momento- o- profplema ja nido- & s6- nio- se saber
gurando- vai o- préidio estor construddo, a ncerteza & antes de malsy
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saper se o prédio- vai ser construioos

A RE defende-se alegando gue antesy de estor decidide a
bataliva judicial gue encetow para reverter o sitnagdo o sen foavor,
nada se dee decidiv, wma vez gue poderd ainda vir o poder estor
e condigdes de cumprin o prometioo-

O cerne da guestio o decidinv consiste precisomente em saber
se de acordo com oy wsoy do- combicio e tendo como referéneia o
homem médio- se cabe dentro doy pardmetroy do boo fE, exigur oo
promitente comprador que decorridosy S anosy confunune a aguordar
pelo- desfecho da situacdo, a gual, assinalo~se gue se provow gue o
covstrugdo nunca demorori menoy de 3 anoy & meilos, ow o serde
sempre mois fempo- oo gque Wito, sendo certor gue aguando- da
celebrogdo do controto s previa munitor malsy do- gue 4 anoy,
agronado- agoro pela uncerteza do- evento:

Isto- &, pova o promifente comprador neste momento esfd a
GUeIrer exigr —s& QUL eAPere S SRGQURH SOber S8 vad acontecer e se o
for néo-se sabe quando:

Salvo- melhor opinido a ncerteza gue se gerow & por sk
bastonte para se conclin gue excede o- principio da bown f& exigiv-

se do promifente comprador gue confume vincundado a wma
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promessa sen oo ceirtezar de gue venja oo acontecer.

Esta ncerteza associada a wma obrigagdo em gue ji fol
prestado o gue havia a prestor e em gue o swgjeito tem gue manter
a digponihididade de vir a cumprir oo gue se obrigow caso aconteca
¢ lumifotiva para o promifente comprodor Wsando oy seuns
nteresses na medida em gue nio havendo certeza alguma guonto
& realizagdo deste negécio- oo lmpede de concretizar owtroy gue
tvesse por certoy e gue correspondam ao sen ntferesse oe adguinir
wmaw fracgdo- outdnoma.

Finalmente, como raswdtn dasy regrasy da experibncia e &
crenmnstincios nio et de forma olguma cobertn peloy riscos

Destorte, entendemosy estorem verificadoy oy pressupostos oo
W 1 do ant’ 431° do C.Cv: no sentfldo de ser admissivel a
resolugdo- do- contrato- com base na alteragdo das ciurcunstiuncios.

De acovdo com o disposto- no- awt® 427° do- C.Cv: o resolingdo
negéeio, devendo ser restitnldo tuwdo oo gue tver sido prestado —
art® 282° do C.Cin- -
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A rasolugdo do controto pode ser realizada apenas por
declaragio de wma day partes — cf: anrt® 430° do C.Civ: — pelo que,
todlo o~ tempo- gue decorrew desde a citagdo & da respovsapilidade
da RE gue se opdy & resolugdo do contrato, entendendo-se serem
devidoy oy juroy de mora pedidos a contor da data da citagdo da
RE.

Juroy esses gue respeitando a acto de comérreio por banda da
RE — art® 3° w1 al. b) do C.Com: e al. &) doy factoy assentes —
devem ser acrescioo- da sobrefoxa de 2% prevista no- W 2 do- ant®

569° do- C.Com.

Termoy e que, peloy fundamentoy expostos, julga-se o acgdo
procedente porgue provada e em covsequbncia  declara-se
resolvido o controtor de promessa de compra e venda celebrado
entfre oo Awntor e o RE em 27.11.2012 relativamente a comproa oe
umae frocgdo sitne emv Macaw, na Areiar Pretoe s/w, “LOTE P,
regustado na CRP de Macaww wf 22380, lote em desenvolyimento
da construgdo Pearl Horizon, [Endereco (2)], condenando-se a RE
o restitninr ao- Autor a guoantia gue recehew de MOP2,025,804.00
acrescioo doy juroy o taxa legal com a sobretoxa de 2% o contar da
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dato. de citogdo da RE em 05122016 ottt efectivo e ntfegral

pogoimendto:

Custos oo cargo da RE.

Reguste e Notfifigue.

Macow, 23 de Joneivo de 2018.

Rut Pereira Ripeiro
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