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ASSUNTOS:

- Fung¢do 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 arelacdo contratual. No caso dos autos esta 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 estipulacdo 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°161/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Data : 17 de Julho de 2025

Recorrentes : - (A) (1°Autor)
- (B) (22Autora)
- Sociedade de Importacéo e Exportacéo (C), Limitada ((C)
HTARAE) (Re)

Recorridos : - Os Mesmos

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

(A) e (B), Recorrentes, devidamente identificados nos autos,
discordando da sentenga proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de
11/06/2024, veio, em 21/06/2024, recorrer para este TSI com os fundamentos

constantes de fls. 2078 a 2090, tendo formulado as seguintes conclusdes:

1. $REFE LGRS FERENLEZEER, LRARREEFIREN. HREE
FNBFEERVIRIE, SUREZR LR,

| EEEEREEE ZIEE5 R

2. AFH, ERAERFRNAT, RTREERE ERAREEEESZ, TEH
HBHANEERRD ERW LR AEHERE,
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3. IRIBEREFEFBSMFERSIFHNERFETN, MR EFAERREIREFN
i, BE—EARYXEBEUMREE, nERUNEERAREN, FERINM
MOP$3,515,177.00,

4. FrLL, BIMEHIEH LRAB ERABEEREEE, LRADEERZED
MOP$3,515,177.00 LABUS—(EE{EFRAIEAL,

5. Fitt, E—I5REE (RiXH) $5436/F5B4NB MO FARAEIN BEZH
BHEERESEE] .

6. A, HMEEOWLFRFIR, FREEREEHK CRAFFHNBESER, &
B8 E# LR AIRHA9EESNSZ(TMOP$3,515,177. 00MIRIREMNE R, TN EMZAEERHTE
HER. Et, REEREREE LRAE—FBORIEER.

7. tRIR (RERANEE) SB57 1R 1A)IERRE, AREEEAEREEREIR
ERAEARTIERZNBHZBEROFHEE, 8 RFIRFEEREERIE, BR
B,

8. B, AE BTERE (RERANEHR) F57FBIMAIERFEIRZIKRE, B
SR ERFIRAER, WRBR—ZEF30FHR2AHRE, ENCEFECEHS LRER
fEHEE, BEEFRREIREREE D EHMIL,

Il. EREEEEE

9. HEAEYF, LRARREE M EESRFESERECPREER. THER
BAENEEEEAREIEAEEREESE 1 AMR) IR E8S G HIEREREMEEE48R)Z
FORE.

10. IRIBEEEEF10ETLIE, R201143814H, LeRAEW FERASET T
EFFENEEAR, BEEAMESAHKSS5,113,000.00(BIMOP$5.266.390,00),

1. EBBEF13ME. B1UEFRB1METR, HERASK LRASBEIESE
{E£HK$5,113,000.00, Izt 7 HEEBKIR(RERFE63EEST2H).

12. ME, EARNKIESOF, SEWEE: [ LABCGTHREESHRESHS
B2AF5TIE(HKD5,113,000.00), Z7HERABKEEIERREEALK. | (RERFET4H)

13. &4 LR AFTRRM BRI 1IINST R, W ERARM ERAER T —
(B EE AR M BEHKS1,022,600.00Z310, {BFTREIFINMAERER T SMTRIBEZ %75,
BB RHEBTRBEEY C HE.
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HK$5,113,000.00—=R2&E"+HK$1,022,600.00ZIFH1REER (RiXxH) F1189RBZIR
fJ(Traditio Brevi Manu){EH217.
15. 52, HR ERAFEEZ(THKS$1,022,600.00, mM# LR AINEER LHFASZ
1+ TEBEYW] EAEHKS,022,600.00, FrLAEEEHIRE L, 5 E—SHNEERERER
e8] 7503,
16. Eltt, ESRABBRTE SR EXZRITIEAEEEAHK$5.113.000,00,
17. BUREEBENFEAChio Koc lengfERE LRIES, LAR BRSNS A AR

FEFH1AME. P FHERFERISRUN CEFERSSR A EEEERBPRHERZ
HRAIE.

18. /XE BTERIE (REREH) F62955 15 RaIEEREEREES 1. A%
BRBEROEERE, ISCEFERBIFTRTESER.

19. =k, i ERRFIREERIBIAHKS4,090,400.00/FAEESIREC B, FILiERR
BRER (RiXi) 54001%. 43HMFZ436IFRZIR. B ERARRR (RiZH) 54361%
F2RHRE, UWPRBENUZEBFREEER, D LFABEERSES, A
HK$10.226.000,00, #r&&MOP$10,532,780.00.

. #FRBIRFERE A

20. BRTLALIRIESr, ERRARER, REFIRTHEFRRIEMBEFEEEAIBRERE
ARIAR SERRIE AR Z IR,

i. FEREZIPREESR

21. MARH, HERBHENCEFTERFBIFEFIVNG, BHFERETEN
FEKBRRPIEHEFRROBIRA BRI, 58/20195RFRURIRE e &5E
8, M, LsRARE, EBFEFSHFUREIFEEEET TIPSR IR,

22. %, [REZEGIFHEEREZMIE. RPIEHMEFRRDBRATNN20245F18
18 AFfEAAIS, AJLARE| LR ARMEBNEUBEFEANSREMNZEE.

23. B, AT HIFe] RERFEMNEE. Big. A, BRIRERIR
RESRIMERR.

24. FRLA, IRAEXSH LERAMBGHIERE, HERER. @R, B8 Br, B
WEREBAMERZ .

25. MEMRBEELE, $8/20195RAREHFRE, FREHELATZRBHIBEEF
H, EE—XETRT, ERENSEEAREZAS [bastante superior ao valor inicialmente
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pago pelos Autores] .

26. HRlE, EFFEFESIFUNRBEIGEEEFERRERZIRG, BEAEE
RASERBEESEBNERT, BRATESEE.

27. IR LAREERATBRANESRE, RELIEAZERGFRAIZAE
IAEFE.

ii. RERIE AR

28. i EARBARSEE BETAERM, LRARE, HILRAFMRHER (B
B1) 80 1FIEFERAINVEREFRASE,

29. IRIRIFE AR LRFIRFETIA, RRREW ERAE LIRABEERFEH,
mEIRE PR ABESZTHIEEE(EIHK$4.090.400,00), {FReee B sk ARAEFMESZEI
BR,

30. ME, RFEFERER, BALRAERET _FHBAREFRSREM, B
[REERAIRRER ERAERRGEERZAERBEN, MARNBERERIRELE, M
FEEEET.

31. MR, FEE LRARORESMOSREHIRITENRATUS, LIRS EbASHE
{E€2EEAHKD900,000.00,

32. #R EIARRE, LR ABBHENRTARRE.

33. BRERNE, RIBE8/2015RAER3IFRE, ERFWEMENE, LRA
EEERSHK LRANREESREENESR, MARSHUEEESBISEREMN. E,
BEREEARRIETR, ITMEAENERT.

34. EERAM201 15425717 THK$5,113,000.00%8, ELEAESHEREN, MR
ERTIE—ERNEEEE. SREENEN, EFEHEINEXTHKSS5,458,486.97,

35. +=5a1, LSRAERENBUSER, BrEITEHl: JRT-F, HEFA
AREH LR AFHBETRRE, MArEERRUEEIER, &R LRARBINERENEA
BiRE, —U9ARRMZE.

36. MAAIERRZ, RIBCEFESURARES3ME, ERERNZH, ERANE
BAEPREVEREEURMNERRREN, ERAREINEESZ(TMOPS,781,567.007T.

37. B, TEERBIENTRGERE, K ERAFERER LRAFLECNES
BEE B—0HE, LRAGIREEERENER, MxEREEHREMIBFATRE.

38. LIAMERAFERAE—X, HASKLRARARBEEREFZA, TNRERL
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RASZTEIRBEMEIER, NERLULAER, BEH sk AR BEMESHERE T
HEHAYREE.

39. IEHRATRE, EINERERERE A FMARI R P IBFERINERE ST LERA
HHEEABITEEBEEITARZ— R LR AEZR LR ABTRUTEEVNE —RBHER
EEFEN, BRFEERER LSRAIRPIIERRE—RZ.

40. B, LSRABUSERBIE—FEUAS SR LARARNEERETER/
SEGIELET, BEERE LR ARIERIEX.

4. &Gk, BRATAREREERN EARE, BEAREH ESRARLAER
(RiZE) F801RRIKIE, MABEREFRA, BEFHHEFABLFRASZGEENE
&, /£tHK$10,226,000.00, #Fr&AEMOP$10,532,780.00,

2 FREFEBHAEZEEFELOIFMENBERLFARLEFRAMIMOHN
HKD$2,690,825.53,

43. fZ EFTA, [RE A ERRKEBD AR ATFRET LABELE, i EBEztRiz

(REFREHR) FB630IFF2MEE, (FHBRSF,

iR EFmR, BEEPAREBRRE LR A LSRRI, BELLREERZHIR, EBES
FIRFEERSE, MBEARENNORE, UNSEFEBPRERINEZEERERNR
iE, WRR (RERAEHR) F630FZRE, EESFIR ERAB ERAST:

. HEERBEEEZBEME, B & £ HK$10226,00000 , 1 & B
MOP$10,532,780.00; &

2. BEHEHEHEZEBEMOP$3,515,177.00; &

3. EIAERREREEN ERAR LR ARIIAIHKDS2,690,825.53; K

4. RE1 2 3IEEENSREINLHBH ERABERZ ARt EE e RIEZIE
EELEFS, B8F9.75%.,

*

A Recorrida, Sociedade de Importacéo e Exportacéo (C), Limitada
((C)EfTEPR/ATE]), a apresentar as suas contra-alegacdes constantes de fls.

2231 a 2235, tendo alegado o seguinte:
| - "Omissao no Julgamento do Pedido de Indemniza¢ao por Danos”

1. A douta sentenca recorrida considerou que nao havia lugar a indemnizagao

2025-161-sinal-indemnizagdo 8



por dano excedente, uma vez que os Recorrentes vao receber brevemente uma fracgao
autébnoma idéntica a que adquiriram a ora Recorrida, a preco igual ao preco com ela
contratado.

2. Dai, e bem, no dizer da douta sentenca recorrida, o caso vertente
assemelha-se mais a uma situacao "de mora e ndo ao incumprimento definitivo, pois
que o autor ird adquirir uma fraccdo como pretendia, mas mais tarde do que foi
acordado" - pagina 44 da sentenca.

3. Acresce que, como bem se sabe, o dano excedente foi uma solucéo criada
pelo legislador justamente para impedir que, por forca do rapido aumento de precos
do imobiliario em Macau, o vendedor seja tentado a ndo cumprir um eventual contrato-
promessa por lhe ser mais vantajoso pagar o sinal em dobro e depois revender a fracgdo
a terceiro.

4. Mas no caso vertente, como decorre claramente da douta sentenca
recorrida, a tudo fez e sempre quiz cumprir o contrato.

5. Além do mais, o dano excedente sé pode ser atendido quando, entre
outros factores, o seu valor exceda manifestamente o valor do sinal em dobro do sinal,
0 que ndo ocorre no presente caso.

6, E, finalmente, j& decidiu o Venerando Tribunal de Ultima Instancia, que o
seu valor deve ser calculado por referéncia ao termo da discussdao em primeira instancia
e ndo existem nos autos quaisquer elementos a esse respeito.

Il - "Sobre o montante do sinal”

7. Os Recorrentes alegam que pagaram a ora Recorrida HKD5.113.000,00 e
que so6 depois de Ihe pagarem esta quantia, a Recorrida lhes fez um desconto no valor
de HKD1.022.600,00.

8. Relativamente a esta situagdo, subscreve-se a douta fundamentacao e
decisdao do Distinto Tribunal Judicial de Base (TJB), nomeadamente, em Resposta ao
Quesito 48°.

9. Com efeito, em caso de pagamento integral do preco, a (C) faz um
desconto imediato no preco, ainda antes da realizacao do respectivo pagamento, e que

os compradores nessas circunstancias como é o caso dos Recorrentes, nunca pagam,
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portanto, em nenhum momento, o preco total.

10. Apenas pagam, sempre, o preco constante do contrato, imediatamente
deduzido do respectivo desconto.

11. Por exemplo, se o prego contratado é de HKD5.000.000,00 e o desconto
é de 20%, ou seja, HKD1.000.000,00, o comprador apenas entrega a (C)
HKD$4.000.000,00.

12. Quanto a emissdo do recibo no valor do desconto, de acordo com as
regras da experiéncia comum, nomeadamente, as relativas a concessdo de crédito
hipotecario, tem como justificacdo o facto de o autor ter pedido empréstimo bancario
com base no prego acordado para conseguir uma determinada percentagem deste por
mutuo, tendo a ré feito a sua declaracao para se harmonizar com o empréstimo e para,
por razbes de marketing e de mercado, prevenir ou evitar que se criasse a imagem de
descida de precos.

13. E este, de resto, o entendimento defendido pelo Distinto Tribunal de 12
instancia nas diversas sentengas que até ao momento foram proferidas em casos
idénticos.

Acresce que,

14. Os Recorrentes ndo impugnaram a decisdo de facto com recurso a
gravacao dos depoimentos prestados (o que se compreende, pois que tais depoimentos
sdo claros, peremptérios e inequivocos em sentido contrario ao que ele vem alegar).

15. A Decisdo da Matéria de Facto ndo violou elementos de prova tarifados,
como por exemplo, documentos auténticos ou autenticados.

16. Deste modo, a sua alegacao a este respeito € uma mera discordancia da

apreciacdo da prova levada a efeito pelo tribunal ao abrigo do artigo 558°/1 do CPC, o

que, como se sabe, nado é sindicavel e violaria o principio da imediacao da prova.
17. Conforme a licido do douto Acérddao desse Venerando TSI, de 9 de
Fevereiro de 2023, Proc. n® 1038/2021:
“- A justificar tal principio e aquilo que permite a existéncia do mesmo,
temos qu o Tribunal a quo beneficia ndo so do seu prudente juizo e experiéncia, como

da mais-valia de um contacto directo com a prova, nomeadamente a prova testemunhal,
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o qual se traduz no principio da imediagcdao e da oralidade.

- A reapreciagdo da matéria de facto por parte do TS/ tem um campo limitado,
tdo so, aos casos em que ocorre flagrantemente uma desconformidade entre a prova
produzida e a decisdo tomada, nomeadamente quando ndo exista qualquer
sustentabilidade face a compatibilidade da resosta com a respectiva fundamentagdo”.

18. Ora, é patente que ndo ha nenhum erro manifesto de julgamento, nem
violacao de regras e principios de direito probatoério por parte do Tribunal a guo.

19. Pelo que, deve improceder a douta alega¢do de recurso quanto a esta
parte.

Il - "Erro na aplicacao do principio da Equidade”

20. Seguidamente, os Recorrentes imputam a douta sentenca recorrida a
violagdo do artigo 801° do Cédigo Civil, nomeadamente, a decisdo por equidade
protagonizada pelo distinto Tribunal de 12 Instancia, bem como a violagdo do artigo
569° do Cédigo Comercial.

21. Comecam por alegar o vicio de erro manifesto na aprecia¢do dos factos,
porque "o preco de compra da fraccdo escolhida pelo Recorrente foi o de
MOP$5.458.486,97, i.é, superior ao valor da fraccdo em discussdo nos autos”.

22. Ora, de acordo com o artigo 7 do Despacho do Chefe do Executivo n°
89/2019, de 30/05/2019, entre a area util das frac¢des que os compradores vao receber
ao abrigo deste diploma, as "habitacbes para troca", e a area util das fracgdes que
aqueles iam receber da aqui Recorrida, a que chamaremos as "frac¢des originais”, ha
uma margem de diferenca que pode ir até ao maximo de 5%.

23. Assim, contrariamente ao que rezam as alegacdes a que ora se responde,
a area util da habitagdo para troca que o aqui Recorrente vai receber ao abrigo deste
diploma legal ndo é "uma incognita”, mas esta claramente pré-definida na lei, sendo
idéntica a area da fracgdo original.

24. Depois, ao abrigo do artigo 9 do mesmo diploma legal, o prego por metro
quadrado da habitacdo para troca que os Recorrentes vao receber, é idéntico ao preco
por metro quadrado da fracgdo original.

25. Se, dentro dos limites legais de um maximo de 5%, a area da habitacao
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para troca for menor do que a area da fraccdo original, o preco sera
correspondentemente mais baixo e se a area for maior, o preco sera
correspondentemente mais elevado.

26. Alias, conforme o afirmam os proprios Recorrentes e também conforme
o que vem previsto no artigo 10 do referido diploma legal, esta escolha foi feita por eles
proprio.

27. O prego por metro quadrado, porém, como previsto na lei, mantém-se
inalterado, e é nesse sentido que se da por provado que os precos sao idénticos.

28. Quanto ao mais, percorrendo-se este diploma legal, é por demais claro
que as caracteristicas da habitacao para troca tém directamente por referéncia a fracgao
original.

29. Pelo que, salvo melhor opinido, afigura-se que deve improceder o Recurso
quanto a esta parte.

Finalmente,

30. Consideram os Recorrentes que o principio da equidade "ndo tem
igualmente razao de ser".

31. A este respeito, a aqui Recorrida remete a sua contra-resposta para todo
o exposto nas suas Alegacbes de Recurso, aqui as dando por integralmente
reproduzidas.

32. No entender da aqui Recorrida também esteve bem a douta sentenga
recorrida ao entender que ao pagar o empréstimo bancario dos Recorrentes ao Banco
credor, por, recorde-se, contrato escrito com o Banco constante dos autos, a (C)

efectuou um cumprimento parcial da sua obrigacao de restituicdo.

33. O valor do contra-crédito da Ré, aqui Recorrida, deve ser deduzido do
valor que esta teria que restituir aos Recorrentes.

34. Ja quanto a contagem dos juros de mora, da-se por integralmente
reproduzido o que consta das alegacdes de recurso apresentadas pela (C).

35. Pelo que, salvo melhor opinido, também quanto a esta parte devem as

doutas alegag¢des de recurso a que ora se responde, improceder.

*
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Sociedade de Importacgdo e Exportacgédo (C), Limitada ((C);&fTH
PR /N H] ), Recorrente, devidamente identificada nos autos, discordando da
sentenca proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de 11/06/2024,
veio, em 26/06/2024, recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de

fls. 2097 a 2123, tendo formulado as seguintes conclusoes:

1. Constitui objecto do presente Recurso a, alias, douta sentenca do Tribunal
Judicial de Base, que julgou parcialmente procedente a presente ac¢ao e condenou a
Recorrente no pagamento de uma indemnizacao aos Recorridos, no montante global
de HKD4.990.400.00.

2. Ocorreu uma impossibilidade juridica superveniente e definitiva do
cumprimento do contrato em discussdao nos presentes autos mas tal impossibilidade
nao é imputavel a Recorrente.

3. Com efeito, ficou provado que se nao 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 apreco.

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

5. Com efeito, ndo 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 apds a aprovacao do projecto de arquitectura do
empreendimento "X", comunicada a Recorrente em 07/01/2011, a DSSOPT fizesse

depender a emissdao da licenca de construcao, da apresentacao e aprovagdao de um
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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, nao existir norma legal ou
regulamentar aprovada e em vigor que exigisse esse Relatério Ambiental ou que
sugerisse, sequer, que conteddo 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. Nao se pode pretender que uma Administragdo Publica que esta sujeita
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. 315 a 324, no seu
ponto 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 actuacao da RAEM sempre seria inultrapassavel.

16. Efectivamente, os servicos da RAEM nao 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.
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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 servicos da RAEM, por vicio
de violacao de lei.

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

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, compreende-se, por exemplo, que a crise econémica, a
retraccdo do mercado financeiro, taxas de juros, salarios, etc., possam ser considerados
riscos com que os promotores imobilidrios devem contar e assumir, mas nao ja, a
situacao dos autos que provocou uma provada paralisagao de cerca de 5 anos do prazo
de aproveitamento do terreno.

21. Os Recorridos sabiam necessariamente que o contrato que celebraram
com a Recorrente estava umbilicalmente ligado ao cumprimento do contrato de
concessao do terreno e que, naturalmente, as vicissitudes deste se repercutiam
necessariamente naquele.

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

23. 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.

24. Os Recorridos também sabiam perfeitamente que o contrato em causa
tinha por objecto uma fraccao autdbnoma a ser construida no futuro, ou seja, um bem
gue ndo existia a data do contrato que celebraram com a Recorrente.

25. E a Recorrente nao faltou a deveres de informacao que fossem devidos,
nem prestou informacao falsa ou sonegou informacédo que, de acordo com os ditames

de boa fé, estivesse vinculada a transmitir.
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26. Pelo que em boa verdade nao foi a Recorrente que trouxe os Recorridos
para a esfera de risco do contrato em causa. Foram eles que quiseram nela entrar.

27. Quanto a qualificacdo do contrato, o que se revela mais plausivel e
consentaneo com a aplicacao 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.

28. 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.

29. Relativamente a redacgdo do contrato em apreco, logo na sua clausula 52,
as partes acordaram numa redacg¢do que excluiu propositadamente a utilizacdo da
expressao “z]" referente ao conceito de "sinal' (com o sentido de penalizagdo), em
prol da .expressdao “ZJ&" , correspondente ao conceito de "depdsito" (que ndo tem
sentido penalizador).

30. 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.

31. 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.

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

33. E esta a solucdo preconizada no artigo 418° do CC pela simples razdo de
que em contratos com prestacdes reciprocas, como € o caso, onde a Recorrente tem o
dever de entregar o imével objecto do contrato e o adquirente tem o dever de pagar
um preco.

34. 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 Cddigo Civil (CC), uma formalidade absolutamente

essencial, quer para o contrato-promessa, quer para o contrato de reserva, quer para o
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contrato de compra e venda imediata de um bem futuro.

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

36. Também os textos preliminares e circundantes constantes dos autos
conectados com o contrato em questao, designadamente, os recibos de pagamento
identificarem-se deliberadamente como se tratando da liquidacao de um preco e o facto
de o contrato conter uma planta da fraccdo adquirida em anexo.

37. Relativamente ao elemento historico 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 relagdo as figuras existentes a esse tempo na ordem
juridica de Macau, incluindo a figura do contrato-promessa tipificada no Cédigo Civil.

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

39. 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
prestacOes; para a parte vendedora é receber do adquirente um determinado preco pela
fraccdo autébnoma que vai construir e lhe vai entregar.

40. 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.

41. Assim, pela interpretagdo do clausulado, pelos textos conectados com o
contrato, pelo elemento historico e pelo elemento teleoldgico, afigura-se que o contrato
em discussdo nao é um tipico contrato-promessa mas um contrato de reserva ou um
contrato de compra e venda imediata de um bem futuro, tal como defende Menezes

Cordeiro no douto Parecer Juridico ora junto.
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42. 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 satisfacao de obrigacao futura, previsto no artigo 434° do
Cédigo Civil, como o comprovam os recibos de pagamento de fls. 64 a 72 dos autos.

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

44. As consequéncias sdo as do artigo 784°/1 do CC: o interessado na
aquisicao fica desobrigado da contraprestacdo e pode exigir a restituicao 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.

45. Deste modo, salvo melhor opinido, na perspectiva da Recorrente, o
quantum final da indemnizacao a arbitrar cifra-se em HKD1.399.574,47 (4.090.400,00 -
2.690.825,53), equivalentes a MOP1.370.004,16 e respectivos juros de mora.

46. Subsidiariamente a Recorrente pediu que a indemnizacao fosse arbitrada
com base na equidade, tendo a douta sentenca recorrida considerado ser essa a solugao
juridica adequada e arbitrado uma indemnizacdo a esse titulo no valor de
HKD900.000,00.

47. Para alcancar este valor, a douta sentenca recorrida tomou em
consideragdo varios factores, incluindo um contracrédito da Recorrente sobre os
Recorridos, no montante de HKD2.690.825,53.

48. Salvo melhor opinido, este contracrédito deveria antes ser tomado em
consideragdo para o calculo da obrigacao de restituir.

49. Pelo que o montante da obrigacdo de restituir deveria corresponder nao
ao valor que os Recorridos entregaram a recorrente, HKD4.090.400,00, mas a este valor,
subtraindo-se-lhe o valor do referido contracrédito, ou seja, a HKD1.399.574,47

(4.090.400,00 - 2.690.825,53).
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50. Por seu turno, tal como tem vindo a ser seguido em sentencas anteriores,
afigura-se que o dano equitativo deveria corresponder, aproximadamente, a soma do
valor que os Recorridos despenderam além do que pagaram a Recorrente para poder
adquirir a habitacao por troca, com um valor correspondente a um eventual rendimento
de juros para os depositos a prazo, incidentes sobre o capital pago pelos Recorridos a
Recorrente (HKD4.090.400,00).

51. A douta sentenca recorrida tomou em consideracao um periodo de 12
anos (2011-2023) para esse deposito e estimou aquela taxa de juros em 3,5% ao ano.

52. Porém, de acordo com os dados oficiais da Autoridade Monetaria de
Macau, a taxa de juros praticada pelos Bancos, em média, entre 2011 e 2023, foi a de
1,2655% (cfr. docs. 1 e 2 ora juntos ao abrigo do art. 616°/1/22 parte do CPC)

53. Consequentemente, com base no valor recebido pela Recorrente,
HKD4.090.000,00 e nos fundamentos de aplicagdo da taxa de 1,2655% enquanto vector
da indemnizagdo equitativa, o valor mais justo seria o de HKD621.169,15, caso se
tomasse em conta o referido periodo de 12 anos (4.090.400,00 x 1.2655% x 12 =
621.169,15).

54. Mas ha que tomar ainda em conta que na clausula 102 do contrato donde
emerge este pagamento consta que a fraccao deveria ser entregue no prazo de " 7200
dias de sol e trabalho apds a constru¢do do primeiro piso, sO a partir dessa data
entrando a Recorrente em mora".

55. Por outras palavras, os Recorridos fizeram o pagamento de
HKD4.090.400,00 em 2011, mas contrataram voluntariamente com a Recorrente em
como tal quantia ficaria imobilizada sem vencer juros pelo periodo de "1200 dias de sol
e trabalho".

56. Entretanto, como resulta dos autos, tal momento, que é indeterminado,
nunca chegou a ocorrer uma vez que nao foi possivel construir e entregar a fraccdo
pelas razdes supervenientes acima descritas.

57. Consequentemente, salvo melhor opinido, € o momento em que a
impossibilidade do cumprimento se tornou definitiva que deve ser tomado em conta

para o calculo deste segmento da indemnizacao a arbitrar.
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58. Assim, esse momento foi o momento em que a declaragdo de caducidade
do contrato de concessao foi proferida e se tornou irreversivel, o que apenas ocorreu
com o transito em julgado do douto acérddo do TUI proferido em 23 de Maio de 2018,
no ambito do Processo n° 7/2018.

59. Pelo que, ressalvado diverso entendimento, o momento a ser tomado em
consideracdo para o célculo do dano equitativo é o ano de 2018 e, como tal,
compreende um periodo de 5 anos, isto &, entre 2018 e 2023.

60. Ora, de acordo com os mesmos dados oficiais da AMCM (cfr. docs. 1 e 2),
a taxa média deste periodo de 5 anos foi a de 2,141%, foi a de 2,141%, pelo que o
montante respeitante a este vector de ponderacao se cifra, a final, em HKD437.877,32
(4.090.400,00 x 2,141% x 5 = 437.877,32).

61. Assim, o valor mais justo e equilibrado para a indemnizagdo equitativa a
arbitrar cifra-se, parece-nos, neste montante, HKD437.877,32, acrescido do outro valor
que foi tomado em consideracao pela douta decisdo recorrida, isto é, HKD1.022.600,00,
o que perfaz um total de HKD1.465.000,00 (437.877,32 + 1.022.600,00 = 1.460.477,32,
arredondando por excesso = HKD1.465.000,00).

62. Pelo que, subsidiariamente, o valor total da indemniza¢do, comprendendo
a obrigacao de restituir e o dano equitativo, deve ser o de HKD2.864.574,47
(1.399.574,47 + 1.465.000,00), ou, no maximo, o de HKD3.044.574,47(1.399.574,47 +
1.645.000,00).

63. Salvo melhor opiniao, os juros de mora apenas devem comecar a contar
desde a data da prolacéo da douta sentenca recorrida.

64. Ressalvado diverso entendimento, a douta decisdo recorrida incorre na
violacdo dos artigos 228°, 229°, 230°, 435°, 436°, 467°, 473°/1, 556°, 560°/5, 779°/1,
784°/1, 795° e 801° do Cdédigo Civil.

Nestes termos e nos mais de direito aplicavel, sempre com o mui douto
suprimento de V. Exas., deve o presente Recurso ser julgado procedente, com as legais
consequéncias, assim se fazendo, serenamente, Justica.

*

(A) e (B), com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a resposta
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constante de fls. 2213 a 2227, tendo formulado as seguintes conclusdes:

1. XEH, REZERHA R LFABELEF A SZ T HKD4.090.400,00
HKD900.000,00, #+##:z#iR, LRARET L5k, TEHBALRTRER LSRAZAET,
BAREM: IUKCEESEE,

2. EEE IIRARBRIRIHET, WAL BERE LRAZRR.

C. SHESUEZHIN

3. LSRARIE (BSERAEHE) 5561617581280 2 EMN T Mo EIR2011
FE2023FRITEARZHIFEERE. FARF, ERABHEHNXHAREEE FRABSEE
AR EFEIRAERERE, mMzSRanERFRiERaa LERAY,

4. BERBEREENSE, HRASE202451 81585 7 1HEBIURISTAHLL
fIANER. HIEETR, BRNXHEF [AE—SBAEZEHMEREMEH] | MERER
—iRHSEAS IR 2R E R R — B RAR S SRRSO

5. FElt, #ERARBESERHREH, WRETF EFRA.

A FRIBRER ERAZABITAE

6. B%, LRARR, EFETERNRERZRRITHRERERHIREINAEIS
AT [B—FE] 2#8E, BEFERK ESRAESRESEBIEAZBERYZEESH.
WREUNRFE. RPRARET IS SENETEEAT S,

7. LSRAESRAEIRBEW LR ARRSRMERENR, MERAEHERER
2 LR ABRERIE,

8. M, RBERARLFFIRF, HELRAESERERABITHEFRIBSE,
M LR AT BERE A2,

9. #¥ LIRA—BEBETHRERZBHENME, EWNE ERA—MBEENER, 2
ER ERARBEREERNAFA, W tititieEamEr. Bit, ERATEBITEN
NRE, T2RAUER, B,

10. ME, TRERLIFSRERANE—EE, EETERNERES, WERART
BT ERRITA.

11. 2EEEHF R Ak20125E5829HE53987/07.9TBAVR.C1.51 58 & RS FI
PHRBETSH, REARHE=AEERNBER T4 #mERE=ATAMENZ &R
TEfT. MARTD, RERETHERFEENERRAZBER.

12. B2, 7£372/19-RA. 352/19-RAK:359/19-RASEEE 4, BEHh{TBUERRHE
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REIRE LR ABEERE, ERFEENRERAZER. MR, kB, WMREHNEZA
RERRTHERZITRESTARE, LRAMBLUTHRERZITRERKREE, EHHRL
ARG, BBEAR, TNERT GRAVBEMERR.

13. B, EFRARERNAFBREREZAEEIT, RPRERENIIAY.

14. ZERR LR ARRH LR ANREFRAIEERERRIE SN, RTLENSEI,
W ERASTEARERE.,

15. &55, RELRABGSTHERETES, Eit, IRTHREREETHESEE
E, A RERRME, EBR LRAZRERIZRNSEE. M, EEK ERARSHIRE
&, ERAERIRERRIEMR.

16. LERAE2011EF1B7HERNE, AR IIEGEIREEEERIERHIRBZIRT
HEEBEAEEEETER. RBECEFEF3INR, LRAT013F105240EEIEE
BB, (a0 EER AR ERDEESIFREER TS 8T, RIEA S ERGHARM(20155128
250)FeRiSFRIET

17. ESRAEBREAEBLLEBSRIBR T, (ATEIERE TR A Em B = Faurs
&, MW ERAREALURIRSSREMFHRZS. (REEFEFES21F).

18. IIBFERFKRAVREE, LRAEHRRNTAREEAEIAEHIRA [3218] FHE
A, ARBIREERSRENEE, REEGERILUNG [TH]

19. BRI R, ERA—E#HZBRH BERAESHEGEEE, XaE
WESTRERIE PR, EETESNSRR. SRS —EFRESFEHIER
BERRRIZERNERBAMA.

20. ERltt, [REEGERE LR AEETERTEIBISE M IEEER, BERS
[REEBTZFIR.

B. SREMELE

21. BRRARTRATEITIZERNRERAIRERZH), LRAERR, %
BRIEAER [FBUEEGR] M2 [FEEE] & FRYNEESR] R, RER:
(MREERXF LD, QEHEEREFLURERCH DBNXF LD, RA)ER LD,
@BrE.

22. fRRfER, LRATR, AESREARENEESE, WERARIRIE
o, HIE (RiXHE) F43MFFTIERYIERIET, FMUIERABITIXINBEERREZE
AMAMERZ 15,
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23. | ERRABLL ERBRTEE, B LRARRIEEE.

24. B%, & (RiFH) BA0MFBIRRE, FHEFRVEESRNEN, BRT
RRABZFIFMBRERELAEZSE. MART, FRENEB—SELESH, FEREFAR
R, B ERARRERSERIRERA/—HBENEESR.

25. EBFERI10FEE16/FEZH, LRAEEHEVREMTH ERA, MK
ERABLUSEAMEITH, GHEERFASITHKDS,113,000.00; £&RENNFLE, RiE
BRABSOEEFREZSESRE, BELR (8 BEFEERUSK)  MERIERET
& S5FR. BI5R. BURLUNEB22F0F L, ERUBHERSERE—TRNEESRNEG
. AL RREEGG S RERERBENEESRIEREER.

26. ER LR AMMERSEEGRABI0FURB 12FREEREN SR T EHRF
K, MRBIEM ERAFRER, WERAEREIREGR—ZEEREREMZMBA, —3B
B, RANEMEL K. Bk ERUREEERETRE, WMERBENEESRNZEHY
—EMPERW LR ASZ(HERIER?

27. BE, MR LSRATREMEHABIRTATRIINFR [R]&(depdsito)| MIE
(B2l , EHEEFR—RIEEA, TRFINTHIERSY, WAKESEMERIA, BMERER
BIEEE, BB [&:7] s EAET] (FRESNFRR. BEk, ERBRTFIRLLERR
R—EHLy, KRR (KiXi) $435FRE, WEERES.

28. BHh, HMEEBFERIFEFRIME, TECRFEHLRARER, LILER
£, IR ERARER. Bit, BERHIER FFRA—DETREESE TBEEEX
AARIAREMEEEEETFHIUETRE. AI—NEHER (8—FEEFEERUSH)
Mk (B—EEFEEGR) ) FRLRAZE, MREANTREEGRIAFNEESRMZ
FraBRY [TEERER] & HAMMNEESR] .

29. H/EERANE, TRFESORMNMIEREERER LRARLIFET/201358%
AEF10FFE 3 FHEC—R SR AT ERECHIKBRIFNEZ AR RURBYEESR,
ME—KBEREFRB =SS BEAR.

30. Fitt, ERENFLE. ERLE. BREELURBENLE, WREEBHERERER/RE
(ERiREE) 5404F. SE435RLUINBA36IFFTRE ZTRNEHEEGR.

3. MER L, EmE SIMEEGR] |, e [TEEER] | HWIRENEAR

32. [#FMzEEER] SEEGRREMVR, Ak LUNREHR IR,
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ZE MM EECR] RBABIINBREHECER, RREYECESES, REEHER
BERSRYARFEML LI, RIBEE—EHFE866F, BHESREFTERANESMIL,
BRNIES21 (R BEMERE.

33. I AR AEREHR CRAZERRYNEESR, (FREHEENERER, B
MREEENTEMIRER— [EY] NEREURNLFA.

34 MM LSRAFRERN, [BEER]  2FEHFIPRERRSE
25178/20.3T8LSB.L1-7T5RE2 RiE, [EEEE]| BRESEHEOH, BERRENEES
EffEE. AMTEESET, BFZER. XAHGAURRMEFETHEERE, PReE
t# [TREEER] FREZEE,

35. % £, ERAREREEEFENEAMSR—MEREERMEAREEZS
EZIEE, (RIBREARIIAY.

36. TEABSEIIAIZRA R, PAARRSE22/20245R %M, (HiSAEEREEATENE
BER. Bt sREIEGSEEERBENEESR—METHER.

37. ER EFRAEARRT, MPREGRR/ENEESRE, HRFERM ERARSIRY
MIER (RiEH) $43MFATIERVIRRIE T EEE,

38. HRH EERAZBHA3SEPAIHERE, BH LR ARIRE—AEE337IRHER L
RHEE, BIREREH LR ARTSZ(TRIHKDS,113,000.00883FAES. REBEE&HHH, $HE4E
FEECREERFES 1MPNEIZATERE.

39. MfEA LFRIEmRAS, EsRAIRERE (REFENEH) F599F5 150
NERENFEFTEHAIRHFA.

40. ERBIHIERFEIE LRAELEZRE ~. LRAGE—SMDIER LiRIE
FfERIRIR AR AL,

C. FARRRIEEEE

4. EFRARRR, RIBLDARMRE, BEBAEGSFNSE, B#R CRAREREET
IR, MERMETR, LiRARRAENRESER, BoamERSFHEE (1) B,
(2)EREFRAFTERIESE.

2 HHELFAFTERENRERL D LHFARREREBRIFTRE
HKD1,399,574.47(BEPHKD4,090,400.00 - HKD2,690,825.53); ERFTEIEERESTE, LR
ARZRBRHBEEFAESBBNEE RS HKD286457447 & & £ & B B
HKD3,044,574.47(HKD1,399,574.47+1,645,000.00) LA & #HEAF) B2 EHRFH 2 B2
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T

43, #% FSR ARRAERE LR A LR ESR.

44. g%, TEARY, BACKEE T LRARG FSRAZEFESHEER, 2EE
TER ERAZBEARBIIMELISEZEENES, RIE (BiEH) B467IEB1RE, Eh
It AEEAAEEFRE. BESERREPIRE (RiEH) $436/5E 2 HE LRA
W ESRASEEEE ZBEZIRE.

45. B LR AEREZT AW LRARIEHKD1,399,574. 47515, # ERAIR
RREEBEE, ENHERA—BRER, ATBISPEREN, W ERAREER FRAX
F28ESHKD5,113,000.00, i LsF ATNEHIERAIKEE.

46. A%, LEsRARAW ERAER T —(EZEEERMZEEHKD,022,600.00Z
k%, {BRMEBATEBRY [H7i0] . ERABRFIEEFTEMETZ(THKDS5,113,000.00—32
EHKD1,022,600.00ZTNREER (FRiEH) 551189M%Z2fZ3LF(Traditio Brevi Manu)
fEHEZAT. B, ERABBRREXMCIUAREXZTHIFRIEEEEAHKDS.113.000,00,

47. 8, WERABEZIGSPREN, ERREEEENTRTEBEEYNER
T, ERAEZEEH ESRARESEGFIEHKDS,113,000.00,

48. #i LSk AT RERLHENSRH—SMELIKESE, W ERARERRREE
B, BREREFRENSREEM RN LRABSTHIFIR) LUK EES D (AEEEESMIELANME
SHE), MENEEEGE LRAKERERAZ BEZHE, RRBEISOREEREREF
[RAIREEER TS, FLFISARESHIMELZ BEHE,

49. Fltt, REEBRERERMOEL IR 2R B TS RE AR Z R,

50. B4b, R ARTERA_ DIAEMD BRI R e AR A EHFIR Z Hitgs TR
EmAsz, BELAMEEEIAEREEAHESTLUSH, REMIIEHAE.

51. ZERHM R AMERGTEIEZERESE, EWNE ERATEE FFRERBRAH
R, BREAZPNERGFRE, HABRELRTIEZHE,

52 {EREERR, LiRAERIL.2655%FF RSB FRANEERERR
BEEN, RARSAREFHETEER, UABEERTZFENRITEHRESNR, &
EERTH ERASERBRITHFIOFBLUNAEZEFES S FMAZIBX(BERLRA
A EER R AZE A& FERA).,

53. BRfER, FEZEBELRITERESRNIFESMEE—NIEERE LFAR
EARBITURTETERE, K ERACKAILVERBHESEHE, EHIRE. B, *REXE—
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R AFTEZREKRARBEA LRI TERFRIFIREY.

54. %5, ERAE—FMOIBERERRANIL, LIRABMKEDR LR AFHERS
BEE, AHHKD10,226,000.00, #r&HBMOP$10,532,780.00, &1, LASXEERECES
BEHB6IFATIERIRM LER AR EAR ART(TAIHKD2,690,825.53,

55. BRI, ERAR LERIEMRAEFIEERMNNL.

fr LRmR, SEEPA AR A SHH LR ARTBS NI DS, WiseE LR A LRRIE
BRI, #RE AR FIR.

*

Corridos o0s vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * %

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal é o competente em razdao da nacionalidade,

matéria e hierarquia.

O processo é o préprio e ndo ha nulidades.

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

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

* * *
Il - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

1.A Ré é uma sociedade limitada constituida a 8 de Fevereiro de 1977,
registada na Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Mdveis sob o n.° ..., cujo
objecto é a exploracdao do comércio de importacdo e exportagdo, da actividade de
agente comercial e de transportes, da industria de vestuario, fiagdo, tecelagem e malhas,
tinturaria e impressdo, do fabrico de bordados e, ainda, da actividade de fomento

predial e construcao e reparacao de edificios.
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2. A Ré é uma sociedade com experiéncia de longa data na area do fomento
predial e chegou a desenvolver varios projectos imobiliarios em Macau, como, por
exemplo, o Edificio “X Garden” , o Edificio “X" , construido no lote “S” , e o Edificio

NG

3. Por Despacho n°® 160/SATOP/90, publicado no 2° Suplemento (sic) ao
Boletim Oficial n° 52, de 26 de Dezembro de 1990, rectificado pelo Despacho n°
107/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial n° 26, de 01 de Julho de 1991, foi concedido
a Ré um terreno, resgatado ao mar, com a area de 60.782 m?2, constituido pelos Lote

"O" para fins habitacionais, Lote “S"” para fins habitacionais e Lote “Pa” para fins
industriais, situado nos Novos Aterros da Areia Preta (NATAP), na peninsula de Macau,
cujo teor do despacho se da aqui por integralmente reproduzido.

4. O prazo de aproveitamento do facto assente C é contado a partir da data
de publicacao do despacho (ou seja 26 de Dezembro de 1990) e concluido no dia 25 de
Dezembro de 2015.

5. Por Despacho n°® 123/SATOP/93, publicado na Il Série do Boletim Oficial n°
35, de 01 de Setembro de 1993, e nos termos que ja tinham sido previstos no Despacho
n°® 160/SATOP/90, foi a Ré concedida uma parcela de terreno, designada por “Pb" ,
destinada a ser anexada a parcela “Pa” , constituindo um lote Unico, com a area global
de 67.536 m?2 e tinha em vista viabilizar o projecto de instalagdo de um “complexo
industrial” , cujo teor do despacho se da aqui por integralmente reproduzido.

6. Através do Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.°
19/2006, publicado na Il Série do Boletim Oficial da RAEM n.° 9, de 1 de Marco de 2006,
foram acordados a alteracdo de finalidade e o reaproveitamento do lote “P” , alterando
a finalidade inicial de industria para comércio e habitacdo, com a construcdo de um
edificio, em regime de propriedade horizontal, constituido por 1 pédio com 5 pisos,
sobre o qual assentavam 18 torres com 47 pisos cada uma, afectado as seguintes
finalidades e areas brutas de construgdo, cujo teor do despacho se da aqui por
integralmente reproduzido:

Habitacao: 599.730 m?;

—  Comeércio: 100.000 m?;

- Estacionamento: 116.400 m?;
- Area livre: 50.600 m2
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7. Nao obstante a total alteragdo do aproveitamento do lote “P" , o prazo
de concessao de 25 anos estipulado na clausula 22, n.° 1, do contrato de concessdo
manteve-se inalterado.

8. O prazo de aproveitamento foi acordado em 96 meses, contados a partir
da data da publicacdo no Boletim Oficial da RAEM do despacho que titulasse a
respectiva revisao.

9. Em Janeiro de 2011, a Direccao dos Servicos de Solos, Obras Publicas e
Transportes aprovou o projecto de arquitectura submetido pela Ré, podendo esta
requerer a licenga de obras.

10. No dia 14 de Margo de 2011, a Ré na qualidade de promitente-vendedora
celebrou com os Autores, como promitentes-compradores, um “Contrato-promessa de
compra e venda de imével do Edificio “X” , cujo teor do documento de fls. 58 a 62, se
da aqui por integralmente reproduzido.

11. Através do contrato supracitado, a Ré prometeu vender aos Autores a
fraccdo autonoma G, no 8° andar, para habitagdo, do Bloco 7 do Edificio “X" , em
construcao, situado em Macau, no..., s/n, Lote P (lote “P” , ora em discussao), tendo os
Autores aceitado a aquisicao.

12. Em funcao da clausula 32 do contrato, a forma de pagamento do prego
pelos Autores a Ré, era:

- O montante de HK$511.300,00, aquando da celebragéo do aludido contrato;

- O montante de HK$4.601.700,00, 7 dias a contar da celebracdo do aludido
contrato.

13. Os Autores pagaram a Ré a quantia de HKD511.300,00, quando assinaram
o contrato-promessa de compra e venda.

14. Depois de celebrar o contrato-promessa de compra e venda, os Autores
pagaram novamente a Ré as quantias de HKD2.100,00 e HKD3.577.000,00.

15. De entre essas quantias, HKD3.577.000,00 foram os Autores que, através
do empréstimo bancario pagaram a Ré, e, para tal, os Autores celebraram o contrato de
empréstimo com hipoteca da fracgdo com a Ré e o Banco da China.

16. No dia 22 de Marco de 2011, a Ré recebeu dos Autores HKD1.022.600,00.

17. Conforme a clausula 52 do contrato-promessa de compra e venda, tinham
os Autores a obrigacdo de efectuar os pagamentos dentro dos prazos estipulados,

implicando um eventual atraso, o incumprimento ao contrato e desisténcia do sinal,
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tendo, assim, a Ré o direito de fazer seu todo o dinheiro pago pelos Autores, bem como
de reaver, de forma gratuita, a fraccdo que os Autores tinha prometido adquirir, para
revenda a terceiros.

18. Segundo a clausula 102 do contrato-promessa de compra e venda, a Ré
prometeu entregar a fracgdo a autora no prazo de 1200 dias Uteis de sol (ou seja,
excluidos domingos, feriados e dias de chuva), contados a partir da conclusdao do
primeiro piso para habitacdo das obras de superestrutura.

19. Na altura em que foi concedido por arrendamento o lote “P" e
autorizada a alteragdo de finalidade, a Ré tinha perfeito conhecimento de que o prazo
de arrendamento do respectivo terreno iria prescrever em 25 de Dezembro de 2015.

20. Quando a Ré e os Autores celebraram o “Contrato-Promessa de Compra
e Venda de Imével de X" no dia 14 de Marco de 2011, a Ré sabia perfeitamente que o
prazo de arrendamento do contrato de concessao de terreno, respeitante ao Lote “P" ,
terminava no dia 25 de Dezembro de 2015.

21. No decorrer da execucao da obra, a Ré requereu, no dia 4 de Junho de
2014, junto da Direccao dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes a
prorrogacao do prazo de aproveitamento do lote “P” , bem como a emissao da licenga
de obras até 25 de Dezembro de 2015, tendo ainda prometido solenemente no
requerimento que iria assumir todas as consequéncias depois da construgdo, cujo teor
do documento de fls. 916 a 917, se dao aqui por integralmente reproduzido.

22.No dia 10 de Julho de 2014, o Secretario para os Transportes e Obras
Publicas, da altura, emitiu o seguinte parecer sobre o aludido requerimento:

“Governo da Regidao Administrativa Especial de Macau
Gabinete do Secretario para os Transportes e Obras Publicas
Parecer

Proc. n.® 18/2014 — a Sociedade de Importacdo e Exportacao (C),
Limitada, pediu prorrogar o prazo de aproveitamento dum terreno concedido
por arrendamento, situado na peninsula de Macau, nos NATAP, constituido
pelos lotes designados por “O" , “P", "S" e "V", com area total de
105.437 m?, cujo contrato de concessdo é titulado por despacho n.°
160/SATOP/90, modificado por despacho n.° 123/SATOP/93, despacho n.°
123/SATOP/99, despachos n.° 19/2006 e n.° 30/2011 do Secretario para os

Transportes e Obras Publicas.
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Como nao se observou o prazo de aproveitamento do lote "P" ,
propde-se considerar a situacdo real do lote “P” , nomeadamente o teor da

carta da concessionaria, para tomar a decisao final.

Ficou prescrito o prazo de aproveitamento do terreno referido em 28
de Fevereiro deste ano, ficara prescrito o prazo de arrendamento em 25 de

Dezembro do proximo ano (2015).

A Sociedade concessionaria declara que aceita a eventual multa de
prorrogacdo, realca e compromete-se que “vai assumir todas as

consequéncias depois da construcao” .

Analisado o parecer da Comissdo de Terras e ponderando os 17° a
21° pontos desse parecer e a carta da concessionaria constante do 24° ponto,
nomeadamente o teor do ponto 24.4, concordo, em principio, com os pontos
14.2 e 14.3 da informacao n.° 090/DSODEP/2014 da Direccdo dos Servicos de
Solos, Obras Publicas e Transportes, isto é, prorrogar o prazo de
aproveitamento até 25 de Dezembro de 2015 e aplicar a multa no montante de
MOP$180.000,00, pressupondo que a Sociedade concessionaria aceite
previamente por escrito as seguintes condicbes, para garantir interesses

publicos:

1. Se nao for completado o aproveitamento antes da prescrigdo de
arrendamento, mesmo estando preenchidos os requisitos previstos do art.° 5.°
da Lei n.° 7/2013 (Regime juridico da promessa de transmissao de edificios em
construgdo), a Sociedade concessionaria ndo vai pedir autorizacao pRévia para
fazer negécios juridicos de promessa de transmissdo ou oneracdo de edificios
em construcdo no lote P, nem vai realizar esses negdcios juridicos, excepto a
eventual obtencdo legal da nova concessao desse terreno;

2. Se ndo mais |lhe for concedido o terreno, a Sociedade
concessiondria ndo pode pedir a RAEM qualquer indemnizacdo ou
compensacao.

A consideracdo do Exmo. Sr. Chefe do Executivo.
10 de Julho de 2014

Secretario para os Transportes e Obras Publicas
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Ass. vide o original

23. No dia 15 de Julho de 2014, o Chefe do Executivo lancou o seguinte
despacho sobre o parecer do Gabinete do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas: “Concordo”

24. No dia 29 de Julho de 2014, a Direccdo dos Servicos de Solos, Obras
Publicas e Transportes enviou a Ré um oficio, n.° 572/954.06/DSODEP/2014, com o
seguinte teor:

Assunto: sobre o pedido de prorrogacao do prazo do aproveitamento de
terreno, de um terreno concedido por arrendamento, situado na zona de Novos
Aterros da Areia Preta (NATAP) Macau, com uma superficie total de 105.437 m2,
constituido por quatro lotes designados por “O", “P", "S" e "V", cujo
contrato de concessao foi regulado pelo Despacho n.® 160/SATOP/90, e revisto pelo
Despacho n.° 123/SATOP/93, pelo Despacho n.® 123/SATOP/99, pelo Despacho n.°
19/2006 e pelo Despacho n.° 30/2011 do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas

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

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

2.1 Antes de o prazo de concessdo por arrendamento do terreno

caducar, se o aproveitamento do terreno ainda nao for concluido, mesmo se esta
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de acordo com os requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013, Regime
juridico da promessa de transmissao de edificios em construcao, a concessionaria
nao vai pedir autorizacdao prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de
transmissao do 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 terreno nao for concedido nos termos legais, a
empresa concessionaria nao pode reclamar qualquer indemnizacdo ou
compensagao a RAEM.

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

25. A Ré aceitou o pagamento da referida multa de MOP$180.000,00 e
comunicou, no dia 4 de Agosto de 2014, ao Director dos Servicos de Solos, Obras
Publicas e Transportes o seguinte:

Assunto: sobre o pedido de prorrogacédo do prazo do aproveitamento de
terreno, de um terreno concedido por arrendamento, situado na zona de Novos
Aterros da Areia Preta (NATAP) Macau, com uma superficie de 68.001 m2, designado
por Lote “P”, cujo contrato de concessdo foi regulado pelo Despacho n.°
160/SATOP/90, e revisto pelo Despacho n.° 123/SATOP/93, pelo Despacho n.°
123/SATOP/99, pelo Despacho n.° 19/2006 e pelo Despacho n.° 30/2011 do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas

A SOCIEDADE DE IMPORTACAO E EXPORTACAO (C), LIMITADA (o nome
em inglés: (C) CORPORATION LIMITED, doravante designada simplesmente por

“concessionaria” ), com a sede de pessoa colectiva na Avenida do Nordeste, Lote

“P" , Edificio “I" , Macau, a concessionaria do terreno em titulo, em resposta ao
pedido no oficio n.° 572/954.06/DSODEP/2014 emitido pela DSSOPT aos 29 de
Julho do ano corrente, 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 condi¢des:

1. Antes de o prazo de concessdo por arrendamento do terreno

caducar, se o aproveitamento do terreno ainda nao for concluido, mesmo se esta
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de acordo com os requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013, Regime
juridico da promessa de transmissao de edificios em construcdo, a concessionaria
nao vai pedir autorizacdao prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de
transmissao do edificio em construgdo 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. Se no futuro o terreno nao for concedido nos termos legais, a
empresa concessionaria nao pode reclamar qualquer indemnizacdo ou
compensagao a RAEM.

Sociedade de Importacao e Exportagao (C), Limitada

IP X X, CHIO X X

Aos 4 de Agosto de 2014”

26. No dia 29 de Janeiro de 2016, foi publicado, na Il Série do Boletim Oficial
da RAEM, o Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.° 6/2016,
que tornou publico o seguinte: “Por despacho do Chefe do Executivo, de 26 de Janeiro
de 2016, foi declarada a caducidade da concessdo do terreno com a area de 68.001 m2,
situado na peninsula de Macau, nos NATAP, designado por lote «P», a que se refere o
Processo n.° 2/2016 da Comissao de Terras, pelo decurso do seu prazo, nos termos e
fundamentos do parecer do Secretario para os Transportes e Obras Publicas, de 22 de
Janeiro de 2016, os quais fazem parte integrante do referido despacho” .

27. Contra o despacho que declarou a caducidade da concessao do lote “P” ,
a Ré interpds recurso contencioso junto do Tribunal de Segunda Instancia - Processo n.”:
179/2016.

28. No dia 19 de Outubro de 2017, o Tribunal de Segunda Instancia proferiu
o acérddo que julgou improcedente o recurso contencioso interposto pela Ré,
mantendo-se o despacho que declarou a caducidade da concesséao do lote “P" .

29. A Ré recorreu junto do Tribunal de Ultima Instancia contra o referido
acordao proferido pelo Tribunal de Segunda Instancia (Processo n.°: 7/2018).

30. No dia 23 de Maio de 2018, o Tribunal de Ultima Instancia proferiu o
acordao do Processo n.°: 7/2018, que negou provimento ao recurso interposto pela Ré.

31. A partir da data da declaracao, pelo Chefe do Executivo, da caducidade
da concessdo do lote “P” , a Ré deixou de desenvolver qualquer obra no respectivo

terreno, no ambito da construgao do Edificio “X” e da fraccdo autbnoma “G8" .
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32. A DSSOPT emitiu duas Plantas de Alinhamento Oficiais (PAO’ s) para o
lote “P” , uma em 23/12/2004 e outra 23/02/2005.

33. Em 06/05/2008 a R. apresentou o projecto inicial de arquitectura (Taldo n°®
T-3163).

34. Em 23/02/2010, a DSSOPT emitiu nova PAO.

35. A DSPA emitiu o parecer sobre o terceiro relatério de avaliagdo do impacte
ambiental em 16/10/2012, este parecer foi notificado a R. em 28/12/2012 (Oficio no.
13023/DURDEP/2012).

36. A R. apresentou um quarto relatério de avaliagdo do impacte ambiental
em 15/03/2013 (T-3953/2013).

37. Em 07/08/2013 foi apresentado o sexto relatério de avaliagdo do impacte
ambiental pela R..

38.Em 15/10/2013 a R. foi notificada da aprovagdo do projecto de obra
através do Oficio n° 11031/DURDEP/2013.

39. No dia 24 de Outubro de 2013, a Ré requereu, junto da Direccao dos
Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes, a emissdo de licenga para as obras das
fundacgdes, a qual foi emitida no dia 2 de Janeiro de 2014, com prazo de validade até 28
de Fevereiro de 2014.

40. Em 15 de Janeiro de 2014, a R. também apresentou um pedido de
prorrogacao do prazo de aproveitamento.

41. O prazo para a apreciagao dos projectos constante da cladusula 5.°, n.° 7
do contrato de concessao inicial, titulado pelo Despacho n.° 160/SATOP/90, é de 60 dias.

42. Pelo menos a partir de 7 de Janeiro de 2011, a Ré comegou a promover a
venda das frac¢des autonomas do Edificio “X"

43. De acordo com o artigo 5.° do Despacho n.° 160/SATOP/90 revisto pelo
Despacho n.° 123/SATOP/93: 8. Caso os Servigos competentes ndo se pronunciem no
prazo fixado no ndmero anterior, o sequndo outorgante podera dar inicio a obra
projectada trinta dias apos comunicagdo, por escrito, a DSSOPT, sujeitando, todavia, o
projecto a tudo o que se encontra disposto no RGCU ou quaisquer outras disposicoes
aplicaveis e ficando sujeito a todas as penalidades previstas naquele Regulamento Geral
da Construgdo Urbana, com excep¢do do estabelecida para a falta de licenga. Todavia, a
falta de resolucéo, relativamente ao anteprojecto de obra, ndo dispensa o sequndo

outorgante da apresentacdo do respectivo projecto de obra.
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44. O preco acordado para a compra e venda da fraccao autonoma “G8" foi
de HKD5.113.000,00. (Q 1.°)

45. A quantia mencionada na alinea P-1 dos factos assentes como recebida
dos autores pela ré corresponde a um desconto equivalente ao valor atribuido aos
equipamentos a colocar pela ré na fracgdo autbnoma que iria construir e entregar aos
autores.(Q 1.°A)

46. A razédo directa de a Ré ndo conseguir cumprir o contrato-promessa de
compra e venda, e dai vender aos Autores a fracgdo autbnoma “G8" , é porque nao lhe
foi autorizado a prorrogagdo do prazo de concessdo do lote “P" e também, por ndo
conseguir obter da Administracao a concessdo do lote “P” . (Q 3.9)

47. A razdo de o prazo de concessao nao ser prorrogado é porque a Ré ndo
concluiu o aproveitamento dentro do prazo de concessdo, nao podendo tornar a
concessao provisoria para definitiva. (Q 4.°)

48. A Ré tinha perfeito conhecimento de que sé é prorrogado terrenos com
concessao definitiva. (Q 7.°)

49. A ré confiou que, mesmo que terminasse a concessao provisériado “Lote
P" sem se converter em definitiva, poderia obter a sua prorrogacdo ou renovacao ou
obter da Administracdo nova concessao do mesmo “Lote “P” . (Q 8.9)

50. A area bruta da fraccdo autbnoma “G8” é de 82.52m2 (Q 9.°)

51. No dia 14 de Marco de 2011, ao celebrar o contrato-promessa de compra
e venda, para cada metro quadrado da fracgdo autébnoma “G8” era de MOP63.819,00.
(Q10.0)

52. Na data da apresentacao da peticao inicial em juizo as frac¢des do prédio

“." , com qualidades similares a frac¢do auténoma G8, custavam MOP170.237,00 por
cada metro quadrado. (Q 11.°)

53. Na data da entrada da peti¢do inicial em juizo uma fraccdo auténoma
localizada perto do local onde iria ser construida a fraccdo “G8” e com qualidades
similares custava mais MOP8.781.567,00 do que os autores acordaram pagar a ré. (Q
12.°)

54.Com vista a aferir da viabilidade da alteracdo da finalidade e
aproveitamento, a R. apresentou em 10/09/2004 um Estudo Prévio junto da Direccao
dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT) (T- 4803), seguido de um
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estudo prévio complementar apresentado junto da mesma entidade em 15/12/2004 (T-
6451). (Q 15.°)

55.0s referidos estudos prévios foram aprovados pela DSSOPT em
21/01/2005. (Q 16.°)

56. Os estudos prévios e as Plantas de Alinhamento Oficiais (PAO) emitidas
pela DSSOPT em 23/12/2004 e 23/02/2005 formaram a base na qual se alicercou a
revisdo da concessao de 2006 firmada entre a Ré e a RAEM. (Q 17.9)

57. Os estudos prévios e as Plantas de Alinhamento Oficiais (PAO) emitidas
pela DSSOPT em 23/12/2004 e 23/02/2005 nao se prevéem a obrigatoriedade de um
afastamento minimo de 1/6 da altura do prédio mais alto entre as diversas torres a
construir no terreno, tal como nao se prevéem a exigéncia de um limite maximo de 50
metros para a extensao das fachadas das torres. (Q 18.°)

58. Em 29/04/2008 a R. apresentou o “Master Layout Plan” (Recibo de
entrada n° T-3040). (Q 19.9)

59. Em 22/10/2009, a R. apresentou o projecto global de arquitectura (T-
7191/2009). (Q 20.°)

60. A nova PAO emitida em 23/02/2010 pela DSSOPT foi notificada a R. por
Oficio n® 4427/DURDEP/2010, de 09/04/2010. (Q 21.°)

61. A nova PAO e o oficio n° 4427/DURDEP/2010, de 09/04/2010 vieram
formular exigéncias ndo previstas anteriormente e incluiram a tentativa de modificacao
unilateral do contrato de concessdo revisto, nomeadamente, através dos pontos 5 e 6
do referido Oficio, que continham sugestdes e ndo exigéncias, que pretendiam: - A
contemplacao de uma extensao maxima continua das fachadas das torres de 50 metros;
- A contemplagdo de um afastamento minimo entre as torres ndo inferior a 1/6 da altura
da torre mais alta. (Q 22.°)

62.0 cumprimento das inéditas exigéncias formuladas pela DSSOPT
constantes dos n° 5 e 6 do doc. 12 junto com a contestacdo da Ré, tinha,
necessariamente, por consequéncia, um aproveitamento em termos diversos, com a
reducdo da area destinada a construcao, sendo que, quanto a extensao das fachadas e
ao afastamento minimo entre torres foram feitas sugestdes e ndo exigéncias e que a
extensdo das fachadas projectadas no projecto global apresentado em 2009 ja
respeitavam o limite maximo sugerido de 50 metros. (Q 23.°)

63.0 cumprimento das inéditas sugestdes formuladas pela DSSOPT
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constantes dos n%. 5 e 6 do doc. 12 junto com a contestacdo da Ré implicava,
necessariamente, a elaboracdo de novos estudos prévios e novos projectos de
arquitectura, ja que a disposicao no terreno das torres a construir teria que ser alterada
e implicaria uma alteracao estrutural do préprio aproveitamento constante do contrato
de concessao. (Q 24.9)

64. Em 07/01/2011, a DSSOPT aprovou o projecto de arquitectura que tinha
sido apresentado pela R. em 22/10/2009. (Q 26.°)

65. O projecto aprovado pela DSSOPT em 07/01/2011 nao contemplava as
exigéncias mencionadas nos n°. 5 e 6 do referido Oficio n°® 4427/DURDEP/2010, de
09/04/2010, sendo que se trata de sugestdes e que o projecto apresentado em 2009 ja
projectava as fachadas com extensao nao superior a 50 metros que foi depois sugerida
em 2010 pelo Oficio n.° 4427/DURDEP/2010). (Q 27.°)

66. A DSSOPT prescindiu das exigéncias mencionadas nos n°. 5 e 6do
referido Oficio n® 4427/DURDEP/2010, de 09/04/2010, sendo que se trata de sugestdes
e que o projecto apresentado em 2009 ja projectava as fachadas com extensdo nao
superior a 50 metros que foi depois sugerida em 2010 pelo Oficio n.°
4427/DURDEP/2010). (Q 28.°)

67. 0 projecto entdao aprovado contemplava as solugdes anteriormente
preconizadas nos Estudos Prévios de 10/09/2004 e 15/12/2004, das PAO’' s de
23/12/2004 e de 23/12/2005, do projecto de arquitectura de 2009, e do contrato de
concessao revisto. (Q 29.°)

68. A decisdo de aprovacao do projecto de arquitectura sujeitou a emissao da
licenca de obras a condicao de (a) a Ré apresentar um relatério de avaliagdo do impacto
ambiental que poderia ser causado pela nova constru¢do a implementar no Lote “P”
e (b) de tal relatorio vir ser aprovado pelo servico administrativo competente da Regido
— a Direcgao dos Servicos de Proteccao Ambiental ( “DSPA" ). (Q 30.°)

69. Em 11/05/2011 a R. apresentou o exigido relatério de impacto ambiental
(T-5205/2011). (Q 31.°)

70. A DSPA elaborou um parecer em 22/06/2011, que foi notificado a R. em
04/10/2011 (oficio com referéncia n.° 11599/DURDEP/2011), onde formulou numerosas
exigéncias adicionais, designadamente no que respeita aos factores “ruido” ,

“qualidade da agua” , “paisagem” , “vista” e "voo de passaros” . (Q 32.°)
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71. A resposta a novas exigéncias constantes do oficio com referéncia n.°
11599/DURDEP/2011 exigiu a preparacdo de um segundo relatério de avaliagdo do
impacte ambiental, o qual foi apresentado pela R. em 19/04/2012 (T-4242/2012). (Q 33.°)

72. Na apreciagdo do segundo relatério de avaliagdo do impacte ambiental
apresentado pela Ré, a DSPA decidiu apontar novos requisitos a cumprir pela R,
comunicando-os primeiro por escrito, através de Oficio n® 1586/054/DAMA/DPAA/2012,
de 24/05/2012, e depois oralmente, em reuniao ocorrida em 25/07/2012. (Q 34.°)

73.Em 31/08/2012, foi apresentado o terceiro relatério de avaliacdo do
impacte ambiental, que cumpria os requisitos apontados pela DSPA em 24/05/2012 e
25/07/2012. (Q 35.°)

74. No parecer emitido pela DSPA em 16/10/2012, a DSPA voltou a exigir
elementos nunca anteriormente solicitados, designadamente um estudo
pormenorizado sobre o “Layout” das torres, com “simulagdo informatica” e uma
avaliacao sobre as particulas em suspensao. (Q 36.°)

75. Apenas em 03/05/2013 a DSPA emitiu o parecer sobre o quarto relatério
de avaliacio do impacte ambiental apresentado em 15/03/2013 (Oficio
1545/071/DAMA/DPAA/2013). (Q 37.9)

76. O parecer emitido pela DSPA em 03/05/2013 sao novamente formuladas
exigéncias adicionais quanto ao conteddo do relatério, desta vez no que respeitaria ao
impacto ambiental sobre os novos aterros. (Q 38.°)

77. A R. apresentou um quinto relatério de avaliacdo do impacte ambiental
em 28/06/2013. (Q 39.)

78. Perante a auséncia de resposta a este quinto relatério de avaliagdo do
impacte ambiental, a R. solicitou uma reunido a DSSOPT e a DSPA que teve lugar em
26/07/2013. (Q 40.°)

79. Novamente, dessa reunido realizada em 26/07/2013, a DSPA efectuou
exigéncias adicionais quanto ao conteudo do relatorio. (Q 41.°)

80. O projecto de obra que acabou por ser aprovado em 15/10/2013 nao
contempla, relativamente aos de 29/04/2008, 06/05/2008 e 22/10/2009, alteracao
relativa ao afastamento entre torres que consta dos docs. 11 e 12 juntos com a
contestagao da Ré. (Q 42.°)

81. O projecto submetido pela Ré em 22/10/2009 ja satisfazia plenamente as

exigéncias sobre impacto ambiental. (Q 44.°)
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82.A R. bastariam 3 anos para concluir a construcdo de todo o
empreendimento imobiliario “X" e entregar aos Autores a fraccgdo autbnoma em causa.
(Q45.9

83. - 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 alteragédo
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 realizacéo
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 “X" dentro dos prazos de
aproveitamento e de concessdo e teria podido entregar a parte autora a fraccao
auténoma de prédio urbano que se comprometeu a entregar e no prazo em que se
comprometeu a fazé-lo. (Q 46.°)

84. Apos a emissao de licenga de obra a que se refere o facto assente KK, com
base na convicgdo de vir a deferir a Ré um pedido de prorrogacao dos prazos de
aproveitamento do Lote P e da concessdo, a Ré celebrou milhares de contratos-
promessa de compra e venda das fracgdes auténomas, investiu avultadas verbas na
preparagao dos diferentes projectos da obra e na realizacdo e densificagdo dos estudos
de impacte ambiental sucessivamente solicitados pela RAEM e custeou e executou as
obras das fundagdes do edificio durante o Ultimo ano dos prazos de aproveitamento e
de concessao. (Q 47.°)

85. A R. efectuou um desconto no preco global a pagar pelos AA. no valor de
HKD$1.022.600,00, correspondente a 20% do preco contratado (HKD$5.113.000,00). (Q
48.°)

86. A R. ja liquidou em 28/09/2018 o empréstimo contraido pelos Autores
junto do Banco até ao montante, em capital, de HKD$2.690.825,53. (Q 49.°)
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87. Os Autores candidataram-se a aquisicdo de uma frac¢do autbnoma 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 50.°)

88. Tal requerimento foi deferido. (Q 51.°)

89.Tal fraccao é de tipologia, area e preco equivalentes a fraccdo que
constitui o objecto do contrato em causa nos presentes autos e ira ser construida no
terreno concessionado a Ré que vem mencionado na Alinea K) dos Factos Assentes. (Q
52.°)

90. Os Autores apenas poderao receber do Governo tal fraccdo nas condigdes
descritas porque sdao compradores de uma fraccdo autbnoma a Ré, a construir no
mesmo terreno. (Q 53.°)

91.0 valor de mercado dessa fraccdo é bastante superior ao valor
inicialmente pago pelos Autores. (Q 54.°)

92. O Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imével e a Declaragdo de
Transmissao — X, ambos ora em discussao, foram previamente preparados pela Ré. (Q
55.9)

93. O contrato e a declaragao supracitados sao contratos-tipos, usados pela
Ré em iniUmeros casos de promessa de compra e venda dos iméveis do Edf. “X" e de
cessao de posicao contratual. (Q 56.°)

94.No decurso da elaboracdo dos referidos contratos, o promitente-
comprador e o cessionario limitaram-se a fornecer os seus dados pessoais, sendo todas
as clausulas, inalteraveis, previamente estabelecidas pela Ré. (Q 57.°)

95.0 contraente originario e o seu cessionario podiam pedir os
esclarecimentos e fazer as contrapropostas que entendessem, mas apenas podiam optar
por aceitar ou recusar as clausulas contratuais previamente estabelecidas pela Ré. (Q
58.°)

96. A Ré confiou que lhe seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou a
renovacao de concessdo para a data posterior de 24/12/2015 porque os servigos da
RAEM: (Q 59.°)

i.  Emitiram licenca de obras de fundacdao em 2/1/2014;

ii. Prorrogaram o prazo de aproveitamento em 29/7/2014;

iii. Ja anteriormente haviam concessionado novamente o mesmo terreno

por ajuste direto ao mesmo concessionario em casos em que o terreno
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concessionado nao tinha sido aproveitado no respectivo do prazo de
aproveitamento.

* % %

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.

(A) e a sua mulher (B), casados no regime da comunhao de adquiridos,
ambos de nacionalidade chinesa, com outros elementos de identificacdo nos autos,
intentaram a presente ac¢do declarativa que segue termos sob a forma ordinaria de
processo comum contra a Ré, Sociedade de Importacdao e Exportacao (C) Limitada
((C)i¥17BBR2A)), registada na CRCBM sob o n.° ....

Alegando que, como promitentes-compradores e com entrega de sinal, os
autores celebraram com a ré, como promitente-vendedora, um contrato-promessa de
compra e venda de uma fracgdo autbnoma de um prédio urbano que a ré se propunha
construir num terreno concessionado pela RAEM; e alegando ainda que ja cessou a
concessao sem que a ré tivesse construido, incumprindo e ja ndo podendo cumprir a
promessa por razdes que lhe sdo imputaveis, uma vez que, ndo diligenciou no sentido
de concluir a construcdo dentro do prazo da concessao,

Pedem os autores que:

1. Seja declarado resolvido o referido contrato-promessa;

2. Seja a ré condenada a pagar-lhes a quantia de HKD10.226.000,00,
correspondente ao dobro da quantia que recebeu a titulo de sinal, ou, subsidiariamente,
seja a ré condenada a restituir-lhes o dobro do montante pago por este e determinado
pelo Tribunal como sinal, acrescido do valor da diferenca entre MOP8.781.567,00 e tal
montante determinado com sinal, bem como ainda a restituir o montante ja pago pelos

autores a ré e ndo considerado como sinal;
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3. Sejaaré condenada a pagar os juros de mora a taxa legal das obrigagdes
de natureza comercial, contados sobre a quantia em que for condenada, desde a data
da publicacdo no Boletim Oficial da RAEM declaracao de caducidade da concessdo
(29/01/2016) até integral pagamento.

4. Para o caso de se entender que a falta de cumprimento ndo é imputavel
a ré ou em virtude da alteracao das circunstancias, pedem a condenacao da ré a pagar-
lhes a quantia de HKD5.113.000,00 acrescida de juros de mora a taxa legal das

obrigagdes de natureza comercial, a contar de 29/01/2016 até integral pagamento.

Contestou a Ré, aceitando a existéncia do contrato-promessa’ invocados
pelos autores e alegando que, caso nao consiga construir e entregar a fraccdo autonoma
prometida vender, essa impossibilidade nao Ihe deve ser imputada a si porquanto deve
ser imputada a RAEM, a qual, durante o decurso do respectivo procedimento
administrativo para aprovacgao do projecto de arquitectura e para emissao da licenca de
obras, fez exigéncias de alteracao do projecto de arquitectura que nao 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 ndo pudesse iniciar a construgao
mais cedo e ndo tivesse conseguido conclui-la antes de caducar a referida concessao?.

Para o caso de se concluir que ocorre impossibilidade da prestacédo e que esta
€ imputavel a ré, veio esta, também na contestacao, defender que os autores ndo tém
direito a indemnizagdo calculada pelo valor do sinal prestado, porquanto foi acordado
que as quantias pagas nao constituiam sinal.

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

Ainda na contestacgdo, disse a ré que o preco que os autores pagaram foi
inferior ao alegado por Ihe ter sido feito um desconto e que, alegando a ré o contrario,
litiga de ma fé e devera ser condenada em multa e indemnizagao.

Invocou ainda, relativamente a sua eventual obrigacdo de indemnizar/restituir

1 Nas suas doutas alegacOes de Direito a ré defende tratar-se de contrato de reserva ou de compra e venda de coisa
futura e ndo de contrato-promessa de compra e venda.
2 Nas alegacdes de Direito a ré ja ndo questiona a impossibilidade do cumprimento da sua prestacdo contratual.
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aos autores, o direito de compensar a quantia que pagou ao Banco da China que lhe
era devida pelos autores em consequéncia do empréstimo que contrairam para
pagarem a ré o prego acordado.

Por fim, requereu a ré contestante a intervencao acesséria da RAEM
invocando como fundamento que, caso seja condenada a indemnizar os autores, tera

direito de regresso contra a RAEM para esta lhe reembolsar o montante da condenagao.

Na réplica que apresentaram, os autores impugnaram todas as teses da
contestagdo, quer quanto a afirmacdo da prestacao da ré como ainda possivel, quer
quanto a imputabilidade a terceiro da causa da impossibilidade da prestagao, quer
quanto a inexisténcia de sinal e a intervencdo da equidade na fixagdo do montante da
indemnizacao.

Também quanto ao valor efectivamente pago mantiveram os autores o que

dissera na peticao inicial e negaram litigar de ma-fé.

A ré ainda apresentou tréplica, mas este articulado foi rejeitado no despacho

saneador.

Foi admitida a intervencao acessoéria da RAEM, a qual contestou. Porém, a ré
veio comunicar aos autos que desistiu da ac¢ao de indemnizagdo que movera contra a
RAEM e, por isso, foi proferido despacho a fls. 1340 a declarar extinta a instancia

relativamente a RAEM por inutilidade superveniente da lide.

Foi proferido despacho saneador e de selec¢dao da matéria de facto relevante
para a decisdo a fls. 1089 a 1100.

Procedeu-se a julgamento, foi decidida a matéria de facto contravertida e
foram apresentadas doutas alegacdes de Direito pelos autores e pela ré. De tais
alegagdes sobressai que os autores consideram que a relacdo contratual em litigio
consubstancia um contrato-promessa e retiram do respectivo regime juridico a solucdo
de Direito do presente pleito e sobressai ainda que a ré ja nao rejeita que a sua prestagao
se tornou impossivel mas considera que a referida relagdo contratual se trata de um

contrato atipico com elementos de proximidade com contratos tipicos como o contrato-
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promessa e o contrato de compra e venda de bens futuros e sé para efeitos de analise
admite que possa ser qualificada de contrato-promessa.
*

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 dos autores é serem indemnizados/restituidos em
consequéncia dos danos que sofreram por a ré nao ter cumprido, por impossibilidade
superveniente, a prestacao a que se vinculou por contrato;

- O facto de os autores e ré estarem de acordo que existe a relagdo contratual
invocada pelos autores e que a prestacao a cargo da ré se tornou impossivel por causa
superveniente;

- 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;

As principais questdes a decidir gravitam a volta de:

1- Imputacdo a ré ou a terceiro da causa superveniente da impossibilidade
da prestacao a cargo da ré.

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 imputacao, designadamente:

1.1.1 - Quanto a extin¢ao da obrigacao da ré decorrente do contrato
que celebrou com os autores;

1.1.2 Quanto a eventual criagdo na esfera juridica da ré de uma
outra obrigacao de restituir aos autores o que deles recebeu;

1.2 - Caso se conclua que a causa da impossibilidade superveniente da
prestacdo a cargo da ré deve ser imputada a prépria ré, importa entdo
apurar as consequéncias da referida impossibilidade superveniente da

prestacdo decorrente de causa imputavel a ré, designadamente:
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1.2.1  —Criacao na esfera juridica da ré de uma obrigacgao de restituir

aos autores o que deles recebeu.

1.2.2 - Direito dos autores de resolverem o contrato;

1.2.3 - Obrigacao da ré indemnizar os autores.

1.2.3.1 - Caso

se conclua que a ré tem obrigagdo de indemnizar

os autores, cabera apurar o montante da indemnizacao e a

ocorréncia de mora no cumprimento desta obrigacdo de

indemnizar, para isso € necessario averiguar se foi

acordado e prestado sinal;

1.2.3.1.1

1.23.1.2

1.23.1.3

2- —Ocorréncia, ou ndo,

IV - FUNDAMENTAGAO.
A) - Motivacao de facto.

- 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 reduzida segundo juizos de equidade para
montante inferior ao valor do sinal prestado.

Caso se conclua pela inexisténcia de sinal, cabera
determinar qual o valor da indemnizacao na
auséncia de sinal.

— 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 dos juros moratorios.

de litigancia de ma fé por parte dos autores.

*

Estao provados os seguintes factos:

(-.)

B) — Motivacao de Direito.

1 - Daimpossibilidade superveniente da prestacao.

Neste momento da discussao ja ndo sdo necessarias especiais considera¢des

para concluir que a prestacao da ré se tornou impossivel. Seja qual for a prestacdo
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devida: celebrar o contrato prometido de compra e venda de uma fraccao auténoma de
prédio urbano ou apenas construir e entregar a referida fracgdo. Com efeito, por um
lado, a ré ja ndo questiona nas suas alegacdes de Direito a referida impossibilidade como
questionou na contestacao dizendo que uma acgao judicial lhe poderia proporcionar a
faculdade de construir aquela fracgdo. Por outro lado, a ré veio aos autos informar que
ja terminou por desisténcia a referida acgao judicial que movera contra a RAEM na qual
pretendia recuperar a possibilidade juridica de construir a fraccdo a entregar aos
autores. Acresce que, 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 prestacdo: ojectiva, absoluta e
definitiva 3. Com efeito, sem que ocorram circunstancias de todo imprevisiveis
presentemente, a ré, apesar de ser uma sociedade comercial e poder existir durante
muito tempo, ndo tem possibilidade juridica de construir ou adquirir a fraccdo
autbnoma em causa*. Trata-se de uma impossibilidade juridica da prestacao, nao de
uma impossibilidade fisica ou naturalistica, pois a constru¢do da mencionada fracgdo
esta acessivel a ré pelos conhecimentos técnicos existentes, mas nao Ihe esta permitida
por causa da sua situacdo juridica actual e previsivel num futuro ponderavel>. Na
verdade, resulta dos autos que a ré ndo tem qualquer direito sobre o terreno onde se

iria situar a planeada construcao.

Conclui-se assim que se tornou impossivel apds a celebracao do contrato a

prestacdo que a ré acordou com os autores.

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

1.1 - Dos efeitos da impossibilidade da prestacao.

1.1.1 - Em geral.

3 Luk Menezes Leitdo, Direito das Obrigacdes, Volume 11, 112edigdo, pgs. 117.

4<«_.. 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 remocéo esta
excluida, mas também quando ela s6 pode ser removida mediante circunstancias especiais que néo sdo de esperar de
antemdo. ... Isto é o mesmo que dizer que também ¢ definitiva a impossibilidade que sé possa cessar por um facto
extraordindrio com que ndo seja legitimo contar” - Vaz Serra, RLJ, Ano 100°(1967 — 1968), p. 254.

5 Meneses Cordeiro, Tratado de Direito Civil, volume IX, 2* edigdo, p. 324.
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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 prestacdo se tornou impossivel por causa imputavel ao devedor, a
obrigacao 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 obrigacdo de indemnizar o credor pelos prejuizos sofridos em
consequéncia da mencionada impossibilidade superveniente, devendo o devedor
indemnizar o credor como se faltasse culposamente ao cumprimento devido (art. 790°,
n° 1 do CC).

Para apurar os efeitos da impossibilidade da prestacdo 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.

A prestacao da ré tornou-se impossivel porque a ré nao construiu no prazo
em que poderia fazé-lo (entre a data em que acordou com os autores construir e
entregar — 14/3/2011 e a data limite do prazo que tinha para construir, o prazo de

aproveitamento da concessao — 28/2/2014 — que foi prorrogado até 25/12/2015).
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A imputagdo da causa da impossibilidade tem de fazer-se a titulo de culpa® e
esta é, em sede de responsabilidade civil, um juizo de censura que assenta no facto
hipotético de a impossibilidade nédo ter ocorrido se o agente, em vez de ter actuado
como actuou, tivesse actuado como, no seu lugar, actuaria um bom pai de familia (arts.
480°, n° 2, 788°,n° 2 e 790°, n° 1 do CC), o qual, entre o mais, € medianamente prudente
e medianamente previdente’.

A ré necessitava de um periodo minimo de trés anos para conseguir construir
como se comprometeu com os autores (ponto 82 dos factos provados) e comprometeu-
se a construir quando faltavam menos de trés anos para terminar o prazo em que, em
condices de normalidade, poderia construir. Além disso, para construir necessitava da

“cooperacao” da Administracdo Publica, cooperagdo que ndo vinha decorrendo de
forma célere. Mesmo que os servigos da Administracao Publica ndo despendessem um
Unico dia durante o qual a ré ndo pudesse construir, o tempo que a ré dispunha era
insuficiente numa perspectiva prudente. Em tal situagcdo, um bom pai de familia, ndo se
teria comprometido como a ré se comprometeu com os autores, designadamente sem
esclarecer a outra parte contratante, o que se presume que a ré nao fez (arts. 788°, n° 1
e 790° n° 1 do CC), do CC). Na verdade, "quem negoceia com outrem para conclusado
de um contrato deve, tanto nos preliminares como na formacéao dele, proceder segundo
as regras da boa fé...” —art. 219°, n° 1 do CC8. Por isso, o esgotamento do tempo em
que a ré poderia ter construido e nao construiu, a causa da impossibilidade da prestagao,
é imputavel a ré a titulo de culpa®.

O contraente que se compromete a prestar no futuro compromete-se ao

6.0 art. 790° do CC, sob a epigrafe “imputabilidade culposa” dispde que “tornando-se impossivel a prestagdo por
causa imputavel ao devedor, € este responsavel como se faltasse culposamente ao cumprimento da obrigagdo”.

7 “Como definir entio se uma conduta é culposa? Pela diferenca entre o comportamento exigivel... e o
comportamento adoptado no caso concreto” - Alberto de S& e Mello, “Critérios de apreciacdo da culpa na
responsabilidade civil: breve anotag8o ao Regime do Cédigo” in Revista da Ordem dos Advogados, sem n.°, ano 49,
setembro 1989, Lisboa, p. 535, também acessivel em https://www.oa.pt/upl/%7Ba2b9529f-1b59-4cec-94ff-
b02dab234224%7D.pdf.

8 Também o credor esta obrigado a proceder de boa fé no exercicio do seu direito de crédito (art. 7529 n°2 do CC),
designadamente nado Ihe sendo Ikcito em certas circunstancias recusar sem razéo prestagdo semelhante a prestacéo
devida que o devedor ofereca. No caso dos autos a ré alegou que propds aos autores entregar-lhes outra fracgdo
auténoma de entre as que tinham e que os autores escolhessem. Na dificuldade/impossibilidade de cumprir que a ré
experimentou, aos autores poderiam nao ser licito recusar se a fracgdo oferecida satisfizessem o interesse contratual,
o0 que se desconhece, designadamente quanto a area, localizag8o e prego da fraccdo devida e da oferecida.

9 A proposito da impossibilidade superveniente da prestagdo por facto de terceiro estranho ao cumprimento, escreve
Pessoa Jorge (op. cit., pg. 136): “... s6 ha impossibilidade exoneratéria se o comportamento do terceiro reunir as
caracterticas do caso fortuito ou de forga maior: assim, se 0 devedor podia e devia ter previsto e evitado a sua
actuagdo, ndo lhe ¢ licito invocar o impedimento por ele criado”.

O mesmo autor escreve também que néo releva o facto de o comportamento de terceiro que impossibilita a prestacéo
ser ele préprio ilicito e culposo ou ser licito e ndo censuravel.
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mesmo tempo a remover os obstaculos ao cumprimento que previsivelmente se lhe
deparem e a disponibilizar o esfor¢o previsivelmente necessario a remocao. Assim, em
caso de impossibilidade de remocao do obstaculo ao cumprimento, o insucesso do
devedor é-lhe, em principio, censuravel se quando contratou calculou mal as suas forcas
para remover os obstaculos previsiveis, se previu mal esses obstaculos que eram
previsiveis ou se calculou bem forgas e obstaculos previsiveis e se conformou com a
insuficiéncia de forgas para remover os obstaculos. Sdo a imprudéncia, a imprevidéncia,
a intencdo e a consciéncia os locais onde se pode ancorar a censura.

Por outro lado, ndo se provaram factos onde se possa concluir que a ré tinha
razbes para estar segura que, contrariamente ao que aconteceu, o prazo de
aproveitamento e o prazo de concessdo seriam prorrogados nem que lhe seria atribuida
nova concessdao do mesmo terreno com um grau de segurancga que permitiriaa um bom
pai de familia (determinado a cumprir os seus compromissos) vincular-se
contratualmente perante terceiros. A ré até poderia confiar e ter expectativas, mas nao
suficientemente seguras ao ponto de levarem o “bom pai de familia” a contratar como
a ré contratou contraindo a obrigagdo de construir. Com efeito, as expectativas sdo isso
mesmo: confianga que acontega o que pode ndo acontecer.

Perante a factualidade provada, um bom pai de familia comerciante e
empresario comercial empreendedor que estivesse determinado a prosseguir a sua
actividade comercial e que tivesse expectativas de conseguir, ndao contrataria com os

autores sem os avisar da escassez de tempo que se verificava.

Em conclusdo, a impossibilidade da prestagdao devida pela ré é imputavel a
devedora (ré) a titulo de culpa (negligéncia ou inobservancia do cuidado devido)
porquanto essa impossibilidade era previsivel a um comerciante medianamente
prudente no momento em que o dever de prestar foi assumido pela ré e essa
previsibilidade levaria aquele comerciante a ndo contratar como a ré contratou ou a

fazé-lo apenas depois de obter a adesao dos autores ao seu risco empresarial.

1.1.3 - Da resolucao 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.
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Procede, pois, esta pretensdo dos autores e deve ser declarado resolvido o

contrato, como peticionado.

1.1.4 - Da indemnizacao dos danos decorrentes da impossibilidade

superveniente da prestacdo por causa imputavel ao devedor.

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 dos autores com nexo de causalidade com o referido incumprimento para que
surja na esfera juridica da ré a obrigagdo de indemnizar (arts. 787°, 790° e 557° do CC).

Tendo-se provado que os autores pagaram a ré para receber dela um imovel
e que nada receberam é forcoso concluir que os autores sofreram danos decorrentes do
incumprimento da ré, pois que pagaram para adquirir e nada adquiriram.

Assim, ndo sdo necessarias outras consideragdes para se concluir que existe
na esfera juridica da ré a obrigacao de indemnizar os autores, sendo a controvérsia

essencialmente respeitante ao valor da indemnizacao.

Do montante da indemnizacao.

Os autores pretendem ser indemnizados pelo dobro do sinal prestado.

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

O principio geral em matéria de responsabilidade civil € que devem ser
indemnizados todos os prejuizos efectivamente sofridos pelo credor em consequéncia
do incumprimento do devedor (arts. 787° - “prejuizo que causa ao credor” , 556° -

“reconstituir a situacao que existiria” e 557° - “danos que o lesado ... ndo teria se nao

fosse a lesdo” - do CC.).

No entanto, se for constituido sinal é o valor deste que, em principio,
determina o valor da indemnizacdo, o valor que terd a obrigacdo de indemnizar
originada pelo incumprimento culposo. E o que disp&e o art. 436° do CC.

E, pois, necessario apurar se foi constituido sinal, entendendo os autores que
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foi e a ré que nao foi.

Da existéncia de sinal.

Da qualificacdo do contrato.

Esta questdo ja foi diversas vezes apreciada por este tribunal com
conhecimento das partes, designadamente dos respectivos mandatarios, razao por que
se dispensa aqui a analise antes feita e se opta pela sintese, por ser mais conveniente
para as partes, ndo lhes reduzindo qualquer garantia processual.

E a prestacdo caracteristica acordada pelas partes que determina a
qualificacdo do acordo que celebraram e é a qualificagdo desse contrato que determina
o respectivo regime juridico que ha-de determinar a solugao dos diferendos contratuais.

A prestacgdo acordada que vincula as partes apura-se através da interpretagao
do contrato.

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

No contrato celebrado entre os autores e a ré, reproduzido no n° 10. dos
factos provados, as partes comprometeram-se a celebrar no futuro um contrato de
compra e venda, o que se conclui da interpretagcdo do contrato, quer pelo titulo que as
partes lhe deram, quer pelas clausulas de que o dotaram, designadamente estipulando
que os autores nao podiam recusar a celebracdo do contrato definitivo em
determinadas circunstancias (clausula 222) e fazendo depender de pagamento e de
autorizagdo da ré a transmissao da posicao contratual dos autores (clausula 92), o que é
incompativel com a conviccao das partes no sentido de os autores terem adquirido da
ré um direito real.

Conclui-se, pois, que deve ser qualificado como contrato-promessa o acordo

celebrado entre os autores e a ré.

Da convencao de sinal.
O sinal é um elemento eventual do conteddo do negécio juridico’. Numa

certa perspectiva, €, em esséncia, uma estipulacdo contratual, uma clausula negocial.

10'Um elemento natural ou tipico do contetido do contrato-promessa para Manuel Trigo, Lices de Direito das
Obrigagdes, p. 144. Um acto juridico real quoad constitutionem, podendo constituir uma clausula acesséria de um
negdcio juriico para Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, pags. 10 e 11.
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Seja qual for a qualificacdo que lhe seja dada, o sinal é sempre também uma
convencgao 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 os autores pretendem ser indemnizados segundo o regime do sinal, cabe-
lhes, 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
situacao 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 antecipagéo 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°s 1 e 2 do CC). No caso dos autos, provou-se que 0s
autores entregaram 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 alegacao e a prova do facto contrario ao facto
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.

Conclui-se, pois, por presuncao legal, que foi acordado sinal no caso em

apreco.

O montante da indemnizac¢ao predeterminado pelo valor do sinal e 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

11 Acérddo 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, 112edigo, p. 94.
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cumprimento do contrato for devido a este ultimo, tem aquele o direito de exigir o
dobro do que houver prestado” (art. 436°, n° 2 do CC).

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

Esta também demonstrado que a ré recebeu sinal.

Foi ja decidido 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 os autores o direito de resolver o contrato-
promessa.

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

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

12« .a indemnizagdo pelo dano excedente constituiria a indemnizagdo pelo dano efectivo ...” - Professor Manuel

Trigo, Uma Uma Mudanca de Paradigma: A Indemnizac&o 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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se a penalizagao resultante do sinal for manifestamente excessiva em relagdo ao mesmo

dano efectivo’s.

O valor do sinal.

Quanto a esta questao divergem as partes quanto ao valor do sinal prestado
que deve relevar para a decisdo da indemnizacao a fixar. Os autores entendem que
prevalecem o valor estipulado como preco da compra e venda prometida. Por sua vez,
a ré entende que prevalece o valor efectivamente entregue pelo promitente comprador.

Releva para a solucao desta questdo a consideracao da vertente real do sinal.
Se para decidir se a quantia entregue tem caracter de sinal relevou a vertente negocial
ou obrigacional do sinal (a vontade negocial das partes ainda que presumida), agora
releva a vertente real. Com efeito, nesta vertente, o sinal assume-se como uma coisa
entregue e ndo ja como o acordo ou a convencdo de entrega de uma coisa'. E essa
dimensao que deriva do texto da lei e da funcao do sinal, quer seja confirmatério de
uma vontade negocial séria, quer seja penitencial e convencionado para o caso de
arrependimento previsto na vontade negocial das partes, mas sempre garantistico e
destinado a ter efeitos em sede de incumprimento, seja incumprimento licito porque
previsto e regulado pelas partes, seja ilicito. Com efeito, sempre a lei se refere ao sinal
como a coisa entregue ou a quantia entregue (arts. 434° a 436° do CC).

O sinal é, pois, um elemento contratual real quoad constitutionem, sendo que
s6 fica eficazmente constituido com o acto material de entrega da coisa por parte
daquele que constitui o sinal (tradens) aquele que dele beneficia (accipiens). Para a
existéncia de sinal ndo basta o acordo de vontades negociais reais ou presumidas no
sentido da respectiva constituicdo. E necessaria a entrega da coisa em que o sinal se
materializa '*. Daqui deriva que s6 pode ser considerado sinal aquilo que foi

efectivamente entregue, ainda que fosse acordado que deveria ser entregue a titulo de

13 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 Fundacdo 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 redugdo?

Naturalmente que a diferenca entre o valor do prejuizo efectivo e o montante da pena é, desde logo, o primeiro factor,
de cariz objectivo, a considerar”.

14 «E entendimento comum que o sinal consiste na coisa ou direito fungiveis .. entregue ... como garantia de

cumprimento” — Professor Manuel Trigo, Li¢Bes de Direito das ObrigagBes, p. 144.
15 Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, pags. 10 e 11.
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sinal coisa ou quantia superior. Com efeito, o sinal sé desempenha eficazmente a sua
funcdo de garantia na medida em que é efectivamente entregue aquele que recebe a
coisa que consubstancia o sinal. No fundo, um dos aspectos essenciais que distingue o
sinal da clausula penal é esta diferenca estrutural, pois que esta Ultima se restringe a
uma convencao obrigando a uma prestacao futura em caso de incumprimento, ao passo
que o sinal, além de convencdo, tem natureza real quoad constitutionem
consubstanciada no acto de entrega.

Tendo em conta o teor dos pontos 14., 16. e 85. dos factos provados, dir-se-
a que o sinal tem também uma funcao de garantia, pelo que a quantia entregue e
devolvida perde a referida funcao e sé a quantia retida pela parte que recebe o sinal se
mantem como garantia, pois o acordo de reducao do preco (desconto) equivale a uma
alteracao consensual da convencao de sinal, alteragdo que as partes podem fazer
livremente (art. 400° do CC).

O sinal que se encontra presentemente prestado no caso dos presentes autos
e que garantia a ré quanto ao cumprimento dos autores &, pois, constituido pela quantia
efectivamente entregue pelos promitentes compradores a ré promitente-vendedora e
que esta retem em seu poder - HKD4.090.400,00 (pontos 14., 16. e 85. dos factos
provados). Com efeito, o que acordou receber, que efectivmente recebeu e devolveu ou
o que nao chegou sequer a receber, efectivamente ndo cumpre neste momento

qualquer fungao de sinal®,

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 indemniza¢do seja de valor inferior ao predeterminado tem que
demonstrar que a pena é manifestamente excessiva em relacdo ao dano.

No presente caso, cabe a ré alegar e provar os factos de onde se possa

16 Em sentido algo diverso decidiu o0 acdrddo do TSI n©22/2024, de 9/5/2024, Relator: Dr. Ho Wai Neng, acessivel
em Www.court.gov.mo.
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concluir que o valor do sinal é manifestamente excessivo para ressarcir o dano efectivo
dos autores e para sancionar a culpa pelo incumprimento.

A ré alegou e provou que se esforcou por cumprir e que os autores vdo
receber uma fraccdo autonoma de um imoével idéntica a que a ré lhe entregaria e por

preco também idéntico.

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

A reducao equitativa da indemnizacdo requer a certeza de que a
indemnizagao determinada pelo valor do sinal é manifestamente excessiva em relagao
ao dano efectivo.

Os autores tinham o direito de adquirir a fraccdo prometida sem ter que
pagar nada mais do que ja pagaram a ré e terao de pagar pela aquisi¢do da habitacao
para troca o preco igual ao que acordaram com a ré (sem desconto), pelo que terdo um
prejuizo de HKD1.022.600,00.

Se a ré devolver o sinal antes de os autores pagarem o preco da “fraccao
para troca” , estes ja ndo terdo o prejuizo correspondente.

O prejuizo dos autores sera, entdo, o correspondente a privacao do desconto
(interesse contratual negativo) e a privagao da disponibilidade da fraccao entre a data
em que a ré deveria entregar e a data em que a irdo receber da sociedade comercial
Macau Renovacao Urbana, S.A. (interesse contratual positivo). No que tange ao
interesse contratual positivo trata-se de uma situagdo semelhante a mora e ndo ao
incumprimento definitivo, pois que os autores irdo adquirir uma fracdo como
pretendiam, mas mais tarde do que acordaram.

Se aos autores for devolvida a quantia que pagaram e se obtiverem pelo
mesmo preco a fraccdo que pretendiam, embora com atraso e sem desconto no preco,
a indemnizagdo correspondente ao valor que pagaram (HKD4.090.400,00) ¢é
manifestamente excessiva, pois que a disponibilidade da fraccdo durante o tempo em
que os autores dela ndo podem dispOr nao proporcionaria aos autores um valor liquido
tao elevado que, somado ao “desconto perdido” , se aproximase de HKD4.090.400,00.

O Venerando Tribunal de Segunda Instancia ja apreciou caso semelhante ao
presente, embora os ali autores tivessem feito o seu pagamento no ano de 2015, e

considerou que o dano equitativo corresponde a aplicagdo de uma taxa anual de 3,5%
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durante 8 anos sobre o valor efectivamente pago pelos autores'”. Perspectivou, pois o
dano como interesse contratual negativo. Ndo o que os autores deixaram de auferir
através do que despenderam, mas o que tiveram de despender em vao, sem nada
auferir.

Seguindo o entendimento do Venerando TSI, no caso presente seria de
considerar o periodo de 12 anos, pois que os autores pagaram a ré no ano de 2011.

Aplicando a doutrina do referido douto acérddo, temos que a quantia paga
pelos autores a ré foi de HKD4.090.400,00, pelo que o valor da indemnizacao equitativa
do interesse contratual positivo nao deve ser inferior a HKD1.717.968,00 (4.090.400,00
x 3,5% x 12).

No caso presente ha ainda a considerar:

- O dano dos autores correspondente a diferenga entre o prego que terdo de
pagar pela “habitacdo para troca” e o preco que pagaram a ré (HKD1.022.600,00);

- Que os autores contrairam empréstimo bancario no montante de
HKD3.577.000,00, o qual entregaram a ré, que esta lhes irad restituir e sobre o qual
também ja se considerou a taxa anual de 3.5% considerada equitativa pelo Venerando
TSI;

- Que a ré pagou por conta dos autores a quantia de HKD2.690.825,53 ao
respectivo Banco mutuante para restituicdo da quantia mutuada e respectivos juros.

Este tribunal também ja decidiu em diversos casos a questdo da redugdo
equitativa do valor da indemnizacdo determinada pelo valor do sinal. Sendo essa
decisdo e a respectiva fundamentacao conhecidas das partes através dos seus ilustres
mandatarios, é aqui dispensavel repetir.

Assim, aderindo a referida doutrina do TSI, e considerando ainda o dano dos
autores correspondente a diferenca entre o preco que pagaram e o que terdo que pagar
pela “habitagdo para troca” e considerando também a parte do empréstimo bancario
dos autores que a ré saldou ao Banco mutuante, afigura-se equitativo fixar em
HKD900.000,00 o valor da indemnizagdo a cargo da ré em consequéncia da
impossibilidade superveniente da sua prestacdao devida no ambito do contrato que

celebrou com os autores.

2 Dos pedidos subsidiarios.

17 Acordéo do Venerando TSI n©22/2024, de 9/5/2024, Relator: Dr. Ho Wai Neng, acessivel em www.court.gov.mo.
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Em consequéncia do que fica dito, esta prejudicada a apreciagdo dos pedidos
subsidiarios que pressupdéem que se considere que ndo foi acordado sinal e que o

incumprimento ndo é imputavel a ré.

3 Da mora na obrigacao de indemnizar.

3.1 Do inicio da mora (art. 794° do CC e art. 565°, n° 3 do CPC).

Tendo a indemnizacao sido fixada segundo juizos de equidade, é iliquida a
respesctiva obrigacdao de indemnizar, pelo que a mora so6 se inicia com a liquidagao
operada pela presente decisao.

Porém a mora quanto a obrigagdo de restituicdo do sinal prestado venceu-se

com a interpelacao. E esta interpelagdo ocorreu com a citagao.

3.2 A taxa de juro moratoério.

A indemnizacao moratoria relativa as obrigagdes pecuniarias corresponde aos
juros legais a contar do dia da constituicdo em mora, salvo excep¢des 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 dos autores nem as obrigagdes de que sejam titulares passivos os
comerciantes ou as empresas comerciais se o titular activo ndo for comerciante.

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

comercial.

4 Da qualidade da litigancia dos autores.

Os autores alegaram que pagaram a ré a quantia de HKD.5.113.000,00 e a ré
alegou que apenas lhe foi paga a quantia de HKD4.090.400,00 porquanto fez um
desconto a autora de HKD1.022.600,00.

Dizendo a ré que o referido desconto era do conhecimento dos autores,
conclui aquela que estes litigam de ma fé ao alegarem factos contrarios a verdade.

Os autores responderam aceitando que foi feito o referido desconto, mas
rejeitando litigar de ma fé e dizendo que a propria ré declarou por escrito que recebeu
HKD.5.113.000,00 e que devolveu HKD1.022.600,00.
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Nos termos do regime da prova documental, provou-se (ponto 16. dos factos
provados) que “em 22 de Marco de 2011, a R. recebeu dos autores HKD1.022.600.00" .

Provou-se também que “a Ré efectuou um desconto no prego global a pagar
pelos AA no valor de HKD$1.022.600,00, correspondente a 20% do prego contratado
(HKD5.113.000,00).

Temos entdo que tudo se resume ao enquadramento juridico dos mesmos
factos praticados e declarados pelas partes e ndo a alegagao de factos nao verdadeiros.
Os autores entendem que os factos correspondem juridicamente a pagamento, a
constituicao de sinal e a restituicao convencional de uma quantia que tem em seu poder,
uma restituicdo ao jeito de “traditio brevi mand' . Por seu lado, a ré entende que os
factos ndo correspondem aquelas qualificagdes juridicas, embora tenha declarado em
documento que restituiu quantia recebida.

Nao se encontra, pois, litigancia de ma fé, porquanto sdo defensaveis as duas
posicdes juridicas divergentes acerca dos mesmos factos, os quais ndo foram

escondidos nem escamoteados.

V - DECISAO.

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

- HKD4.090.400,00 (quatro milhdes, noventa mil e quatrocentos délares de
Hong Kong), acrescida de juros contados a taxa legal desde a data da citagdo da ré até
integral pagamento;

- HKD900.000,00 (novecentos mil dolares de Hong Kong), acrescida de juros
contados a taxa legal desde a data da presente sentenca até integral pagamento.

Custas a cargo de autores e ré na propor¢do do respectivo decaimento.

Registe e notifique.

Quid Juris?
Uma vez que estd em causa essencialmente a aplicacdo de Direito,

vamos apreciar os recursos interpostos pelos Autores e pela Ré em conjunto.

*

2025-161-sinal-indemnizagdo 59



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

a) — Celebrado o respectivo contrato-promessa, os Autores pagaram,
no 1° momento, uma parte do preco acordado para adquisi¢do da fraccao
autonoma (“8° - G”) em causa;

b) — Depois, eles contrairam empréstimos bancarios para pagar o
remanescente do preco acordado;

C) — Agora, os Autores vém a reclamar a restitui¢do em dobro das
quantias totais pagas por ele e indemnizagdes por danos excedentes.

Terdo os Autores fundamentos legais para o fazer?

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

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

semelhantes.

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

consignado o seguinte entendimento:

“(..)

1) - Nos exercicio das fungdes jurisidicionais, € do
conhecimento deste TSI que sdao basicamente as seguintes situacdes que
dao 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 accdo contra a Ré sem que tivesse
transmitido a sua posicao contratual para terceiro;

b) — O promitente-comprador chegou a ceder a sua posicao de
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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 accao 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 preco 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

autébnomas (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
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
situacdes normais, em que a promitente-vendedor ndao 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) nao 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
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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 argumentacao, 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 nao 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 andlise. Alias, o Tribunal
recorrido na fundamentacio da decisio dos factos afirmou: “A convic¢ao do
tribunal formou-se na analise critica da globalidade da prova
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 “X" , o que resulta da consideracao dos esforcos e
dispéndios que fez, incontestaveis e incontestados nos autos, incluindo
por via judicial.”

*

Questdo do incumprimento do acordo firmado:

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

perante as partes dos contratos—promessa, a saber:

“(..)
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- A DSSOPT aprovou o projecto sem o sugerido afastamento entre torres e
em 7/1/2011 notificou a ré dessa aprovacao e notificou-a ainda para apresentar o
relatério de estudo de impacto ambiental que teria a construgdo 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;

- 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 realizacédo 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;
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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
ao mesmo concessionario em casos em que o terreno concessionado

nao tinha sido aproveitado no dentro do respectivo prazo. (Q 9.°)

(..)”

Tudo isto demonstra claramente que a Ré nao actuou com dolo para
desrespeitar as obrigacdes decorrentes dos contratos-promessa, pelo contrario, os
factos assentes acima transcritos podem constituir alteracdo superveniente das
circunstancias nos termos do artigo 431° do CCM (O Autor 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 celebra¢io dos
acordos em analise.

*

Resolucdes possiveis do incumprimento dos contratos bilaterais:

Com as devidas adaptagdes, 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 prestacdes 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 prestacdo se tornar impossivel por causa imputavel ao
credor, nao fica este desobrigado da contraprestacao; mas, se o devedor
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tiver algum beneficio com a exoneracdao, o valor do beneficio é

descontado na contraprestacao.

Em regra, a restitui¢ao do sinal ndo representa uma injustica flagrante ou
ofende o sentido de justica material, é de aceitar como correcta a solugao legalmente
consagrada: restitui¢cao 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.° 566.2, n.° 3, do Cédigo

Civil). Considerada a possibilidade processual de uma condenacao
iliquida, coloca-se o problema da articulacdo 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 énus da prova do valor do dano a
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que esta indiscutivelmente adstrito, seja pelo devedor de igual énus 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 Cddigo Civil, e 414.° do
CPC).” 18

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 resolucdo do
contrato. O autor optou pela resolucdao do contrato.

A resolucao do contrato “consiste na destruicio 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 ndo tivesse sido

celebrado” [14].

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

equiparada, quanto aos seus efeitos, a nulidade do negécio 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 ndo 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

18 Ac do STJ, Proc. 3292/20.5TBLRA/C1.51., de 11/02/2025.
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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 € sabido, "“a nulidade impede a producao 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, ndo 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,

correspondente ao interesse no seu cumprimento.

Por isso e conclui no citado acordado 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
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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.”

Questao da indemnizacao pelos danos excedentes:

O raciocinio vale, mutantis mudantis, para o caso dos autos, sendo certo que
o artigo 436° do CCM (que tem uma redacgao 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 obrigagao por
causa que lhe seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer
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 |Ihe 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
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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 necessarias adaptacées, 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 reducdo nas mesmas circunstancias, se a

obrigacao tiver sido parcialmente cumprida.

A proposito 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
n® 4 vem reforcar a ideia transversal consagrada no Cdédigo a respeito da natureza
confirmatdria 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
estipulacdo em contrario, a indemnizacao 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 criacido dessa possibilidade indemnizatéria pelo dano

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

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

expressamente a impossibilidade de alargamento da extensio indemnizatoéria

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

indemnizacdo por perdas e danos no caso de sinal confirmatério).
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Pior é, apesar de tudo, a situacdo 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 indemnizacdo, nos casos de perda do
sinal ou de pagamento do dobro deste, ou do aumento do valor da coisa ou do direito
a data do ndo cumprimento”.

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

16. O n° 5 manda aplicar, com as necessarias adaptacdes, o disposto no art.
801°. Nao é bem claro o propésio da disposi¢ao 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 confirmatério-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

por incumprimento do accipiens.

Por um lado, poderia parecer que a melhor solucao seria, efectivamente, a
que permite a aplicacao do regime de redugao no caso de incumprimento de contrato
em que o sinal tem a funcao de arra confirmatéria. 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 préprios limites indemnizatorios, ndo fazendo sentido que o tribunal os
possa baixar apenas porque o devedor Iho tenha pedido.

Por outro lado, é de crer que a redugdo também ndo possa incidir sobre o
dobro do sinal, porque isso seria contrariar a solucao 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
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exemplo, imobiliarios) que frequentemente se pautam por regras pouco saudaveis de
especulacdo. 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 indemnizagdo 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 Oljveira e José Candido de Pinho, CFJJ, 2020,
Vol. Vi, pag. 506 e 507).

Efectivamente pode existir alguma duvida na interpretagao e aplicagao 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-

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 restituicdo a renda ou aluguer que as partes
tenham estipulado, excepto se houver fundamento para consignar em
deposito a coisa devida.
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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 indemnizacdao dos

prejuizos excedentes, se os houver.

A proposito deste conceito, ficou consagrado o seguinte entendimento no

Proc. n® 646/2017, com o ac6érdao 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 ndao se medir pelo valor da renda,
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

indemnizacao contemplada pelo artigo 1027°/2 do CC.

[l - A solucao correcta sO0 podera ser conseguida mediante
interpretacdo sistematica, logica e teleoldgica 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
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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 consideracao para efeitos da fixacao da

indemnizacao por prejuizo excedente, sob pena de se duplamente

“sancionar” o inquilino!”

Nao ha razbes 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 alega¢oes abstractas ou
provas indirectas.

No que respeita aos critérios da valoracido probatéria, nunca é demais

sublinhar que se trata de um raciocinio problematico, argumentativamente fundado
no himus da razao pratica, a desenvolver mediante analise critica dos dados de facto
veiculados pela actividade instrutoria, em regra, por via de inferéncias indutivas ou
analdgicas pautadas pelas regras da experiéncia colhidas da normalidade social, que
nao pelo mero convencimento intimo do julgador, nio podendo a intuigao deixar

de passar pelo crivo de uma razoabilidade persuasiva e susceptivel de objectivacio,

o que nao exclui, de todo, a interferéncia de factores de indole intuitiva,
compreensiveis ainda que porventura inexprimiveis. Ponto é que a motivagao se

norteie pelo principio da completude racional, de forma a esconjurar o arbitrio®®.

9 Sobre o principio da completude da motivacdo da decisdo judicial ditado, pela necessidade da justificacdo
cabal das razdes em que se funda, com funcéo legitimadora do poder judicial, vide acérdéo do STJ, de 17-01-
2012, relatado pelo Exm.° Juiz Cons. Gabriel Catarino, no processo n.° 1876/06.3TBGDM.P1 .S1, disponivel na
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E, pois, nessa linha que se deve aferir a razoabilidade dos juizos de prova
especificamente impugnados, mediante a analise critica do material probatério
constante dos autos, incluindo as gravagoes ou transcri¢oes dos depoimentos, tendo
em conta o respectivo teor, o seu nicho contextual histérico-narrativo, bem como
as razoes de ciéncia e a credibilidade dos testemunhos. S6 assim se podera satisfazer
o critério da prudente convic¢ao do julgador na apreciagao da prova livre, em
conformidade com o disposto, designadamente no artigo 390° do CCM, em
conjugacao com o artigo 558° do CPC, com vista a obter uma decisao que se possa
ter por justa e legitima.

Voltando ao caso em analise, sublinhe-se aqui, é de verificar que a norma
do n° 4 do artigo 436° é mais exigente do que a norma do artigo 1027° (que regula
a matéria de loca¢do), pois aquela norma fala de “dano consideravelmente

superior! O que exige provas mais rigidas e persuasivas!

*

Aqui, é de recordar-se que no processo n°220/2024 fica consignado o
seguinte entendimento:
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Internet — http://www.dgsi.pt/jstj
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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.

C..)

4) - B de sublinhar que o julgamento segundo a equidade é sempre o
produto de uma decisio humana que visara ordenar o problema perante um
conjunto articulado de proposi¢des objectivas, que se distingue do puro julgamento

juridico por apresentar menos preocupagoes sistematicas e maiores empirismo e

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

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

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

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

intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel. A

racionalidade e a objectivagio dessa apreciagio 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 coragdo): 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
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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 (L)

Relativamente a solucdo ditada pelo Tribunal a guo, globalmente

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

solucéo € correcta, quando se afirmou:
“O é6nus da prova.

O legislador ao permitir as partes fixarem por convencdo 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 indemnizagdao 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 indemnizacdo seja de valor inferior ao predeterminado tem que
demonstrar que a pena é manifestamente excessiva em relacdo ao dano.

No presente caso, 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
dos autores e para sancionar a culpa pelo incumprimento.

A ré alegou e provou que se esforcou por cumprir e que os autores vao
receber uma fraccdo autonoma de um imovel idéntica a que a ré lhe entregaria e por

preco também idéntico.

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

A reducao equitativa da indemnizacdo requer a certeza de que a
indemnizagdo determinada pelo valor do sinal é manifestamente excessiva em relagao
ao dano efectivo.

Os autores tinham o direito de adquirir a fraccdo prometida sem ter que
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pagar nada mais do que ja pagaram a ré e terao de pagar pela aquisi¢do da habitacao
para troca o preco igual ao que acordaram com a ré (sem desconto), pelo que terdo um
prejuizo de HKD1.022.600,00.

Se a ré devolver o sinal antes de os autores pagarem o preco da “fraccao
para troca” , estes ja ndo terdo o prejuizo correspondente.

O prejuizo dos autores sera, entdo, o correspondente a privacao do desconto
(interesse contratual negativo) e a privagdo da disponibilidade da fraccao entre a data
em que a ré deveria entregar e a data em que a irdo receber da sociedade comercial
Macau Renovacao Urbana, S.A. (interesse contratual positivo). No que tange ao
interesse contratual positivo trata-se de uma situagdo semelhante a mora e ndo ao
incumprimento definitivo, pois que os autores irdo adquirir uma fracgdo como
pretendiam, mas mais tarde do que acordaram.

Se aos autores for devolvida a quantia que pagaram e se obtiverem pelo
mesmo preco a fraccdo que pretendiam, embora com atraso e sem desconto no preco,
a indemnizagdo correspondente ao valor que pagaram (HKD4.090.400,00) ¢é
manifestamente excessiva, pois que a disponibilidade da fraccdo durante o tempo em
que os autores dela ndo podem dispOr ndo proporcionaria aos autores um valor liquido
tao elevado que, somado ao "desconto perdido” , se aproximase de HKD4.090.400,00.

O Venerando Tribunal de Segunda Instancia ja apreciou caso semelhante ao
presente, embora os ali autores tivessem feito o seu pagamento no ano de 2015, e
considerou que o dano equitativo corresponde a aplicagdo de uma taxa anual de 3,5%
durante 8 anos sobre o valor efectivamente pago pelos autores20. Perspectivou, pois o
dano como interesse contratual negativo. Ndo o que os autores deixaram de auferir
através do que despenderam, mas o que tiveram de despender em vao, sem nada
auferir.

Seguindo o entendimento do Venerando TSI, no caso presente seria de
considerar o periodo de 12 anos, pois que os autores pagaram a ré no ano de 2011.

Aplicando a doutrina do referido douto acérddo, temos que a quantia paga
pelos autores a ré foi de HKD4.090.400,00, pelo que o valor da indemnizacao equitativa
do interesse contratual positivo ndo deve ser inferior a HKD1.717.968,00 (4.090.400,00
X 3,5% x 12).

No caso presente ha ainda a considerar:

20 Acordao do Venerando TSI n©22/2024, de 9/5/2024, Relator: Dr. Ho Wai Neng, acessivel em www.court.gov.mo.
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- O dano dos autores correspondente a diferenga entre o prego que terdo de
pagar pela “habitacao para troca” e o preco que pagaram a ré (HKD1.022.600,00);

- Que os autores contrairam empréstimo bancario no montante de
HKD3.577.000,00, o qual entregaram a ré, que esta lhes ira restituir e sobre o qual
também ja se considerou a taxa anual de 3.5% considerada equitativa pelo Venerando
TSI;

- Que a ré pagou por conta dos autores a quantia de HKD2.690.825,53 ao
respectivo Banco mutuante para restituicdo da quantia mutuada e respectivos juros.

Este tribunal também ja decidiu em diversos casos a questdo da redugdo
equitativa do valor da indemnizacdao determinada pelo valor do sinal. Sendo essa
decisdo e a respectiva fundamentacao conhecidas das partes através dos seus ilustres
mandatarios, é aqui dispensavel repetir.

Assim, aderindo a referida doutrina do TSI, e considerando ainda o dano dos
autores correspondente a diferenca entre o preco que pagaram e o que terdo que pagar
pela “habitagdo paratroca” e considerando também a parte do empréstimo bancario
dos autores que a ré saldou ao Banco mutuante, afigura-se equitativo fixar em
HKD900.000,00 o valor da indemnizacdo a cargo da ré em consequéncia da
impossibilidade superveniente da sua prestacdao devida no ambito do contrato que

celebrou com os autores.”

Um argumento lateral: a Ré veio a defender neste recurso o seguinte:

“(...)

53. Consequentemente, com base no valor recebido pela Recorrente,
HKD4.090.000,00 e nos fundamentos de aplicagdo da taxa de 1,2655% enquanto vector
da indemnizacao equitativa, o valor mais justo seria o de HKD621.169,15, caso se
tomasse em conta o referido periodo de 12 anos (4.090.400,00 x 1.2655% x 12 =
621.169,15).

54. Mas ha que tomar ainda em conta que na clausula 10? do contrato donde
emerge este pagamento consta que a fraccao deveria ser entregue no prazo de " 7200

dias de sol e trabalho apds a constru¢do do primeiro piso, sO a partir dessa data
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entrando a Recorrente em mora".

55. Por outras palavras, os Recorridos fizeram o pagamento de
HKD4.090.400,00 em 2011, mas contrataram voluntariamente com a Recorrente em
como tal quantia ficaria imobilizada sem vencer juros pelo periodo de "1200 dias de sol
e trabalho".

56. Entretanto, como resulta dos autos, tal momento, que é indeterminado,
nunca chegou a ocorrer uma vez que nao foi possivel construir e entregar a fraccao
pelas razdes supervenientes acima descritas.

57. Consequentemente, salvo melhor opinido, é o momento em que a
impossibilidade do cumprimento se tornou definitiva que deve ser tomado em conta
para o calculo deste segmento da indemnizacdo a arbitrar.

58. Assim, esse momento foi o momento em que a declara¢do de caducidade
do contrato de concessao foi proferida e se tornou irreversivel, o que apenas ocorreu
com o transito em julgado do douto acérddo do TUI proferido em 23 de Maio de 2018,
no ambito do Processo n°® 7/2018.

59. Pelo que, ressalvado diverso entendimento, o momento a ser tomado em
consideracdo para o célculo do dano equitativo é o ano de 2018 e, como tal,
compreende um periodo de 5 anos, isto &, entre 2018 e 2023.

60. Ora, de acordo com os mesmos dados oficiais da AMCM (cfr. docs. 1 e 2),
a taxa média deste periodo de 5 anos foi a de 2,141%, foi a de 2,141%, pelo que o
montante respeitante a este vector de ponderacao se cifra, a final, em HKD437.877,32
(4.090.400,00 x 2,141% x 5 = 437.877,32).

61. Assim, o valor mais justo e equilibrado para a indemnizagdo equitativa a
arbitrar cifra-se, parece-nos, neste montante, HKD437.877,32, acrescido do outro valor
que foi tomado em consideragdo pela douta decisao recorrida, isto ¢, HKD1.022.600,00,
o que perfaz um total de HKD1.465.000,00 (437.877,32 + 1.022.600,00 = 1.460.477,32,
arredondando por excesso = HKD1.465.000,00).

62. Pelo que, subsidiariamente, o valor total da indemnizagao, comprendendo
a obrigacao de restituir e o dano equitativo, deve ser o de HKD2.864.574,47
(1.399.574,47 + 1.465.000,00), ou, no maximo, o de HKD3.044.574,47(1.399.574,47 +
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1.645.000,00).”

E de verificar-se que o valor diferencial ndo é muito significativo,
comparando-se o valor indemnizatorio total fixado na sentenca recorrida e o que
a Ré aceite e defende na concluséo do recurso, e porque foi feito apelo ao critério
de equidade, na auséncia de elementos que demonstrem a manifesta injustica do

valor arbitrado no caso em apreciagéo, tal valor n&o se deve alterado.

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 e, nesta sede de recurso concluimos, em face da argumentacéo
acima transcrita, o Tribunal a quo fez uma analise ponderada dos factos e uma
aplicacdo correcta das normas juridicas aplicaveis, tendo proferido uma deciséo
conscienciosa e legalmente fundamentada, motivo pelo qual, ao abrigo do
disposto no artigo 63195 do CPC, é de manter a decisdo recorrida.

*

Face ao exposto, é de negar provimento aos recursos,

respectivamente interpostos pelos Autores e pela Ré, mantendo-se a decisao

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), qualificacéo esta que
determina o regime juridico aplicavel arelacéo 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
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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 prestacdes a que se pretenderam vincular. E feita por
comparagao ou subsuncéo, tendo em conta os elementos do concreto contrato a
qualificar e os elementos dos diversos tipos contratuais.

Il - A prestacdo caracteritica do contrato-promessa € a celebracéo de
outro contrato, 0 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 questdo de direito e ndo de facto. Numa situacédo
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 declaratério colocado na posicdo do real
declaratério (art. 228°do CCM).

IV — O sinal € um elemento eventual do contetdo do negocio juriico,
sendo nesta perspectiva, em esséncia, uma estipulacéo contratual, uma clausula
negocial. Seja qual for a qualificacdo que lhe seja dada, o sinal é sempre também
uma convencao das pastes contratantes. Depende, pois, da existéncia de vontades
negociais concordantes. Para se concluir se foi ou néo estipulado sinal é
necessario interpretar as declaraces 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
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“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
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 € 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
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 decisdo segundo o critério ndo normativo da equidade,
uma apreciacao intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel.
A racionalidade e a objectivacdo dessa apreciacdo pressupfe a aquisicdo da
indispenséavel base de facto.

VIII - Por regra, a indemnizacao fundada no incumprimento definitivo,
que se cumula com a resolucdo, 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
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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 22Instancia acordam em negar provimento aos recursos, mantendo-se a

sentenca recorrida nos seus preciso termos.

*

Custas pelas Partes em partes iguais.

*

Reqgiste e Notifique.

RAEM,17 de Julho de 2025.
Fong Man Chong (Relator)
Tong Hio Fong (Primeiro Juiz-Adjunto)

Rui Pereira Ribeiro (Segundo Juiz-Adjunto)
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