Processo n.2105/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
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ASSUNTOS:

- Funcéo do sinal no contrato-promessa de compra e venda e consequéncia de

impossibilidade de cumprimento definitivo de prestacdo prometida

SUMARIO:

| - A qualificacdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe aplicar o
Direito ndo vincula o tribunal (art. 567°do CPC), qualificacéo esta que determina
o regime juridico aplicavel arelacao contratual. No caso dos autos est4 em causa
a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncédo 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 CCM).

Il - A qualificagdo do contrato tem essencialmente por base a vontade negocial
das partes plasmada no clausulado concretamente acordado relativamente as
prestacOes a que se pretenderam vincular. E feita por comparagio ou subsuncéo,
tendo em conta os elementos do concreto contrato a qualificar e os elementos dos
diversos tipos contratuais.

Il - A prestagcdo caracteristica do contrato-promessa € a celebracdo de outro
contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro
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contrato (art. 404°do CCM). Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a
expressdo “promessa de venda”. No entanto esta referéncia ndo € decisiva, pois
que a qualificacdo do contrato é questéo de direito e ndo de facto. Numa situacéo
em que, tal como se detecta no caso dos autos, se desconhece a vontade real das
partes e estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis (porque se usam
expressoes diversas, tais como ‘‘contrato-promessa de compra e venda’
“prometer comprar e “prometida venda”, “promitente-vendedor” e
“promitente-comprador”), a declaracdo das vontades negociais vale com o
sentido que lhe atribuiria o normal declaratario colocado na posicdo do real
declaratério (art. 228°do CCM).

IV — O sinal é um elemento eventual do conteudo do negécio juridico, sendo
nesta perspectiva, em esséncia, uma estipulagdo contratual, uma clausula
negocial. Seja qual for a qualificacdo que Ihe 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 declaragdes negociais das partes contratantes.

V - No caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre na situacao
sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia da
presuncao legal inserta no art. 441° do CCM que diz que se presume “que tem
caracter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-comprador ao
promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipacdo ou principio de
pagamento do pre¢o”. Ora, quem tem a seu favor uma presuncdo legal, esta
dispensado de provar o facto a que ela conduz, sendo a parte contraria que tem
de provar o facto contrario ao facto presumido (art. 343° n% 1 e 2 do CCM).

VI - O artigo 8019-1 do CCM manda 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...”, normativo

este que rege directamente a clausula penal, a pena convencionada pelas partes
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para sancionar o incumprimento. E aplicavel ao sinal com as necessarias
adaptacdes, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatério, também funciona,
ainda que supletivamente, como pena aplicavel ao incumprimento.

VII - E de sublinhar que o julgamento segundo a equidade é sempre o produto de
uma decisdo humana que visara ordenar o problema perante um conjunto
articulado de proposigdes objectivas. A equidade n&o remete, de modo algum,
para o simples entendimento pessoal do juiz ou para a sua intima conviccao,
afastando-se decisivamente do puro arbitrio judicial, ndo estando igualmente em
causa, na decisdo segundo o critério ndo normativo da equidade, uma apreciacdo
intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel. A
racionalidade e a objectivacdo dessa apreciacdo pressupde a aquisicdo da
indispensavel base de facto.

VIII - Por regra, a indemnizacao fundada no incumprimento definitivo, que se
cumula com a resolucéo, respeita apenas ao chamado interesse contratual
negativo ou de confianca, visando colocar o credor prejudicado na situacdo em
que estaria se ndo tivesse sido celebrado o contrato, e ndo naquela em que se
acharia se o contrato tivesse sido cumprido. Nesta Optica, o regime de restituicdo
do sinal em dobro em matéria de contrato-promessa pode classificar-se como um
regime especial.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n°105/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Data : 30 de Abril de 2025

Recorrente : A, Limitada (A BFRAE])

Recorrido : B

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

A, Limitada (A PR\ H]), Recorrente, devidamente identificada nos
autos, discordando da sentenga proferida pelo Tribunal de primeira instancia,
datada de 04/09/2024, veio, em 20/09/2024, recorrer para este TSI com os
fundamentos constantes de fls. 1390 a 1411, tendo formulado as seguintes
conclusdes:

1. Constitui objecto do presente Recurso a, alias, douta sentenca do Tribunal
Judicial de Base, que julgou parcialmente procedente a presente accao e condenou a
Recorrente no pagamento de uma indemnizagdo aos Recorridos, no montante global
de HKD2.304.000.00.

2. Ocorreu uma impossibilidade juridica superveniente e definitiva do
cumprimento do contrato em discussdao nos presentes autos mas tal impossibilidade

ndo é imputavel Recorrente.
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3. Com efeito, ficou provado que se ndao fosse um consumo de tempo além
do expectavel por parte da DSSOPT, a Recorrente teria conseguido aproveitar o terreno
dentro dos prazos de aproveitamento e de concessdo contratados e, assim, dar
cumprimento ao contrato em aprego.

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

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

6. Nao 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 distancia minima entre cada torre que inviabilizaria o
projecto apresentado e que nao estava previsto na lei, nem tinha sido anteriormente
exigido em Macau.

7. Nao era previsivel que ap6s a aprovagao do projecto de arquitectura do
empreendimento "C", comunicada a Recorrente em 07/01/2011, a DSSOPT fizesse
depender a emissao da licenca de construcdao, da apresentacao 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 imobiliario.

9. E ainda da circunstancia de, ao tempo, ndo existir norma legal ou
regulamentar aprovada e em vigor que exigisse esse Relatério Ambiental ou que
sugerisse, sequer, que conteudo pudesse vir a ter de conter.

10. Muito menos era de esperar que, como se provou, a DSSOPT e a DSPA
demorassem quase 3 anos a aprovar esse Relatério num procedimento moroso e ao
sabor dos improvisos desses servigos.

11. Néo se pode pretender que uma Administracdo Publica que esta sujeita
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ao principio da legalidade (artigo 3.° do CPA), ao principio da protec¢do 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 relaciona. E que a Recorrente deveria assim ter presumido vir a suceder.

12. E mesmo quando confrontada com essa exigéncia inesperada, a
Recorrente previu, tal como qualquer bom pai de familia no seu lugar o faria, que tal
exigéncia seria rapidamente ultrapassada.

13. Com efeito, do Oficio de 07/01/2011 constante de fls. 261 e 262, no seu
porito n° 19, parte final, resulta que o Relatério ambiental exigido pela DSSOPT deveria
consistir em 4 pontos muito simples.

14. No entanto, conforme esta provado, os Servicos da Administracao foram
apresentando sucessivas e novas condi¢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.

15. D'outro passo, a actuagdo da RAEM sempre seria inultrapassavel.

16. Efectivamente, os servicos da RAEM ndo emitiriam a licenca de construcao
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.

17. A Unica forma de a Recorrente procurar ultrapassar estas exigéncias era a
de avancar para a via contenciosa, através do recurso contencioso de anulagdo
destinado a anular os actos administrativos praticados pelos servigos da RAEM, por vicio
de violacao de lei.

18. Bem se vé que a DSSOPT e a DSPA ndo actuaram como parte do contrato
de concessdao mas sim como Administragcdo Publica, como puissance publique, sob as

mesmas vestes com que actuam relativamente a qualquer privado.
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19. 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".

20. Quanto ao risco, desde logo, em boa verdade, o risco para o Recorrido
nasce sim com a cessao da posicao contratual que celebrou com o contraente inicial,
cedente, sem que tenha havido ali qualquer intervencdo da Recorrente.

21. Nesta situagdo, a questdao da distribuicdo do risco em contratar diz
respeito somente ao cedente e ao Recorrido, enquanto cessionario, mas nao, salvo
melhor opinido, a Recorrente, que nunca teve qualquer conhecimento do teor do que
foi previamente contratado entre eles, limitando-se a consentir na cessao.

22. Por outro lado, compreende-se, por exemplo, que a crise econdémica, a
retraccdo do mercado financeiro, taxas de juros, salarios, etc., possam ser considerados
riscos com que os promotores imobiliarios devem contar e assumir, mas ndo ja, a
situacao dos autos que provocou uma provada paralisacdo de cerca de 5 anos do prazo
de aproveitamento do terreno.

23. O Recorrido sabia necessariamente que o contrato que celebrou com a
Recorrente estava umbilicalmente ligado ao cumprimento do contrato de concessdo do
terreno e que, naturalmente, as vicissitudes deste se repercutiam necessariamente
naquele.

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

25. Um dos principios fundamentais do Registo Predial é o Principio da
Publicidade consagrado no artigo 1° do Cédigo do Registo Predial de Macau e dele
decorre que a ninguém é licito invocar o desconhecimento da situacao juridica de
qualquer imével, quando constante de registo publico, que é de livre acesso.

26. O Recorrido também sabia perfeitamente que o contrato em causa tinha
por objecto uma fraccdo auténoma a ser construida no futuro, ou seja, um bem que nédo

existia a data do contrato que celebrou com a Recorrente.
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27. E a Recorrente nao faltou a deveres de informacao que fossem devidos,
nem prestou informacdo falsa ou sonegou informacgdo que, de acordo com os ditames
de boa fé, estivesse vinculada a transmitir.

28. Pelo que em boa verdade ndo foi a Recorrente que trouxe o Recorrido
para a esfera de risco do contrato em causa. Foi ele que quis nela entrar.

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

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

31. Relativamente a redac¢do do contrato em apreco, logo na sua clausula 52,
as partes acordaram numa redaccdao que excluiu propositadamente a utilizagdo da
expressao “z]" referente ao conceito de "sinal" (com o sentido de penalizagdo), em
prol da expressdo “Z]J&" , correspondente ao conceito de "depdsito" (que ndo tem
sentido penalizador)

32. 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.

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

34. Em contrario do que se considerou na douta sentenca recorrida, a
previsdao da clausula 92 de um consentimento para a cessdao também nao permite
reconduzir o contrato base a um contrato-promessa.

35. E esta a solucdo preconizada no artigo 418° do CC pela simples razdo de

que em contratos com prestacdes reciprocas, como é o caso, onde a Recorrente tem o
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dever de entregar o imével objecto do contrato e o adquirente tem o dever de pagar
um prego.

36. Quanto a circunstancia de poder eventualmente inferir-se de alguns dos
segmentos do clausulado a necessidade de celebracdo de um segundo contrato, esta é,
nos termos do artigo 866° do Cdédigo 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.

37. Por seu turno, as suas clausulas 102 a 122 sdo previsdes que raramente ou
nunca sao reguladas no contrato-promessa, mas sim no contrato de compra e venda.

38. Também os textos preliminares e circundantes constantes dos autos
conectados com o contrato em questdo, designadamente, a Certiddo Predial, a
Declaragédo de Imposto do Selo e, sobretudo, o facto de os recibos de pagamento serem
identificados como se tratando da liquidagdo de um preco e o facto de o contrato conter
uma planta da frac¢do adquirida em anexo.

39. Relativamente ao elemento histdrico subjacente ao contrato em causa, ha
a destacar que o contrato foi celebrado antes da publicacdo da Lei n°® 7/2013, que foi
elaborada em resposta a um vazio legal que disciplinasse estes casos, o que permite
vincar a sua especificidade em relacdao as figuras existentes a esse tempo na ordem
juridica de Macau, incluindo a figura do contrato-promessa tipificada no Codigo Civil.

40. Como afirma Jodo Vicente Monteiro na sua mais recente obra, Cdédigo do
Registo Predial de Macau Anotado, pag. 299, "Estes ‘contratos-promessa’ tém sido
tradicionalmente utilizados para formalizar verdadeiros contratos de compra e venda
sobre as fraccbes autonomas em constru¢do”.

41. Relativamente ao elemento teleoldgico, o fim do negdcio tido em mente
pelas partes é o seguinte: para a parte compradora, um imével a ser construido fica
reservado contra o pagamento de uma certa quantia, por inteiro ou dividida em

prestagoes; para a parte vendedora é receber do adquirente um determinado preco pela
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fraccdo auténoma que vai construir e lhe vai entregar.

42. Se o beneficiario desistir perde essa quantia a favor da outra parte;
quando ndo, o contrato mantém-se. Em contrapartida, o vendedor deixa de poder
dispor da fraccdo autonoma ndo podendo celebrar nenhum outro contrato com
terceiros que tenha por objecto essa fraccdo autonoma.

43. Assim, pela interpretagdo do clausulado, pelos textos conectados com o
contrato, pelo elemento histérico e pelo elemento teleoldgico, afigura-se que o contrato
em discussdo ndo 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.

44. Subsidiariamente, mesmo que se entenda que o contrato em discussao
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 obrigacao futura, previsto no artigo 434° do
Cédigo Civil, como o comprovam os recibos de pagamento de fls. 32 e 60 a 66 dos
autos.

45. Relativamente a indemnizagdo a arbitrar, uma vez que a impossibilidade
superveniente nao é imputavel a Recorrente, tem aplicagdo o disposto no artigo 779°/1
do CC: "A obrigagdo extingue-se quando a prestagao se torna impossivel por causa ndo
imputavel ao devedor."

46. As consequéncias sao as do artigo 784°/1 do CC: o interessado na
aquisicao fica desobrigado da contraprestacdo 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.

47. Ficou provado que a Recorrente recebeu por conta do contrato em

discussao nos autos, o montante global de HKD1.152.000.00, pelo que, salvo melhor
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opinido, deve ser esse o quantum final da indemnizagao a arbitrar.

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

Nestes termos e nos mais de direito aplicavel, sempre com o mu/i douto
suprimento de V. Exas., deve o presente Recurso ser julgado procedente, com as legais

consequéncias, assim se fazendo, serenamente, Justica.

*

B, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a resposta constante
de fls. 1490 a 1502, tendo formulado as seguintes conclusdes:

1. EERASHEIEE BTR20245F098 040 FrfFHASFIR R IRIHRE L5k, EFRA
M ERERTESRUAT=FENAS:

a) BREIT A BEZ A ERE

b) ERZEMRM ERA/ LFERMXTNISEZEM: &

d) 18EHH(E,

2. BEE FIRAZAIRT, W ERASR ERAZ LEREBBRIAT FRRL LR
HEHAT.

|. R SRETAREZRIRE M

3. FIRAREHEE FFERN20115F03509BEENFENEESR(ATE: &
EEE)(REBRFE LRASBEEMAEEENS NG LFERRTRER ZFRIEZ AII)
RERHRBITARLARER ERAZBE, MEERNRFINEZBE(THBEERRER&E
FR)BEH IR AR L iR FREAE w2 RIST A Lt R M B T it e REWE &KX
W, REMERH EERATERER SIS RERZISZREAMI(RD: 5561E281EFEE).,

4. #81tlt, W ERAATRELAELRHFHIT,

5. IRBRBLEGEFENSE, (FRERIGEERESEAZ LIRAERRFI:
EERIEE A S RIFSAE IR ZHAR.

6. LIRAR—RERKBNERES, LRABGRIMERR "C' BEETENE

2025-105-sinal-dobro-simples 11



&,

7. RBREZGHGEFENSE, LRAE LFERBEPEZARIFHRERR
BETIEHER,

8. MMBREF L L TRFENEE, LRATEIZAFNRESEEREMRE "C" 17

9. ERRRIELREER Tt BEfEM Z B RECRGRIEEEE "C" IREHICPREN
PP EFERBER T, ERADRER2011502827HE EFERBEZVREH,

10. E8#E, ERAEEFERRH LRAR2015F08B068%FRE (CERIM{E
HERNERE) LUTHE: LAGRMIERESR), BER CRARTETLHETRE, TEARME0
Ha LETHE,

1. R ERARBEFTEIZAFRINEAEERE "¢ 1HE, B ERARRLE
FERRHK LFAZE LIAGRMARESRIFRANZE LR AR St R A it
e EmRITTRERIEEEE "C" IRARIBYRENRMSFHERA.

12. B R ATEER TAEERESAIRERN "C" IRRMMETRE, BAEFizEE
MEREA LR ARSI AFINREFZIE LENTE, SXPHRZ T EERESK
8

13. 82X LR ATBEEEEC Libitie IR S E R EEHHAE T LA, BE
R, ERAERIE—ESFEER.

14. (%) R481% 1 FREFHER ERRRFHL S 2 e EHAY.

15. LER ABID BEHRRERZ Tt AR S REVEEEFHAE T LR A,
SRR LR AR TR "C" IREIHESREMRZS TR EFA.

16. B EsR MBS LIRS REVEREHME T LFFA, (BLEHR
ANERB N FERE S NEERS N EEN G, BANREEE LFERE
WRERNE FFERNFE ERAZE LIAGEMARESRRFRE FF SR LR AR
AR FE.

17. 32X EER AR RIS REN Y FE T BRI e 2 ZERR , (B LR
AFE—RHRIATHERIMEZESR, k2, LRAFRERBEEREH LRAFL
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TERBIREE R S ANERARIHAH 2 5.,

18. EFRAREIRIE (RiZH) $219RARERN LR AFMEZANEAAE.

19. E5h, EERARTERIRPISENEREIE R SEEREH FRAKEEREP
BRI B BUER LR S SRS R AR Z BITARE,

20. LER ARTERTRPISERTER BB R STEEKE 2008 FHRELMIHR, WA

RAEZESRARN LAGRMIZREARZESHE, BEE FRAR EFERSEBIARER
TiEgER, FRATEERTEHER SRS E.

21. (B EERAMERFE201MF02HA27THE FFERBESRER, REFFERR
# LR ARR20155F08H06 HEE RS EMEERER, LRABGHBEHZRERFIFEY
RECHEEZ DB ERIE T LR A, RIERURR LR ARG RENR(
F ERA.

22. R EFmA, SR ARt SRS ERMEANZ BT EaR K R SR
(EERESENIFHERIERE. FSRABGBEMREERE TG n A S BB ERSR SR

. PERASESRIPEESERGER 'C' IBEINDISREMRGFHEFRA, HRNSRERZE
17488, LR ABBREFHRIEE,
Il. Rt SRZEERELRA/ LFERFAZINESE2EN
3. LSRA—ERSURRNEEARE "EiE’ LESENAR, sELRALL
RELHETREN, BRESKYZEEMTERENGR, 7B (RiEH) H435FFEN
TBROEESR.

24. SR NE—PIEH EFER(REHK LR ASB SRR GBS EF
BEXNUREFAZENEZ AN SIS ERBESRENIENR, BESTHERRE
#HEeRER T | HESRUARS (RiXM) F436/FFENEetE.

25. #ltt, # ESRAATFRRIHRHIHINT.

26. IRIBEREFE, LFAESERERARNEAGBUBBEAHNGEEEER
(HKD3,840,000.00) t FERHESRER, M LFERIVFGELIEREKEBNSRERL

27. A LR A EFERBENSRERBIS (RiZH) F435EMRENEEZE

KER.
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28. iIRBRE FGHFEEENRE, KRB LFEREMINEEIEGERT
BmMEREE I REMATEL,

29. MPREERILRETHAINE R LFERO LRAESXINSEFIEEES Y

sy

\
!

30. RIS EEBRFRMFNAET, HMLEFEREEL
BUEETFMAMEERS LERANRR.

31. i EFEREXMHSEBRBE S REVIMER, LFERETUEHIEESR
E(EEMAMBRRE LRAZEE.

32. (RBPEREBRAFRSFNNE, M ELFEFRRNERSESEMEIRETT,
ARE EFERRBNE], LFEXREXAIHNSEFERERARK.

33. BBR, BELEEIRREFEREXMNNEEEGESME, B8, LRAELF
BERMERETT ERARTRER N EFEXRTE RIS,

34. AR, EFEFRMEXONEEES (RiXl) F436EMRENESZ

S

ANBEEERAT S ZAHCTR

\
/

1. BAREERGE

35. LRAR RIS RERHIRBITAERIBRARRER LAFA, B ERAREF
BEXRERRRIER, MK ERARLFERMEXMNSREREREBEFEEARAIERE
F# LR A

36. #itb, W ESRAARTRETIRHFAAT.

37. iRIBAEEZ bR o, WEREGRZEITAER LR AZIBIEBITEERT.

38. M LR AERRPIAREEEP T RER BT ABEAFE LR AZ BB ATIERN
B9, BURE (RiAEL) SE779FE15R. 787, 788K 790(ERYRE LR AEMH LR AMELIERE
HIEEREE.

39. 1RIE (RIEH) B436IFF2MIRE, WERABEERLFRAREEEE
2.

40. LFERER LRAXIBEEESROERIEZE(HKD1,152,000.00)HI£58,
WMEFABRRABLFAREERBES, SHECHLEBRABERETRMFEE
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(HKD2,304,000.00), #r&RRFIBRIESARESTEERIGEE(MOP2,373,120.00),

*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal é o competente em razdo da nacionalidade,

matéria e hierarquia.

O processo é o proprio e nao ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria
e sao dotadas de legitimidade “ad causam” .

Nao ha excepgbes ou questdes prévias que obstem ao
conhecimento do mérito da causa.

* * *
11l - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

1. A Ré é uma sociedade por quotas, constituida em Macau, no dia 8 de
Fevereiro de 1977, cujo objecto é a exploragdo do comércio de importagado e exportacao,
da actividade de agente comercial e de transportes, da industria de vestuario, fiacao,
tecelagem e malhas, tinturaria e impressdo, do fabrico de bordados e, ainda, da
actividade de fomento predial e construcao e reparacao de edificios.

2.De acordo com a clausula 2.2, n.° 1, dos termos da concessdo fixados
naquele despacho, o prazo de concessao foi fixado em 25 anos, contados a partir da
outorga da escritura publica do contrato.

3. Nunca foi celebrada a aludida escritura publica do contrato.

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

5.As parcelas “Pa” e “Pb” foram anexadas e os respectivos terrenos

passaram a estar descritos sob o n.° 22380 do Livro B68M, com a designagao de Lote
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P

6. No Lote “P” foi construido pela Ré um “complexo industrial” , a que,
colocado em funcionamento, a entidade competente emitiu a respectiva licenca.

7.No Lote "O" foi autorizada a construcao de um edificio, em regime de
propriedade horizontal, constituido por um podio com trés pisos, sobre o qual
assentavam seis torres com vinte e nove pisos cada uma, com a finalidade de habitacao,
comércio, parque de estacionamento e jardim.

8. Por forca da revisdo atras referida, o terreno, objecto do contrato de
concessao, passou a ser constituido pelos lotes “O" , “P", “S" e "V" ,com a area
de 105.437 m2, sendo a area do lote “V" de 13.699 m2.

9. Nao obstante a total alteragdo do aproveitamento do lote “P” , quer o n.°
1 (o prazo de 25 anos) ou o n° 2 (o prazo pode ser prorrogado até 19 de Dezembro de
2049 por forga da aplicacao da Lei e das condi¢des acordadas) da clausula 22 do contrato
de concessao de terreno, mantiveram-se inalterados.

10. Segundo o acordo, o complexo industrial que existia, tinha de ser
demolido para se construir um complexo com a finalidade de habitacao, comércio,
parque de estacionamento e jardim.

11. A Comissao de Terras emitiu um parecer em 26 de Junho de 2014,
sugerindo aplicar a Ré uma multa, no valor maximo de MOP$180.000,00 e prorrogando
o prazo de aproveitamento até ao fim do prazo de arrendamento do terreno, ou seja,
25 de Dezembro de 2015.

12. No dia 10 de Julho de 2014, o entdo Secretario para os Transportes e
Obras Publicas, Lao Si lo, emitiu um parecer, propondo o pressuposto da prorroga¢ao
do prazo de aproveitamento do terreno até 25 de Dezembro de 2015, desde que a Ré
aceitasse previamente por escrito as condi¢des especificas, designadamente: Se nao
mais fosse concedido a Ré o terreno, esta ndo podia pedir a RAEM qualquer
indemnizagao ou compensacao.

13.No dia 15 de Julho de 2014, o Chefe do Executivo manifestou, por
despacho, a sua concordancia com o aludido parecer.

14. No dia 29 de Julho de 2014, a Direccao dos Servicos de Solos, Obras
Publicas e Transportes enviou a Ré um oficio subscrito pelo Director, substituto, com o
teor que se segue:

“.... 2. Como o atraso do aproveitamento do terreno é imputavel a vossa
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empresa, e tendo em conta que esta ndo é a primeira vez que a vossa empresa
requer prorrogar o aproveitamento do terreno, e visto que a vossa empresa ja
concordou aceitar a forma de punicdao para o atraso previsto 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 MOP180.000,00 (cento e oitenta
mil patacas). Mas para salvaguardar os interesses publicos, a empresa
concessionaria obriga-se previamente a prometer por escrito aceitar as seguintes
condicoes:

-2.1. Antes de o prazo de concessao por arrendamento do terreno
caducar, se o aproveitamento do terreno ainda nao for concluido, mesmo que se
verifiquem os requisitos previstos no artigo 5° da Lei n°7/2013 (Regime Juridico da
promessa de transmissao de edificios em construg@o) a concessionaria ndo vai pedir
autorizagdo prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de transmissdo de
edificio em construcao no lote “P” ou da promessa de oneracao, nem vai praticar
esses actos juridicos, excepto se o terreno for concedido de novo nos termos legais;

-2.2. Se no futuro o respectivo terreno nao for concedido de novo nos
termos da Lei, a empresa concessionaria ndo pode reclamar qualquer indemnizacao
ou compensacao a RAEM. ..."

15. A Ré (Polytex) comunicou, no dia 4 de Agosto de 2014, ao Director dos
Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes o seguinte:

“... declara aceitar a multa no valor de MOP$180.000,00, condenada
segundo o despacho proferido aos 15 de Julho de 2014, declara mais aceitar as
seguintes condigoes:

1. Antes de o prazo de concessdao por arrendamento do terreno
caducar, se o aproveitamento do terreno ainda nao for concluido, mesmo se esta
de acordo com os requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013, Regime
juridico da promessa de transmissao de edificios em constru¢do, a concessionaria
nao vai pedir autorizacdo prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de
transmissao do edificio em constru¢do no Lote “P" ou da promessa de oneragao,
nem vai praticar esses actos juridicos, excepto se o terreno for concedido de novo
nos termos legais;

2. Se no futuro o terreno ndo for concedido nos termos legais, a
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empresa concessionaria nao pode reclamar qualquer indemnizacdo ou
compensacao a RAEM. ..."

16. Em relagdo a notificacao atras referida, a Ré declarou, expressamente e
por escrito, aceitar as condi¢cdes da promessa, tendo a assinatura do representante da
Ré sido reconhecida notarialmente.

17. No dia 27 de Novembro de 2015, a Ré apresentou ao Chefe do Executivo
um pedido de prorrogacao dos prazos de aproveitamento e por periodo ndo inferior a
60 meses, contados a partir de 26 de Dezembro de 2015.

18. No dia 30 de Novembro de 2015, o Chefe do Executivo concordou com o
parecer do indeferimento do aludido pedido de prorrogacao

19. Pelo que o prazo de aproveitamento e de concessao provisoria do lote

“P" continuava a ser até 25 de Dezembro de 2015.

20. A Ré era concessionaria do Lote “P" , situado nos Novos Aterros da Zona
da Areia Preta, onde estava prevista a construcdo de um prédio em regime de
propriedade horizontal, designado por “C” , conforme contrato de concessao titulado
pelo Despacho n® 160/SATOP/1990, publicado no 2.° Suplemento ao n.° 52 do Boletim
Oficial, de 26 de Dezembro de 1990, ulteriormente revisto pelo Despacho n.°
123/SATOP/93, publicado na Il Série do Boletim Oficial n.° 35, de 1 de Setembro de 1993
(artigo 1.° e doc. 1 da Contestacao).

21. O referido contrato de concessdo foi revisto em 1/3/2006 e conforme
resulta do anexo ao Despacho n.° 19/2006 do STOP, publicado na Il Série do Boletim
Oficial n.° 9, de Marco de 2006, o reaproveitamento do terreno do Lote “P” abrangia
a construcao do prédio atras citado, compreendendo 18 torres habitacionais, com 47
pisos cada, assentes num podio de 5 pisos, havendo ainda areas significativas para
comércio e estacionamento de automodveis e motociclos (artigo 2.° e doc. 2 da
Contestacao).

22. O prazo de aproveitamento foi acordado em 96 meses (artigo 3.2, 1.2 linha,
edocs. 1 e 2).

23. Nos termos da clausula 5.2, n.° 7 do contrato de concessao inicial, titulado
pelo Despacho n.° 160/SATOP/90, a DSSOPT dispunha de um prazo de 60 dias para,
obrigatoriamente, se pronunciar sobre os requerimentos da Ré, no ambito da marcha
do respectivo processo (artigo 4.°-f) e doc. 1).

24. A Ré apresentou em 10/09/2004 um Estudo Prévio junto da DSSOPT (T-
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4803), seguido de um Estudo Prévio complementar apresentado também junto da
mesma entidade em 15/12/2004 (T - 6451) (artigo 4.°-c) e docs. 5 e 6 da contestacao).

25.Os referidos Estudos Prévios foram aprovados pela DSSOPT em
21/01/2005, por Oficio com o n.° 747/DURDEP/2005 (artigo 4.°-d) e doc. 7 da
contestagao, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido).

26. A DSSOPT emitiu trés Plantas Oficiais de Alinhamento (PAOs), uma em
23/12/2004, outra em 23/02/2005 e a terceira em 11/05/2007 (artigos 4.°-a) e 6.° e docs.
3, 4 e 8 da contestacao, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido).

27. Em 29/04/2008, a Ré apresentou o Plano de consulta (T-3040) (artigo 7.°,
1.2 parte, e doc. 9 da contestagdo, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido).

28. Em 06/05/2008, a Ré apresentou o projecto parcial de arquitectura (T-
3163) (artigo 7.°, 2.2 parte, e doc. 10 da contestagdo, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido).

29.Em 22/10/2009, a Ré apresentou o projecto global de arquitectura a
DSSOPT (T-7191/2009) (artigos 9.° e 11.° e doc. 11 da Contestacao, cujo teor aqui se da
por integralmente reproduzido).

30. Em 23/02/2010, a DSSOPT emitiu nova PAQO, cujo teor aqui se da por
reproduzido (artigo 12.° e doc. 12 da contestacao).

31. Em 09/04/2010, pelo Oficio n.° 4427/DURDEP/2010, cujo teor aqui se da
por reproduzido, a DSSOPT enviou a Ré a referida PAO (artigo 14.°, 1.2 parte e in fine e
doc. 13 da contestacao).

32. Em resposta, a Ré, em 03/06/2010, incorporou no projecto de 22/10/2009
algumas sugestdes, sem, contudo, contemplar a exigéncia de um afastamento minimo
entre as torres equivalente a 1/6 da torre mais alta (artigo 18.° e doc. 14 da contestacao,
cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido).

33.Em 30/12/2010, a DSSOPT aprovou o projecto de arquitectura
apresentado pela Ré, em 22/10/2009, através do Oficio n° 318/DURDEP/2011, de
07/01/2011, com as alteracbes técnicas de pormenor introduzidas em 03/06/2010, sem
o sugerido afastamento minimo de 1/6 (artigo 19.° e doc. 15 da contestagao, cujo teor
aqui se da por integralmente reproduzido).

34.No entanto, apesar de ter aprovado o projecto de arquitectura, nao
autorizou a emissao imediata da licenca de obras, incluindo a licenga para implantagao

de alicerces e fundacdes no terreno, até que fossem aprovados relatério de circulacao
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de ar e relatério de impacto ambiental do empreendimento (artigo 23.° e doc. 15 da
contestacao).

35.Em 11/05/2011, a Ré, respondendo ao exigido, apresentou o relatorio de
circulacdo do ar e de impacto ambiental (T-5205/2011) (artigo 28.° e doc. 16 da
contestacao).

36. Sobre tal relatério, a DSPA, em 21/06/2011, elaborou um parecer, que
apenas foi notificado a Ré em 04/10/2011 (oficio com referéncia n.°
11599/DURDEP/2011, onde  formulou numerosas  exigéncias  adicionais,
designadamente: a observancia das Guidelines da DSPA, emitidas na altura, para a
preparacgao de relatérios; a obtencao do parecer da Autoridade de Aviacao Civil sobre
a altura do empreendimento; o impacto ambiental ao logo da fase de construgao;
impacto sonoro; qualidade do ar; qualidade das aguas; residuos soélidos; contaminagao
do solo; impacto visual e paisagistico durante a fase de operagdo (uma vez concluido o
empreendimento); acrescentar mais receptores sensiveis e num raio de medicdo mais
alargado; e andlise da colisao das aves contra os edificios (cfr. artigos 29.%, 30.°e 31.°e
doc. 17 da contestacao, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido).

37. E exigiu ainda uma avaliacdo do impacto sobre o empreendimento das
potenciais fontes de poluicdo nas areas adjacentes, tais como o parque de
estacionamento a Sul do projecto e a ETAR (Estacdo de Tratamento de Aguas Residuais)
(artigo 32.° e doc. 17 da contestacao).

38. Em resposta a essas novas exigéncias, a Ré elaborou um segundo relatério
de avaliaggo do impacte ambiental, o qual foi apresentado, em 19/04/2012 (T-
4242/2012) (artigos 34.° e 35.° e doc. 18 da contestacao).

39. Em 31/08/2012, a Ré apresentou terceiro relatério de avaliagdo do impacte
ambiental (artigo 39.° e doc. 20 da contestacao).

40. A DSPA emitiu parecer sobre o 3.° Relatério de avaliacdo de impacto
ambiental em 16/10/2012, o qual foi notificado a Ré em 28/12/2012 (Oficio n°
13023/DURDEP/2012) (cfr. artigos 40.° e 41.° e doc. 21 da contestagdo, cujo teor aqui se
da por integralmente reproduzido).

41. Neste parecer, a DSPA voltou a formular novas exigéncias,
designadamente, a avaliagdo do impacto resultante das poeiras resultantes dos
trabalhos de construcao ( “particulas em suspensao” ) e uma maior distancia entre as

torres do Lote P e a ETAR, sem, contudo, especificar qual a distancia a ser observada

2025-105-sinal-dobro-simples 20



(artigo 42.° e doc. 21 da contestacgao).

42. Por essa altura, o Departamento de Planeamento Urbanistico (DPU), em
aditamento ao Oficio da DSSOPT n.° 318/DURDEP, de 07/01/2011, exigiu que no estudo
sobre a circulagdo de ar mencionado na parte final daquele oficio a Ré incluisse uma

“simulagdo informatica” (artigo 44.° e doc. 21 da contestacao)

43. 0O relatério de circulacdo de ar tinha sido entregue na DSSOPT em
11/05/2011 pela Ré, estes Servicos remeteram-no a DSPA e esta, por sua vez, conforme
oficio de 10/10/2012, declarou-se incompetente para o apreciar, devolvendo-o a
DSSOPT sugerindo ser esta a entidade com melhores condi¢des para proceder a
respectiva analise e aprovacao (artigo 45.° e doc. 21 da contestagao).

44. Em 15/03/2013, a Ré apresentou um quarto relatério de avaliagdo de
impacto ambiental (T-3953/2013)(artigo 46.° e doc. 22 da contestacao).

45. Em 03/05/2013, a DSPA emitiu o seu Parecer sobre este novo relatério de
avaliacdo do impacto ambiental — cfr. Oficio n°® 1545/071/DAMA/DPAA/2013 (artigo 48.°
e doc. 23 da Contestacao, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido).

46. Nesse Parecer sao formuladas novas exigéncias, desta vez, entre outras,
uma avaliagdo quantitativa, em complemente da avaliagdo no método qualitativo ja
efectuada, dos odores provenientes da ETAR, de modo que se tornasse mais esclarecido
0 impacto que o mau cheiro pudesse causar para o empreendimento e a avaliacao da
distancia entre as torres do empreendimento e a ETAR e um estudo do impacto
ambiental em termos de ruido que o transito rodoviario dos Novos Aterros urbanos e a
ilha artificial da ponte Hong Kong-Zhuhai-Macau pudesse causar para o
empreendimento (cfr. artigos 49.° e 51.° e doc. 23 da Contestacgdo).

47.Em 07/08/2013, em resposta ao exigido, foi apresentado pela Ré um sexto
relatério de avaliacdo do impacte ambiental (artigo 57.° e doc. 26 da contestacao).

48. Em 15/10/2013, a DSSOPT notificou a Ré de que tinham sido aceites os
relatérios de circulagdo de ar e impacto ambiental (artigo 60.° e doc. 27 da contestagao,
cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido).

49. A licencga para as obras de fundagdes foi requerida pela Ré em 24/10/2013
(T-11874/2013, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido) (artigo 64.° e doc.
28 da contestacao).

50. A DSSOPT emitiu tal licenca, em 02/01/2014, e com validade apenas até
28/02/2014, i. é, inferior a dois meses (artigo 64.° e doc. 29 da contestacao);
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51.Em 15/01/2014, a Ré também apresentou um pedido de prorrogagado do
prazo de aproveitamento por 72 meses, o qual foi reiterado em 30/01/2014, 04/06/2014
e 02/07/2014 (cfr. artigos 66.° a 69.° e docs. 30 a 33 da Contestacao, cujo respectivo teor
aqui se da por integralmente reproduzido).

52. Cerca de seis meses e meio depois do primeiro pedido de 14/01/2014, foi
a prorrogacao do prazo de aproveitamento autorizada, em 29/07/2014, através do oficio
n.° 572/954.06/DSODEP/2014, mas apenas até 25/12/2015 (artigos 70.° e 71.° e doc. 34
da contestagao, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido).

53. A Ré utilizou este periodo, entre Agosto de 2014 e Dezembro de 2015,
para construir e concluir todo o trabalho de fundagdes (artigo 72.° e doc. 35 da
contestacao).

54. A Ré e D (doravante designado por “o 1° comprador” ) celebraram, em
27 de Fevereiro de 2011, por escrito, um acordo que denominaram de “Contrato-
Promessa de Compra e Venda de Imével” (adiante designado por “Contrato-Promessa
de Compra e Venda de Imovel” ) que incidia sobre a fraccao F (adiante designada por

“fraccdo em causa” ) do 19° andar, do bloco 6, no “Lote P” , s/n°, situado em Macau,
na Zona da Areia Preta, que se encontrava registado na Conservatoéria de Registo Predial
sob a descricdao n.° 22380. (Q 1.9)

55. A Ré declarou prometer vender a fraccdo em causa, enquanto o “1°
comprador” declarou prometer compra-la, mediante o preco de HKD3.840.000,00,
equivalentes a MOP3.955.200,00. (Q 2.°)

56. Em conformidade com o convencionado na clausula 32 n.° 3a, do

“Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imével” , o “1° comprador” efectuou
pagamentos a Ré, conforme fixado no contrato, perfazendo o valor total de
HKD1.152.000,00, equivalentes a MOP1.186.560,00. (Q 3.°)

57. Em seguida, o 1° comprador D, E e sua esposa F (doravante designados
por "“os 2° compradores” ), celebraram, em 19 de Outubro de 2012, a declaracao de
transmissao do C, que incidia sobre a fraccdo em causa. (Q 4.°)

58. Em 30 de Junho de 2015, o Autor e os 2°s compradores celebraram por
escrito, no escritério de XXX - Advogados e Notarios, o acordo que denominaram
Contrato-Promessa dos Direitos e Interesses da Compra e Venda de Imével (doravante
designado por “Contrato-Promessa” ), no qual declararam o teor de fls. 38 a 40 dos

autos que aqui se da por reproduzido, sendo o preco a pagar pelo autor aos segundos

2025-105-sinal-dobro-simples 22



compradores de HKD7.399.100,00, equivalente a MOP7.621.073,00. (Q 5.°)

59. O Autor pagou aos 2°s compradores o prego no total de HKD4.711.100,00,
equivalentes a MOP4.852.433,00. (Q 6.°)

60. Em seguida, o Autor e os 2°s compradores celebraram, em 6 de Agosto
de 2015, o Contrato de Transmissao de Posicao Contratual do C. (Q 7.°)

61. Pelo Contrato de Transmissao de Posicdo Contratual do C, foi transmitida
ao Autor a posicao de promitente-comprador do Contrato-Promessa de Compra e
Venda, celebrado pelo 1° comprador em 27 de Fevereiro de 2011, com o consentimento
e conhecimento pela Ré dessa transmissdo da posi¢ao contratual. (Q 8.°)

62. De acordo com o Contrato de Transmissdo de Posicdo Contratual do C e
o Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imodvel, o valor remanescente do preco do
imovel, no montante de HKD$2.688.000,00, equivalentes a MOP$ 2.768.640,00, devia ser
pago pelo Autor a Ré no prazo de sete dias, contados da emissao da licenca de utilizagdo
(licenga de ocupacgao) pela Direccao dos Servigcos de Solos, Obras Publicas e Transportes
da RAEM. (Q 9.9)

63. 0 1° comprador D ja pagou a Ré, para a aquisicdo da aludida fraccao
autdbnoma, o valor total de HKD1.152.000,00, correspondente a MOP1.186.560,00. (Q
10.°)

64. Perante a auséncia de pronuncia da DSSOPT sobre os projectos
apresentados, respectivamente, de 29/04/2008 e 06/05/2008, a Ré solicitou, em
14/08/2009, a emissdo de uma PAO actualizada. (Q 11.9)

65. O projecto global de arquitectura, de 22/10/2009 foi apresentado porque
a DSSOPT néo se tinha pronunciado sobre os projectos de 29/04/2008 e 06/05/2008. (Q
12.°)

66. A PAO de 23/02/2010 e o Oficio de 09/04/2010, vieram formular
exigéncias nao previstas anteriormente nas PAOs de 2004, 2005 e 2007, nomeadamente,
a obrigatoriedade de uma distancia minima entre as torres, equivalente a 1/6 da altura
da torre mais alta, que foi uma sugestdo e ndo de uma exigéncia. (Q 13.9)

67.0 cumprimento desta exigéncia alteraria significativamente o modelo
construtivo preconizado pela Ré nos Estudos Prévios, respectivamente, de 10/09/2004
e 15/12/2004. (Q 14.°)

68. Constituiria, também, a inutilizacio do tempo ja despendido na
elaboracao do plano global de arquitectura de 22/10/2009. (Q 15.°)
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69.0 acatamento da sugestdo de afastamento minimo entre torres
correspondente a 1/6 da altura da torre mais alta implicava relocalizacédo (layout) das
torres projectadas e tinha risco de, se se pretendesse manter as vistas das torres para o
mar e uma concepgao harmoniosa de vistas internas entre as torres, implicar uma
diminuicdo de areas de construcao e a reducao do nimero de torres. (Q 16.°)

70. A ré ndo concordou com a sugestdao de afastamento minimo entre as
torres feita pelo Oficio de 09/04/2010. (Q 17.°)

71. O projecto de arquitectura aprovado em 30/12/2010, notificado a Ré por
oficio de 07/01/2011, contemplava as solu¢des anteriormente preconizadas nas PAOs
de 23/12/2004, 23/02/2005 e 11/05/2007 emitidas em harmonia com o estudo prévio e
o contrato de concessao na versao revista em 2006. (Q 18.°)

72. No Oficio de 07/01/2011, a Administracdo prescindiu da necessidade de
um afastamento entre as torres equivalente a 1/6 da torre mais alta (artigos 62.°, 1.2
parte e doc. 15.° da Contestacao, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido).
(Q 199

73. Na apreciacao do segundo relatério ambiental, a DSPA voltou a apresentar
novas exigéncias, (cfr. oficio de 24/05/2012, n.° 1586/054/DAMA/DPAA/2012), tais como:
o projecto localiza-se nas proximidades da ETAR e do centro de tratamento de residuos
sélidos, pelo que tanto a disposi¢do das fracgdes como das zonas publicas se devem
ajustar por forma a garantir que é respeitada uma distancia suficiente a evitar impacto
negativo sobre os residentes, decorrente da mesma proximidade; sugere-se que as
medidas de mitigacdo do ruido de transito sejam avaliadas de acordo com o método
quantitativo, ndo bastando o método qualitativo; o projecto localiza-se perto de uma
zona de passagem de voo e alimentacdo de aves, pelo que se sugere estudar o
respectivo impacto ambiental; estudo detalhado no ambito do plano de construcao para
avaliar o impacto ambiental e nos edificios vizinhos e devem ser produzidos
regulamentos considerando medidas de emergéncia (preparagdo do plano de gestdo
ambiental do local) (artigo 36.° e doc. 19 da Contestagdo, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido). (Q 20.°)

74. O teor de tal parecer foi objecto de discussdo entre a Polytex, a DSSOPT e
a DSPA, em 25/07/2012, altura em que o dito parecer foi entregue a Ré. (Q 21.°)

75. Houve, assim, reunidao em 25/07/2012 - trés meses apds a apresentacdo

do 2.° Relatério - tendo a Ré ficado sujeita a preparar um 3° Relatério Ambiental. (Q 22.°)
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76.Para dar satisfacdo a nova exigéncia de simulacao informatica de
circulacao do fluxo do ar, a Ré viu-se obrigada a recorrer a servicos especializados de
consultadoria sedeados na Australia. (Q 23.°)

77. No seu parecer de 03/05/2013, sobre o 4.° Relatdrio ambiental, a DSPA,
ao exigir uma avaliacdo quantitativa dos odores da ETAR, ndo disponibilizou a Ré os
dados oficiais. (Q 24.°)

78.Em 28/06/2013, a Ré apresentou um quinto relatério de avaliagdo do
impacte ambiental, sem os dados oficiais solicitados sobre os odores da ETAR. (Q 25.°)

79. Tendo em vista evitar maiores demoras, a Ré pediu uma reunido conjunta
com a DSSOPT e a DSPA para uma apreciacdo com maior celeridade deste 5.° Relatério
ambiental. (Q 26.°)

80. Essa reuniao teve lugar em 26/07/2013. (Q 27.°)

81. Foi nessa reunidao que os dados oficiais sobre odores da ETAR foram
entregues a Ré. (Q 28.°)

82. Na verdade, a medida que a Ré ia satisfazendo as exigéncias adicionais,
logo surgiam novas exigéncias, que obrigavam a apresentacdo de novo estudo e assim
indefinidamente. (Q 29.°)

83. Uma parte do tempo despendido com o procedimento de aprovacao dos
relatorios de circulacao de ar e de impacto ambiental entre 07/01/2011 e 15/10/2013,
poderia ter sido evitada. (Q 30.°)

84. 0 projecto apresentado pela Ré em 22/10/2009, com as alteragoes
técnicas de pormenor de 03/06/2010, nao sofreu quaisquer alteracdes de relevo. (Q 31.°)

85. A DSPA formulou exigéncias que nunca antes tinham sido efectuadas em
Macau e que nao se encontravam previstas no contrato de concessdao ou
regulamentadas. (Q 32.°)

86.No final, conforme o Oficio de 15/10/2013, a DSPA acaba por
simplesmente recomendar genericamente que sejam adoptados os métodos
adequados a implementacdo de medidas de mitigacdo e gestdo ambiental e o
cumprimento das sugestdes de monitorizagdo, com o cumprimento da legislagao
ambiental (artigo 2.°, 2.2 parte doc. 27, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzido). (Q 33.°)

87. ApOs a emissao da licenga para as fundacdes, em 02/01/2014, a Ré iniciou

de imediato os respectivos trabalhos. (Q 34.°)
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88.- A ré apresentou a DSSOPT um projecto parcial de arquitctura em
6/5/2008 e a DSSOPT nao emitiu qualquer pronuncia sobre ele.

- Em 22/10/2009, a ré apresentou outro projecto de arquitectura que
substituiu o apresentado em 6/5/2008 e a ré apreciou-o tendo, em 09/04/2010 com
exigéncias e sugestdes.

- A ré respondeu em 3/6/2010 acatando as exigéncias, mas ndo a sugestdo
de afastamento entre as torres projectadas correspondente, no minimo, a 1/6 da altura
da torre mais alta.

-A DSSOPT aprovou este projecto e notificou a ré em 7/1/2011 para
apresentar o relatorio de estudos de impacto ambiental que teria a constru¢do do
empreendimento em matéria de fluxo de ar, efeito biombo, ilhas de calor e expansdo de
poluentes.

- A ré realizou o estudo e apresentou o respectivo relatério em 11/5/2011.

- Depois, a DSSOPT pediu mais estudos da mesma natureza (impacto
ambiental) até que aprovou o relatério respectivo em 15/10/2013.

- A ré pediu a emissdo de licenga de obras em 24/10/2013.

- A licenca de obras foi emitida em 02/01/2014. (Q 35.°, 36.°, 37.° e 38.°)

89. Desde a data de aprovacgao do projecto, comunicada a Ré em 07/01/2011
e até ao termo do prazo de aproveitamento ou do prazo de concessdo do terreno,
dispunha a ré de tempo suficiente para concluir todo o empreendimento. (Q 39.°)

90. O Departamento de Gestao de Solos da DSSOPT e a Comissao de Terras
foram unanimes em propor a hierarquia o “indeferimento” do pedido de prorrogacao,
inclusive o referente a prorrogacao até 25/12/2015, por razdes que se prendem com a
absoluta insuficiéncia de tempo (18 meses) para a constru¢do de 18 torres e para nao
criar expectativas de que a Ré pudesse continuar a executar a obra de construgdo para
além do prazo da concessao (artigos 87.°, 89.° e 195.° e doc. 37 da contestacdo, cujo
teor aqui se da por integralmente reproduzido). (Q 40.°)

91. 0 Chefe do Executivo, em 15/07/2014, concordou com o parecer do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas no sentido de “salvaguardar o interesse
publico” , autorizando a prorrogacdo do prazo de aproveitamento até 25/12/2015. (Q
41.°)

92. A ré celebrou milhares de contratos apds a aprovacao do projecto de

arquitectura em 30/12/2010, investiu avultadas verbas na preparacdo dos projectos da
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obra, na realizacao e densificagdo dos Estudos de Impacto Ambiental sucessivamente
solicitados pela RAEM e custeou e executou as obras das fundagdes do “C” durante o
ultimo ano dos prazos de aproveitamento e de concessao. (Q 43.°)

93. A Ré foi obrigada a aceitar o pagamento da multa para em contrapartida
obter a prorrogagao até 25/12/2015, que s6 nao seria insuficiente se, de seguida, Ihe
fosse aberto o caminho para obter de novo a concessdo, nos termos legais. (Q 45.°)

94. A RAEM sabia que era impossivel concluir o aproveitamento do referido
terreno no prazo que a Ré teve para o efeito, apds a emissdao das licencas e suas
prorrogacdes. (Q 47.°)

95. Foi com base na aprovagao do projecto de arquitectura e subsequente
aprovacgao dos relatorios de circulacao de ar e de impacto ambiental, bem como na
emissao da licenca em Janeiro de 2014 e as suas subsequentes prorrogacdes que a Ré
avancou com os seus investimentos e financiamentos. (Q 48.°)

96. Em casos de inimputabilidade do concessionario, a politica da RAEM era
a de atribuir, por ajuste directo, “nova concessao” , apdés negociacdes sobre os
respectivos termos e condi¢des (docs. 39 e 40, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzido). (Q 49.°)

97.0 contrato em discussao nos presentes autos tem por objecto uma
fraccdo auténoma a construir no futuro. (Q 51.°)

98. Dai que o preco e condicbes de pagamento sdo mais favoraveis ao
comprador do que se o objecto do negdcio fosse uma fracgdo autbnoma ja construida.
(Q52.°)

99. O contrato aqui em causa esta na dependéncia do contrato de concessao
constante dos autos. (Q 53.°)

100. A data do termo dos prazos de arrendamento e da concessao é publica,
constando do Registo Predial. (Q 54.°)

101. Existiam duas modalidades de pagamento do preco: uma, antecipacao
do pagamento do pre¢o na modalidade de pagamento faseado, consoante valores e
prazos pré-acordados entre as partes; outra, pagamento do preco integral até 7 dias
apos a celebracao do contrato, concedendo a Ré, nestes Ultimos casos, um desconto até
20% sobre o preco do contrato. (Q 56.°)

102. A Ré ofereceu ao publico milhares de fracgdes autbnomas por construir

deste seu empreendimento em termos semelhantes aqueles que acordou no contrato
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em apreco nos presentes autos, com pagamento do pre¢co na modalidade de
pagamento integral ou pagamento faseado. (Q 59.°)

103. A Ré lancou dois planos de restituicdo das quantias que lhe foram
entregues por conta dos contratos celebrados entre esta e todos os compradores,
abrangendo um total de cerca de 3.020 frac¢cbes autdbnomas do empreendimento
imobiliario "C" . (Q 62.°)

104. Ambos os planos apenas contemplam uma forma de restituicao do preco
em singelo. (Q 63.°)

105. O Autor candidatou-se com sucesso a aquisicdo de uma fracgdo
autdbnoma ao abrigo da Lei n.° 8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do Chefe do
Executivo 89/2019, de 30 de Maio. (Q 65.°)

106. Tal fraccdo é de tipologia, area e preco equivalentes ao da fracgdo que
constitui o objecto do contrato aqui em causa. (Q 66.°)

107. O Autor apenas podera receber do Governo tal fraccdo nas condigdes
descritas, porque é comprador de uma fraccdo autonoma da Ré, sitas no terreno
concessionado a Ré. (Q 67.°)

108. Quando estiver concluida e lhe for entregue, o autor terd uma fracgao
autdbnoma idéntica a que é objecto do contrato celebrado com a ré. (Q 68.°)

109. As condicionantes urbanisticas eram as mesmas nas PAOs de 2004, 2005
e 2007, as quais ndo previam o afastamento minimo entre torres de 1/6 da altura da
torre mais alta nem o limite maximo de 50 metros de extensao das fachadas das torres.
(Q69.9)

110. O teor do Parecer elaborado sobre o 2.° relatério de impacto ambiental
foi objecto de discussdo em reunido conjunta da DSSOPT, DSPA e da Ré, de 25/7/12,
que conduziu ao aditamento de novas exigéncias. (Q 70.°)

111. Da reunido realizada em 26/7/2013, resultaram novas exigéncias que
obrigaram a Ré a elaboracao de novo relatério de impacto ambiental. (Q 71.°)

112. O projecto submetido pela Ré, 4 anos antes, em 22/10/2009, ja entdo
satisfazia as exigéncias sobre ventilacdo e avaliagdo de impacto ambiental. (Q 72.°)

113. Entre a data da aprovagdo do projecto, comunicada em 7/1/11, até ao
termo dos prazos os prazos de aproveitamento ou da concessdo, a Ré dispunha de
tempo suficiente para concluir todo o empreendimento e entregar a fraccdo autbnoma

aqui em causa aos autores. (Q 73.°)
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114. - Se a DSSOPT tivesse dado resposta em 60 dias apreciando o projecto
parcial de arquitectura apresentado pela ré em 06/05/2008, a que ndo respondeu;

- Se a DSSOPT tivesse respondido em 60 dias apreciando o projecto global
de arquitectura apresentado pela ré em 22/10/2009, a que respondeu em 9/4/2010;

- Se a DSSOPT tivesse respondido em 60 dias apreciando a alteragdo
apresentada ao referido projecto global em 3/6/2010, a que respondeu em 7/1/2011 e

- Se a DSSOPT, quando em 7/1/2011 exigiu pela primeira vez a realizacao de
estudos de impacto ambiental, tivesse exigido a ré todos os estudos da mesma natureza
que lhe exigiu mais tarde,

A R. tinha concluido o empreendimento “C" dentro dos prazos de
aproveitamento e de concessao e teria podido entregar a parte autora as fracgdes
autdbnomas de prédio urbano que se comprometeu a entregar e no prazo em que se
comprometeu a fazé-lo. (Q 74.°)

115. A Ré bastariam 3 a 4 anos para concluir a construcdo de todo o
empreendimento e entregar aos AA a fracg¢do autonoma. (Q 75.°)

116. A Ré confiou que |he seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou
dada uma nova concessao do mesmo terreno para data posterior a 25/12/2015, porque
os Servicos da Administracao lhe criaram tais expectativas, nomeadamente: (Q 77.°)

1) Ao imporem-lhe o cumprimento da exigéncia da distancia minima entre
torres de 1/6 da torre mais alta, o que foi dispensando em momento ulterior, exigéncia
nao prevista em parte alguma e inédita em Macau, o que fez com que despendesse o
tempo entre 22/10/2009 a 7/1/2011;

2) Ao imporem-lhe o cumprimento da exigéncia da aprovagdo dos relatérios
de circulagdo de ar e de impacto ambiental, exigéncia ndo prevista em parte alguma e
inédita em Macau, o que obrigou que se despendesse o tempo entre 7/1/2011 e
15/10/2013;

3) Ao emitirem a licenga de obra para as fundagdes, em 2/1/2914, um més
antes do termo do prazo de aproveitamento, sabendo que era impossivel concluir o
empreendimento até ao termo do contrato de concessao;

4) Ao prorrogarem o prazo de aproveitamento, em 29/07/2014, até
25/12/2015, sabendo que seria impossivel concluir o empreendimento até essa data;

5) Ao ser essa a pratica seguida anteriormente em casos analogos, de se fazer

nova concessdo do mesmo terreno a0 mesmo concessionario, em caso de ndo
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aproveitamento do terreno dentro do prazo.

* % %

IV — FUNDAMENTACA O

Como o recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo Tribunal de
12instancia, importa ver o que o Tribunal a quo decidiu. Este afirmou na sua

douta decisao:

| - RELATORIO.

B, de nacionalidade chinesa, com outros elementos de identificacdo nos
autos, intentou a presente accao declarativa que segue termos sob a forma ordinaria de
processo comum contra A Limitada (ABFR2AR)), registada na CRCBM sob o n.° 838(SO);

Em sintese, alegou o autor que:

- Em 27/02/2011, D (1° comprador) celebrou com a ré um contrato-promessa
de compra e venda relativo a uma fraccao fracgdo auténoma designada “F19” de
prédio urbano que a ré se propunha construir num terreno que lhe havia sido
concessionado pela RAEM por arrendamento;

- Em 19/10/2012, o referido 1° comprador celebrou com E e F (2°
compradores) um contrato através do qual cedeu a estes Ultimos a sua posicao
contratual de promitente-comprador da referida fraccao;

- em 30/06/2015, o autor celebrou com os 2°s compradores um contrato
através do qual estes |he transmitiram a posicdo de promitentees-compradores que
detinham no contrato-promessa de compra e venda que havia sido celebrado entre o
1° comprador e a ré relativo a fracgdo auténoma designada “F19” ;

- A ré ndo cumpriu e ja ndo pode cumprir a prometida venda porquanto, por
razdes que lhe sdo imputaveis, ndo construiu nem pode ja construir o imével prometido
vender, uma vez que foi declarada pelo Chefe do Executivo e “confirmada” no TUI a
caducidade da concessao por arrendamento do terreno destinado a construcao.

Pediu o autor que:

1. Seja declarado resolvido o referido contrato-promessa;

2. Seja aré, a titulo de indemnizacdo, condenada a:
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a. pagar-lhe a quantia de MOP2.373.120,00, correspondente ao dobro da
quantia que recebeu a titulo de sinal;

b. pagar-lhe a quantia de MOP118.532,00 respeitante a despesas com
pagamento de honorarios do agente imobiliario e com a formalizacdo do contrato de
cessdo da posi¢ao contratual;

Cc. ou, subsidiariamente, condenada a pagar-lhe a quantia de
HKD1.152.000,00 o sinal em singelo e a quantia de MOP118.532,00 por outros danos.

d. pagar-lhe juros a taxa legal das obrigagdes de natureza comercial,
contados sobre a quantia em que a ré for condenada, desde a data da citacao até ao

pagamento integral.

Contestou a Ré aceitando a existéncia do contrato invocado pelo autor e que
ja ndo o pode cumprir, mas rejeitando que tal contrato se trate de um contrato-
promessa de compra e venda, antes se tratando de um contrato de compra e venda de
coisa futura e rejeitando ainda ter obrigacdo de indemnizar porquanto a causa da
impossibilidade de cumprimento ndo lhe é imputavel a si, sendo previsivel ao autor
quando adquiriu a posicao contratual e devendo ser imputada a RAEM, a qual, durante
o decurso do respectivo procedimento administrativo para aprovacao do projecto de
arquitectura e para emissao da licenca de obras, fez exigéncias de alteracao do projecto
de arquitectura que ndo podia ter feito, fez indevidamente exigéncias de realizacao de
estudos do impacto ambiental do mesmo projecto e, além disso, ndo cumpriu os prazos
estabelecidos no contrato de concessao e demorou demasiado a apreciar os pedidos
da ré para prorrogacao do prazo de aproveitamento da concessao, o que levou a que a
ré nao pudesse iniciar a construcdo mais cedo e nao tivesse conseguido conclui-la antes
de caducar a referida concessao.

Para o caso de se concluir que ocorre impossibilidade da prestacédo e que esta
lhe é imputavel, veio a ré, também na contestagao, defender que o autor nao tem direito
a indemnizacao calculada pelo valor do sinal prestado, porquanto foi acordada a
inexisténcia de sinal.

Também na contestacdo que apresentou, disse a ré que, caso se conclua pela
impossibilidade imputavel e pela existéncia de sinal, deve a indemnizacdo determinada
pelo valor deste ser reduzida segundo juizos de equidade, pois que o autor, devido a

impossibilidade de cumprimento da ré, beneficia de um plano governamental que lhe
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permite adquirir ao Governo da RAEM uma fraccao semelhante a acordada com aré e
por preco também semelhante ao acordado.
Disse ainda desconhecer o preco que o autor pagou para adquirir a sua

posicao contratual e que ndo é aplicavel a taxa comercial aos eventuais juros de mora.

Na réplica que apresentou, o autor impugnou todas as teses da contestagao
daré, quer quanto a imputabilidade a terceiro da causa da impossibilidade da prestagao,
a inexisténcia de sinal e a intervencdao da equidade na fixacdo do montante da
indemnizagdo. Apenas nao rebateu a tese da ré da nao aplicacao da taxa comercial dos

juros de mora.

Foi proferido despacho saneador a fls. 988 a 1008 onde se seleccionou a

matéria de facto relevante para a decisao.

Procedeu-se a julgamento, foi decidida a matéria de facto contravertida e ndo

foram apresentadas alegagdes de Direito.

Il - SANEAMENTO.

A instancia mantém-se valida e regular, como decidido no despacho
saneador e nada obsta ao conhecimento do mérito.

*

Ill - QUESTOES A DECIDIR.

Tendo em conta o relatério que antecede, designadamente:

- Que a principal pretensao do autor é ser indemnizado/restituido em
consequéncia dos danos que sofreu por a ré nao ter cumprido, por impossibilidade
superveniente, a prestagdo a que se vinculou por contrato;

- O facto de o autor e a ré estarem de acordo que entre eles existe a relacao
contratual invocada pelo autor;

- O facto de autor e ré estarem também de acordo que a prestagao contratual
a cargo da ré se tornou impossivel depois da celebra¢do do respectivo contrato;

- O facto de a esséncia da principal divergéncia entre as partes ser a
imputabilidade a ré ou a terceiro da causa da impossibilidade superveniente da

prestacao da ré e a existéncia ou inexisténcia de sinal;
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As principais questdes a decidir gravitam a volta de:

1- Imputacao a ré ou a terceiro da causa da impossibilidade superveniente

da prestacao contratual devida pela ré ao autor.

1.1 - Caso se conclua que a causa da impossibilidade superveniente da
prestacdo a cargo da ré deve ser imputada a terceiro, importa apurar as
consequéncias juridicas de tal imputagdo, designadamente:

1.1.1 - Quanto a extingdo da obrigacao da ré decorrente do contrato;

1.1.2 Quanto a eventual criagdo na esfera juridica da ré de uma
outra obrigacdo de restituir ao autor o que dele recebeu por
consentir na cedéncia da posi¢do contratual e o que recebeu
directamente dos cedentes;

1.2 - Caso se conclua que a causa da impossibilidade superveniente da
prestacdo a cargo da ré deve ser imputada a propria ré, importa entdo
apurar as consequéncias da referida impossibilidade superveniente da
prestacdo decorrente de causa imputavel a ré, designadamente:

1.2.1 - Direito do autor de resolver o contrato;
1.2.2 - Obrigacao da ré indemnizar o autor.
1.2.2.1 - Caso se conclua que a ré tem obrigagdo de indemnizar o
autor, caberd apurar o montante da indemnizacéo e a
ocorréncia de mora no cumprimento desta obrigacao de
indemnizar, para isso € necessario averiguar se foi
acordado e prestado sinal;
1.2.2.1.1 - Caso se conclua pela existéncia de sinal, cabera
ainda decidir se a indemnizacao deve ser calculada
com base no “regime-regra” do sinal ou se deve
ser ampliada para englobar o dano que excede o
valor do sinal ou se deve ser reduzida segundo
juizos de equidade para montante inferior ao valor
do sinal prestado.
1.2.2.1.2 Caso se conclua pela inexisténcia de sinal, cabera
determinar qual o valor da indemnizacdo na

auséncia de sinal.
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1.2.21.3 - Caso se conclua pela ocorréncia de mora no
cumprimento da obriga¢do de indemnizar é ainda
necessario apurar as consequéncias desta a nivel
indemnizatorio, designadamente quanto ao inicio
da mora e quanto a taxa de juro moratorio.
*
IV - FUNDAMENTAGAO.
A) — Motivacao de facto.

Estdo provados os seguintes factos:

(-.)

B) — Motivacao de Direito.

1 - Daimpossibilidade superveniente da prestacao.

Atenta a posicdo concordante das partes, ndo sdao necessarias especiais
consideragOes para concluir que a prestagao da ré se tornou impossivel. Seja qual for a
prestacao devida: celebrar o contrato prometido de compra e venda de uma fracgao
autdbnoma de prédio urbano ou apenas construir e entregar a referida fracgdo. Com
efeito, ndo tendo a ré meios juridicos conhecidos nos autos que lhe permitam construir
a mencionada fraccdo, ndo se vé como negar as caracteristicas relevantes da
impossibilidade superveniente da prestacao: ojectiva, 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 fracgdo autbnoma em causa?. Trata-se
de uma impossibilidade juridica da prestacdo, ndo de uma impossibilidade fisica ou
naturalistica, pois a constru¢do da mencionada frac¢do esta acessivel a ré pelos
conhecimentos técnicos existentes, mas ndo lhe estd permitida por causa da sua

situacdo juridica actual e previsivel num futuro ponderavel®. Na verdade, resulta dos

! Lu® Menezes Leitdo, Direito das Obrigagdes, Volume I1, 112edicdo, pgs. 117.
2« .. 0 ndo cumprimento definitivo, que é o resultado de uma impossibilidade definitiva de cumprir, nio tem de
derivar de uma impossibilidade absoluta de cumprir, no sentido de ndo poder em caso algum desaparecer. ... A
impossibilidade da prestagdo considera-se definitiva ndo apenas quando toda a probabilidade da sua remocao esta
excluida, mas também quando ela s6 pode ser removida mediante circunstancias especiais que ndo sao de esperar de
antemao. ... Isto ¢ o mesmo que dizer que também ¢ definitiva a impossibilidade que s6 possa cessar por um facto
extraordindrio com que ndo seja legitimo contar” - Vaz Serra, RLJ, Ano 100°(1967 — 1968), p. 254.

3 Meneses Cordeiro, Tratado de Direito Civil, volume IX, 2* edigdo, p. 324.
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autos que a ré nao tem qualquer direito sobre o terreno onde se iria situar a planeada

construcao.

Conclui-se assim que se tornou impossivel apds a celebragdo dos contratos a

prestacao que a ré acordou prestar.
Resta, pois, apurar as consequéncias da impossibilidade da prestacao.

1.1 - Dos efeitos da impossibilidade da prestacao.

1.1.1 - Em geral.

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

Se a prestacdo acordada é originariamente possivel (aquando da celebracao
do respectivo negdcio juridico), mas posteriormente deixa de o ser, a obrigagdo
extingue-se, ndo pode ser cumprida e o devedor deixa de ter o dever de a prestar (arts.
779° e 790° do CQ).

Se a impossibilidade superveniente ocorre por razdes nao imputaveis ao
devedor, mas imputaveis 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
o devedor a sua eventual contraprestacdo e a causa da impossibilidade ndo imputavel
ao devedor também ndo 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 prestagdo nao lhe é imputavel a si nem ao credor, mas a terceiro, a
RAEM.

Se a prestacdao se tornou impossivel por causa imputavel ao devedor, a
obrigacdo extingue-se, ndao 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 obrigagdo 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. 790°,
n° 1 do CQ).
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Para apurar os efeitos da impossibilidade da prestacdao torna-se, pois,
necessario decidir se a causa da impossibilidade da prestagdo é imputavel a ré devedora
ou a RAEM, terceiro em relagdo a prestacao.

Vejamos.

1.1.2 - Da imputacao da causa da impossibilidade da prestacao.

Este tribunal ja decidiu esta questdao 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 decisdao deste tribunal, razdo por que ndo advém reducao
das garantias processuais das partes se aqui ndo se reproduzir exaustivamente aquela
fundamentacao.

Em sintese:

A imputagdo é a atribuicdo a uma pessoa dos efeitos juridicos de um facto.
No caso presente esta em causa a atribuicao a ré do dever de indemnizar o autor (efeito
juridico) por ter ocorrido a impossibilidade da prestagao (facto juridico).

A causa da impossibilidade juridica da prestacdao da ré foi o facto de nao ter
construido a facgdo acordada com os autores no prazo de que a ré dispunha nos termos
do contrato de concessao, o que causou a caducidade da concessao e a impossibilidade
juridica de construir e entregar.

A imputacao a ré da causa da impossibilidade da sua prestacdao depende da
sua culpa em relacé@o 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
licito. In casu esta em causa um ilicito contratual, o incumprimento de uma obrigacao
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 o comportamento que o
agente teve e aquele que, no seu lugar, teria um bom pai de familia, o qual € uma pessoa
gue, entre o mais, se esforca por ndo cair em situagdes que o impegam de honrar aquilo

a que se comprometeu por via contratual e que, para isso, designadamente, pondera
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bem as possibilidades de cumprir antes de se comprometer e ndo se compromete
quando ha um nao desprezivel grau de probabilidade de ndo conseguir cumprir.

Trata-se de um juizo juridico, do ambito dos direitos e deveres juridicos,
presumindo-se a culpa no caso de incumprimento dos deveres criados e assumidos
voluntariamente por via contratual e ndo se presumindo no caso de incumprimento dos
deveres criados e impostos por via legal. Ndo se trata de outros quadros valorativos do
ambito da vida em sociedade com outras censuras e justificacdbes das condutas,
designadamente norteadas pelo desforco, pela benevoléncia, etc.

A ré, quando se comprometeu com o “1.° comprador” a cumprir
(27/02/2011), dispunha de exactamente trés anos até ao fim do prazo de
aproveitamento da concessao (28/2/2014) e de cerca de quatro anos e dez meses até
ao fim do prazo da concessao (25/12/2015), sendo notoério que se trata de tempo
insuficiente o que decorreu entre a celebracdao do contrato e o termo do prazo de
aproveitamento, pois que a ré se comprometeu a construirem “1200 dias Uteis de sol,
contados a partir da conclusdao do primeiro piso para habitacdo das obras de
superestrutura” , necessitava de trés a quatro anos para construir (ponto 115. dos factos
provados) e quando contratou ainda nao tinha licenca de obras para iniciar a construcao
por esta licenca depender da aprovacao administrativa de estudos de impacto
ambiental que a ré viria a apresentar a autoridade competente em 11 de Maio de 2011
e que ndo estavam ainda aprovados na data em que a ré celebrou o contrato com o

“1.° comprador” . Além disso, a ré necessitava da cooperagao dos servigos publicos da
RAEM, que vinham cooperando com atraso nao despresivel em relacdo aos prazos legais
e contratuais, ndo relevando aqui as razdes desse atraso, quer sejam ponderosas, quer
sejam censuraveis, quer respeitem a acumulagdo imprevisivel de servico, quer respeitem
a falhas de organizacdo ou outras falhas. Acresce que quando contratou, ndo podia a ré
tomar por certo que o prazo de aproveitamento |he fosse prorrogado, como
efectivamente veio a ser, até ao termo do prazo da concessdo (art. 105°, n°® 3 da Lei de
Terras entdo vigente - Lei n°® 6/80/M, de 5 de Julho).

Neste contexto, um bom pai de familia, no lugar da ré, ndo se vincularia a
construir e entregar como a ré se vinculou ou, entdo, obtinha a adesdo da sua
contraparte contratual a possibilidade de sobrevir a impossibilidade de cumprir,
incrementando ao contrato alguma alea em vez de se comprometer firmemente como

se comprometeu. A ré distanciou-se claramente do comportamento que no seu lugar
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teria um bom pai de familia. Tomou por certo o que eram meras expectativas. A ré é
juridicamente censuravel em termos de culpa por ter ocorrido a impossibilidade da sua
prestacdo, uma vez que actuou com a solenidade, a certeza e a firmeza que pertence
aos contratos e aos compromissos contratuais quando as circunstancias em que actuou
determinariam a um bom pai de familia que ndo contratasse ou que contratasse com
diferente clausulado que esclarecesse a outra parte contratante da escassez de tempo
e da cooperagdo necessaria, lenta e exigente que a Administracao Ihe vinha prestando.

Este tribunal s6 pode decidir por razdes juridicas. Se, por mero exemplo, a
actuacao da ré foi meritdria, 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 € o risco juridico. Este tem a ver com os
direitos e os deveres juridicos, nomeadamente de quem celebra contratos e,
designadamente, do ambito da autonomia privada e do dever de agir de boa fé. Aquele

outro risco é aqui alheio.

Na sua contestacdo, a ré trouxe ainda a discussdo o facto de o autor ter
adquirido a sua posicao contratual no ano de 2015, ja depois de terminado o prazo de
aproveitamento da concessao e muito préximo de terminar o prazo da concessdo. Cré-
se que conclui que, por isso, a causa da impossibilidade da prestagdo ja nado lhe é
imputavel a ela, ré. Nao se provou que o autor tinha conhecimento dos prazos de
aproveitamento e de concessao por arrendamento, razéo por que nao se pode concluir
que aceitou o risco de ocorréncia da impossibilidade juridica da prestacao da ré. Nao
estd demonstrada esta causa de alegada inimputabilidade ao devedor da causa da

impossibilidade superveniente da sua prestacao.

Em conclusdo, a causa da impossibilidade da prestacao é, cré-se que sem

sombra de duvida, juridicamente imputavel a ré a titulo de culpa.

2 - Daresolucao contratual.

No que respeita ao direito a resolugdo do contrato e as suas consequéncias
de restituicdo retroactiva do que foi prestado, ndo se vé como negar. E a lei evidente
(arts. 790°, n® 2, 426° a 428° e 282° do CC) e nem as partes questionam.

Procede, pois, esta pretensdao do autor e deve ser declarado resolvido o
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contrato, como peticionado.

3 - Da indemnizacao dos danos decorrentes da impossibilidade
superveniente da prestacdo por causa imputavel ao devedor.

3.1 Da existéncia de obrigacao de indemnizar.

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

Tendo-se provado que o autor pagou aos cedentes para receber da ré um
imével e que nada recebeu, é forcoso concluir que sofreu danos decorrentes do
incumprimento da ré, pois que pagou para adquirir e nada adquiriu.

Assim, ndo sdo necessarias outras consideragdes para se concluir que existe
na esfera juridica da ré a obrigacdo de indemnizar o autor, sendo a controvérsia

essencialmente respeitante ao valor da indemnizacao.

3.2 Do montante da indemnizacao

O autor pretende ser indemnizado pelo seu alegado dano efectivo, que
alegadamente é superior ao dobro do sinal prestado, englobando ainda as despesas de
MOP118.532,00 suportadas com pagamento de honorarios do agente imobiliario e com
a formalizacao do contrato de cessdo da posigao contratual.

Por seu lado, a ré entende que a sua culpa, caso se conclua que existe, é
diminuta e que o dano do autor foi minimizado pela interven¢do do Governo da RAEM
que decidiu construir e vender ao autor uma fac¢do autonoma idéntia a que o autor

pretendia adquirir da ré e por preco idéntia ao que o autor pagaria a ré.

O principio geral em matéria de responsabilidade civil é 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 situacao que existiria” e 557° - “danos que o lesado ... ndo teria se nao

fosse a lesdao” - do CC)).

No entanto, se for constituido sinal é o valor deste que, em principio,
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determina o valor da indemnizacdo, o valor que terd a obrigacdo de indemnizar
originada pelo incumprimento culposo. E o que dispde o art. 436° do CC.
E, pois, necessario apurar se foi constituido sinal, entendendo o autor que foi

e a ré que nao foi.

3.2.1 Da existéncia de sinal

Da qualificacdo do contrato.

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

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

A qualificacdo dos contratos pertence a lei e ndo as partes. E uma operacéo
muito relevante, pois vai determinar o regime juridico aplicavel a relagdo contratual®.
No caso dos autos estd em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncao
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 qualificacdo do contrato tem essencialmente por base a vontade
negocial das partes plasmada no clausulado concretamente acordado relativamente as
prestacdes a que se pretenderam vinculars. E feita por comparacdo ou subsuncéo, tendo
em conta os elementos do concreto contrato a qualificar e os elementos dos diversos
tipos contratuais, podendo concluir-se que o contrato concreto se reconduz a um tipo,
a nenhum ou a mais que um, sendo neste caso um contrato misto ou uma unido de
contratos.

A nosso ver, deve atender-se de forma mais relevante as prestacoes

caracteristicas acordadas pelos contraentes, quer para qualificar o contrato, quer para

4 “Este é o processo de qualificagio proprio da doutrina dos elementos do contrato: a verificagdo da existéncia no
contrato de todos os elementos essenciais do tipo determina a qualificagdo... Na doutrina tipoldgica, a qualificacdo
ndo constitui um processo de subsun¢@o a um conceito, mas de correspondéncia do contrato ao um tipo” — Pedro
Pais de Vasconcelos, Contratos Atripicos, 22edicdo, p. 166.

5 «“A qualificagio de um certo contrato como deste ou daquele tipo tem consequéncias determinantes no que respeita
avigéncia da disciplina que constitui o modelo regulativo do tipo. Como direito injuntivo e como direito dispositivo,
o0 modelo regulativo do tipo da sempre um contributo important&simo para a disciplina do contrato julgado tipico” -
Pedro Pais de Vasconcelos, op. cit., loc. cit.

6 “Tratar-se-4 ... de questdo de interpretagdo das declaragdes de vontade das partes, a resolver segundo a ... doutrina
da impressdo do destinatario...” Calvdo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edicao, p. 24.
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se lhe determinar o regime quando se conclua que o contrato celebrado se trata de um
contrato misto por agregar elementos de mais do que um tipo contratual’.
Faltando no contrato celebrado um elemento essencial de um contrato
tipificado na lei, o acordo das parte nao pode qualificar-se segundo tal tipo contratual.
Pois bem, entdo afinal a operagdo de qualificagdo do contrato redunda em
duas operacgoes: saber que prestacdo caracteristica quiseram as partes e, depois,
subsumi-la a prestagdo caracteristica de um tipo contratual, de mais que um ou de

nenhum.

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

A prestacdo caracteristica do contrato-promessa é a celebragdo de outro
contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro contrato
(art. 404° do CCQ).

Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a expressdo “promessa de
venda” . No entanto esta referéncia nao é decisiva, pois que a qualificacdo do contrato
€ questao de direito e nao de facto. Porém, os factos provados remetem para o texto
do acordo em analise. Desse texto constam expressdes cujo significado aponta quer no
sentido de as partes acordarem celebrar no futuro novo contrato (de compra e venda),
quer no sentido de acordarem apenas formalizar no futuro um acordo ja concluido. Com
efeito, ora denominam o contrato de “contrato-promessa de compra e venda” e falam
em prometer vender, “prometer comprar e “prometida venda” e denominam-se

“promitente-vendedor” e “promitente-comprador” ; ora falam em recuperacao e
revenda da fraccao pela ré e alienacao da fragdao pelo promitente-comprador antes da
celebracdo da escritura publica de compra e venda (clausulas 52 e 9°).

Pois bem, nesta situacdo em que se desconhece a vontade real das partes e
estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis, como referido, a declaragdo das
vontades negociais vale com o sentido que |he atribuiria o normal declaratario colocado
na posicao do real declaratario (art. 228° do CC).

Ora, parece-nos decisivo o teor das clausulas 9° a 222 para saber o sentido

7« haveria, nos contratos mistos, que descobrir qual o elemento tipico relevante. A regulamentagdo global seria a
propria desse elemento” — Menezes Cordeiro, Direito das Obrigacdes, 1°VVolume, 1987, p. 427.
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que o normal declaratario atribuiria ao teor da declaracao que as partes plasmaram no
documento a que se reporta a alinea c) dos factos provados: - se lhe atribuiria o sentido
de estar ja concluido o acordo definitivo ou se Ihe atribuiria o sentido de ainda haver
algo para acordar no futuro.

Na referida clausula 222 refere-se que a ré pode fazer alteragbes de
construcdo sem que a outra parte contratual possa recusar a “transac¢do” , o que
aponta no sentido de haver ainda acordo a fazer no futuro que as partes denominaram

“transac¢ao” e que ndo podia ser recusado com determinado fundamento.

A clausula 92 aponta também para que as partes quisessem ainda novo
contrato. Com efeito, estabeleceram condi¢bes onerosas para a cessdao da posicao
contratual. Ora, se as partes ja considerassem a propriedade da frac¢do na esfera juridica
do “comprador” , porque considerariam que este ndo era dono integral e ndo podia
transferir para terceiro sem o consentimento da ré e sem a remunerar?

Este “mecanismo” de cessdao da posicao contratual aponta no sentido de
que, no entendimento das partes contratantes, a ré ndo se desligou da prestagao
caracteristica do contrato-promessa que é celebrar outro contrato e que, por isso,
receberd comissdo para celebrar esse novo e futuro contrato com terceiro, ndo se
tratando apenas de uma modificagdo subjectiva do mesmo contrato. Se na vontade real
dos contraentes a ré ja nada tivesse a ver com a fraccdo autbnoma em causa nem com
a prestagao caracteristica do contrato promessa, a comissdao que tem direito a receber
por consentir na cessao da posi¢do contratual seria incompreensivel na economia do
contrato. De facto, as partes ndo estabeleceram a necessidade de consentimento e de
pagamento de comissao para as vendas posteriores a celebra¢do da escritura publica
de compra e venda, o que aponta para que, no espirito dos contraentes, a situacao
negocial é diferente antes e depois da escritura, porque a fraccdo esta em esferas
juridicas diferentes nesses dois momentos.

Se as partes considerassem que celebraram um contrato de compra e venda
de bem futuro ndo era necessario regular a cessao da posicao contratual que regularam.
O comprador de bem futuro pode vender a coisa como pode o comprador de bem ja
existente. O proprietario que adquiriu por contrato ndo transmite a sua posicao
contratual quando vende. Nao transmite um crédito, mas transmite um direito real,
ainda que futuro, ainda que suspenso. Se as partes sentissem que a frac¢do auténoma

ja pertencia aos “promitentes- compradores” em termos de direito real futuro, ndo
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colocariam qualquer entrave a que estes vendessem, também como bem futuro. A
justificacdo que a ré da (conhecer a quem deveria entregar a fracgao e evitar actividades
fraudulentas em relacdo a terceiros) nao basta na perspectiva do normal declaratario
para o pesado e caro/lucrativo mecanismo contratual estabelecido no caso de o
“promitente-comprador” ja se sentir proprietario, apesar de ter suspensa a aquisicao
do direito de propriedade. Até porque a ré estava totalmente garantida face a falta de
pagamento, pois faria suas as quantias que ja lhe haviam sido pagas (clausula 52 do
contrato em analise).
Se a ré vendeu bem futuro, como defende, a sua contraparte contratual
também poderia fazer o mesmo e vender o seu bem futuro sem necessidade de
“autorizacao” da ré. A ré também ndo pediu autorizacdo a ninguém para vender um
bem futuro de que seria proprietaria quando o construisse. Porque necessitavam os
“promitentes-compradores” de “autorizacdo” se eram tdo proprietarios futuros
como a ré? E esta falta de explicacdo para a desconsideracdo da qualidade juridica real
dos “promitentes-compradores” face a bens futuros que tem de levar o declaratario
normal a concluir que, afinal, os contraentes consideraram que os “promitentes-
compradores” apenas tinham direito de crédito e poderiam ceder a posi¢cao contratual
do contrato gerador desse direito de crédito, mas ndao podiam vender bens futuros
porque estes bens eram alheios, porque eram da ré. Ao regularem a cessao da posi¢ao
contratual, deixam entender que consideraram que a posicao do cedente e do autor
que podia ser cedida era uma posicao crediticia e ndo uma posicao real, ainda que
correspondente ao que pode designar-se na linguagem comum por “pequeno
proprietario” . Isto é, as partes contratantes deixaram entender que os “promitentes-
compradores” tinham um direito de crédito, um direito ao cumprimento de uma
promessa de contratar, e ndo um direito real, ainda que futuro e em suspensdo. Ao
regularem a cessdao de um crédito (posicdo contratual) as partes deixam entender ao
declaratario normal que consideravam que o autor ndo tinha ainda um direito real sobre
coisa futura. Deixaram entender que o autor ndo pode transmitir a coisa futura (o seu
direito real sobre ela), mas apenas pode transmitir a promessa da ré (um direito sobre a

ré e ndo um direito sobre a coisa futura).

E esta engrenagem negocial aliada & denominacdo que as partes deram ao

contrato que celebraram que deve levar o “normal declaratario” a considerar que a
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prestacdo caracteristica que a ré assumiu foi celebrar um contrato no futuro com o
promitente originario ou com aquele a quem fosse cedida a posicdo contratual de
promitente-comprador.

Em conclusao, dir-se-a que o sentido com que deve valer juridicamente a
declaragdo negocial quanto as prestagdes acordadas s6 é reconduzivel ao tipo

contratual de contrato-promessa.

Da convencao de sinal.

O sinal € um elemento eventual do conteddo do negdcio juridico8. Numa
certa perspectiva, é, em esséncia, uma estipulagdo contratual, uma clausula negocial.

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

Para se concluir se foi ou nao estipulado sinal é necessario interpretar as
declaragdes negociais das partes contratantes®.

Se o autor pretende ser indemnizado segundo o regime do sinal, cabe-lhe,
nos termos do art. 335°, n° 1 do CC, alegar e provar, entre o mais, os 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 preco” .

Ora, quem tem a seu favor uma presuncao legal, esta dispensado de provar
o facto a que ela conduz, sendo a parte contraria que tem de provar o facto contrario
ao facto presumido (art. 343°, n° 1 e 2 do CC). No caso dos autos, provou-se que o

“cedente” entregou a ré, promitente-vendedora, determinada quantia em dinheiro no
ambito do contrato promessa que celebraram. Provou-se o facto base da presungao,
pelo que esta presumido que as partes quiseram atribuir caracter de sinal. Cabe, pois a

ré, interessada em ilidir a presuncao, a alegacdo e a prova do facto contrario ao facto

8 Um elemento natural ou tipico do contelido do contrato-promessa para Manuel Trigo, Ligdes de Direito das
Obrigagdes, p. 144. Um acto juridico real quoad constitutionem, podendo constituir uma clausula acesséria de um
neg6cio juridico para Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, pags. 10 e 11.

9 Acorddo do Venerando TSI de 04/04/2019, proferido no processo n®327/2017, Relator: Dr. Fong Man Chong,
acessivel em www.court.gov.mo e Jodo Calvéo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edigdo, p. 94.

2025-105-sinal-dobro-simples 44


http://www.court.gov.mo/

presumido, isto &, cabe-lhe provar que as partes acordaram que a quantia entregue nao
tinha caracter de sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova dessa vontade negocial
contraria a presuncao legal. Tem a ré de ver esta questdo decidida em sentido contrario
a sua pretensdo. Com efeito, a ré logrou apenas provar que o contrato que celebrou
refere a palavra preco, ndo constituindo tal facto “prova do contrario” do facto
presumido. Isto é, ndo é prova de que as partes nao quiseram atribuir caracter de sinal.

Mas dir-se-a ainda que do contrato-promessa sub judiceresulta que as partes
quiseram que as quantias pagas pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor
sejam consideradas sinal. Com efeito, na clausula 52 do contrato referido diz-se que a
falta de pagamento das prestacdes do preco acordado implica a perda da quantia ja
paga. Trata-se do regime supletivo do sinal, pelo que parece clara a vontade das partes
no sentido de terem pretendido constituir sinal.

Mas, em caso de duvida sobre o sentido que atribuiria o “declaratario
normal” , deve, para se apurar o sentido com que a vontade declarada das partes deve
valer, ponderar-se a medida em que o principio do equilibrio das prestacdes intervém
na fixacdo do valor da vontade negocial declarada quando se desconhece a vontade
real.

Se é certo que nao 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 nao é determinante para fixar o sentido com que
deve valer a declaracao negocial o facto de terem denominado de depdsito a quantia
monetaria entregue pelo autor a ré em cumprimento do acordo que celebraram.

Se a vontade real dos contraentes é conhecida pelo declaratario, é ela que
deve vincular os declarantes (n°® 2 do art. 228° do CC). Se essa vontade real ndo é
conhecida, é a vontade declarada que vai determinar quais os vinculos contratuais que
as partes devem cumprir. Para saber em que sentido a vontade declarada vincula é
necessario interpreta-la, ou seja, avalia-la intelectivamente para Ihe apreender o sentido
vinculador.

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

Ora, se em caso de incumprimento do cedente a ré é indemnizada em “X" ,

qual sera a vontade negocial que deve valer em caso de incumprimento da ré? Deve
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pagar apenas se se enriqueceu e sé na medida do seu enriquecimento? Ou deve
também ter uma pena e pagar o mesmo que o cedente ou outra quantia, mas uma
pena? Parece que o principio do equilibrio das prestacbes impde que, em caso de
duvida, se conclua que as partes estabeleceram penas para ambas e que quiseram que
a quantia entregue pelo autor fosse a medida da pena de ambas em caso de
incumprimento definitivo.

As partes ndo estipularam que em caso de incumprimento do cedente a ré
podia recorrer a accdo de execugao especifica, nem a acgdo de condenagdo, nem a
resolucao 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
indemnizagao excepto se sofrer danos manifestamente superiores.

Na duvida, o principio do equilibrio das prestacbes “manda” que se atribua

valor a declarag@o negocial das partes no sentido de ter sido estipulado sinal.

Assim, mesmo que nao se qualifique o contrato como contrato-promessa, ha-
de a quantia entregue ser qualificada de sinal de acordo com o sentido com que deve

valer juridicamente a declaracao negocial das partes.

Portanto, mesmo sem a presunc¢do 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.

O montante da indemnizacao predeterminado pelo valor do sinal, a sua
ampliacdo para o valor do dano efectivo que excede o valor do sinal ou a sua
reducao por juizos de equidade.

“Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigacao por causa que lhe
seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer sua a coisa entregue; se o 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).

Estd demonstrado que a ré ndo cumpriu definitivamente a sua promessa de

venda.
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Esta também demonstrado que a ré recebeu sinal.

Foi ja decidido atras que a causa do incumprimento nao é imputavel a terceiro
e que é imputavel a ré a titulo de culpa. E também ja atras foi decidido que o
incumprimento culposo da ré confere ao autor o direito de resolver o contrato-
promessa.

Deve, pois a ré restituir o que recebeu para cumprir a promessa de venda que
nao cumpriu (HKD1.152.000,00, equivalentes MOP1.186.560,00), uma vez que, como
efeito da resolugdo do contrato, sempre tera que devolver o que lhe foi prestado (arts.
282° e 427° do CC) 9. Mas tera ainda de pagar ao autor um montante igual ao do sinal
gue recebeu, um montante superior ou um montante inferior?

Vejamos.

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

E dispbe o art. 801°, 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 indemnizacao por incumprimento do contrato, rectius,
por impossibilidade culposa da prestacao, deve, em principio, corresponder ao valor do
sinal prestado. Porém, o referido valor da indemnizacao 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 penalizagao resultante do sinal for manifestamente excessiva em relagdo ao mesmo

100 autor tera dois titulos para o mesmo direito (receber a quantia paga a tftulo de sinal): a restituicdo em
consequéncia da resolucéo contratual e a devolugéo indemnizatdria do sinal. E, portanto, infrutifero escolher um dos
titulos. Porém, sempre se dira que a resolucdo, com os seus efeitos retroactivos, se apresenta com precedéncia légica
sobre o regime do sinal.

11« .a indemnizagdo pelo dano excedente constituiria a indemnizagdo pelo dano efectivo ...” - Professor Manuel
Trigo, Uma Mudanca de Paradigma: A Indemnizacéo pelo Dano Excedente, em Especial nos Casos de Perda do
Sinal ou de Pagamento do Dobro Deste e a Jurisprudéncia Recente (estudo em homenagem a Jodo Calvéo da Silva),
Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de Macau, Ano XXV, n®49, 2021, p. 151.
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dano efectivo'2.

O 6nus da prova.

O legislador ao permitir as partes fixarem por conveng¢do as consequéncias
do incumprimento acabou por criar uma distribuicdo do énus da prova em que sé tem
que provar o dano relevante o contraente que pretende que a indemnizagdo por
incumprimento se fixe em valor diferente do predeterminado. Assim, o credor que
pretende que o valor da indemnizacao seja superior ao predeterminado tem de provar
que sofreu um dano consideravelmente superior ao sinal. Por sua vez, o devedor que
pretende que a indemnizacao seja de valor inferior ao predeterminado tem que
demonstrar que a pena é manifestamente excessiva em relacao ao dano.

No presente caso, cabe ao autor 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 é manifestamente excessivo
para ressarcir o dano efectivo do autor e para sancionar a culpa pelo incumprimento.

A ré alegou e provou que se esfor¢ou por cumprir e que o autor vai receber
uma frac¢do auténoma de um imodvel idéntica a que a ré Ihe entregaria e por preco

também idéntico.

O autor ndo alegou com precisdao o seu dano efectivo. Apenas alegou que
teve despesas no montante de MOP118.532,00"3, o que é inferior ao valor do sinal
(HKD1.152.000,00).

Ndo pode, pois, proceder esta parte da pretensdao do autor relativa a
indemnizagdo por despesas, pois o “dano excedente” so6 é indemnizavel se o dano
efectivo total for consideravelmente superior ao valor do sinal, o que o autor ndo

demonstrou. E certo que o autor alegou e demonstrou que pagou valor superior ao

12 Assim, também Pinto Monteiro, Clausula Penal e Indemnizacdo, 1990, p. 730. E, do mesmo autor, “A Clausula
Penal no Ordenamento Juridico de Macau”, Um Dialogo Consistente, Olhares Recentes Sobre Temas do Direito
Portugués e de Macau, 2016, Vol. |, Edi¢do da Fundagdo Rui Cunha, pgs. 38 e 39 — “Ora, qual sera o critério que
deve pautar a actuac@o do juiz, quer para decidir se pode reduzir a pena, quer para determinar, simultaneamente, em
caso afirmativo, a medida dessa redug¢ao?

Naturalmente que a diferenga entre o valor do prejuizo efectivo e o montante da pena ¢, desde logo, o primeiro
factor, de cariz objectivo, a considerar”.
13 O autor alegou ainda o pagamento do imposto do selo, mas ndo pediu a condenac&o da ré no respectivo reembolso.

Talvez ja o tenha obtido da RAEM, possibilidade que a ré referiu na sua contestagao. N&o releva, pois, aqui o referido
imposto do selo.
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sinal para adquirir a posi¢do contratual (HKD4.711.100,00), mas inferior ao valor que
acordou como sendo o valor da posi¢do contratual que adquiriu (HKD7.399.100,00).
Porém, o autor ira adquirir do Governo da RAEM a “fracgdo sucedanea” por preco
inferior aquele que pagou pela posicao contratual que adquiriu. Isto é, vai adquirir pelo

“preco de 2011” (HKD3.840.000,00) o que estava disposto a adquirir pelo “precgo de
2015" (HKD7.399.100,00 — preco acordado para a cessdo da posicao contratual), tendo
assimum “lucro” decorrente do incumprimento da ré que deve compensar-se com o
dano também decorrente do mesmo incumprimento para se poder calcular o dano
efectivo do autor. Por esta razdo, e desconhecendo-se o valor real da “fraccdo
sucedanea” no momento actual, ndo se pode considerar demonstrado um dano

efectivo do autor manifestamente superior ao valor do sinal.

Nao pode, pois, proceder esta pretensao do autor.

Da reducao equitativa da indemnizacao determinada pelo valor do sinal
prestado.

“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..." (art. 801°, n° 1 do CC).

O autor esta ha cerca de 8 anos privado do imovel que pretendia adquirir e
continuara privado por mais algum tempo, que se desconhece, até que receba do
Governo da RAEM a "habitacdo para troca” . Tal privacao de uso impediu que nele
morasse, que o arrendasse, que o cedesse gratuitamente, etc. Além disso, somando o
valor que o autor pagou para adquirir a sua posi¢ao contratual (HKD4.711.100,00) ao
valor que vai pagar para adquirira “habitacdo para troca” (HKD3.840.000,00) verifica-
se que tera de pagar mais do que acordou como sendo o valor da sua posi¢ao contratual
(HKD7.399.100,00 < HKD8.551.100,00). Desconhecendo-se o valor real actual da fraccao
que o autor vai adquirir do Governo da RAEM, nado pode considerar-se demonstrado
que a indemnizagdo correspondente ao sinal (HKD1.152.000,00) é manifestamente
superior ao dano da privagdo do uso e da disponibilidade e ao dano da referida
diferenca de custo que o autor vai suportar em relagdo ao que suportaria se a ré
cumprisse o que acordou. Cré-se que este raciocinio ndo esta em contradicdo com o

explanado a propésito da indemnizacdo do dano excedente, pois que ndo esta
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demonstrado nem o manifesto defeito nem o claro excesso do sinal em relacdo ao dano
efectivo do autor.
Nao procede, pois, a pretensao da ré de ver reduzido por juizos de equidade

o valor da indemnizagdo determinado pelo valor do sinal.

4  Dos pedidos subsidiarios.
Em consequéncia do que fica dito, esta prejudicada a apreciagdo dos pedidos
subsidiarios que pressupdoem que se considere que ndo foi acordado sinal e que o

incumprimento ndo é imputavel a ré.

5 Da mora no cumprimento da obrigacdo de indemnizar por
incumprimento contratual e da obrigacao de restituir em consequéncia da
resolucao contratual.

5.1 - Do inicio da mora (art. 794° do CC e art. 565°, n° 3 do CP(C).

Nao oferece duvidas que, como as partes concordam, a mora ocorreu com a

citacao da ré.

5.2 - A taxa de juro moratorio.

A indemnizacao moratoria relativa as obrigagdes pecuniarias corresponde aos
juros legais a contar do dia da constituicdo em mora, salvo excepgdes aqui inaplicaveis
(art. 795° do CQ).

Nos termos do art. 569°, n® 2 do Cédigo Comercial sé em relagao aos créditos
de natureza comercial acresce a sobretaxa de 2% sobre os juros legais, ndo sendo
aplicavel ao crédito do autor nem as obriga¢des de que sejam titulares passivos os
comerciantes ou as empresas comerciais se o titular activo ndo for comerciante.

A indemnizagdo moratéria deve corresponder aos juros legais contados
desde a citacdo sem acréscimo da sobretaxa aplicavel aos créditos de natureza

comercial.

6 Em conclusao.
Tem o autor direito:
- a resolver o contrato;

- a que lhe seja restituida a quantia que a ré recebeu em cumprimento do
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contrato resolvido (HKD1.152.000,00);

- a indemnizag¢do do dano predeterminado pelo valor do sinal prestado
(HKD1.152.000,00);

- a receber juros de mora a taxa dos juros legais civis a contar da citagao até

integral pagamento.

V - DECISAO.

Pelo exposto, julga-se a acgao parcialmente procedente e, em consequéncia,
declara-se resolvido o contrato celebrado entre as partes e condena-se a ré a pagar ao
autor a quantia de HKD2.304.000,00 (dois milhdes e trezentos e quatro mil Délares de
Hong Kong), acrescida de juros contados a taxa legal desde a data da citagdo da ré até
integral pagamento;

Custas a cargo do autor e ré na proporcao do respectivo decaimento.

Registe e notifique.

Quid Juris?

Uma vez que esta em causa essencialmente a aplicacdo de Direito aos
factos assentes vamos apreciar o recurso interposto pela Ré.

*

Ora, a particularidade do caso dos autos consiste no seguinte:

a) — O Autor pagou, no 1° momento, uma parte do prego acordado
para adquisicdo da fraccao autbnoma em causa;

b) — Veio agora o Autor a reclamar a restituicdo em dobro da quantia
total paga por ele.

Ter4 o Autor fundamentos legais para o fazer?

Tal como temos vindo a sublinhar que cada caso é um caso, ndo

obstante existirem varios processos em que se discutem as questdes idénticas ou

semelhantes.

Ora, dada a identidade ou semelhanca da matéria discutida neste tipo
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de processos, as consideracdes por nés tecidas noutros processos valem, mutatis
mudantis, para o caso, obviamente com as devidas adaptacdes, nomeadamente
no processo n®813/2024, com o acordao proferido em 13/3/2025, em que ficou

consignado o seguinte entendimento:

“(..)

1) — Nos exercicio das fungbes jurisidicionais, é do
conhecimento deste TSI que sao basicamente as seguintes situacdes que
ddo origem aos litigios em que se discutem as mesmas matérias:

a) - O promitente-comprador mantém a sua posicao contratual
até a data em que foi proposta ac¢ao contra a Ré sem que tivesse
transmitido a sua posicao contratual para terceiro;

b) — O promitente-comprador chegou a ceder a sua posicao de
promitente-comprador para um terceiro, por um preco superior ao fixado
no primeiro contrato-promessa, e € este terceiro, actual titular da posicao
do contrato-promessa que veio a propor a ac¢ao contra a Ré, pedindo
que esta lhe pagasse o sinal dobro a luz do preco mais alto (ou seja, existe
diferenca ao nivel do preco, o preco fixado no primeiro contrato-
promessa e 0 pre¢o mais alto posteriormente fixado no segundo (ou
posteriores) contrato-promessa;

c¢) - O promitente-comprador chegou a celebrar varios

contratos-promessa com a Ré, prometendo adquirir varias fraccoes

autonomas (depois, chegou a transmitir alguns contratos-promessa para
terceiros e mantém alguns para si proprio).
2) — Todas as hipoteses acima apontadas trazem varias

questdes para discutir, uma delas consiste em saber se é legitimo e justo
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que o promitente-comprador venha a receber o sinal em dobro
independentemente das particularidades do caso em discussao.

3) —No caso, nao é supérfluo realcar que o caso em analise tem
a sua particularidade, ja que, ao contrario daquilo que se verifica em
situagdes normais, em que a promitente-vendedor nao quer cumprir de
livre vontade e por iniciativa propria o acordado. No caso nao foi isto que
sucedeu, a Ré quis cumprir, sé que por decisdao do Governo da RAEM, a
Ré ndo pude cumprir. Ou seja, a sua “culpa” (se podemos utilizar esta
palavra) ndo é acentuada nem “indesculpavel” , o que deve relevar para
ponderar e fixar as san¢des contratuais!

(.)" .

Aqui, merece igualmente destacar um outro ponto: o raciocinio do
Tribunal @ guo aponta, parece-nos, para a ideia de que toda a culpa de
incumprimento se concentra na parte da Ré/Recorrente, mas tal como se refere
anteriormente por nés, nao ¢ liquida esta argumentagao, ja que a Ré fazia e tentava
fazer tudo para que pudesse cumprir os compromissos assumidos perante o
Governo da RAEM, apesar que o resultado final ndo vir a ser “satisfatério” a todos
os niveis. Mas os comportamentos assumidos pela Ré demonstram que nio existe
“dolo” de incumprimento por parte dela, quanto muito, negligéncia ou utilizando
uma linguagem diferente, um “ risco de investimento” que a Ré ha-de assumir, daf
a sua quota-parte de responsabilidade, circunstancias estas que devem ser valoradas
na fixacdo das indemniza¢Ges que cabem no caso em analise. Alids, o Tribunal
recorrido na fundamentacio da decisio dos factos afirmou: “A convic¢ao do

tribunal formou-se na analise critica da globalidade da prova
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testemunhal e documental produzida, ponderada nos termos antes
referidos e que podem ser explicitados sinteticamente como segue.

E uma evidéncia que a ré tinha vontade firme de concluir o
empreendimento “C” , o que resulta da consideracao dos esforcos e
dispéndios que fez, incontestaveis e incontestados nos autos, incluindo

por via judicial.”

Conforme o quadro factual fixado pelo Tribunal recorrido, existem varios
factos que sio claros para demonstrar que a Ré niao actuou com “dolo” no
cumprimento dos acordos quer perante o Governo enquanto concedente quer

perante as partes dos contratos-promessa, a saber:

“...)

- A DSSOPT aprovou o projecto sem o sugerido afastamento entre torres e
em 7/1/2011 notificou a ré dessa aprovacdo e notificou-a ainda para apresentar o
relatério de estudo de impacto ambiental que teria a construcao do edificio em matéria
de fluxo de ar, efeito biombo, ilhas de calor e expansdo de poluentes e referindo a ré
que ndo lhe seria emitida licenca de obras sem que o referido relatério fosse
apresentado e aprovado;

-Em 11/5/2011, a ré apresentou a DSSOPT um relatério do estudo de impacto
ambiental requerido;

- Posteriormente, a DSSOPT em coordenagdo com a DSPA exigiu a ré a
apresentagdo de outros relatérios de estudos de impacto ambiental incidentes sobre
outros aspectos ambientais diferentes daqueles que havia mencionado e a ré
apresentou-os até que, em 15/10/2013, foi aprovado o ultimo relatério apresentado;

Em 24/10/2013, a ré requereu a DSSOPT a emissao de licenga de obras que
foi emitida em 2/1/2014.

- Se a DSSOPT tivesse dado resposta em 60 dias apreciando o projecto parcial

de arquitectura apresentado pela ré em 06/05/2008, a que nado respondeu;
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- Se a DSSOPT tivesse respondido em 60 dias apreciando o projecto global
de arquitectura apresentado pela ré em 22/10/2009, a que respondeu em 9/4/2010;

- Se a DSSOPT tivesse respondido em 60 dias apreciando a alteracao
apresentada ao referido projecto global em 3/6/2010, a que respondeu em 7/1/2011 e

- Se a DSSOPT, quando em 7/1/2011 exigiu pela primeira vez a realizagdo de
estudos de impacto ambiental, tivesse exigido a ré todos os estudos da mesma natureza

que lhe exigiu mais tarde.

“(.)”

1. A Ré confiou que lhe seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou

dada uma nova concessao do mesmo terreno para data posterior a 24/12/2015

porque os servicos da RAEM criaram tais expectativas, nomeadamente:

a. Ao emitirem licenca de obras para as fundagdo em 02/1/2014, um més
antes do terreno do prazo de aproveitamento;

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

c. Ja anteriormente haviam concessionado novamente o mesmo terreno
a0 mesmo concessionadrio em casos em que o terreno concessionado

nao tinha sido aproveitado no dentro do respectivo prazo. (Q 9.°)
( )97
Tudo isto demonstra claramente que a Ré nio actuou com dolo para
desrespeitar as obrigagoes decorrentes dos contratos-promessa, pelo contrario, os

factos assentes acima transcritos podem constituir alteracdo superveniente das

circunstancias nos termos do artigo 431° do CCM (a Autora chegou também alegar

esta matéria conforme o teor do artigo 138° a 139° da PI), ja que se tratam de factos
imprevisiveis e que ocorreram posteriormente a0 momento da celebragao dos

acordos em analise.
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Com as devidas adapta¢oes, o disposto no artigo 784°/2 do CCM pode

ser chamado para fundamentar a decisao em analise, ja que tal normativo dispoe:

(Contratos bilaterais)

1. Quando no contrato bilateral uma das prestagbes se torne
impossivel, fica o credor desobrigado da contraprestacao e tem o direito,
se ja a tiver realizado, de exigir a sua restituicdo nos termos prescritos

para o enriquecimento sem causa.

2. Se a prestagao se tornar impossivel por causa imputavel ao
credor, ndo fica este desobrigado da contraprestacao; mas, se o devedor

tiver algum beneficio com a exoneracdao, o valor do beneficio é

descontado na contraprestacao.

Em regra, a restituicao do sinal ndo representa uma injustica flagrante ou
ofende o sentido de justica material, é¢ de aceitar como correcta a solucao legalmente
consagrada: restituicao do sinal em dobro por quem nao cumpre o acordo celebrado
nos termos do disposto no artigo 801° do CCM.

*

1) - Agora, relativamente ao dano excedente, quando nio pode ser
calculado ao certo, a luz da doutrina dominante, e no caso da sua impossibilidade,
recorre-se ao juizo de equidade.

A proposito deste ponto, escreveu-se:

“De harmonia com a lei substantiva, sempre que nao puder ser

averiguado o valor exacto dos danos, o tribunal julgara equitativamente

dentro dos limites que tiver por provados (art.° 566.°, n.° 3, do Cdodigo

Civil). Considerada a possibilidade processual de uma condenacao
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iliquida, coloca-se o problema da articulagdao de uma e outra norma (art®
609.°, n.° 2, do CPC). A articulacao deve ser feita do modo seguinte: se
ainda for possivel fixar no incidente de liquidacdo a quantidade da
condenacao, aplica-se a norma processual da condenagdo genérica; no
caso inverso, o dano sera equitativamente julgado2. Equidade — como
justica do caso concreto — que, porém, sob pena de um julgamento
puramente arbitrario ou atrabiliario, ndo prescinde de um suporte de
facto, por minimo ou reduzido que sejaé, nem serve para alijar por inteiro,
0 nao cumprimento, seja pelo credor da obrigacdao de indemnizacao
quantitativamente indeterminada do 6nus da prova do valor do dano a
que esta indiscutivelmente adstrito, seja pelo devedor de igual 6nus que
o vulnera no tocante a qualquer facto extintivo daquela mesma obrigacao
(art.° 342°,n° 1 e 2, e 346.° n.° 1, in fine, do Codigo Civil, e 414.° do
CPC)." 14

2) — Pergunta-se, como ¢é que se deve resolver este tipo de questoes? A
proposito desta matéria, citemos aqui a posi¢ao dominante vigente em Portugal, em
nome do Diteito Comparado (Cfr. ac. do Tribunal da Relagio de Guimaraes, de 9/10/2012)
sobre a matéria em discussao (uma situacao semelhante):

“Acontece porém que nos situamos no ambito da resolu¢do do
contrato. O autor optou pela resolu¢ao do contrato.

A resolucao do contrato “consiste na destruicaio da relacao

contratual, validamente constituida, operada por um acto posterior de

vontade de um dos contraentes, que pretende fazer regressar as partes a

situacdo em que elas se encontrariam se o contrato nao tivesse sido

14 Ac do STJ, Proc. 3292/20.5TBLRA/C1.51., de 11/02/2025.
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celebrado” [14].

Entre as partes e na falta de disposicao especial, a resolucao é

equiparada, quanto aos seus efeitos, a nulidade do negoécio juridico, nos

termos do art.° 433° do Cédigo Civil. Por isso tem efeito retroactivo, salvo

se a retroactividade contrariar a vontade das partes.

Ao pretender indemnizacao por lucros cessantes, o A. esta a pedir

a reparacao do interesse contratual positivo, ou seja, o ressarcimento do

prejuizo que nado sofreria se a cessao de exploracdo tivesse sido

inteiramente cumprida pela R. O que resultaria para o credor do

cumprimento curial do contrato, abrangendo, portanto, nido s6 o

equivalente da prestacao, mas também a cobertura pecuniaria (a reparacao)

dos prejuizos restantes provenientes da inexecucao, "de modo a colocar-se

o credor na situacao em que estaria se a obrigacao tivesse sido cumprida”.

Como ¢é sabido, "“a nulidade impede a producdo de efeitos e a
anulagao faz cessar a producao de efeitos juridicos” [15].

Em caso de resolucao contratual, a posicao classica e largamente

dominante, é a de que a tutela se resume ao interesse contratual negativo,

ou seja, ao prejuizo que o credor nao teria se o contrato nao tivesse sido

celebrado [16]. Tal entendimento tem sido seguido maioritariamente na

jurisprudéncia. [17]

Com base nesta doutrina, nao é aceitavel a compatibilidade de

cumulacao entre a resolucao do contrato e a indemnizacao correspondente

ao (interesse contratual positivo, sobretudo com fundamento nos

argumentos retirados do efeito retroactivo da resolucao e da incoeréncia da

posicao do credor, ao pretender, depois de ter optado por extinguir o

contrato pela solucao, basear-se nele para obter uma indemnizacao,
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correspondente ao interesse no seu cumprimento.

Por isso e conclui no citado acordao de 24.1.2012 que,
“por regra, a indemnizacao fundada no nao cumprimento

definitivo, que se cumula com a resolucao, respeita apenas

ao chamado interesse contratual negativo ou de confianca,

visando colocar o credor prejudicado na situacao em que

estaria se nao tivesse sido celebrado o contrato, e nao

naquela em que se acharia se o contrato tivesse sido

cumprido” .

Nada no caso justifica que nos afastemos da regra

geral em razao dos interesses em discussao, o que se

justifica apenas em casos excepcionais, como também tem

sido entendido na jurisprudéncia. [18]

Por conseguinte, improcede o pedido de indemnizagao do A. relativo

a lucros cessantes.”

O raciocinio vale, mutantis mudantis, para o caso dos autos, sendo certo que
o artigo 436° do CCM (que tem uma redacg¢ao diferente da do CC de 1966 vigente

em Portugal), consagra:

(Sinal)

1. Quando haja sinal, a coisa entregue deve ser imputada na
prestacao devida, ou restituida quando a imputagao nao for possivel.

2. Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigacao por
causa que lhe seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer
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sua a coisa entregue; se o nao cumprimento do contrato for devido a este
ultimo, tem aquele o direito de exigir o dobro do que houver prestado.

3. A parte que nao tenha dado causa ao incumprimento podera,
em alternativa, requerer a execucao especifica do contrato, quando esse
poder lhe seja atribuido nos termos gerais.

4. Na auséncia de estipulacao em contrario, e salvo o direito

a indemnizacio pelo dano excedente quando este for

consideravelmente superior, nio ha lugar, pelo nio

cumprimento do contrato, a qualquer outra indemnizacao, nos casos

de perda do sinal ou de pagamento do dobro deste.

5. E igualmente aplicavel, com as necesséarias adaptacdes, o

disposto no artigo 801.°

Depois, o artigo 801° do CCM manda:

(Reducao equitativa da pena)

1. 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; é nula qualquer

estipulacao em contrario.

2. E admitida a reducao nas mesmas circunstancias, se a

obrigacao tiver sido parcialmente cumprida.

A propésito dos n° 4 e 5 do artigo 436° do CCM, anotou-se:

“15. No estudo global que se faca do problema, chega-se a conclusdo que o
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n°® 4 vem reforcar a ideia transversal consagrada no Coédigo a respeito da natureza
confirmatodria do sinal (o proprio Menezes Leitdo acaba por admitir que o n® 4 ndo tem
natureza penitencial, em ob. cit, pag. 246). Ou seja, para la da perda do sinal pelo
tradens ou da devolucao em dobro do sinal pelo accipiens, ainda pode haver lugar, salvo
estipulagdo em contrario, a indemnizagdo pelo dano excedente. Foi uma opcao do
legislador de Macau, que podia ter aproveitado a ocasido para ser mais generosa. Com

efeito, ndo passou da criacdo dessa possibilidade indemnizatéria pelo dano

excedente, sem a estender a outra qualquer indemnizacdo (nomeadamente, por

danos ndo patrimoniais), tendo em conta que na parte final do n° 4 afirmou

expressamente a impossibilidade de alargamento da extensdo indemnizatéria

(habitualmente, alguns autores defendem que, sem limitacdao, pode haver a

indemnizacdo por perdas e danos no caso de sinal confirmatério).

Pior é, apesar de tudo, a situacdao do parente préximo preceito portugués,
pois nele se preceitua que "Na auséncia de estipulagdo em contrario, ndo ha lugar, pelo
ndo cumprimento do contrato, a qualquer outra indemnizagdo, nos casos de perda do
sinal ou de pagamento do dobro deste, ou do aumento do valor da coisa ou do djreito
a data do ndo cumprimento".

De qualquer maneira, hd& mesmo ai quem sustente que, para além dessa
indemnizacao pelo ndo cumprimento, possa haver uma ou mais indemnizagoes
fundadas noutras causas, como, por exemplo, nos casos de terem sido feitas
benfeitorias na coisa (Ana Prata, Codigo ... cit, pag. 568).

16. O n° 5 manda aplicar, com as necessarias adaptac¢des, o disposto no art.
801°. Nao € bem claro o propdsio da disposi¢ado legal: se apenas se aplica aos casos em
que os contraentes estabelecem no contrato uma indemnizagdo para o caso de
incumprimento por arrependimento (arras ou sinal penitencial), ou se também aplicagdo
no caso de sinal confirmatorio-penal.

E se a resposta for no sentido de apenas cobrir a segunda hipétese de

sinal confirmatério, ainda fica por saber se a reducdao por equidade (art. 801°)

abrange somente as situacoes em que ha dano excedente (n° 4), calculando-se ai a

indemnizacao segundo critérios equitativos, ou se também atinge o dobro do sinal
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por incumprimento do accipiens.

Por um lado, poderia parecer que a melhor solucao seria, efectivamente, a
que permite a aplicacao do regime de redugdo no caso de incumprimento de contrato
em que o sinal tem a funcao de arra confirmatoéria. Na verdade, se o sinal tiver o sentido
penitencial, isso se deve ao facto de as partes, de livre vontade e por consenso, terem
estabelecido os proprios limites indemnizatérios, ndo fazendo sentido que o tribunal os
possa baixar apenas porque o devedor lho tenha pedido.

Por outro lado, é de crer que a redugdo também nao possa incidir sobre o
dobro do sinal, porque isso seria contrariar a solu¢ao da lei (n° 2).

Nesta Optica, pareceria ficar assim a remissdo para o art. 801° circunscrita as
situacdes em tiver que haver /indemniza¢do pelo dano excedente. Este dano pode ser,
realmente, elevado, se tivermos em conta as diferencas de precos em mercados (por
exemplo, imobiliarios) que frequentemente se pautam por regras pouco saudaveis de
especula¢do. Tendo em conta que o dano pode ser realmente avultado, a intervengao
do juiz pode eventualmente justificar-se, se bem que a redugdo também pode funcionar
como um prémio ao devedor.

Nao temos, enfim, a certeza sobre o alcance da norma.

Mas, se fizermos a conjugagado dos artigos 436°, 801° (e o ambiemte da sua
sistematizacao) e 820°, n° 2, (neste caso, para o contrato-promessa) talvez seja possivel,
afinal de contas, considerar que a remissao apenas faga sentido nos casos em que as
partes contratantes tenham estipulado, por peniténcia, uma indemnizagao com caracter
de pena no contrato para a hipétese de ndo cumprimento por arrependimento. A
jurisprudéncia dira o que for de justica sobre o assunto. (Cfr. Codigo Civil de Macau,
Anotado e Comentado, Jodo Gil de Oliveira e José Candido de Pinho, CFJJ, 2020,
Vol. Vi, pag. 506 e 507).

Efectivamente pode existir alguma duvida na interpretagao e aplicacao das
normas em causa.
Mas nao ¢ pela primeira vez que este TSI é chamado para se pronunciar

sobre o conceito de danos ou prejuizos excedentes, o mesmo conceito encontra-
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se consagrado no artigo 1027° do CCM em matéria locataria que dispoe:

(Indemnizacao pelo atraso na restituicao da coisa)

1. Se a coisa locada nao for restituida, por qualquer causa, logo
que finde o contrato, o locatario é obrigado, a titulo de indemnizacao, a
pagar até ao momento da restituicao a renda ou aluguer que as partes
tenham estipulado, excepto se houver fundamento para consignar em
deposito a coisa devida.

2. Logo, porém, que o locatario se constitua em mora, a
indemnizacao é elevada ao dobro; a mora do locatario nao é aplicavel a

sanc¢ao prevista no artigo 333.°

3. Fica salvo o direito do locador a indemnizacdo dos

prejuizos excedentes, se os houver.

A proposito deste conceito, ficou consagrado o seguinte entendimento no

Proc. n° 646/2017, com o acérdio proferido em 26/07/2018:

“l - A Ré deve pagar a quantia equivalente ao dobro da renda
que se praticava, como justa indemnizacao especifica pela nao restituicao
do imoével, embora de natureza contratual, por continuar a usar a coisa,
em prejuizo das locadoras, correspondente a renda que estava a ser

praticada e que se traduz no valor de uso do imovel.

[l - Em relacao a indemnizacgao pelos prejuizos excedentes, uma
vez verificados, a titulo de lucros cessantes, ela tem por fundamento o

efectivo prejuizo causado, que pode ja ndo se medir pelo valor da renda,
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nao obstante ser o mesmo o respectivo facto gerador, mesmo que o
montante dos danos causados as locadoras seja inferior ou equivalente
ao quantitativo da renda, hipotese em que ao credor basta a

indemnizagao contemplada pelo artigo 1027°/2 do CC.

[l - A solucao correcta s6 podera ser conseguida mediante
interpretacdo sistematica, l6gica e teleolégica da norma do artigo
1027°/3 do CCM. Nao resta duvida que, quer a sancao prevista no n° 2,
quer no n° 3 do artigo citado, visa “forcar” o inquilino a devolver o
locado ao senhorio com o mais cedo possivel, sob pena de estar sujeito

a san¢Oes pesadas até que o locado seja devolvido a quem de direito.

IV - Por esta via, a leitura mais consentanea com a ratio legis

da norma do artigo 1027°/3 do CCM é a de que a indemnizacao da

mora entra em linha de consideracdo para efeitos da fixacao da

indemnizacao por prejuizo excedente, sob pena de se duplamente

“sancionar” o inquilino!”

Niao ha razdes bastantes para niao seguirmos o entendimento acima
referido, ja que estd em causa uma matéria de natureza idéntica: para além de pagar
o dobro, pode pedir-se indemnizagao por danos excedentes, mas estes tém de estar
devidamente demonstrados e comprovados, nao bastam alegacoes abstractas ou
provas indirectas.

“.)”

Voltando ao caso em analise, sublinhe-se aqui, ¢ de verificar-se que a

norma do n° 4 do artigo 436° ¢ mais exigente do que a norma do artigo 1027° (que
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regula a matéria de locacdo), pois aquela norma fala de “dano consideravelmente

superior! O que exige provas mais rigidas e persuasivas!

*

Aqui, € de recordar-se que no processo n° 220/2024 fica também

consignado o seguinte entendimento:
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3) — Voltando ao caso dos autos, uma leitura possivel: ao contrario que
se pretende defender, temos por certo que as quantias pagas pelos Autores a Ré a
titulo de sinal, se fossem depositadas nas instituicdes bancarias, certamente eles
receberdo juros, facto este que temos por certo que os Autores deixaram de poder

os receber, razao pela qual a Ré deve indemniza-los por esta via.

(..)

4) - E de sublinhar que o julgamento segundo a equidade é sempre o

produto de uma decisio humana que visara ordenar o problema perante um
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conjunto articulado de proposi¢des objectivas, que se distingue do puro julgamento
juridico por apresentar menos preocupagoes sistematicas € maiores empirismo e

intuicao. Portanto, a equidade ndo remete, de modo algum, para o simples

entendimento pessoal do juiz ou para a sua intima convic¢io, afastando-se

decisivamente do puro arbitrio judicial, ndo estando igualmente em causa,

na decisdo segundo o critério ndo normativo da equidade, uma apreciagao

intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel. A

racionalidade e a objectivagdo dessa apreciagdo pressupde a aquisicdo da

indispensavel base de facto (Cfi: Anténio Menezes Cordeiro, “A decisio segundo
a equidade”, in o Direito, Ano 122, 1990, Abril-Junho, pag. 272, e Manuel Carneiro da Frada,
“A equidade (ou justica com corag¢do): a proposito da decisdo arbitral segundo
a equidade, in Revista da Ordem dos Advogados, 2012, Ano 72, Vol. I, pag. 143, e os Acs. do
STJ de 31.01.2012 (875/05) e 07.10.2010 (3515/03). Ou seja, no caso, deve existir factos
assentes no sentido de que os Autores tivessem a possibilidade de vender, pelo
menos, pelos valores por ele alegados e comprovados (ex. mediante contratos-
promessa de compra e venda celebrados) a uma terceira pessoa concreta, o que nao

se encontra devidamente demonstrado por factualidade assente.
5 (.)”.
*

Relativamente a solucdo ditada na sentenca recorrida, globalmente

analisados os argumentos invocados pelo Tribunal a quo, é de entender que a

solucdo é correcta nos termos que se transcreve a segulir:
“0 6nus da prova.
O legislador ao permitir as partes fixarem por conveng¢do as consequéncias

do incumprimento acabou por criar uma distribuicdo do énus da prova em que sé tem
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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 indemnizacao seja superior ao predeterminado tem de provar
que sofreu um dano consideravelmente superior ao sinal. Por sua vez, o devedor que
pretende que a indemnizacdao seja de valor inferior ao predeterminado tem que
demonstrar que a pena é manifestamente excessiva em relacao ao dano.

No presente caso, cabe ao autor 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 é manifestamente excessivo
para ressarcir o dano efectivo do autor e para sancionar a culpa pelo incumprimento.

A ré alegou e provou que se esfor¢ou por cumprir e que o autor vai receber
uma frac¢do auténoma de um imodvel idéntica a que a ré lhe entregaria e por prego

também idéntico.

O autor ndo alegou com precisdao o seu dano efectivo. Apenas alegou que
teve despesas no montante de MOP118.532,00">, o que é inferior ao valor do sinal
(HKD1.152.000,00).

Ndo pode, pois, proceder esta parte da pretensdao do autor relativa a
indemnizagdo por despesas, pois o “dano excedente” so6 é indemnizavel se o dano
efectivo total for consideravelmente superior ao valor do sinal, o que o autor ndo
demonstrou. E certo que o autor alegou e demonstrou que pagou valor superior ao
sinal para adquirir a posi¢dao contratual (HKD4.711.100,00), mas inferior ao valor que
acordou como sendo o valor da posicdo contratual que adquiriu (HKD7.399.100,00).
Porém, o autor ira adquirir do Governo da RAEM a “fraccdo sucedanea” por prego
inferior aquele que pagou pela posi¢do contratual que adquiriu. Isto é, vai adquirir pelo

“preco de 2011" (HKD3.840.000,00) o que estava disposto a adquirir pelo “preco de
2015" (HKD7.399.100,00 — preco acordado para a cessao da posicao contratual), tendo
assimum “lucro” decorrente do incumprimento da ré que deve compensar-se com o
dano também decorrente do mesmo incumprimento para se poder calcular o dano
efectivo do autor. Por esta razdo, e desconhecendo-se o valor real da “fraccao

sucedanea” no momento actual, ndo se pode considerar demonstrado um dano

15 O autor alegou ainda o pagamento do imposto do selo, mas n&o pediu a condenacéo da ré no respectivo reembolso.
Talvez ja o tenha obtido da RAEM, possibilidade que a ré referiu na sua contestagao. N&o releva, pois, aqui o referido
imposto do selo.
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efectivo do autor manifestamente superior ao valor do sinal.
Nao pode, pois, proceder esta pretensao do autor.

Da reducao equitativa da indemnizacao determinada pelo valor do sinal
prestado.

“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...” (art. 801°, n° 1 do CC).

O autor esta ha cerca de 8 anos privado do imoével que pretendia adquirir e
continuara privado por mais algum tempo, que se desconhece, até que receba do
Governo da RAEM a "habitagdo para troca” . Tal privagdo de uso impediu que nele
morasse, que o arrendasse, que o cedesse gratuitamente, etc. Além disso, somando o
valor que o autor pagou para adquirir a sua posicao contratual (HKD4.711.100,00) ao
valor que vai pagar para adquirira “habitacao para troca” (HKD3.840.000,00) verifica-
se que tera de pagar mais do que acordou como sendo o valor da sua posicao contratual
(HKD7.399.100,00 < HKD8.551.100,00). Desconhecendo-se o valor real actual da fraccao
que o autor vai adquirir do Governo da RAEM, nao pode considerar-se demonstrado
que a indemnizagdo correspondente ao sinal (HKD1.152.000,00) é manifestamente
superior ao dano da privagdo do uso e da disponibilidade e ao dano da referida
diferenca de custo que o autor vai suportar em relacdo ao que suportaria se a ré
cumprisse o que acordou. Cré-se que este raciocinio ndo esta em contradigdo com o
explanado a propodsito da indemnizagdo do dano excedente, pois que ndo esta
demonstrado nem o manifesto defeito nem o claro excesso do sinal em relacao ao dano
efectivo do autor.

Nao procede, pois, a pretensao da ré de ver reduzido por juizos de equidade

o valor da indemnizacao determinado pelo valor do sinal.”

Quanto ao demais, € de verificar-se que nesta parte, todas as questdes
levantadas pelas partes ja foram objecto de reflexdes e decisdes por parte do
Tribunal recorrido, nesta sede de recurso concluimos, em face da argumentacéo

acima transcrita, que o Tribunal a quo fez uma analise ponderada dos factos e
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uma aplicacdo correcta das normas juridicas aplicaveis, tendo proferido uma
decisdo conscienciosa e legalmente fundamentada, motivo pelo qual, ao abrigo
do disposto no artigo 63195 do CPC, é de manter a decisao recorrida.
*
Face ao exposto, € de negar provimento ao recurso interposto pela

Ré, mantendo-se a decisdo recorrida.

Sintese conclusiva:

| - A qualificacdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe
aplicar o Direito n&o vincula o tribunal (art. 567°do CPC), qualificacdo esta que
determina o regime juridico aplicavel arelacdo contratual. No caso dos autos esta
em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncéo 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 CCM).

Il - A qualificacdo 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
comparacao ou subsuncao, tendo em conta os elementos do concreto contrato a
qualificar e os elementos dos diversos tipos contratuais.

Il - A prestacdo caracteristica do contrato-promessa € a celebracdo de
outro contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro
contrato (art. 404°do CCM). Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a
expressdo “promessa de venda”. No entanto esta referéncia ndo ¢ decisiva, pois
que a qualificacdo do contrato é questéo de direito e ndo de facto. Numa situacéo
em que, tal como se detecta no caso dos autos, se desconhece a vontade real das
partes e estas a exteriorizaram por escrito em termos moldéveis (porque se usam

expressoes diversas, tais como ‘‘contrato-promessa de compra e venda’
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“prometer comprar e ‘“prometida venda”, “promitente-vendedor” e
“promitente-comprador”), a declaracdo das vontades negociais vale com o
sentido que lhe atribuiria o normal declaratario colocado na posicdo do real
declaratéario (art. 228°do CCM).

IV — O sinal € um elemento eventual do contetido do negdcio juridico,
sendo nesta perspectiva, em esséncia, uma estipulacéo contratual, uma clausula
negocial. Seja qual for a qualificacdo que Ihe 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 nédo estipulado sinal é
necessario interpretar as declaragdes negociais das partes contratantes.

V - 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 presuncéo legal inserta no art. 441°do CCM que diz que se presume
“que tem caracter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-comprador
ao promitente-vendedor, ainda que a tiulo de antecipacdo ou principio de
pagamento do pre¢o”. Ora, quem tem a seu favor uma presuncdo 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 CCM).

VI - O artigo 8019-1 do CCM manda 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...”, normativo
este que rege directamente a clausula penal, a pena convencionada pelas partes
para sancionar o incumprimento. E aplicavel ao sinal com as necessarias
adaptacOes, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatorio, também funciona,
ainda que supletivamente, como pena aplicavel ao incumprimento.

VII - E de sublinhar que o julgamento segundo a equidade é sempre o
produto de uma decisdo humana que visara ordenar o problema perante um
conjunto articulado de proposicdes objectivas. A equidade ndo remete, de modo
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algum, para o simples entendimento pessoal do juiz ou para a sua intima
conviccdo, afastando-se decisivamente do puro arbitrio judicial, ndo estando
igualmente em causa, na deciséo segundo o critério ndo normativo da equidade,
uma apreciacado intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel.
A racionalidade e a objectivacdo dessa apreciacdo pressupOe a aquisicdo da
indispensavel base de facto.

VIII - Por regra, a indemnizacéo fundada no incumprimento definitivo,
que se cumula com a resolucéo, respeita apenas ao chamado interesse contratual
negativo ou de confianca, visando colocar o credor prejudicado na situagdo em
gue estaria se nao tivesse sido celebrado o contrato, e ndo naquela em que se
acharia se o contrato tivesse sido cumprido. Nesta Optica, o regime de restituicdo
do sinal em dobro em matéria de contrato-promessa pode classificar-se como um
regime especial.

Tudo visto e analisado, resta decidir.
* * %
V-DECISAO
Em face de todo o que fica exposto e justificado, os juizes do Tribunal

de 22 Instancia acordam em negar provimento ao presente recurso,

mantendo-se a sentencga recorrida.

Custas pela Recorrente.

Reqiste e Notifigue.
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