Processo n.21000/2025 (Autos de recurso jurisdicional em matéria civel)
Deciséo recorrida proferida no processo n°CV3-18-0117-CAO
Relator: Jerénimo A. Gongalves Santos
Data: 25 de Junho de 2026
Descritores:
- Livre apreciacdo dos meios de prova de valor probatério ndo vinculado.
- Imputacéo ao devedor da causa da impossibilidade superveniente da sua
prestacao.
- Culpa.
- Sinal e indemnizacéo.

SUMARIO

1 — A prova é, em determinado sentido, a demonstracdo da realidade de uma
afirmac&o ou alegacéo de um facto. E a demonstracio que um facto ocorreu ou que,
tratando-se de facto hipotético, teria ocorrido se a hipdtese também tivesse ocorrido.
Processualmente e em termos praticos, a prova é o convencimento do julgador sobre
a realidade de um facto.

2 — Para o julgador alcancar este seu convencimento de plano intelectual pode haver
formas legalmente vinculadas para se proceder a referida demonstracdo, mas
também pode ser livre a forma de demonstrar que é real e verdadeiro um facto
afirmado.

3 — A forma livre de demonstracdo ou de aquisicdo intelectual da convicgéo que
determinado facto alegado é real ndo equivale a forma arbitraria ou caprichosa de
alcancar tal conviccdo. Trata-se de conducdo do processo intelectual de forma
argumentativa com vista a conclusdo da existéncia de um facto recorrendo ao que
determinam as regras da légica, da ciéncia e da experiéncia da vida que sejam
aplicaveis.

4 — A demonstracdo livre ndo € um convencimento com eliminacdo de toda e
qualquer davida, uma certeza absoluta. Trata-se de um convencimento prudente,
uma medida de conviccao sobre a realidade de um facto em que a probabilidade de
tal facto ser real permite excluir outra configuragao da realidade “segundo o padrao

que na vida pratica ¢ tomado como certeza”.
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5 — E imputavel ao devedor a titulo de culpa a causa da impossibilidade
superveniente da sua prestacdo se, no momento em que contratou, lhe era previsivel,
caso actuasse segundo o padrdo de comportamento do bom pai de familia, que
aguela causa de impossibilidade viesse a ocorrer e se 0 mesmo devedor nao
comunicou essa possibilidade de ocorréncia ao outro contraente, a quem néo era
previsivel segundo 0 mesmo padréo de diligéncia do bom pai de familia.

6 — O sinal pode ser entendido como uma convengao ou como uma coisa entregue
pela parte que o presta a parte que o recebe.

7 — O sinal ¢ um elemento contratual real quoad constitutionem, s6 ficando
eficazmente constituido com o acto material de entrega da coisa por parte daquele
que constitui o sinal (tradens) aquele que dele beneficia (accipiens). Daqui deriva
que s6 pode ser considerado sinal aquilo que foi efectivamente entregue, ainda que
fosse acordado que deveria ser entregue a titulo de sinal coisa diferente ou quantia

superior.

Jeronimo Alberto Gongalves Santos
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Processo n®©1000/2025
Recorrente: Sociedade de Importacao e Exportacio A Lda.
Recorridos: BeC

Acordam no Tribunal de Sequnda Instancia da RAEM

*

| - RELATO RIO.

1. Os termos da discussdo com relevancia nesta instancia de recurso.

Os autores recorridos B e C, alegando que:

- Adquiriram pelo preco de HKDA4.690.000,00 a posicdo contratual de
promitentes-compradores que D e F detinham num contrato-promessa de compra e
venda que celebraram com a recorrente, pelo qual esta recorrente prometeu vender
uma fraccdo de um imovel que iria construir e onde os referidos D e F pagaram a
totalidade do preco acordado de HKD4.615.000,00;

- A recorrente ndo construiu e ja ndo pode construir por ter terminado a
concessao do terreno da construcao;

Instauraram accdo sob a forma ordinaria de processo comum de declaracéo
pedindo que o referido contrato-promessa seja declarado resolvido por
impossibilidade superveniente da prestacdo a cargo da ré recorrente e que:

- a ré recorrente seja condenada a restituir-lhes, em dobro, a titulo de
indemnizacdo, o sinal que recebeu, com juros de mora contados a taxa legal desde
a data da eficacia da interpelacéo (31/07/2018) ate integral pagamento;

A recorrente contestou a referida accdo onde era ré, em sintese, aceitou que
ocorre impossibilidade superveniente da prestacdo a seu cargo, mas disse que nao
tem obrigacdo de indemnizar porquanto a sua prestacao se tornou impossivel por
causa que ndo lhe é imputavel, porquanto € imputavel a Administracdo Publica da
RAEM que, por exigéncias ilegais e atrasos no processo de licenciamento das obras
de construcdo, causou a caducidade da concessdo do terreno onde iria ser construida
a referida fraccdo autonoma.

Disse ainda que o contrato celebrado com os recorridos ndo configura contrato-
promessa nem configura sinal a quantia recebida, a qual, devido a um desconto feito
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aos promitentes-compradores originarios no preco acordado, foi apenas de
HKD3.692.000,00 e ndo de HKD4.615.000,00 como alegam os autores.

Por fim disse que, caso se entenda que é devida indemnizacdo, esta ndo deve
corresponder ao sinal em dobro, mas ser reduzida segundo juizos de equidade para
HKD1.880.053,96, uma vez que a sua culpa sempre sera diminuta.

Ja depois de finda a fase dos articulados, vieram os autores reduzir o pedido
de indemnizacdo em MOP2.873.396,04, dizendo que a ré pagou o referido valor
para cumprimento de uma divida deles, autores, resultante de empréstimo bancério
que haviam contraido para adquirir a referida posicdo contratual de promitentes-
compradores.

Realizado o julgamento, o tribunal recorrido julgou ndo provada a matéria de
facto que integrava o ponto 38°da base instrutoria, onde se questionava o seguinte:
“a ré efectuou um desconto no preco global a pagar pelos promitentes-
compradores originarios..., cedentes da posi¢do contratual aos autores, no valor
de HKD923.000,00, correspondente a 20% do preco contratado
(HKDA4.615.000,00)?”.

Foi depois proferida sentenca a fls. 1586 a 1607 que:

- Considerou que a impossibilidade superveniente da prestacédo da recorrente
ocorreu por causa que lhe era imputavel e que isso determinava a resolucdo do
contrato e a obrigacdo de indemnizacéo da recorrente com montante a determinar
pelo regime juridico do sinal;

- Julgou parcialmente procedente o pedido formulado contra a recorrente,
declarou resolvido o “Contrato-Promessa” de Compra e Venda celebrado entre a ré,
D e F e condenou a ré recorrente a pagar aos autores a quantia de MOP6.633.503,96,
equivalente ao dobro do sinal (HKD9.230.000,00) com deducdo da gquantia paga
pela ré, em nome dos autores, a terceiro credor dos autores (MOP2.873.396,04),
acrescida dos juros de mora calculados a taxa legal desde 31 de Julho de 2018.

Nao concordando com a referida decisdo, interp0s a recorrente o presente

recurso invocando trés ordens de razdes da sua discordancia, que assim podem
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sintetizar-se:

1 - Deveria ter sido julgado provado que foi feito o desconto no preco que

constituia matéria do quesito 38° da base instrutoria;

11 — Deveria ter sido julgada procedente uma parte da tese que havia sido

esgrimida na contestagao, designadamente:

1 - que ndo ¢ imputavel a recorrente a causa da impossibilidade
superveniente da sua prestacao (caducidade da concessdo do terreno da
constru¢do), pelo que ndo ocorre obrigacdo de indemnizar, mas apenas
obrigacao de restituir segundo as regras do enriquecimento sem causa;
2 - que o contrato cujo cumprimento se tornou impossivel € um contrato de
reserva ou compra e venda de coisa futura, ndo se presumindo que a quantia
paga tem natureza de sinal, como se presume em caso de contrato-promessa;
3 - que a quantia que recebeu nao configura sinal, mas pagamento antecipado
do preco acordado.
4 — que ndo tem o dever de indemnizar, mas o dever de restituir o
enriquecimento, onde ha que levar em conta o desconto que fez e a quantia
que ja pagou por conta dos autores;
5 — caso se entenda que tem o dever de indemnizar, deve levar-se em conta
o desconto que fez e a quantia que ja pagou por conta dos autores € o
“montante residual” ndo deve, por imperativos de equidade, corresponder ao
valor do sinal, mas a uma quantia inferior, uma vez que a culpa da recorrente
seria diminuta e o dano dos recorridos foi atenuado pela intervencdo do
Governo da RAEM que lhes proporcionou a aquisi¢ao de fraccao idéntica a
que acordaram adquirir por preco igual ao acordado;
6 - que os eventuais juros de mora devem contar-se desde a data da sentencga
e ndo desde a data da interpelacao.

iii — Data do inicio da contagem de juros de mora.

Os recorridos responderam ao recurso e concluiram pela sua improcedéncia
contrariando as conclusdes em que a recorrente o fundamentou. Relativamente a
impugnacéo da decisdo sobre a matéria de facto concluem que improcede a tese da
ré e que, mesmo sendo procedente, nunca o “desconto” feito aos cedentes da
posicdo contratual seria oponivel aos cessionarios.
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2. Questdes a decidir.
Colhidos os vistos e nada se encontrando que a tanto obste, cabe conhecer do
objecto do recurso delimitado pelas conclusdes da recorrente e pelas questoes de

conhecimento oficioso.

Assim, considerando que:

- Nao se encontram questdes a conhecer oficiosamente;

- Nao foi impugnada a decisdo sobre a resolu¢ao do contrato;

- Nao foi impugnada a decisdo na parte em que considerou ter ocorrido
impossibilidade superveniente da prestacao e;

- Nao foi negado que haja obrigacdo de indemnizar se for concluido que a

causa daquela impossibilidade ¢ imputavel a recorrente;

Cabe entdo decidir:

a) - Se ocorreu erro de julgamento da matéria de facto controvertida, se deve
ser considerada provada a existéncia do questionado desconto no preco e
se deve concluir-se que a ré recebeu quantia inferior a alegada pelos autores
como sendo sinal.

b) Se a impossibilidade superveniente da prestagdo da recorrente ocorreu por
causa que lhe ¢ imputavel;

I. Sendo-lhe imputavel a causa da impossibilidade, havera que decidir se
a obrigacdo de indemnizar deve determinar-se pelo regime do sinal e,
designadamente, se deve corresponder ao valor do sinal. Para isso, ¢
necessario decidir se foi estipulado sinal ou se esta estipulacdo se
presume, designadamente por ser de qualificar como contrato-promessa
o acordo celebrado, e qual o valor do sinal prestado.

Ii. Nao sendo imputavel a recorrente a causa da impossibilidade da sua
prestagdo, haverd que decidir se ocorre obrigacdo de restituir o
enriquecimento da recorrente a custa do empobrecimento dos recorridos.

c) Desde quando se contam os juros de mora.

*

Il - FUNDAMENTACA O.
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a) Factos provados.
A deciséo recorrida considerou provados os seguintes factos:

1.

A AR. éumasociedade comercial constituida sob a forma de sociedade por quotas,
cuja actividade se desenvolve na area do fomento predial e na construcdo e
reparacdo de edificios - cfr. certiddo do registo comercial, que se junta a presente
p.i. como documento n.°1 e aqui se da por integralmente reproduzida para 0s
devidos efeitos legais. (alinea A) dos factos assentes)

O lote de terreno onde se localizaria o prédio, do qual faria parte integrante a
fraccdo prometida comprar e vender, foi concessionado a R. (concessdo por
arrendamento) por contrato aprovado pelo Despacho n.° 160/SATOP/90,
publicado no Boletim Oficial de Macau, Suplemento ao n.°©52, de 26 de Dezembro
de 1990, cujo teor se daaqui por integralmente reproduzido para os devidos efeitos
legais. (alinea B) dos factos assentes)

Antes de concluido o aproveitamento inicial, a R. solicitou por duas vezes a
alteracdo da finalidade do referido lote de terreno. (alinea C) dos factos assentes)

A primeira, de unidade fabril de fiac8o e tecelagem para a de téxteis para roupa de
casa e vestuario, que foi autorizada pelo Despacho n.°123/SATOP/99, publicado
no Boletim Oficial de Macau, n.©50, Il Série, de 17 de Dezembro de 1999, cujo
teor se da aqui por integralmente reproduzido para os devidos efeitos legais.
(alinea D) dos factos assentes)

A segunda, de industria para comércio e habitacdo, que foi autorizada pelo
Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.© 19/2006,
publicado no Boletim Oficial da Regido Administrativa Especial de Macau, n.©9,
Il Série, de 1 de Marco de 2006, cujo teor se daaqui por integralmente reproduzido
para os devidos efeitos legais. (alinea E) dos factos assentes)

Por Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.© 6/2016,
publicado no Boletim Oficial da Regido Administrativa Especial de Macau, n.°4,
Il Série, 4.2 Suplemento, de 29 de Janeiro de 2016, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido para os devidos efeitos legais, foi tornado publico que
por Despacho do Chefe do Executivo, de 26 de Janeiro de 2016, foi declarada a
caducidade da concessdo do terreno, pelo decurso do prazo, dado que n&o se
tornou definitiva. (alinea F) dos factos assentes)

A R. interp0s recurso contencioso do despacho do Chefe do Executivo de 26 de
Janeiro de 2016, que declarou a caducidade da concesséo por arrendamento do
terreno em causa, que correu termos junto do Tribunal de Segunda Instancia sob
0 Nn.2179/2016. (alinea G) dos factos assentes)

Entretanto, no recurso contencioso interposto junto do TSI (Proc. n.°179/2016),
por acorddo de 19 de Outubro de 2017 foi julgado improcedente o recurso
contencioso interposto pela R., tendo sido confirmado o acto impugnado. (alinea
H) dos factos assentes)
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9. Deste acorddo interpds a R. recurso para o Tribunal de U ltima Instancia, que
correu 0s seus termos sob 0 n.°7/2018, o qual negou provimento ao recurso por
acérdao de 23 de Maio de 2018. (alinea | dos factos assentes)

10. O prazo de arrendamento, expirando em 25 de Dezembro de 2015. (alinea J))

11. As condigBes do contrato de concesséo titulado pelo Despacho n.©19/2006 foram
expressamente aceites pela R., por declaracéo de 11 de Novembro de 2005 - cfr.
Considerando 13 do Despacho n.©19/2006. (alinea K))

12. O prazo de aproveitamento do terreno foi fixado em 96 meses a contar da data da
publicacdo do Despacho n.©19/2006, ou seja, 1 de Marco de 2006 - cfr. Artigo
Segundo do contrato de concessdo titulado pelo Despacho n.©19/2006. (alinea L)
dos factos assentes)

13. O projecto veio a ser definitivamente aprovado em 29/08/2013. (alinea M))

14. A R. requereu a prorrogagdo do prazo de aproveitamento em 4/06/2014, tendo
declarado no requerimento que:

“3. Como o projecto é enorme, é objectiva e tecnicamente impossivel ser
completado dentro do prazo de arrendamento original, ou seja antes de 25 de
Dezembro de 2015. Pede-se que seja autorizada no primeiro a prorrogacio do
prazo de aproveitamento de forma a permitir a nossa Sociedade pedir a licenca
para proceder a construcdo imediatamente, logo depois a nossa Sociedade vai
pedir continuar a desenvolver legalmente o terreno ap6s prescrito o prazo de
arrendamento referido, proporcionando tempo suficiente a conclusdo do projecto”.
(alinea N) dos factos assentes)

15. Mais declarou que:

“4. Foram vendidas cerca de 3000 fracgoes do projecto, para evitar demais
danos e influéncias aos milhares compradores e familiares e riscos para a
harmonia e estabilidade social de Macau, pede-se sinceramente que seja
prorrogado de imediato o prazo de aproveitamento do terre no e emitida a licenca
até 25 de Dezembro de 2015. Compromete-se que a nossa Sociedade vai assumir
todas as consequéncias depois da constru¢ao”. (alinea O) dos factos assentes)

16. Na sequéncia do requerimento da R., a Comissao de Terras reuniu em 26/06/2014
e emitiu parecer no seguinte sentido:

“Relativamente a carta apresentada pela concessiondria em 4 de Junho de
2014, esta Comissao realizou uma nova reunido e apos o estudo e analise do
processo, considerou que caso se emitisse parecer favoravel a prorrogacdo do
prazo de aproveitamento do terreno, mesmo sabendo da impossibilidade da
concessiondria concluir o aproveitamento do terreno dentro do prazo de
arrendamento, criar-se-ia evidentemente na mesma a expectativa de que talvez
ainda pudesse continuar a aproveitar o terreno depois do termo do prazo de
arrendamento. Por outro lado, a concessdo provisoria nao podera ser convertida
em definitiva porquanto o aproveitamento do terreno nao podera ficar concluido
antes do termo do prazo de arrendamento, impondo-se nessa altura declarar a
caducidade da concessdo. Para além disso, a Administracdo ndo pode
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comprometer-se a conceder novamente o terreno originario, uma vez que nos
termos da Lei n.©10/2013 (Lei de terras), a nova concessao deve ser efectuada
através de concurso publico. Para alem disso, estima-se que mesmo que o prazo de
aproveitamento prorrogado, a concessionaria s possa concluir parte das obras de
fundagdo, podendo no entanto isto criar indirectamente condicdes favoraveis a
concessiondria para que esta se aproveite do facto como fundamento para lograr
ficar com a concesséo do terreno.” (alinea P))

17. O Secretério para as Obras Publicas emitiu parecer em 10/07/2014, nos termos do
qual:

“Analisado o parecer da Comissdo de Terras e ponderando (...)a carta da
concessiondria(...), concordo, em principio, com (...) 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 condicdes, para garantir interesses publicos:

1. Se ndo for completado o aproveitamento antes da prescricdo de
arrendamento, mesmo estando preenchidos os requisitos previstos no art.°5.°da
Lei n.°© 712013 (Regime juridico da promessa de transmissdo de edificios em
construcdo), a Sociedade concessionaria ndo vai pedir autorizagdo prévia para
fazer negdcios juridicos de promessa de transmissdo ou oneracéo o de edificios em
construcdo no lote P, nem vai realizar esses negécios juridicos, excepto a eventual
obtencéo o legal de nova concessao desse terreno;

2. Se ndo mais Ihe for concedido o terreno, a Sociedade concessionaria ndo
pode pedir a RAEM qualquer indemnizag¢do ou compensagdo.” (alinea Q))

18. Em 29/07/2014 foi enviado a R. um ofikcio assinado pela Directora Substituta da
DSTOPT em que se dizia o seguinte (cfr. facto provado n.°24 do ac6rdao do TSI
no proc. n.2179/2016/A, e facto provado n.©26 dos acérddos do TSI no proc. n.°©
179/2016 e do TUI no proc. n.°7/2018):

“2. Como o atraso do aproveitamento do terreno e imputdvel a vossa empresa,
e tendo em conta que esta ndo € a primeira vez que a vossa empresa requer
prorrogar o aproveitamento de terreno, e visto que ja concordou aceitar a forma
de punicdo para o atraso prevista no contrato; para o efeito, nos termos do
Despacho proferido pelo Chefe do Executivo aos 15 de Julho de 2014, autoriza-se
prorrogar o prazo de aproveitamento do terreno até 25 de Dezembro de 2015, e
aplica-se a multa no valor de MOP$180.000,00 (cento e oitenta mil patacas). Mas
para garantir 0s 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
0 aproveitamento do terreno ainda nao for concluido, mesmo se esta de acordo com
0s requisitos dispostos no artigo 5.°da Lei n.©7/2013, Regime juridico da promessa
de transmissdo de edificios em construcdo, a concessionaria ndo vai pedir
autorizacao previa para efectuar os actos juridicos da promessa de transmissao do
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edificio em construgdo no Lote “#” ou da promessa de oneragdo, nem vai praticar
esses actos juridicos, excepto se o terreno for concedido de novo nos termos legais;

2.2. Se no futuro o terreno ndo for concedido nos termos legais, a empresa
concessiondria ndo pode reclamar qualquer indemnizacdo ou compensacio a
RAEM”. (alinea R) dos factos assentes)

19. Em 4/08/2014, a R. comunicou ao Director dos Servicos das Obras Publicas e
Transportes que (cfr. facto provado n.° 25 do acérddo do TSI no proc. n.°
179/2016/A, e facto provado n.©28 dos acorddos do TSI no proc. n.°179/2016 e
do TUI no proc. n.°7/2018):

“(..) declara mais aceitar as seguintes condigoes:

1. Antes de o prazo de concesséo por arrendamento do terreno caducar, se 0
aproveitamento do terreno ainda néo for concluido, mesmo se esta de acordo com
0s requisitos dispostos no artigo 5.°da Lei n.°7/2013, Regime juridico da promessa
de transmissdo de edificios em construgdo, a concessionaria nao vai pedir
autorizacao prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de transmissao do
edificio em construcao no Lote “#” ou da promessa de oneracdo, nem vai praticar
esses actos juridicos, excepto se o terre no for concedido de novo nos termos legais;

2. Se no futuro o terreno ndo for concedido nos termos legais, a empresa
concessiondria nao pode reclamar qualquer indemnizacdo ou compensacdo a
RAEM”. (alinea S) dos factos assentes)

20. Por despacho do Chefe do Executivo, de 26 de Janeiro de 2016 - ja mencionado -,
foi declarada a caducidade da concesséo do terreno, pelo decurso do prazo. (alinea
T) dos factos assentes)

21. Em 10/09/2004 A R. apresentou um Estudo Prévio junto da Direcgéo dos Servigos
de Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT) (T-4803), seguido de um
estudo prévio complementar apresentado junto da mesma entidade em 15/12/2004
(T-6451), os quais serviam fundamentalmente para o célculo do prémio do
contrato em funcao das &reas brutas de construcdo do empreendimento proposto -
cfr. docs. 5 e 6 juntos com a contestacéo. (alinea U) dos factos assentes)

22. O referido estudo prévio foi aprovado pela DSSOPT em 21/01/2005, por Ofikcio
com o0 n.°747/DURDEP/2005 (cfr. doc. 7) junto com a contestaco. (alinea V) dos
factos assentes)

23. A DSSOPT emitiu duas Plantas Oficiais de Alinhamento (PAQO’s), uma em
23/12/2004 (cfr. doc. 3) e outra em 23/02/2005 (cfr. doc. 4) e, ulteriormente, em
11/05/2007, emitiu uma terceira PAO (doc. 8) junto com a contestagdo. (alinea W)
dos factos assentes)

24. Em 23/02/2010, a DSSOPT emitiu nova PAO (doc. 12 cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido, para todos os efeitos legais). (alinea X) dos factos
assentes)

25. A referida PAO foi notificada a R. em 09/04/2010, pelo Oficio n.°
4427/DURDEP/2010 (doc. 13 cujo teor aqui se da por integral mente reproduzido,
para todos os efeitos legais). (alinea Y dos factos assentes)
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26. Em 11/05/2011 a R. apresentou o relatério de impacto ambiental (T-5205/2011) -
doc. 16 junto com a contestacdo (alinea Z) dos factos assentes)

27. A DSPA elaborou um parecer em 22/06/2011, que apenas foi notificado a R. em
04/10/2011 (oficio com referéncia n.© 11599/DURDEP/2011 - doc. 17), onde
formulou varias exigéncias adicionais, designadamente no que respeita aos
factores “ruido”, “qualidade da dgua”, “paisagem”, “vista” e “voo de passaros”
(cfr. doc. 17 junto com a contestacdo). (alinea AA))

28. A resposta a essas novas exigéncias 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) - doc. 18 junto com a contestacdo. (alinea BB))

29. Logo em 31/08/2012, foi apresentado o terceiro relatério de avaliagdo do impacte
ambiental (doc. 20 junto com a contestacéo). (alinea CC))

30. A DSPA emitiu outro parecer sobre este novo relatorio de avaliagcdo do impacte
ambiental em 16/10/2012. (alinea DD) dos factos assentes)

31. Sendo que este parecer apenas foi notificado a R. quatro meses depois, em
28/12/2012 (Oficio n.°13023/DURDEP/2012) - doc. 21 junto com a contestacao.
(alinea DD-I) dos factos assentes)

32. A R. apresentou um quarto relatério de avaliacdo do impacte ambiental, o que fez
em 15/03/2013 (T-3953/2013) - doc. 22 junto com a contestacao. (alinea EE) dos
factos assentes)

33. Apenas em 03/05/2013 a DSPA emitiu o seu parecer sobre este novo relatério de
avaliacdo do impacte ambiental - cfr. Oficio n.© 1545/071/DAMA/DPAA/2013
(doc. 23 junto com a contestacdo). (alinea FF))

34. Apbs a aprovacdo do projecto de obra, licenca para as obras de fundacdes foi
imediatamente requerida pela ora Oponente em 24 de Outubro de 2013 (T-
11874/2013) - doc. 28 junto com a contestacdo. (alinea HH))

35. A DSSOPT s6 a emitiu em 2 de Janeiro de 2014 com um periodo de validade até
28 de Fevereiro de 2014. (alinea 11) dos factos assentes)

36. Em 15/10/2013 a Ré foi notificada da aprovacdo do projecto de obra através do
Oficio n.°11031/DURDEP/2013 (doc. 27 da contestacao). (alinea JJ))

37. E logo em 15 de Janeiro de 2014, também apresentou um pedido de prorrogagéo
do prazo de aproveitamento (doc. 30 junto com a contestacdo). (alinea KK) dos
factos assentes)

38. Mas s cerca de seis meses e meio depois foi 0 mesmo autorizado, em 29 de Julho
de 2014, atraves do oficio n.©572/954.06/DSODEP/2014 (doc. 31 junto com a
contestacdo). (alinea LL) dos factos assentes)

39. Em 05/07/2018, a Ré pagou ao Banco da China o remanescente do empreéstimo
contraido pelos Autores para aquisicdo da fraccdo autdbnoma em causa. (alinea
MM) dos factos assentes)

40. Em 23 de Margo de 2011, a R., como promitente-vendedora, e D e F, como
promitente-compradores, celebraram um contrato-promessa de compra e venda,
mediante o qual a R. prometeu vender, e os D e F prometeram comprar, a fraccao
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autobnoma designada pela letra “**”, correspondente ao ....°andar ..., do edificio
em constru¢do denominado “XXX”, sito na ......, $/n, descrito na Conservatoria do
Registo Predial sob o ndmero *****.VI||. (resposta ao quesito 1.° da base
instrutoria)

41. O prego convencionado para a transmissdo da fracgdo foi de HKD$4.615.000,00
(quatro milhdes seiscentos e quinze mil ddlares de Hong Kong). (resposta ao
quesito 2.9da base instrutdria)

42. Em 30 de Agosto de 2012, os AA., a R. e 0os D e F celebraram um contrato de
cessdo da posicdo contratual, mediante o qual os D e F cederam aos AA. a sua
posicdo contratual no contrato-promessa acima identificado, tendo a R. intervindo
também neste contrato e dado o seu consentimento a referida cesséo (cfr. copia do
contrato de cessdo da posicdo contratual, cujo teor consta de fls. 58 a 62 e aqui se
da por integralmente reproduzido para os devidos efeitos legais). (resposta ao
quesito 3.9da base instrutdria)

43. A R. recebeu 1% do valor da compra e venda projectada, a titulo de emolumentos
por autorizar a cessao da posicéo contratual - cfr. clausula 9.2do contrato-promessa.
(resposta ao quesito 4.9da base instrutoria)

44. O preco da projectada compra e venda ja foi integralmente pago a R.. (resposta ao
quesito 5.9da base instrutdria)

45. Por carta registada com aviso de recepc¢ao, datada de 23 de Julho de 2018, foi a R.
interpelada para, face aimpossibilidade de cumprir a promessa de compra e venda,
por causa imputével a R., pagar aos AA. nos termos legais, no prazo de cinco dias,
0 valor de HKD$9.230.000,00 (nove milhdes duzentos e trinta mil dblares de
Hong Kong), correspondente ao dobro daquilo que os AA. lhe prestaram. (resposta
ao quesito 6.°da base instrutoria)

46. A carta foi recebida pela R. no dia 25 de Julho de 2018. (resposta ao quesito 7.9

47. Em 29/04/2008 a R. apresentou o requerimento de alteracdo do estudo prévio
referido na alinea V) dos Factos Assentes (T-3040), cujo teor consta de fis. 178 a
206. (resposta ao quesito 10.°da base instrutdria)

48. Em 06/05/2008, em complemento do requerimento referido na resposta dada ao
quesito 10.°da Base Instrutoria, a R. apresentou o requerimento (T-3163), cujo
teor consta de fis. 207 a 227. (resposta ao quesito 11.9

49. A R. requereu em 14 de Agosto de 2009, a emissdo de uma nova Planta. (resposta
ao quesito 12.©da base instrutoria)

50. A Ré apresentou outro projecto de arquitectura, em 22 de Outubro de 2009 (T-
7191/2009), cujo teor consta de fls. 228 a 249. (resposta ao quesito 13.9

51. O teor do Oficio da DSSOPT n.° 4427/DURDEP/2010 de 09/04/2010 (cfr. doc.
13) continha, designadamente, o seguinte:

“l. Para efeitos de c’alculo da altura do edificio, as larguras das vias sdo as
seguintes: ...
5. Extensdo méxima continua das fachadas da torre: 50 metros.
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6. O afastamento minimo entre as torres ndo deve ser inferior a 1/6 da altura
da torre.”

No ponto n.°42 do oficio dizia-se:

“Tendo em consideragdo que o “plano de consulta" e o “plano de alteracao”
apresentados através de T-3040 de 29/04/2008 e de T-3163 de 06/05/2008 foram
substituidos pelo pedido apresentado atraveés de T-7191 de 22/10/2009, esta
Direc¢do nao emitird qualquer anazlise ou aprovagao sobre esses planos anteriores”.
(resposta ao quesito 14.©da base instrutdria)

52. Nos documentos referidos em W) ndo se previa a necessidade de um afastamento
minimo de 1/6 da altura do prédio mais alto entre as diversas torres a construir no
terreno, e a de um limite maximo de 50 metros para a extensdo das fachadas das
torres. (resposta ao quesito 15.9da base instrutdria)

53. O cumprimento desta exigéncia alteraria o citado modelo construtivo. (resposta ao
quesito 16.°da base instrutoria)

54. E implicar a necessidade de tempo para a redefinicdo do empreendimento.
(resposta ao quesito 17.€da base instrutdria)

55. Em 07/01/2011, a DSSOPT aprovou o projecto de arquitectura apresentado pela
R. em 22/10/2009 (Oficio n.°318/DURDEP/2011), cujo teor consta de fls. 266 a
275. (resposta ao quesito 18.° da base instrutéria)

56. O projecto aprovado ndo contemplava as exigéncias mencionadas nos n.%. 5e 6
do referido Oficio n.°4427/DURDEP/2010, de 09/04/2010. (quesito 19.9

57. A aprovacdo foi sujeita a condicdo de (a) a Ré apresentar um relatério de avaliacéo
do impacto ambiental que poderia ser causado pela nova construcéo a implementar
no Lote “#” e (b) de tal relatorio vir ser aprovado pelo servico administrativo
competente da Regido - a Direcgdo dos Servicos de Protec¢ao Ambiental (“DSPA”)
- cfr. doc. de fls. 266 a 275. (quesito 20.9

58. Por essa razéo, ndo pode a R., iniciar as obras de construgdo. (quesito 21.9

59. Foi emitido pela DSPA o ofcio n.°1586/054/DAMA/DPAA/2012, de 24/05/2012,
cujo teor consta de fls. 400 a 431. (resposta ao quesito 22.9

60. Em 03/05/2013 foi emitido pela DSPA o parecer constante de fls. 622 a 624.
(resposta ao quesito 24.€da base instrutdria)

61. A R. elaborou e apresentou um relatorio de avaliagdo do impacte ambiental em
28/06/2013, cujo teor consta de fls. 625 a 708. (resposta ao quesito 25.9

62. Foi realizada uma reunido entre a Ré, DSSOPT e DSPA em 26/07/2013. (resposta
ao quesito 26.°da base instrutoria)

63. Em 07/08/2013 foi apresentado pela Ré o relatorio de avaliagdo do impacte
ambiental, cujo teor consta de fls. 710 a 822. (resposta ao quesito 27.9

64. A R. iniciou de imediato os trabalhos logo a seguir a emissédo da licenca para as
obras de fundagdes. (resposta ao quesito 30.°da base instrutoria)

65. A construcdo de todo o empreendimento imobiliario “XXX” demoraria 3 a 4 anos
para concluir. (resposta ao quesito 33.2da base instrutdria)
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66. As exigéncias da DSSOPT, mencionadas no quesito n.°© 14, e da Direccdo dos
Servicos de Proteccdo Ambiental, no tocante a apresentacdo de relatorios sobre o
impacto ambiental, foram impostas, em consequéncias do plano de alteracéo e do
pedido de isen¢do do cumprimento das exigéncias do PAQ’s, apresentados pela
Ré, Sociedade de Importacdo e Exportacdo A, Limitada. (resposta ao quesito 40.°
da base instrutoria)

67. O que consta da cldusula 5.2 n.°7 do contrato de concessdo, titulado pelo
Despacho n.°160/SATOP/1990, cujo teor consta a fls. 129 a 135. (Q. 41.9

68. Os Autores candidataram-se a aquisicdo de uma fraccdo autébnoma ao abrigo da
Lei n.°8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do Chefe do Executivo n.°
89/2019, de 30 de Maio. (resposta ao quesito 43.9da base instrutoria)

69. Tal requerimento foi deferido. (resposta ao quesito 44.°da base instrutoria)

70. Tal fraccdo é de tipologia, &rea e preco equivalentes a fraccdo que constitui o
objecto do contrato em causa nos presentes autos e ira ser construida no terreno
concessionando a Ré. (resposta ao quesito 45.2da base instrutoria)

71.0s Autores poderdo adquirir do Governo tal fraccdo nas condicdes descritas
porque celebraram com a Ré o contrato em discussdo nos autos. (Q. 46.9

b) Direito.

1. Daimpugnacdo da decisdo sobre a matéria de facto.

Os autores alegaram na peticao inicial que adquiriram a posicao contratual de
promitentes-compradores num contrato que a ré celebrou com terceiros (cedentes)
no ambito do qual estes pagaram a ré a quantia de HKD4.615.000,00. Juntaram para
prova do pagamento fotocdpia simples dos recibos assinados pela ré de fls. 65 a 69
dos autos.

A ré alegou em contestacdo que concedeu aos referidos cedentes um desconto
de 20% do preco que haviam acordado (HKD923.000,00) e que estes sé lhe
pagaram efectivamente a quantia de HKD3.692.000,00. Juntou para prova do
alegado desconto o documento de fls. 867 que consiste numa declaracéo assinada
pelos cedentes referindo, entre 0 mais aqui néo relevante, que lhes foi devolvida a
referida quantia de HKD923.000,00.

Nos arts. 24°a 29°da réplica, a fls. 923, os autores impugnaram a existéncia
do referido desconto, mas fizeram-no ndo colocando o tribunal em duvida
particularmente severa, porquanto puseram a esséncia da sua impugnacdo na
inoponibilidade aos cessionarios da posicdo contratual do desconto feito aos
cedentes e ndo na inexisténcia de tal desconto, que apenas dizem desconhecer.
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A prova é, em determinado sentido, a demonstracdo da realidade de uma
afirmac&o ou alegac&o de um facto. E a demonstragio que um facto ocorreu ou que,
tratando-se de facto hipotético, teria ocorrido se a hipdtese também tivesse ocorrido.
E a demonstracdo da veracidade da alegacdo de um facto. Trata-se de uma
demonstracdo intelectual ou de uma argumentacdo que leva a uma concluséo
intelectual da ocorréncia de um facto. Processualmente e em termos praticos, a
prova é o convencimento do julgador sobre a realidade de um facto. Para o julgador
alcancar este seu convencimento de plano intelectual pode haver formas legalmente
vinculadas para se proceder a referida demonstracéo, ou seja, formas vinculadas de
conducdo da referida actividade intelectual. Mas também pode ser livre a forma de
demonstrar que é real e verdadeiro um facto afirmado. A forma livre de
demonstracdo ou de aquisicio intelectual da conviccdo que determinado facto
alegado € real ndo equivale a forma arbitraria ou caprichosa de alcancar tal
convicgéo. Trata-se de conducdo do processo intelectual de forma argumentativa
com vista a conclusdo da existéncia de um facto recorrendo ao que determinam as
regras da logica, da ciéncia e da experiéncia da vida que sejam aplicaveis. Refere-
se a lei a uma apreciacao livre dos meios de prova com vista a formacao de prudente
convicgdo (art. 5582 n°1 do CPC)™.

Por outro lado, a referida demonstracdo livre ndo é um convencimento com
eliminacdo de toda e qualquer duvida, uma certeza absoluta. Trata-se de um
convencimento prudente, uma medida de conviccgéo sobre a realidade de um facto
em que a probabilidade de tal facto ser real permite excluir outra configuracédo da

realidade “segundo o padrdo que na vida pratica é tomado como certeza™?.

Os meios de prova produzidos sobre o referido desconto ndo tém valor
probatério vinculado e, por isso, sdo de forca probatéria livre, devendo ser
ponderados segundo a livre conviccéo do julgador (art. 558Y n°1 do CPC), quer as

! “Prova livre quer dizer prova apreciada pelo julgador segundo a sua experiéncia e prudéncia, sem submissdo
aregras ou critérios formais preestabelecidos, isto é, ditados pela lei” — Alberto dos Reis, Codigo de Processo
Civil Anotado, Volume 1V, p. 570.

2 Miguel Teixeira de Sousa, As Partes, 0 Objecto e a Prova na Accdo Declarativa, Lishoa 1995, p. 201.
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simples fotocdpias de documentos de fls. 65 a 69 e 867, quer os depoimentos das
testemunhas G e H.

Perante o grau de duavida em que foi colocado, o tribunal tem, pois, de partir
para a formacdo da sua convic¢do de um estado de davida quase minima. E essa
davida minima é, de facto, removida ou esclarecida em termos de conviccdo
prudente ou de probabilidade que afasta outras hipoteses nas situacdes semelhantes
da normalidade da vida, pelo documento de fls. 867, o qual ndo foi objecto de
qualquer desconfianca por parte dos autores nem se véem razfes para merecer essa
desconfianca por parte do Tribunal. Ora, € muito frequente de acordo com as regras
da experiéncia que quem paga antecipadamente o prego de uma coisa que vai
adquirir paga menor prego que quem paga O preco apenas no momento das
aquisicdo ou depois da aquisi¢do. E também das regras da experiéncia que quem
ndo tem desconto ndo assina documento a declarar que Ihe foi devolvida a parte do
preco descontada depois de paga a totalidade.

Perspectivado segundo as regras da experiéncia que devem nortear a formacao
prudente da livre convicgdo, o documento de fls. 867 deve ser valorizado como
suficiente para demonstrar a realidade do quesitado desconto para la de qualquer
outra probabilidade.

Acresce gue se afigura que a fundamentacdo dada pelo tribunal a deciséo que
tomou de julgar ndo provado o referido desconto € quase contraditéria com a mesma
deciséo, o que provocaria nulidade dessa decisao e, nos termos do art. 630°do CPC,
levaria a substituicdo deste tribunal de recurso ao tribunal recorrido para
reapreciacdo daquela questdo de natureza factica. Com efeito, ali se diz (fls. 1579,
paragrafo 2°) que “segundo o depoimento da testemunha G é devolvido aos
“compradores” a quantia correspondente a 20% do valor da frac¢do autdbnoma caso”
prescindam “da decoragdo interior e com pagamento integral do prego”, depoimento
este que corresponde com o teor do doc. de fls. 867”.

N&o tendo sido produzida prova nos autos a contrariar a afirmacdo da
existéncia do desconto, ndo tendo as partes colocado o tribunal em duvida
particularmente resistente, o referido documento e o referido depoimento
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submetidos ao filtro das regras da experiéncia sdo suficientes para ancorar
convicgéo no sentido de estar provado o questionado desconto.

Procede, pois esta parte do recurso, devendo ser revogada a deciséo do tribunal
colectivo na parte respeitante a matéria do quesito 38°da base instrutdria e devendo
ser substituida por outra que julgue provada a respectiva matéria de facto.

2. Imputacdo da causa da impossibilidade da prestacéo.

A sentenca recorrida julgou parcialmente procedente a pretensdo dos
recorridos contra a recorrente, de resolucdo contratual e de indemnizacao
correspondente ao dobro do sinal prestado, descontando, conforme requerimento de
reducdo do pedido, o empréstimo bancario pago pela recorrente por conta dos
recorridos.

A referida sentenca decidiu nos mencionados termos por ter considerado:

- gue entre a recorrente e 0s cedentes da posicdo contratual adquirida pelos
recorridos foi celebrado um contrato-promessa de compra e venda de uma fraccéo
auténoma de um prédio urbano que a recorrente se propunha construir e vender aos
cedentes e, depois da cedéncia, aos recorridos;

- que ndo foi possivel a celebracdo do contrato definitivo prometido por causa
imputavel a recorrente a titulo de culpa, uma vez que a recorrente, quando se
comprometeu atraves da celebracdo do contrato promessa, teria previsto o risco de
ndo poder cumprir se tivesse actuado com o cuidado com que actuaria um bom pai
de familia, uma vez que o tempo que faltava para terminar o prazo de concessao
dificilmente seria suficiente para construir evitando a caducidade da concessao que
veio a acontecer;

- que, perante esta previsivel falta de tempo para concluir a construcao e evitar
a caducidade da concessao, a recorrente ndo devia ter prometido construir e vender
ou deveria dar previamente conhecimento aos referidos cedentes da hipo6tese de nédo
ser possivel a construcdo para que os cedentes pudessem decidir se contrataria
perante essa hipdtese.

Pois bem, na discussdo das partes e da andlise dos factos provados ndo se
colocam duvidas que:
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- A prestacgdo de construcdo e entrega a que a recorrente se comprometeu se
tornou impossivel depois de contraida por via contratual em 23 de Marco de 2011,

- A impossibilidade advém da caducidade da concessd@o do terreno onde iria
ser feita a construcéo;

- A caducidade ocorreu porque a recorrente ndo construiu até ao limite do prazo
de aproveitamento (28 de Fevereiro de 2014), que foi estendido até ao limite do
prazo da concessdo (25 de Dezembro de 2015);

- Para a referida construcdo eram necessarios 3 e 4 anos (ponto 65 dos factos
provados), que ndo mediavam entre a data da celebracéo do contrato e o fim do
prazo de aproveitamento da concessao (entre 23/03/2011 e 28/02/2014), embora, ja
depois da celebracdo do contrato cedido aos recorridos, este prazo tivesse sido
prorrogado até ao limite do prazo da concessao;

- Quando foi celebrado o contrato cedido, a recorrente ainda néo tinha
apresentado o relatorio do estudo do impacto ambiental que causaria a edificacdo
que pretendia construir e havia sido notificada que néo Ihe seria concedida licenca
para iniciar as obras enquanto ndo fosse apresentado e aprovado tal relatorio (pontos
26., 55., 57. e 58. dos factos provados).

Também néo se colocam duvidas que a imputacdo da causa da impossibilidade
da prestacdo é feita a titulo de culpa e que esta € um juizo de censura dirigido ao
visado por ndo ter actuado com a diligéncia com que, no seu lugar, actuaria um bom
pai de familia (arts. 7909 n°1, 780° n°2 e 480° n°2 do CC).

Ora, em face do facto de no momento em que a recorrente acordou com 0s
cedentes da posicao contratual adquirida pelos autores:

- N&o estar ainda aprovado o relatorio de impacto ambiental de que dependia
a emissdo da licenca para inicio da construcéo;

- J& se verificar escassez de tempo para a construcdo, que era constatavel por
qualquer pessoa normalmente atenta;

N&o merece davidas a conclusdo da sentenca recorrida que um bom pai de
familia ndo teria actuado como a recorrente actuou e que, pelo contrario, ou néo se
comprometia a construir e entregar ou s6 se comprometia depois de inteirar a
contraparte contratual da possibilidade de ndo ser possivel a construcdo como
efectivamente néo foi.
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N&o merece, pois, qualquer censura esta parte da deciséo recorrida, a qual
analisa detalhadamente a questdo e se mostra pormenorizadamente fundamentada
com convincentes razdes.

Também assim tem sido concluido em diversos acordd@os deste tribunal e do
Venerando Tribunal de U Itima Instancia em casos semelhantes aos dos presentes
autos, designadamente, a titulo de exemplo, nos acérdaos deste tribunal proferidos
nos processos n& 22/2024, 220/2024, 895/2025 e 14/2026 e no acorddo do
Venerando Tribunal de U Itima Instancia proferido no processo n®122/2025, todos
acessiveis em www.court.gov.mo.

3. Da qualificacdo do contrato celebrado entre a recorrente e 0s
cedentes da posicéo contratual adquirida pelos recorridos.

Esta questdo releva apenas para concluir se ha lugar a presuncdo legal
estabelecida no art. 435° do CC relativa aos pagamentos feitos no ambito do
contrato-promessa de compra e venda: presume-se que tais pagamentos tém caracter
de sinal. Por isso, sO releva conhecer desta questdo se se concluir que as partes ndo
estipularam sinal, questdo que a recorrente também coloca como objecto do recurso
e que € necessario analisar. Por isso, analisa-se primeiramente se as partes
estipularam sinal e s6 se se concluir que ndo estipularam, se regressara a esta
questdo da qualificacdo do contrato com vista a apurar se ha presuncéo legal de
sinal. Pelo contrario, se se concluir que foi estipulado sinal, fica prejudicada e sem
utilidade a apreciacdo da questdo da qualificacdo do contrato com vista a apurar se
ocorre presuncao legal de sinal em relacdo aos pagamentos feitos a recorrente pelos
cedentes da posicao contratual aos recorridos.

4. Da estipulacdo de sinal.

A sentenca recorrida concluiu que a recorrente € os “cedentes” estipularam
sinal e chegou a esta concluséo interpretando a vontade negocial declarada pelas
partes no contrato que celebraram por escrito. Socorreu-se a sentenca recorrida da
regra de interpretacdo da declaragdo negocial que determina que “em caso de duvida
sobre o sentido da declaracéo, prevalece, nos negdcios gratuitos, 0 menos gravoso
para o disponente e, nos onerosos, 0 que conduzir ao maior equilbrio das
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prestacdes” (art. 229° do CC). Tratando-se de negdcio oneroso e contendo uma
clausula que dispde que em caso de incumprimento por parte da “cedente”, esta
perderia para a recorrente as quantias que lhe havia entregue em pagamento,
concluiu a sentenca recorrida que a regra do equil brio das prestacdes leva a concluir
que a vontade das partes deve valer como tendo pretendido estipular sinal, pois que
estabeleceram o regime do sinal para o caso de incumprimento de uma das partes,
devendo concluir-se que pretenderam o mesmo regime para 0 incumprimento da
outra parte.

N&o merece qualquer censura esta parte da decisdo recorrida. Conduziu
correctamente o raciocinio e socorreu-se acertadamente do principio do equilibrio
das prestacgdes na busca do sentido com que deve valer a vontade negocial declarada.

Conclui-se, pois, que foi estipulado sinal e que fica prejudicada a apreciacao
da questdo da qualificacdo do contrato que determinaria se hd ou ndo presuncao

legal de sinal para as quantias pagas pelos “cedentes” a recorrente.

5. Da obrigacio de indemnizar e do respectivo montante.

Como se disse, a recorrente ndo controverte que tenha obrigacdo de indemnizar
no caso de se concluir, como se conclui, que a impossibilidade superveniente da sua
prestacdo ocorreu por causa que Ihe é imputavel.

Caso se conclua pela existéncia da convencao de sinal, também a recorrente ja
ndo controverte que o valor da indemnizagdo seja encontrado por referéncia ao
regime do sinal.

Ja atrés se concluiu que foi estipulado sinal.

Com o que a recorrente ndo concorda é com o valor do sinal considerado pela
deciséo recorrida nem com o facto de a indemnizacgéo correspondente ao valor do
sinal n&o ter sido reduzida para valor inferior por razdes de equidade.

Ha, pois, que apreciar qual o valor do sinal e se esse valor deve ser 0 montante
da indemnizacéo ou se ocorrem razdes de equidade para que se fixe inferior valor
indemnizatorio.

O valor do sinal.
O sinal pode ser entendido como uma convengao ou como uma coisa entregue

pela parte que o presta a parte que o recebe.
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Numa certa perspectiva, o sinal €, em esséncia, uma estipulagdo contratual,
uma clausula negocial, um elemento eventual do contetido do negécio juridico®.

Seja qual for a qualificacdo que lhe seja dada, o sinal ¢ sempre também uma
convencao das pastes contratantes. Depende, pois, da existéncia de vontades
negociais concordantes. Foi nesta perspectiva que se enfocou anteriormente a
questdo da existéncia de sinal.

Releva agora para a solugdo da questdao do valor do sinal 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 € nao ja como o acordo ou a convencao
de entrega de uma coisa®. E essa dimensao que deriva do texto da lei e da fungdo do
sinal, quer seja confirmatorio 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 ¢, pois, um elemento contratual real quoad constitutionem, sendo que
so 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 constitui¢do. 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 sinal coisa diferente ou quantia superior. Com efeito, o sinal s6 desempenha
eficazmente a sua funcdo de garantia na medida em que ¢ efectivamente entregue

aquele que recebe a coisa que consubstancia o sinal. No fundo, um dos aspectos

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

4 “E entendimento comum que o sinal consiste na coisa ou direito fungiveis .. entregue ... como garantia de
cumprimento” — Professor Manuel Trigo, LicBes de Direito das Obrigacdes, p. 144.

5> Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, pags. 10 e 11.
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essenciais que distingue o sinal da clausula penal ¢ esta diferenga estrutural, pois
que esta ultima se restringe a uma convencao obrigando a uma prestagdo futura em
caso de incumprimento, ao passo que o sinal, além de conveng¢ao, tem natureza real
quoad constitutionem consubstanciada no acto de entrega.

Tendo em conta a nova resposta agora dada ao quesito 38°, como supra referido,
a quantia que a ré tinha e tem em seu poder para se garantir contra o incumprimento
do promitente-comprador ¢ a quantia de HKD3.692.000,00, ou seja, o valor do sinal

prestado®.

O montante da indemnizacéo: o sinal e a equidade.

De acordo com os arts. 436% n% 2, 4 e 5 e 801°do CC, havendo sinal, o valor
da indemnizacdo dos danos decorrentes da impossibilidade superveniente da
prestacdo por causa imputavel ao devedor deve corresponder ao valor do sinal,
excepto se o valor do sinal for manifestamente excessivo para reparar os referidos
danos e ainda para sancionar a culpa do devedor.

No caso em apreco, o valor do sinal € de HKD3.692.000,00, como antes
decidido.

Os danos dos autores considerados na sentenga recorrida sao a privagao
durante cerca de 10 anos da frac¢do autdbnoma que pretendiam adquirir (ou a
privacdo da quantia despendida pelos autores - HKD4.690.000,00) e os incomodos

e angustias com o recurso a presente ac¢ao.

A culpa da recorrente ¢ diminuta, pois que se esforgou para conseguir cumprir
e, embora ndo tivesse sido particularmente diligente na utilizagdo do prazo de
aproveitamento da concessao, também ndo contou com especial diligéncia por parte

da Administragao publica da RAEM, como resulta dos factos provados.

O que cabe decidir ¢, pois, se o valor do sinal ¢ manifestamente excessivo para

reparar os referidos danos e para sancionar a referida culpa.

® Em sentido algo diverso decidiu o acérddo do TSI n°® 22/2024, de 9/5/2024, acessivel em
WWW.court.gov.mo.
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Vejamos.

Afigura-se que a indemnizacdo de incomodos e angustias semelhantes aos
referidos na sentenga recorrida, enquanto danos ndo patrimoniais, ndo tem sido
quantificada pela nossa jurisprudéncia em mais que MOP300.000,00.

Por outro lado, considerando que os recorridos irdo receber uma fraccao
idéntica a que pretendiam adquirir da recorrente, mas por preco ligeiramente
superior ao sinal que lhes vai ser restituido (HKD4.615.000,00 - HKD3.692.000,00),
os recorridos terdo um dano de HKD923.000,00. Com efeito, se a recorrente
cumprisse, 0s recorridos receberiam a fraccdo sem nada mais ter que pagar, mas

para adquirirem a “frac¢do para troca” ainda terdo de despender HKD923.000,00
além do sinal que Ihes sera devolvido pela recorrente.

Também foi considerado na sentenca recorrida sem impugnacao por via de
recurso que os recorridos pagaram a recorrente despesas com cessdo da posicao
contratual no valor de HKD121.150,00.

Do mesmo modo, a sentenca recorrida considerou que 0s recorridos
recorreram a empréstimo bancério, o que, certamente Ihes causou despesas cujo
montante se desconhece, mesmo considerando que a recorrente pagou em 5/7/2018
(ponto 39. dos factos provados) a parte da quantia mutuada que estava em divida.

Acresce 0 dano da privacdo do uso, fruicdo e disposicdo da fraccdo durante
cerca de 10 anos, dano que ndo é facil de avaliar com exactiddo, mas que pode ter
por referéncia o mercado imobilidrio de arrendamento e de compra e venda e a
privacao de arrendar e de vender e auferir proveitos.

Tudo ponderado e considerando que, como se refere na sentenca recorrida,
pertence a recorrente 0 énus de alegacéo e prova do dano efectivo dos recorridos
para se poder concluir que o sinal é manifestamente excessivo em relacdo a esse
dano, ndo pode concluir-se que deve ser reduzido por equidade o valor do sinal
como montante indemnizatério dos danos que os recorridos sofreram em
consequéncia da impossibilidade da prestacéo da recorrente.

Improcede, pois, a parte do recurso relativa a reducdo do valor da
indemnizacao por recurso a juizos de equidade.
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6. Do inkio da contagem dos juros de mora.

A sentenca recorrida condenou a recorrente a pagar juros de mora contados a
taxa legal desde a data da interpelacdo da recorrente até integral pagamento e a
recorrente impugna esta decisdo pretendendo que 0s juros apenas iniciem a sua
contagem na data em que foi proferida a sentenca recorrida dizendo que, devendo a
indemnizacao ser fixada por equidade, a obrigacdo de indemnizar ndo é liquida e s6
se tornaria liquida com a prolacdo da sentenca recorrida.

A indemnizag¢ao moratdria pressupde a mora do devedor e esta ocorre com a
interpelacdo do devedor no que respeita as obrigagdes puras e liquidas que nao
provenham de facto ilicito e com a liquidacdo quanto as obrigagdes iliquidas cuja
falta de liquidez ndo seja imputavel ao devedor (art. 794°,n°s 1, 3 e 4 do CC).

A mora ocorreu, pois, com a interpelagdo relativamente a obrigagado de restituir
por resolu¢do contratual e de indemnizar por impossibilidade superveniente da

prestacao por causa imputavel ao devedor.

7. Em sintese.

Deve considerar-se provado que a recorrente concedeu aos cedentes da
posicdo contratual de promitentes-compradores adquirida pelos recorridos um
desconto (HKD923.000,00) no preco acordado para venda de uma fraccéo
auténoma de prédio urbano a construir.

Deve considerar-se que foi convencionado sinal e que o valor deste sinal € 0
valor efectivamente pago a recorrente (HKD3.692.000,00) e ndo o preco acordado
antes do desconto concedido (HKD4.615.000,00).

Deve considerar-se que a impossibilidade superveniente da prestacdo da
recorrente ocorreu por causa que Ihe é imputavel.

Daidecorre que deve ser resolvido o contrato em causa.

A indemnizacdo dos danos dos recorridos, decorrentes da impossibilidade da
prestacao da recorrente, deve ser fixada pelo valor do dobro do sinal, ndo havendo
lugar a reducéo desse valor por juizos de equidade.

Tendo a recorrente procedido ao pagamento de uma divida por conta dos
recorridos (MOP2.873.396,04) e tendo estes reduzido o pedido em conformidade,
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deve tal pagamento ser deduzido no montante da indemnizacéo, sendo esta de
MOP4.732.123,96 (quatro milhdes, setecentas e trinta e duas mil, cento e vinte e
trés Patacas e noventa e seis avos).
Séo devidos juros de mora desde a data da interpelacéo.
*

111 - DECISA O.

Pelo que fica exposto, acordam os juizes do Tribunal de Segunda Instancia em
julgar parcialmente procedente o recurso e, em consequéncia, alterar a deciséo
recorrida passando a condenar a recorrente a pagar aos recorridos a quantia de
MOP4.732.123,96, acrescida de juros de mora contados a taxa legal desde 31 de
Julho de 2018 ateé integral pagamento.

Custas a cargo de recorrente e recorridos na proporgdo do respectivo
decaimento.

Registe e notifique.

RAEM, 25 de Junho de 2026

Jeronimo Alberto Gongalves Santos

Choi Mou Pan

Fong Man Chong
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