Processo n.° 72/2025
(Autos de recurso civel)

Data: 30/Abril/2025

Recorrente:
- Sociedade de Importacdo e Exportacdo (A) Limitada (ré)

Recorridos:
- (B) e (C) (autores)

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instidncia da RAEM:

) RELATORIO

(B) e Si Cheng Won (doravante designados por
“autores” ou “recorridos”) intentaram accdo contra a
Sociedade de Importacéo e Exportacéo (A) Limitada

ANY 4

(doravante designada por “ré&” ou “recorrente”), pedindo a
condenacdo desta a pagar aqueles a quantia de
HKD5.325.516,00, correspondente ao dobro do valor recebido
a titulo de sinal, bem como a quantia de MOP3.780.622,46,
acrescido do valor de imposto do selo de MOP224.979,00, a
titulo de danos excedentes, acrescida de juros de mora.

Realizado o julgamento, foil proferida sentenca que
julgou a acgdo parcialmente procedente.

Inconformada, interpds a ré recurso Jjurisdicional
para este TSI, tendo formulado as seguintes conclusdes

alegatédrias:

“1. Constitui objecto do presente Recurso a, alias,
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douta sentenca do Tribunal Judicial de Base, que Jjulgou
parcialmente procedente a presente acg¢do e condenou a Recorrente
no pagamento de uma indemnizacgdo aos Recorridos, no montante
global de MOP4.342.640,00.

2. Ocorreu uma impossibilidade Jjuridica superveniente
e definitiva do cumprimento do contrato em discuss&o nos
presentes autos mas tal impossibilidade ndo ¢é imputavel a
Recorrente.

3. Com efeito, ficou provada praticamente toda a matéria
alegada pela Recorrente susceptivel de estabelecer gue néo
conseguiu aproveitar o terreno dentro do prazo contratado e,
assim, dar cumprimento ao contrato em apregco, por razdes
imputdveis aos Servigos da RAEM.

4. Uma tal actuacdo da DSSOPT e da DSPA era
imprevisivel.

5. Desde logo, ndo era previsivel que a DSSOPT
permanecesse inerte e sem emitir qualquer decis&o relativamente
ao plano de consulta e ao projecto parcial de arquitectura,
apresentados pela Recorrente em Abril e Maio de 2008.

6. Ndo era previsivel que apds a apresentacdo do
projecto global de arquitectura em Outubro de 2009, a DSSOPT
emitisse uma Planta de Alinhamento Oficial em Fevereiro de 2010,
donde constava um novo condicionamento urbanistico atinente a
observancia de uma distédncia minima entre cada torre que

inviabilizaria o objecto apresentado e que ndo estava previsto
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na lei, nem tinha sido anteriormente exigido em Macau.

7. N&o era previsivel que apds a aprovagdo do projecto
de arquitectura do empreendimento “X”, comunicada a Recorrente
em 07/01/2011, a DSSOPT fizesse depender a emissdo da licenca
de construgdo, da apresentacdo e aprovacdo de um Relatério
ambiental pela DSPA.

8. Essa falta de previsibilidade resulta da
circunstancia de nunca tal exigéncia ter ocorrido anteriormente
a nenhum promotor imobilidrio.

9. E ainda da circunstadncia de, ao tempo, n&o existir
norma legal ou regulamentar aprovada e em vigor que exigisse
esse Relatdério Ambiental ou que sugerisse, sequer, que conteudo
pudesse vir a ter de conter.

10. Muito menos era de esperar dJue, COmMO Se Provou, a
DSSOPT e a DSPA demorassem quase 3 anos a aprovar esse Relatdrio
num procedimento moroso e ao sabor dos improvisos desses
servicos.

11. Ndo se pode pretender que uma Administracdo Publica
que estd sujeita ao principio da legalidade (artigo 3° do CPA),
ao principio da proteccédo dos direitos e interesses legalmente
protegidos dos residentes (artigo 4° do CPA), ao principio da
justica e da imparcialidade (artigo 7° do CPA) e aos principios
da boa fé e da colaboracdo (artigos 8° e 9° do CPA) deve
entender-se genericamente como uma pessoa que actua de forma a

violar os seus deveres contratuais com os sujeitos com que se
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relaciona. E que a Recorrente deveria assim ter presumido vir a
suceder.

12. Os Servigcos da Administracdo foram apresentando
sucessivas e novas condig¢des 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.

13. D’outro passo, a actuacdo da RAEM sempre seria
inultrapassavel.

14. Efectivamente, os servicos da RAEM ndo emitiriam a
licenca de construcdo sem que fosse apresentado o Estudo
Ambiental, rectius, sem que fossem apresentadas todas as versdes
do Estudo Ambiental que foi exigindo ao longo de cerca de 3
anos.

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

16. Bem se vé que a DSSOPT e a DSPA ndo actuaram como
parte do contrato de concessdo mas sim como Administracdo
Piblica, como puissance publique, sob as mesmas vestes com que
actuam relativamente a qualquer privado.

17. Ou seja, em resumo, ao contrario do que se sugere
na douta sentenca recorrida, afigura-se que se esta,

efectivamente, em sede de “facto do principe”.
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18. Quanto ao risco, compreende-se, por exemplo, que a
crise econdmica, a retraccdo do mercado financeiro, taxas de
juros, salarios, etc., possam ser considerados riscos com que
os promotores imobilidrios devem contar e assumir, mas nao jé&,
a situacdo dos autos que provocou uma provada paralisacédo de
cerca de 5 anos do prazo de aproveitamento do terreno.

19. Por outro lado, os Recorridos sabiam
necessariamente que e} contrato em discusséo estava
umbilicalmente ligado ao cumprimento do contrato de concessao
do terreno e que, naturalmente, as vicissitudes deste se
repercutiam necessariamente naquele.

20. As datas dos termos das concessdes sdo publicas,
constando do Registo Predial.

21. Um dos principios fundamentais do Registo Predial
é o Principio da Publicidade consagrado no artigo 1° do Cdédigo
do Registo Predial de Macau e dele decorre que a ninguém é licito
invocar o desconhecimento da situacdo Jjuridica de gualquer
imével, quando constante de registo publico, que é de livre
acesso.

22. Os Recorridos também sabiam perfeitamente que a
fraccdo transacionada ia ser construida no futuro, ou seja, que
tinham adquirido um bem que ndo existia a data do contrato que
celebraram.

23. E a Recorrente ndo faltou a deveres de informacéo

que fossem devidos, nem prestou informacdo falsa ou sonegou
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informacdo que, de acordo com ditames de boa fé, estivesse
vinculada a transmitir.

24. Pelo que em boa verdade ndo foi a Recorrente que
trouxe os Recorridos para a esfera de risco do contrato em causa.
Foram eles que gquiseram nela entrar.

25. Quanto a qualificacdo do contrato, o que se revela
mais plausivel e consentdneo com a aplicacdo das regras
plasmadas entre os artigos 228° e 230° do CC é que se trata de
um contrato de reserva ou de um contrato de compra e venda de
um bem futuro.

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

27. Relativamente a redaccdo do contrato em apreco,
logo na sua clausula 5%, as partes acordaram numa redaccdo que
excluiu propositadamente a utilizacdo da expressdo “3&]”
referente ao conceito de “sinal” (com o sentido de penalizacéo),
em prol da expressdo “E]®£”, correspondente ao conceito de
“depdsito” (que ndo tem sentido penalizador).

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

29. A cléusula 22% ndo indicia que as partes celebraram
uma promessa de compra e venda em vez de uma compra € venda de

um bem futuro ou um contrato de reserva.
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30. Em contrario do que se considerou na douta sentenca
recorrida, a previsdo da cldusula 9% de um consentimento para a
cessdo também n&o permite reconduzir o contrato base a um
contrato-promessa.

31. E esta a solucdo preconizada no artigo 418° do CC
pela simples razdo de que em contratos com prestacgdes
reciprocas, como é o caso, a Recorrente tem o dever de entregar
o imével objecto do contrato, mas o adquirente tem o dever de
pagar um prego e, no caso vertente, de pagar O pregco em
prestacdes distintas e sucessivas.

32. Quanto a circunsténcia de poder eventualmente
inferir-se de alguns dos segmentos do clausulado a necessidade
de celebracdo de um segundo contrato, é, nos termos do artigo
866° do Cdébdigo Civil (CC), uma formalidade absolutamente
essencial, quer para o contrato-promessa, quer para o contrato
de reserva, quer para o contrato de compra e venda imediata de
um bem futuro.

33. Por seu turno, as suas clausulas 10% a 122 sé&o
previsdes gque raramente ou nunca sdo reguladas no contrato-
promessa, mas sim no contrato de compra e venda.

34. Também os textos preliminares e circundantes
constantes dos autos conectados com o contrato em questdo
apontam para outra qualificacdo que ndo a do contrato-promessa.

35. Designadamente, saliente-se que o0s recibos de

pagamento mencionam tratar-se da liquidacdo de um preco e,
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nunca, de um sinal, e que o contrato contém uma planta da fraccgéo
adquirida em anexo, tipico de uma compra de imdével em projecto.

36. Relativamente ao elemento histérico subjacente ao
contrato em causa, h& a destacar que o contrato foi celebrado
antes da publicacdo da Lei n° 7/2013, que foi elaborada em
resposta a um vazio legal que disciplinasse estes casos, o que
permite wvincar a sua especificidade em relacdo as figuras
existentes a esse tempo na ordem juridica de Macau, incluindo a
figura do contrato-promessa tipificada no Cdédigo Civil.

37. Como afirma Jodo Vicente Monteiro na sua mais
recente obra, Cddigo do Registo Predial de Macau Anotado, péag.
299, “Estes ‘contratos-promessa’ tém sido tradicionalmente
utilizados para formalizar verdadeiros contratos de compra e
venda sobre as fracgdes autdénomas sem construcdo”.

38. Relativamente ao elemento teleoldgico, o fim do
negdécio tido em mente pelas partes é o seguinte: para a parte
compradora, um imbével a ser construido fica reservado contra o
pagamento de uma certa quantia, por inteiro ou dividida em
prestacdes; para a parte vendedora é receber do adguirente um
determinado preco pela fraccdo autdnoma que vai construir e lhe
vail entregar.

39. Se o beneficiério desistir perde essa quantia a
favor da outra parte; qgquando ndo, o contrato mantém-se. Em
contrapartida, o vendedor deixa de poder dispor da fraccéo

autdé4noma ndo podendo celebrar nenhum outro contrato com
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terceiros que tenha por objecto essa fracgdo autdnoma.

40. Assim, pela interpretacdo do clausulado, pelos
textos conectados com o contrato, pelo elemento histdrico e pelo
elemento teleoldgico, afigura-se que o contrato em discussdo nao
é um tipico contrato-promessa mas um contrato de reserva ou um
contrato de compra e venda imediata de um bem futuro, tal como
defende Menezes Cordeiro no douto Parecer Juridico ora junto.

41. Subsidiariamente, mesmo gque se entenda dque o
contrato em discussdo nos presentes autos se trata de um
contrato-promessa tipico, a verdade é que as quantias que a
Recorrente recebeu enquanto pagamentos de uma parte do preco da
fraccdo a construir que foi vendida, configura um cumprimento
antecipado do contrato prometido tendo em vista a satisfacdo de
obrigacdo futura, previsto no artigo 434° do Cdbdigo Civil, como
o comprovam 0s recibos de pagamento de fls. 31 a 34 dos autos.

42. Relativamente a indemnizacdo a arbitrar, uma vez
que a 1impossibilidade superveniente ndo é imputéavel a
Recorrente, tem aplicacdo o disposto no artigo 779°/1 do CC: “A
obrigacdo extingue-se quando a prestacdo se torna impossivel por
causa né&o imputavel ao devedor.”

43. As consequéncias sdo as do artigo 784°/1 do CC: o
interessado na aquisicdo fica desobrigado da contraprestacédo e
pode exigir a restituicdo do valor que entregou ao alienante,
em singelo, nos termos prescritos para o enriquecimento sem

causa, conforme o estipulado nos artigos 467° e 473°/1 do CC.
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44, Deste modo, salvo melhor opinido, na perspectiva da
Recorrente, o quantum final da indemnizacdo a arbitrar cifra-se
em HKD2.662.758,00 e respectivos juros de mora.

45, Subsidiariamente a Recorrente ©pediu que a
indemnizacdo fosse arbitrada com base na equidade, tendo a douta
sentenca recorrida considerado ser essa solucdo Jjuridica
adequada e arbitrado uma indemnizacdo a esse titulo no valor de
M0$1.600.000,00.

46. Na eventualidade de ser proferida uma decisdo com
base em tal solucdo, afigura-se que uma decisdo mais justa seria
a de fixar este quantum indemnizatdrio no montante
correspondente a metade do valor a restituir, ou seja,
HKD$1.331.379,00 (2.662.758,00/2).

47. Ressalvado diverso entendimento, a douta deciséo
recorrida incorre na violacdo dos artigos 228°, 229°, 230°,
434°, 435°, 436° 467°, 473°/1, 779°/1, 784°/1, 795° e 801° do
Cédigo Civil.

Nestes termos e nos mais de direito aplicéavel, sempre
com o mui douto suprimento de V. Exas., deve o presente Recurso
ser Jjulgado procedente, com as legais consequéncias, assim se

fazendo, serenamente, Justica.”

Ao recurso responderam os autores pugnando pela

negacdo de provimento ao recurso.

*
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Corridos os vistos, cumpre decidir.

* x %

1) FEUNDAMENTACAOQO

Feito o julgamento, a primeira insténcia deu como
provada a seguinte factualidade:

1. A Ré é& uma sociedade constituida em Macau, dque
tem por objecto a exploracdo do comércio de importacdo e
exportacdo, no exercicio da actividade de agente comercial
e de transportes, na industria de wvestuario, fiacéo,
tecelagem e malhas, tinturaria e impressdo, no fabrico de
bordados, e ainda na actividade de fomento predial e na
construcdo e reparacdo de edificios.

2. No exercicio da sua actividade comercial, a Ré&,
na qualidade de concessiondria por arrendamento do Lote P,
s/n, sito em Macau, na zona da Areia Preta, promoveu a
construgcdo de um empreendimento residencial constituido
por 18 torres, a que daria o nome de “X”.

3. No dia 7 de Dezembro de 2012, os Autores
celebraram com a Ré um contrato-promessa de compra e venda,
pelo qual prometeram comprar, € a Ré prometeu vender, a
futura fraccdo autdé4noma D48, 48.° andar D, do Bloco 13, do
Lote P, s/n, destinada a habitacdo, do prédio a construir
em Macau, na zona da Areia Preta, descrito na Conservatédria
do Registo Predial sob o n.°

4. O preco acordado foi de HKD8.875.860,00, a pagar
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em seis momentos:

e HKD887.586,00 pagos na data da celebracdo do
contrato; e

e HKD443.793,00 a pagar até ao dia 03.06.2013;

e HKD443.793,00 a pagar até o dia 03.12.2013;

e HKD443.793,00 a pagar até o dia 03.06.2014;

e HKD443.793,00 a pagar até o dia 03.12.2014;

e HKD6.213.102,00 a pagar no prazo de 7 dias a
contar da data da emissdo de licenca de utilizacgdo pela
DSSOPT.

5. A Ré comprometeu-se, na clausula 10.% do
contrato-promessa, a entregar a fracgdo autdnoma no prazo
de 1200 dias Uuteis de sol aos promitentes-compradores, o
que exclui os Domingos, feriados e dias de chuva, contados
a partir da conclusdo das obras de cobertura do 1.° piso;
caso o prazo ndo fosse cumprido, a Ré pagaria aos Autores
juros de mora, calculados a taxa de Jjuros das contas-
poupanca praticada pelos bancos.

6. Os Autores pagaram a Ré HKD2.662.758,00 conforme
segue:

e HKD887.586,00 no dia 07.12.2012, data da
assinatura do contrato-promessa;

* HKD443.793,00 no dia 03.06.2013;

* HKD443.793,00 no dia 03.12.2013;

e HKD443.793,00 no dia 03.06.2014;
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* HKD443.793,00 no dia 03.12.2014.

7. Em 27 de Dezembro de 2012, os Autores pagaram o
imposto do selo que foi liquidado por conta da aquisicgéo
da fraccdo D48, no valor de MOP224.979,00.

8. A fraccédo D48, prometida comprar pelos Autores,
integra-se no empreendimento designado “X”, que vem
sofrendo as vicissitudes que a imprensa repetidamente tem
divulgado e que tem ocupado os tribunais da RAEM.

9. Por Despacho n.° 160/SATOP/90, publicado no 2.°
Suplemento ao n.° 52 do Boletim Oficial, de 26 de Dezembro
de 1990, alterado pelo Despacho n° 107/SATOP/91, publicado
no BO, n°® 26, de 1/07/1991, foi concedido a Ré o terreno,
a resgatar ao mar, com a area de 60,782m2, constituido por
3 lotes <com a designacao de Lote “0”, para fins
habitacionais, Lote “S” para fins habitacionais e Lote “Pa”
para fins industriais.

10. De acordo com a cléausula 2.%, n.° 1, dos termos
da concessédo fixados naquele despacho, o prazo de concessao
foi fixado em 25 anos, contados a partir da outorga da
escritura publica do contrato.

11. Por Despacho n.° 123/SATOP/93, publicado na II
Série do Boletim Oficial n.° 35, de 1 de Setembro de 1993,
e nos termos que ja& tinham sido previstos no Despacho n.°
160/SATOP/90, foi & Ré concedida a parcela de terreno

designada por “Pb” destinada a ser anexada a parcela “Pa”,
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constituindo um lote Unico com a &rea global de 67.536m2 e
destinava-se a viabilizar o projecto de instalagcdo de um
“complexo industrial”.

12. Através desta revisdo o prazo global de
aproveitamento do terreno foi prorrogado até 26 de Dezembro
de 2000.

13. As parcelas “Pa” e "“Pb” foram anexadas e O
respectivo terreno passou a estar descrito sob o n.°
do Livro .., com a designacdo de Lote “P”.

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

15. O lote O foi aproveitado com a construcdo de
um edificio em regime de propriedade horizontal,
constituido por um pddio com 3 pisos sobre o qual assentam
6 torres com 29 pisos cada, afecto as finalidades de
habitacdo, comércio, estacionamento e Jjardim.

16. Com vista a aferir da viabilidade da alteracéo
da finalidade e aproveitamento, a Ré apresentou em
10/09/2004 um Estudo Prévio junto da Direccdo dos Servicgos
de Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT) (T-4803),
seguido de um estudo prévio complementar apresentado junto
da mesma entidade em 15/12/2004 (T-6451).

17. Por Despacho n.° 19/2006, do Secretdrio para

os Transportes e Obras Publicas publicado no Boletim
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Oficial da RAEM n.° 9, II Série, de 1 de Marco de 2006,
foi “parcialmente revista, nos termos e condigdes do
contrato em anexo, a concessao, por arrendamento, do
terreno com a area global de 91.273m2, constituido por 3
lotes designado por “0”, “P” e ™“S”, situado nos Novos
Aterros da Areia Preta (NATAP)” - a seguir abreviadamente
“revisdo de 2006”.

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

19. Nos termos do n.° 5 dos termos e condicdes do
contrato gue constam do Anexo ao Despacho n.° 19/2006,
constituia condicdo para a revisdo do contrato o facto de,
no ambito da andlise anteriormente efectuada ao estudo

prévio, se ter verificado que o mesmo era passivel de
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aprovacao.

20. Pelo referido Despacho do Secretadrio para os
Transportes e Obras Publicas n.° 19/2006, publicado no
Boletim Oficial da RAEM, n°® 9, II Série, de 1 de Marco de
2006, tendo em conta o Estudo Prévio de 2005 e as PAOs de
2004 e 2005, foi acordada a alteracdo de finalidade e o
reaproveitamento do lote “P”, com a construcdo de um
edificio, em regime de propriedade horizontal, constituido
por um pdbdio com 5 pisos, sobre o qual assentam 18 torres
com 47 pisos cada uma, afectado as seguintes finalidades e
dreas brutas de construcdo (cfr. a redaccdo conferida a
cldusula 3.2, n.° 2.3, do contrato de concessdo de

° dos termos e

arrendamento pelo n.° 3 do artigo 1.
condig¢des do contrato constantes do Anexo ao Despacho n.°
19/2006) : - Habitacdo: 599.730m2 - Comércio: 100.000m2 -
Estacionamento: 116.400m2 - Area livre: 50.600m2.

21. Por forca desta revisdo, o terreno do contrato
de concessédo passou a ser de 105.437m2, constituido pelos
lotes O, P, S e V, este com a area de 13.699 m2.

22. O prazo de aproveitamento foi acordado em 96
meses contados a partir da data da publicacdo no Boletim
Oficial do despacho que titulasse a referida revisdo (cfr.
artigo 2.° do Anexo ao Despacho n.° 19/2006).

23. Apbds sucessivos pareceres e exigéncias da DSPA

e consequentes apresentacdes de estudos de impacto
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ambiental por parte da Ré, foi o projecto definitivamente
aprovado em 29/08/2013.

24. Em 24/10/2013 a Ré requereu junto da DSSOPT a
emissdo de licenca para as obras de fundagdes, que foi
emitida em 2/01/2014.

25. Em 15/01/2014 e 30/01/2014, a Ré apresentou o
pedido de prorrogacdo do prazo de aproveitamento,
fundamentando esse requerimento com o facto de, por razdes
que ndo lhe s&o imputaveis, ndo ter podido até entéo
proceder ao aproveitamento contratado.

26. Em 29/07/2014 foi enviado a Ré um oficio
assinado pela Directora Substituta da DSTOPT, informando-
a que era autorizada a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento do terreno até 25 de Dezembro de 2015 e
aplicando a multa no valor de MOP180.000,00, devendo ainda
a Ré assumir os compromissos constantes dos pontos 1. e 2.
do parecer do Secretdrio para os Transportes e Obras
Publicas datado de 10/07/2014, sendo o seguinte o teor do
oficio:

“1. Nos termos da clausula n.° 2 do contrato de
concessdo de terreno revisto pelo Despacho do Secretéario
para os Transportes e Obras Publicas n.° 19/2006, o prazo
de aproveitamento do terreno Jj& ficou caduco aos 28 de
Fevereiro de 2014; no entanto, nos termos do art.° 2.° do

Despacho n.° 160/SATOP/90, o prazo de arrendamento do
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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 nédo é
a primeira vez dgue a vOSsa empresa requer prorrogar o
aproveitamento de terreno, e visto que ja concordou aceitar
a forma de punicdo para o atraso prevista no contrato; para
o efeito, nos termos do Despacho proferido pelo Chefe do
Executivo aos 15 de Julho de 2014, autoriza-se prorrogar o
prazo de aproveitamento do terreno até 25 de Dezembro de
2015, e aplica-se a multa no valor de MOP$180.000,00 (cento
e oitenta mil patacas). Mas para garantir os interesses
publicos, a empresa concessionaria obriga-se previamente a
prometer por escrito aceitar as seguintes condigdes:

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 OsS
requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013,
Regime juridico da promessa de transmissdo de edificios em
construgcdo, a concessionadria ndo vai pedir autorizacéo
prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de
transmissdo do edificio em construcdo no Lote “P” ou da
promessa de onerac¢do, nem val 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
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termos legais, a empresa concessionaria ndo pode reclamar
qualquer indemnizacdo ou compensacdo a RAEM.

3. Nestes termos, avisa-se a vOssa empresa para
entregar a promessa escrita acima mencionada, para ser
transferida a Comissé&o de Terras para acompanhar, a fim de
emitir a guia do pagamento da multa.”

27. A Ré concordou em pagar a multa de
MOP180.000,00.

28. Em 4/08/2014, a Ré comunicou ao Director dos
Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes due
aceitava os referidos dois compromissos.

29. Em 27/11/2015, a Ré apresentou ao Chefe do
Executivo o pedido de ©prorrogacdo dos prazos de
aproveitamento e de concessdo por periodo ndo inferior a
60 meses, contados a partir de 26/12/2015.

30. Em 30/11/2015, o Chefe do Executivo concordou
com os pareceres que lhe foram colocados a consideracéo,
cujo sentido era de indeferir o pedido de prorrogagdo com

[e]

fundamento em que, impedindo a Lei n.° 10/2013 a renovacao
de concessbdes provisdrias, ndo podia ser autorizada a
prorrogacdo do prazo de aproveitamento.

31. Em 10/9/2004, a Ré apresentou um Estudo Prévio
junto da DSSOPT (T-4803), seguido de um estudo prévio
complementar, apresentado em 15/12/2004 (T-6451), os quais

serviam fundamentalmente para o calculo do prémio do
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contrato em funcdo das A&areas Dbrutas de construcdo do
empreendimento proposto. (Q 1.°)

32. O referido estudo prévio foi aprovado pela
DSSOPT, em 21/1/2005, por Oficio com o n° 747/DURDEP/2005.
(Q 2.°)

33. A DSSOPT emitiu trés Plantas de Alinhamento
Oficiais (PAOs), uma em 23/12/2004 (cfr. Doc. n.° 4), outra
em 23/2/2005 (cfr. Doc. n.° 5) e uma terceira, em
11/5/2007. (Q 3.°)

34. Nenhum destes documentos se previa dquer 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 médximo de 50 metros para a
extensdo das fachadas das torres. (Q 4.°)

35. Também em lado nenhum se previa a apresentacédo
e aprovacdo de relatdérios de avaliacdo de impacto ambiental
e de circulacdo do ar. (Q 5.°)

36. Em 29/4/2008, a Ré apresentou o Plano de
Consulta “Master Layout Plan”, relativo a proposta de
localizacdo das torres (T-3040). (Q 6.°)

37. Em 6/5/2008, a Ré apresentou o projecto inicial
de arquitectura (T-3163). (Q 7.°)

38. Este projecto, aliéds, nunca chegou a ser
analisado pela DSSOPT, porquanto o mesmo foi absorvido pelo

projecto que contemplava todo o empreendimento, incluindo
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areas comerciais, apresentado para aprovacgdao em
22/10/2009. (Q 8.°)

39. A ré solicitou em 14/08/2009 a emissdo de uma
nova PAO. (Q 9.°)

40. Uma vez que a DSSOPT, ultrapassado o prazo
contratual de 60 dias, ndo emitira a Planta solicitada,
preocupada com o0 escoar do prazo de 96 meses de
aproveitamento, a R. nd&o aguardou pela nova Planta e
submeteu o projecto global de arquitectura, para efeitos
de aprovacédo, em 22/10/2009 (T-7191/2009). (Q 10.°)

41. O projecto inicial de arquitectura de 2008 e o
projecto global de arquitectura de 2009 mantinham as mesmas
solugdes arquitectdnicas Ja& previstas nos Estudos Prévios
de 2004. E o “estudo prévio de 2004” previa a construcdo
de 18 torres com 46 andares cada assentes em pddio de 6
pisos, o contrato de concessdo revisto previa a construcéo
de 18 torres com 47 andares assentes num pddio de 5 pisos,
o0 “projecto inicial de arquitectura de 2008” continha 4
torres de um conjunto de 16 com 43 andares assentes em
pddio de 2 pisos de cave e mas trés pisos acima do nivel
do solo e o projecto global de 2009 continha 18 torres com
52 pisos mas com localizacdo diferente da indicada no
“estudo prévio de 2004”. (Q 11.°)

42. Finalmente, em 23/2/2010, a DSSOPT emitiu nova

PAO. (Q 12.°)
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43. Em 7/1/2011, a DSSOPT aprovou o projecto de
arquitectura que tinha sido apresentado pela Ré&, em
22/10/2009 (Oficio n° 318/DURDEP/2011). (Q 13.°)

44, O projecto aprovado pela DSSOPT em 07/01/2011
nao contemplava a sugestdao de afastamento entre torres
mencionada no n°® 6 do referido Oficio n° 4427/DURDEP/2010,
de 09/04/2010. (Q 14.°)

45. A DSSOPT prescindiu da sugestdo de afastamento
entre torres mencionada no n°® 6 do referido Oficio n°
4427/DURDEP/2010, de 09/04/2010. (Q 15.°)

46. O projecto entdo aprovado contemplava as
solugcdes anteriormente preconizadas nos Estudos Prévios de
10/09/2004 e 15/12/2004, das PAO’'s de 23/12/2004 e de
23/12/2005, do projecto de arquitectura de 2009, e do
contrato de concessdo revisto. (Q 16.°)

47. A decisdo de aprovacdo do projecto de
arquitectura sujeitou a emissdo de licenca de obras a
condicd&o de (a) a Ré apresentar um relatdério de avaliacéo
do impacto ambiental gque poderia ser causado pela nova
construcdo a implementar no Lote “P” e (b) de tal relatdrio
vir ser aprovado pelo servicgo administrativo competente da
Regido - a Direccgdo dos Servicos de Proteccdo Ambiental
("DSPA”). (Q 17.°)

48. Em 11/5/2011, a Ré apresentou o exigido

relatério de impacto ambiental (1.° relatdrio) (T-
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5205/2011). (Q 18.°)

49. Sucessivamente a R. apresentou seis vezes
relatdérios de Avaliacdo do Impacto Ambiental, contemplando
as novas exigéncias manifestadas pelos servicos publicos
na referida reunido de 26/07/2013. (Q 19.°)

50. Estavam, sim, em causa exigéncias novas dque
apenas ilam sendo formuladas a medida que o tempo passava e
apbds a andlise dos anteriores elementos entregues pela (A).
(Q 20.°)

51. Em 15/10/2013 ocorreu a aprovacdo 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 condig¢des 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). (Q 21.°)

52. 0 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 aprovacdo da DSSOPT
de 07/01/2011, sujeitando, porém, a emissdo da licenca de
obra a aprovacdo do Estudo de Impacto Ambiental do
empreendimento projectado, ndo sofreu quaisquer alteracdes
de relevo. (Q 22.°)

53. Aprovado o projecto de obra, a Ré, em
24/10/2013, requereu a licenca para as obras de fundacgdes

(T-11874/2013). (Q 23.°)
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54. No entanto, a DSSOPT sb6, em 2/1/2014, é que
emitiu tal licenca e com validade apenas até 28/2/2014,
i.é&, inferior a dois meses. (Q 24.°)

55. A Ré deu de imediato inicio aos respectivos
trabalhos. (Q 25.°)

56. Tendo apresentado também logo, em 15/1/2014,
pedido de prorrogacdo do prazo de aproveitamento. (Q 26.°)

57. Mas sb cerca de seis meses e meio depois foi o
pedido de prorrogacdo do prazo de aproveitamento
autorizado, em 29/7/2014, através do oficio n°
572/954.06/DSODEP/2014. (Q 27.°)

58. O teor do acordo celebrado entre os autores e
a ré que consta do documento de fls. 27 a 29. (Q 28.°)

59. O empreendimento “X” ndo foi nem serd concluido
pela ré. (Q 30.°)

60. Na mesma zona onde se localiza o Lote P e onde
se localizaria a fraccdo D48, se tivesse vindo a ser
construida, em edificios com caracteristicas semelhantes,
o0 metro quadrado é transacionado a precos que excedem, em
médias, os HKD108.926.00. (Q 31.°)

61. A &rea da fraccdo D48 prometida vender pela ré
era de 94,1600m2. (Q 32.°)

62. Na primeira quinzena de Setembro de 2018, o
metro quadrado no edificio (Y) foi transacionado, em média,

por MOP166.370,00. (Q 33.°)
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63. O edificio (Y) é um empreendimento promovido
por empresas e sociedades do mesmo grupo empresarial da
ré, sito na Rua Central da Areia Preta, construido em lote
proéximo do Lote P, com um nivel de qualidade e acabamentos
semelhante ao que estava projectado para o “X”. (Q 34.°)

64. O autor candidatou-se a aquisigcdo de uma
fraccdo autdénoma 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 35.°)

65. Tal requerimento foi deferido. (Q 36.°)

66. Tal fracgcdo ¢é de tipologia, &rea e preco
equivalentes a uma das fracgdes que constitui o objecto do
contrato em causa nos presentes autos e ird ser construida
no terreno concessionado a ré gque vem mencionado na alinea
B) dos Factos Assentes. (Q 37.°)

67. O autor apenas poderad receber do Governo tal
fraccdo nas condigdes descritas porque celebrou com a ré o
contrato referido na alinea C) relativamente a, pelo menos,
uma fraccdo autdénoma a construir no mesmo terreno. (Q 38.°)

68. O valor de mercado dessa fraccdo é superior ao
valor inicialmente pago pelo autor a ré por fraccéo
idéntica. (Q 39.°)

69. A Ré confiou que lhe seria prorrogado o prazo
de aproveitamento ou dada uma nova concessdo do mesmo

terreno para data posterior a 24/12/2015 porque os servicgos
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da RAEM criaram tais expectativas, nomeadamente: (Q 40.°)

i. Ao emitirem licenca de obras para a fundacdo em
2/1/2014, um més antes do terreno do prazo de
aproveitamento;

ii. Ao Prorrogarem o prazo de aproveitamento em
29/7/2014 até 25/12/2015, sabendo que tal ndo seria
possivel;

iii. Ja anteriormente haviam concessionado
novamente o mesmo terreno ao mesmo concessionario em casos
em gue o terreno concessionado nao tinha sido aproveitado
no dentro do respectivo prazo.

*

A primeira insténcia julgou parcialmente procedente
a accdo movida pelos autores, resultando na declaracdo de
resolucao do contrato celebrado entre as partes
outorgantes, na condenacdo da ré a restituicdo do dinheiro
que recebeu e ao pagamento da indemnizacdo fixada por
equidade, tudo acrescido de juros a taxa legal.

Estd em causa a seguinte decisé&o:

“1 — Da impossibilidade superveniente da prestacao.

Neste momento da discusséo ja ndo sdo necessarias especiais consideracoes
para concluir que a prestacdo da ré se tornou impossivel. Seja qual for a prestacao
devida: celebrar o contrato prometido de compra e venda de uma fraccéo autbnoma de
prédio urbano ou apenas construir e entregar a referida fraccdo. Com efeito, por um

lado, a ré ja ndo questiona nas suas alegacOes de Direito a referida impossibilidade
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como questionou na contestacdo. Acresce que, ndo tendo a ré meios juridicos
conhecidos nos autos que Ihe permitam construir a mencionada fraccéo, néo se vé como
negar as caracteristicas relevantes da impossibilidade superveniente da prestacéo:
objectiva, absoluta e definitiva. Com efeito, sem que ocorram circunstancias de todo
imprevisiveis presentemente, a ré, apesar de ser uma sociedade comercial e poder
existir durante muito tempo, ndo tem possibilidade juridica de construir ou adquirir a
fraccdo autbnoma em causa. Trata-se de uma impossibilidade juridica da prestacao, ndo
de uma impossibilidade fiica ou naturalistica, pois a construcdo da mencionada
fraccdo esté acessivel a ré pelos conhecimentos técnicos existentes, mas néo lhe esta
permitida por causa da sua situacdo juridica actual e previsivel num futuro ponderéavel.
Na verdade, resulta dos autos que a ré ndo tem qualquer direito sobre o terreno onde se
iria situar a planeada construcéo.

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

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

1.1- Dos efeitos da impossibilidade da prestacéo.

1.1.1 - Em geral.

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

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

Se a impossibilidade superveniente ocorre por razes ndo imputaveis ao
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devedor, mas imputéveis a terceiro, ao credor ou a ninguém (caso fortuito ou de forca
maior), fica o devedor exonerado perante o credor. Se, porém, o credor cumpriu perante
o0 devedor a sua eventual contraprestacdo e a causa da impossibilidade ndo imputével
ao devedor também n&o lhe é imputavel a si, credor, entdo este, credor, tem direito a
que lhe seja restituido o que prestou, mas segundo as regras do enriquecimento sem
causa. E esta a tese da ré, escorada no art. 784°do CC. Com efeito, entende que a
impossibilidade da prestacio ndo lhe € imputavel a si nem ao credor, mas a terceiro, a
RAEM.

Se a prestacao se tornou impossivel por causa imputavel ao devedor, a
obrigacdo extingue-se, ndo pode ser cumprida e o devedor deixa de ter o dever de a
prestar, como se disse atras. Porém, o devedor podera ver nascer na sua esfera juridica
outra obrigacdo, a obrigacdo de indemnizar o credor pelos prejuizos sofridos em
consequéncia da mencionada impossibilidade superveniente, devendo o devedor
indemnizar o credor como se faltasse culposamente ao cumprimento devido (art. 7909,
n°1 do CC).

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

Vejamos.

1.1.2 — Da imputacdo da causa da impossibilidade da prestacao.

Este tribunal ja decidiu esta questdo em diversos litigios semelhantes ao que
se discute nos presentes autos e ndo encontrou ainda razdes para decidir de modo
diferente. As partes, designadamente os seus ilustres mandatarios conhecem a
fundamentacdo da referida decisdo deste tribunal, razdo por que ndo advém reducdo

das garantias processuais das partes se aqui ndo se reproduzir exaustivamente aquela
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fundamentacao.

Em sintese:

A imputacdo é a atribuicdo a uma pessoa dos efeitos juridicos de um facto.
No caso presente estd em causa a atribuicdo a ré do dever de indemnizar os autores
(efeito juridico) por ter ocorrido a impossibilidade da prestacdo (facto juridico).

A causa da impossibilidade juridica da prestacao da ré foi o facto de néo ter
construido a faccd@o acordada com os autores no prazo de que a ré dispunha nos termos
do contrato de concesséo, o0 que causou a caducidade da concessao e a impossibilidade
juridica de construir e entregar.

A imputacdo a ré da causa da impossibilidade da sua prestacao depende da
sua culpa em relacéo a essa causa.

A culpa é um juizo de censura dirigido a uma pessoa por ter tido um
comportamento diverso daquele que deveria ter tido, ou seja, por ter tido um
comportamento ilicito ou contrario ao Direito em vez de ter tido um comportamento
Icito. In casu estda em causa um ilkito contratual, o incumprimento de uma obrigacéo
contraida por via contratual.

Este juizo de culpa pressupde capacidade de motivacdo e liberdade de
decisdo do agente (que ndo se questiona em relacdo a ré) e, em matéria de
responsabilidade civil , estrutura-se numa comparacao entre 0 comportamento que o
agente teve e aquele que, no seu lugar, teria um bom pai de familia, o qual € uma pessoa
que, entre 0 mais, se esforca por néo cair em situacdes que o impecam de honrar aquilo
a que se comprometeu por via contratual e que, para isso, designadamente, pondera
bem as possibilidades de cumprir antes de se comprometer e ndo se compromete
quando ha um néo desprezivel grau de probabilidade de ndo conseguir cumprir.

A ré, quando se comprometeu com o0s autores a cumprir (07/12/2012),
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dispunha de pouco mais de um ano até ao fim do prazo de aproveitamento da concess&o
(28/2/2014) e de pouco mais de trés anos até ao fim do prazo da concessdo
(25/12/2015), sendo notoério que se trata de tempo insuficiente, pois que a ré se
comprometeu a construir em “1200 dias tuteis de sol, contados a partir da conclusdo do
primeiro piso para habitacdo das obras de superestrutura”, necessitava de trés a quatro
anos para construir (art. 127°da contestacao da ré) e ainda nao tinha licenca de obras
para iniciar a construcdo por esta licenca depender da aprovacdo administrativa de
estudos de impacto ambiental que a ré tinha apresentado a autoridade competente em
11 de Maio de 2011 e que ndo estavam ainda aprovados na data em que a ré celebrou
0 contrato com os autores (7 de Dezembro de 2012). Além disso, a ré necessitava da
cooperagdo dos servigos publicos da RAEM, que vinham cooperando com atraso ndo
desprezivel em relacdo aos prazos legais e contratuais, ndo relevando aqui as razdes
desse atraso, quer respeitem a acumulacdo imprevisivel de servigo, que respeitem a
falhas de organizag&o ou outras falhas.

Neste contexto, um bom pai de familia, no lugar da ré, ndo se vincularia a
construir e entregar como a ré se vinculou ou, entéo, obtinha a adeséo da sua contraparte
contratual a possibilidade de sobrevir a impossibilidade de cumprir, incrementando ao
contrato alguma élea em vez de se comprometer firmemente como se comprometeu. A
ré distanciou-se claramente do comportamento que no seu lugar teria um bom pai de
familia. A ré é juridicamente censuravel em termos de culpa por ter ocorrido a
impossibilidade da sua prestacao.

Este tribunal s6 pode decidir por razdes juridicas. Se, por mero exemplo, a
actuacdo da re foi meritoria, justificada ou compreensivel em termos gestdo empresarial
nao cabe aqui avaliar nem releva em sede de juizo de culpa civel em matéria de

responsabilidade civil. O risco empresarial ndo é o risco juridico. Este tem a ver com
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os direitos e os deveres juridicos, nomeadamente de quem celebra contratos e,
designadamente, do &mbito da autonomia privada e do dever de agir de boa fé. Aquele
outro risco é aqui alheio.

Em concluséo, a causa da impossibilidade da prestacdo &, cré-se que sem
sombra de duvida, juridicamente imputavel a ré a titulo de culpa.

2 — Da resolucdo contratual.

No que respeita ao direito a resolucao do contrato e as suas consequéncias
de restituicio retroactiva do que foi prestado, ndo se vé como negar. E a lei evidente
(arts. 7909 n©2, 426°a 428°e 282°do CC) e nem as partes questionam.

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

3 — Da indemnizagdo dos danos decorrentes da impossibilidade
superveniente da prestacdo por causa imputavel ao devedor.

3.1 Da existéncia de obrigacédo de indemnizar.

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

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

Assim, ndo sao necessarias outras consideracdes para se concluir que existe
na esfera juriica da ré a obrigacdo de indemnizar os autores, sendo a controveérsia
essencialmente respeitante ao valor da indemnizacéo.

3.2 Do montante da indemnizacao
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Os autores pretendem ser indemnizados pelo dano que efectivamente
sofreram e que dizem ser superior a sinal prestado.

Por seu lado, a ré entende que a sua culpa, caso se conclusa que existe, €
diminuta e, havendo lugar a indemnizacao, esta deve ser fixada, por razdes de equidade,
em montante inferior ao “sinal” prestado.

O principio geral em matéria de responsabilidade civil & que devem ser
indemnizados todos os prejuizos efectivamente sofridos pelo credor em consequéncia
do incumprimento do devedor (arts. 787° - “prejuizo que causa ao credor”, 556° -
“reconstituir a situagdo que existiria” e 557° - “danos que o lesado ... ndo teria se nao
fosse a lesdo” - do CC.).

No entanto, se for constituido sinal é o valor deste que, em principio,
determina o valor da indemnizag8o, o valor que ter4 a obrigacdo de indemnizar
originada pelo incumprimento culposo. E o que dispde o art. 436°do CC.

E, pois, necessério apurar se foi constituido sinal, entendendo os autores
que foram e a ré que ndo foi.

3.2.1 Da existéncia de sinal

Da qualificagé@o do contrato.

Como antes se referiu, os autores entendem que o contrato em discuss@o
nos presentes autos deve ser qualificado como contrato-promessa, ao passo que a re
entende nas suas alegacOes de Direito que deve ser qualificado como contrato de
compra e venda de bem futuro.

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

A qualificacio dos contratos pertence a lei e ndo as partes. E uma operagio

muito relevante, pois vai determinar o regime juridico aplicavel a relacdo contratual.
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No caso dos autos esta em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presunc¢éo
legal de que é sinal toda a quantia entregue pelo promitente comprador ao promitente
vendedor em cumprimento do contrato-promessa de compra e venda (art. 435°do CC).

Pois bem, a qualificacéo do contrato tem essencialmente por base a vontade
negocial das partes plasmada no clausulado concretamente acordado relativamente as
prestacBes a que se pretenderam vincular. E feita por comparaco ou subsunc&o, tendo
em conta os elementos do concreto contrato a qualificar e os elementos dos diversos
tipos contratuais, podendo concluir-se que o contrato concreto se reconduz a um tipo,
a nenhum ou a mais que um, sendo neste caso um contrato misto ou uma unido de
contratos.

A nosso ver, deve atender-se de forma mais relevante as prestaces
caracter iticas acordadas pelos contraentes, quer para qualificar o contrato, quer para
se Ihe determinar o regime quando se conclua que o contrato celebrado se trata de um
contrato misto por agregar elementos de mais do que um tipo contratual.

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

Pois bem, ent&o afinal a operacédo de qualificacdo do contrato redunda em
duas operacOes: saber que prestacdo caracteritica quiseram as partes e, depois,
subsumi-la a prestacéo caracteritica de um tipo contratual, de mais que um ou de
nenhum.

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

Este tribunal também ja decidiu esta questdo em diversos litigios

semelhantes ao que se discute nos presentes autos, conhecendo as partes,
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designadamente os seus ilustres mandatarios, a fundamentacéo da referida deciséo,
razao por que, ndo se tendo encontrado ainda razdes para alterar o sentido da deciséo,
também ndo advém reducdo das garantias processuais das partes se aqui nao se
reproduzir exaustivamente aquela fundamentac&o.

A razdo decisiva para o tribunal concluir que a vontade das partes néo foi
de mera reserva ou encomenda de um bem futuro é que os autores foram pagando
prestacdes do preco e ndo apenas uma comissao de reserva. Cré-se que € incontornavel
que um declaratério normal néo considera que a vontade das partes foi de mera reserva
de lugar para aquisi¢io em face do facto de terem sido colocadas perante a escolha de
pagar todo o prego ou apenas uma parte e perante o pagamento de varias e sucessivas
“comissdoes de reserva”’. Reserva, tera havido no pagamento dos primeiros
HKD200.000,00, mas com a formalizacdo do contrato em discussdo e com 0sS
pagamentos seguintes, nenhum declaratario normal considerara que as partes se
quiseram manter em situacdo de mera reserva.

A razdo decisiva para o tribunal concluir que a vontade das partes néo foi
de compra e venda de um bem futuro, contrato que seria formalmente invélido, € que
no contrato que celebraram ndo consideraram os autores como titular de um direito
real, oponivel erga omnes, mas consideraram-no na situacéo de alguém que necessitava
do consentimento da ré e de lhe pagar para exercer o direito que adquiriu por via
contratual, se esse exercicio passasse pela transmissao para terceiros.

Cré-se também que € incontornavel que um declaratario normal néo
considera que a vontade das partes foi de tornar os autores donos ou proprietarios, mas
de torna-los meros titulares de um direito a ultimar uma qualquer relacdo contratual
com aré, o que €, precisamente a prestacdo caracterstica do contrato-promessa.

Em concluséo, dir-se-a que o sentido com que deve valer juridicamente a
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declaracdo negocial quanto as prestacdes acordadas so € reconduz ivel ao tipo contratual
de contrato-promessa.

Da convencéo de sinal.

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

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

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

Se os autores pretendem ser indemnizados segundo o regime do sinal, cabe-
Ihes, nos termos do art. 3359 n®1 do CC, alegar e provar, entre 0 mais, 0s factos
demonstrativos de ter sido estipulada a existéncia de sinal.

Porém, no caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre na
situacdo sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia da
presuncao legal inserta no art. 441° do CC que diz que se presume “que tem caracter
de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor,
ainda que a titulo de antecipagdo ou principio de pagamento do prego”.

Ora, quem tem a seu favor uma presuncéo legal, esté 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 0S
autores entregaram a re, promitente-vendedora, determinada quantia em dinheiro no
ambito do contrato promessa que celebraram. Provou-se o facto base da presuncéo,
pelo que esta presumido que as partes quiseram atribuir caracter de sinal. Cabe, pois a

ré, interessada em ilidir a presuncéo, a alegacéo e a prova do facto contrario ao facto
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presumido, isto €, cabe-lhe provar que as partes acordaram que a quantia entregue ndo
tinha caracter de sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova dessa vontade negocial
contréria a presuncao legal (resposta dada aos quesitos 28°e 29°da base instrutdria).
Tem a ré de ver esta questdo decidida em sentido contrério a sua pretenséo.

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 cldusula 5&do contrato referido em
c) dos factos provados diz-se que a falta de pagamento das prestacdes do prego
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 fixacdo do valor da vontade negocial declarada quando se desconhece a vontade
real.

Se é 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
declaracdo negocial o facto de terem denominado de depdsito a quantia monetéaria
entregue pelos autores a ré em cumprimento do acordo que celebraram.

Se a vontade real dos contraentes € conhecida pelo declaratario, € ela que
deve vincular os declarantes (n®2 do art. 228°do CC). Se essa vontade real néo é
conhecida, é a vontade declarada que vai determinar quais o0s vinculos contratuais que
as partes devem cumprir. Para saber em que sentido a vontade declarada vincula é

necessario interpreta-la, ou seja, avalia-la intelectivamente para lhe apreender o sentido
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vinculador.

H4&, pois, que atender ao principio do equilibrio das prestacdes, o qual diz
que, em caso de duvida, o sentido da declaracao € o mais equilibrado nos negdcios
0Nnerosos, como € o dos autos.

Ora, se em caso de incumprimento dos autores a ré ¢ indemnizada em “X”,
qual sera a vontade negocial que deve valer em caso de incumprimento da ré? Deve
pagar apenas se se enriqueceu e s6 na medida do seu enriquecimento? Ou deve também
ter uma pena e pagar 0 mesmo que 0S autores ou outra quantia, mas uma pena? Parece
que o principio do equilibrio das prestaces impde que, em caso de duvida, se conclua
que as partes estabeleceram penas para ambas e que quiseram que a quantia entregue
pelos autores fosse a medida da pena de ambas em caso de incumprimento definitivo.

As partes ndo estipularam que em caso de incumprimento dos autores a ré
podia recorrer a accdo de execucdo especffica, nem a ac¢do de condenagdo, nem a
resolucdo do contrato com restituicdo do que foi prestado e indemnizagdo 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
indemnizacg&o excepto se sofrer danos manifestamente superiores.

Na duvida, o principio do equilibrio das prestacdes “manda’ que se atribua
valor a declaracéo 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 declaracdo negocial das partes.

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

Conclui-se, pois, que foi acordado sinal no caso em apreco.
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O montante da indemnizacéo predeterminado pelo valor do sinal, a sua
ampliacdo para o valor do dano efectivo que excede o valor do sinal ou a sua
reducdo por juizos de equidade.

“Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagao por causa que lhe
seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer sua a coisa entregue; se 0 ndo
cumprimento do contrato for devido a este ultimo, tem aquele o direito de exigir o
dobro do que houver prestado” (art. 436°, n° 2 do CC).

Esta demonstrado que a ré ndo cumpriu definitivamente a sua promessa de
venda.

Esta também demonstrado que a ré recebeu sinal.

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

Deve, pois a ré restituir o que recebeu para cumprir a promessa de venda
que ndo cumpriu, uma vez que, como efeito da resolucéo do contrato, sempre tera que
devolver o que Ihe foi prestado (arts. 282°e 427°do CC). Mas tera ainda de pagar aos
aurores um montante igual ao do sinal que recebeu, um montante superior ou um
montante inferior?

Vejamos.

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

deste.
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E dispBe o art. 8019 n°1 do CC, aplicavel por forca do disposto no n°5 do
art. 436° do mesmo CC, que “a pedido do devedor, a pena convencional pode ser
reduzida pelo tribunal, de acordo com a equidade, quando for manifestamente
excessiva, ainda que por causa superveniente...”.

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

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

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

O 6nus da prova.

O legislador ao permitir as partes fixarem por convengdo as consequéncias
do incumprimento acabou por criar uma distribuicdo do 6nus da prova em que sé tem
que provar o dano relevante o contraente que pretende que a indemnizacdo por
incumprimento se fixe em valor diferente do predeterminado. Assim, o credor que
pretende que o valor da indemnizacéo seja superior ao predeterminado tem de provar
que sofreu um dano consideravelmente superior ao sinal. Por sua vez, o devedor que
pretende que a indemnizacdo seja de valor inferior ao predeterminado tem que
demonstrar que a pena é manifestamente excessiva para ressarcir o dano do lesado e
para sancionar a culpa do lesante.

No presente caso, cabe aos autores alegar e provar os factos de onde se
possa concluir que o seu dano efectivo é superior ao valor do sinal e cabe a ré alegar e

provar os factos de onde se possa concluir que o valor do sinal € manifestamente
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excessivo para ressarcir o dano efectivo dos autores e para sancionar a culpa pelo
incumprimento.

Os autores alegaram que tiveram despesas com 0 pagamento de imposto do
selo e que a fracgdo prometida viu o seu valor aumentar no mercado em relagdo ao
preco prometido, pelo que, n&o tendo recebido essa fracgcdo, ndo puderam beneficiar do
aumento do seu valor no mercado imobiliario. Por sua vez, a ré limitou-se a dizer que
a sua culpa é reduzida, sem nada dizer quanto ao dano efectivo dos autores (arts. 205°
a 210°da contestagéo).

Durante a audiéncia de julgamento, o tribunal decidiu aditar a base
instrutéria factos sobre a possibilidade de aquisi¢do pelos autores de uma fraccdo
idéntica a prometida por preco também idéntico ao prometido e por causa de ndo terem
recebido a fraccdo prometida. Tais factos lograram provar-se e tém aqui de ser
considerados para a deciséo.

Do ressarcimento do dano excedente.

Ja se disse que € regra geral do instituto juridico da responsabilidade civil
que devem ser indemnizados todos os danos efectivamente ocorridos com nexo de
causalidade com o facto lesivo. Também ja se disse que, tendo sido prestado sinal, a
indemnizag&o por incumprimento so deve exceder o valor do sinal se os danos efectivos
com nexo causal com o facto lesivo (incumprimento) forem consideravelmente
superiores ao valor do sinal.

Cabe agora dizer que so se pode aqui atender aos danos efectivos alegados
e que os autores alegaram dois: despesas com pagamento do imposto do selo e perda
do aumento do valor de mercado da fraccdo que deveriam receber da ré e néo
receberam.

O dano de perda do aumento do valor de mercado.
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Os autores nédo lograram provar este dano. Com efeito, provou-se que 0
valor de mercado da fraccio prometida cuja aquisicdo se frustrou seria agora maior do
que 0 prego que acordaram pagar para a adquirir. 1sso &, inegavelmente um dano para
0s autores. Porém, provou-se também que, por causa de se ter frustrado a aquisicao
prometida, os autores irdo receber uma fraccao idéntica por preco idéntico. Ora, quando
0s autores receberem a “frac¢ao substituta” terdo o mesmo valor de mercado que teriam
se tivessem recebido a “frac¢do substituida”, uma vez que se trata de um bem duradouro
que néo se desvaloriza visivelmente em tempo curto.

N&o estd, pois, demonstrado o dano da privacdo do aumento do valor de
mercado. Outros danos néo alegados ndo podem ser considerados pelo tribunal.

O dano de despesas com imposto do selo.

Este dano foi alegado e provado como tendo o valor de MOP224.979,00.
Ora, como se disse, s € indemnizavel se, em conjunto com os demais danos efectivos,
excederem consideravelmente o valor do sinal. O sinal prestado foi de
HKD2.662.758,00. Assim, nao se conhecendo outros danos, ¢ evidente que este “dano
do selo”, porque inferior ao valor do sinal, ndo ¢ autonomamente ressarcivel e ja esta
englobado na indemnizacéo predeterminada pelo valor do sinal.

Acresce que é facto de conhecimento oficioso por resultar de inimeros
processos semelhantes ao presente que pendem nos tribunais da RAEM e é facto quase
notério que a RAEM se disponibilizou para restituir o imposto do selo pago pelos
autores e por outras pessoas que pagaram esse imposto em situacdo semelhante. Esse
facto pode aqui ser conhecido e os seus efeitos podem ser considerados para
fundamentar a decisdo, mesmo sem ter sido alegado e sem ter sido submetido a
julgamento (arts. 5° n©2, 434°e 562°do CPC).

Os efeitos de tal facto sdo de quebra do nexo causal entre o dano e o
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incumprimento. Ou de estabelecimento de um novo nexo causal mais adequado entre
esse facto e o dano. Um nexo causal mais adequado do que aquele que se estabelecera
entre o incumprimento e o dano.

Depois da disponibilizacdo da RAEM para devolver o imposto do selo e
presumindo-se que os autores tiveram conhecimento dessa disponibilizacdo publica e
quase notoria, se 0 dano ainda persiste, entdo os autores tiveram e, eventualmente ainda
tém, o dominio do processo causal desse dano, s6 eles o podendo evitar (depois de
ocorrido, mas antes de consolidado) reclamando da RAEM a devolugdo que esta esta
disposta a fazer. Esta quebra do nexo causal torna este dano ndo indemnizéavel. A
celebracdo do contrato-promessa de compra e venda, enquanto acto tributario, deu
lugar ao pagamento do imposto do selo e o “incumprimento do acto tributario” fez do
pagamento do imposto um dano que hoje ocorre na esfera juridica dos autores. H4 um
processo causal entre o incumprimento € o “dano do selo”. Porém, os autores tém ou
tiveram o poder de evitar o dano, sé eles o podendo evitar. Este monopdlio posterior
do dominio do processo causal impede que se conclua que o dano hoje verificado ainda
mantenha nexo de causalidade adequada com o incumprimento. O incumprimento
contratual ia a caminho de causar definitivamente o dano que hoje se verifica, mas
intrometeu-se no processo causal um acto ou uma omisséo dos autores que faz com que
juridicamente assumam para si 0 processo causal do dano de hoje, que € o dano que
releva nos termos do disposto no n®5 do art. 560° do CC. Os autores tiveram em
determinado momento o dominio exclusivo do processo causal do dano, pelo que, se
nao o impediram, sibi imputet. Tal dominio do processo causal quebra o nexo causal
que se havia estabelecido entre o incumprimento e o dano e estabelece novo processo
causal entre a omissdo dos autores e 0 mesmo dano. Assim, o “dano do imposto do

selo” tem hoje um nexo causal, em termos de causalidade adequada, ndo com o
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incumprimento da ré, mas com a omisséo dos autores de néo reclamarem a devolucéo
junto da RAEM. A omissdo dos autores relegou o incumprimento da ré da categoria de
causa adequada do dano para a categoria de mera condicao “sine qua non”. Com efeito,
0s autores, provavelmente, ndo teriam o dano se tivessem reclamado o reembolso e é
esta probabilidade que eleva a omissdo dos réus a causa adequada do “dano do selo” e
degrada o incumprimento para “conditio sine qua non”.

Assim, o dano decorrente do pagamento do imposto do selo ndo €
indemnizével por ja ndo manter nexo causal suficiente ou adequado com o
incumprimento da ré e sé os danos com nexo causal adequado com o facto danoso séo
indemnizaveis (art. 557°do CC).

Da reducdo equitativa da indemnizacdo determinada pelo valor do
sinal prestado.

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

O valor do sinal € HKD2.662.758,00.

E qual € o dano efectivo dos autores que decorre do incumprimento da ré?

Em sede de ponderacdo da equidade ja os poderes de cognicdo e de
ponderacdo do tribunal s&o mais latos que quando tem de decidir por recurso a
“critérios de legalidade estrita”, usando a expressao do art. 1208° do CPC. O tribunal
jé ndo esta tdo limitado pela alegacéo das partes em matéria de facto, mas nédo pode
considerar factos que ndo foram submetidos a julgamento, embora os possa ponderar
em termos de probabilidade e oportunidade na busca da solucdo mais conveniente as
particularidades do caso.

Os autores estdo privados ha varios anos do direito de propriedade que
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pretendiam ter sobre a fraccdo prometida e estdo privados do dinheiro que pagaram a
ré para adquirir tal fraccdo. Estdo privados das inerentes faculdades de usar, fruir e
dispor. N&o se sabe ao certo por quanto tempo ainda irdo continuar privados até
receberem a “frac¢do sucedanea”. Ao mesmo tempo, os autores ndo estdo privados da
parte do preco acordado que ainda ndo pagaram. N&o tiveram de fazer o esforco
financeiro que teriam feito se tivessem adquirido a fraccdo que a ré prometeu
(HKD6.213.102,00 = 8.875.860 — 2.662.758,00). Também os autores ndo estiveram
sujeitos aos “riscos” dos proprietarios de imdveis, desde o dever de pagar impostos, a
possibilidade de frustracdo na fruicdo, as despesas para fruicdo, a possibilidade de
ocorréncia de danos, ao envelhecimento do imovel, etc.

A jurisprudéncia do Venerando TSI tem-se mostrado mais sensivel a
ponderar o interesse contratual negativo do que o interesse contratual positivo com
vista a avaliacéo equitativa do dano na situacdo em que se encontram o0s autores. Tem
recorrido a taxa de juro anual de 3.5%, contada sobre o montante pago pelos
promitentes fiéis durante os anos de privacdo do imoével prometido pela ré.

Afigura-se claro que a reducéo equitativa ndo é a reducdo da indemnizacéo
determinada pelo valor do sinal até ao montante do dano efectivo. A redugdo tem de
respeitar ainda a funcdo sancionatoria do sinal. A reducdo equitativa ndo deve ser para
montante inferior ao do dano efectivo e deve ainda considerar, além do dano efectivo,
com equilibrio em relacdo ao grau de culpa do promitente incumpridor, a funcéo
punitiva do sinal. Busca-se uma consequéncia equitativa para o incumprimento, que
indemnize o dano efectivo e que reconduza a pena convencionada ao justo reflexo da
culpa do inadimplente, reduzindo o excesso da pena convencionada para que espelhe a
culpa sem imagem desfocada.

Os autores apenas prometeram comprar uma fracgéo, o que nao indicia que
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se tratava de um investimento com o seu inerente risco. A culpa da ré é leve e o seu
incumprimento Gnico deixando terminar o prazo que dispunha para edificar originou-
Ihe vérias obrigacbes de indemnizar, o que pode repercutir-se numa pena global
excessivamente severa para um incumprimento Unico com culpa leve.

Nao harazbes para duvidar que se a fraccdo prometida tivesse sido entregue
aos autores no tempo acordado (cerca de 2016), os autores ndo teriam conseguido com
a sua fruicdo um valor aproximado ao valor do sinal prestado (HKD2.662.758,00).

Também ndo harazdes para duvidar que se ndo tivessem pago o sinal e, em
vez disso, o tivessem fruido em fruicdo licita comum ndo teriam conseguido um
resultado liquido aproximado ao valor do sinal.

Tudo visto e ponderado, afigura-se respeitador da equidade fixar a
indemnizacdo a cargo da ré em MOP1.600.000,00 (um milhdo e seiscentas mil
Patacas).

4 Da mora na obrigacdo de indemnizar e na obrigacio de restituir em
consequéncia de resolucao contratual.

Os autores pediram a condenacdo da ré no pagamento de juros de mora a
taxa legal, contados sobre a quantia em que a ré for condenada, desde a data da citacéo
até integral pagamento. Nas suas alegacdes de Direito ja os autores de pronunciaram
no sentido de a mora quanto a parte da obrigacdo de indemnizar fixada por referéncia
ao “dano excedente” s6 ocorrer com a presente decisao.

A indemnizacdo moratoria pressupde a mora do devedor e esta s6 ocorre
com a interpelacdo do devedor no que respeita as obrigagdes puras e liquidas que ndo
provenham de facto ilicito e com a liquidacdo quanto as obrigacdes iliquidas cuja falta
de liquidez ndo seja imputavel ao devedor (art. 7949 n% 1, 3e 4 do CC).

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

A indemnizacdo moratéria relativa as obrigagBes pecuniérias corresponde
aos juros legais a contar do dia da constituicdo em mora, salvo excepgdes aqui
inaplicaveis (art. 795°do CC).

A mora ocorreu, pois, com a citagao relativamente a obrigagéo de restituir
por resolucdo contratual.

Diferente € a situacdo em que o montante da obrigacdo € liquidado apos
juizo equitativo. Este juizo €, por natureza, actualizado a data em que é feito, devendo
ponderar todas as circunstancias relevantes e nada justificando indemnizacao moratéria
anterior, a qual jadeve ser ponderada no juizo de equidade que fixa o valor da obrigacéo
e a torna liquida. Por outro lado, a obrigacdo fixada segundo juizos de equidade &, por
natureza iliquida, pois que a sua liquidacdo depende de juizo inexistente antes da
liquidag&o.

A mora quanto a obrigacdo de indemnizar fixada por seguindo juizos de
equidade ocorre apenas aquando da fixacao/liquidagéo.

Embora estejamos em sede de responsabilidade contratual ou por acto
ilcito contratual consubstanciado no incumprimento culposo, a mora deve comecar na
data da decisdo que liquida pela primeira vez o valor da indemnizacdo que venha a
tornar-se definitivo, seja por ndo ser impugnada por via de recurso, seja porque 0
recurso ndo mereceu procedéncia, seja por outra razdo. Esta solucdo estd em
consonancia com a jurisprudéncia do Venerando TUI sobre a mora na obrigacdo de
indemnizar por responsabilidade extracontratual por acto ilicito, (Acordéo para fixacao
de jurisprudéncia de 02/03/2011, proferido no processo n® 69/2010, acessivel em
WWW.court.com.mo).

O momento da decisdo como inicio da mora é também o mais coerente com
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a fixac@o da indemnizacéo por juizos de equidade, pois que a ponderacao feita quanto
ao valor adequado da indemnizacdo deve contar com todos os factores relevantes que
sejam ponderédveis no momento da decisdo de acordo com as regras substantivas e
processuais aplicaveis e, por isso, ja deve ter em consideracéo o tempo decorrido entre
a ocorréncia do dano e o seu ressarcimento, seja a dilagdo imputavel ao devedor ou seja

imputavel ao credor

V - DECISAO.

Pelo exposto, julga-se a accao parcialmente procedente e, em consequéncia,
declara-se resolvido o contrato existente entre as partes e condena-se a ré a pagar aos
autores:

- A quantia de MOP1.600.000,00 (um milh&o e seiscentas mil Patacas),
acrescida de juros contados a taxa legal desde a data da presente deciséo até integral
pagamento;

- A quantia de HKD2.662.758,00 (dois milh@es, seiscentos e sessenta e dois
mil e setecentos e cinquenta e oito dolares de Hong Kong), acrescida de juros contados
ataxa legal desde a data da citacéo da ré até integral pagamento.

Custas a cargo dos autores e da ré na proporc¢éo do respectivo decaimento.

Registe e notifique.”

Louvamos a acertada, perspicaz e justiciosa deciséo
que antecede, na qual foi abordada de forma minuciosa e
fundamentada a qualificacdo juridica do acordo celebrado
entre as partes, a imputabilidade do incumprimento do

contrato a recorrente, bem como o valor da indemnizacéo.
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Concordamos plenamente com a deciséo recorrida,
considerando que esta oferece a melhor solugdo para o caso
em aprecgo.

De facto, conforme referido na sentenca recorrida,
na fixacdo do valor indemnizatdrio, por equidade, foram
ponderadas pelo tribunal recorrido as seguintes
circunstancias relevantes: os autores estdo privados ha
varios anos do direito de propriedade que pretendiam ter
sobre a fraccdo prometida e do dinheiro que pagaram a ré
para a aqgquisicdo dessa fraccdo. Estdo privados das
inerentes faculdades de usar, fruir e dispor, sem saber ao
certo por quanto tempo ainda permanecerdo nessa situacao
até receberem a fraccdo suceddnea. Ao mesmo tempo, OS
autores ndo estdo privados da parte do preco acordado gque
ainda ndo pagaram, pois ndo tiveram de fazer o esforcgo
financeiro que teriam feito se tivessem adquirido a fraccgédo
que a ré prometeu (HKD6.213.100,00 = 8.875.860,00 -
2.662.758,00). Além disso, os autores ndo estiveram
sujeitos aos riscos dos proprietarios de imdveis, incluindo
o dever de pagar impostos, a possibilidade de frustracdo
na fruicdo, as despesas para fruigcdo, a possibilidade de
ocorréncia de danos e o envelhecimento do imével. Os
autores apenas prometeram comprar uma fracg¢do, o que néo
indicia ser um investimento com o objectivo de obter

lucros. A culpa da ré é leve e o0 seu incumprimento Unico
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deixando terminar o prazo que dispunha para edificar, gerou
varias obrigacdes de indemnizacdo, o que podera resultar
numa penalizacdo global excessivamente severa para um
incumprimento Unico com culpa leve.

Face as circunstdncias descritas, nomeadamente os
prejuizos sofridos pelos autores, os beneficios que estes
obtiveram, o baixo nivel de riscos assumidos e a culpa leve
da ré, entendemos que o valor arbitrado pelo tribunal
recorrido, no montante de MOP1.600.000,00, ndo se revela
manifestamente desproporcional ou inadequado, antes
procura equilibrar os interesses das partes e assegurar a
justica no cumprimento das obrigacdes contratuais.

Assim, a luz da fundamentacdo Jjuridica acima
exposta, a qual subscrevemos inteiramente e remetemos aos
seus precisos termos, conforme disposto no artigo 631.°,
n.° 5 do CPC, negamos provimento ao recurso.

E importante destacar que, no recente acérdio deste
TSI, proferido no dmbito do Processo n.° 928/2024, foram
abordadas questdes semelhantes, decididas no mesmo

sentido.

* k%

111 DECISAO

Face ao exposto, o Colectivo de Juizes deste TSI
decide negar provimento ao recurso interposto pela ré

Sociedade de Importacdo e Exportacdo (A) Limitada e, em
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consequéncia, confirmando a sentenca recorrida.
Custas pela recorrente.

Registe e notifique.

* x %

RAEM, aos 30 de Abril de 2025
Tong Hio Fong
(Relator)

Rui Pereira Ribeiro
(Primeiro Juiz-Adjunto)

Fong Man Chong
(Segundo Juiz-Adjunto)
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