Processo n.° 824/2024
(Autos de recurso civel)

Data: 9/2Abril/2025

Recorrente:
- A Limitada (ré)

Recorrido:
- B (autor)

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instidncia da RAEM:

) RELATORIO

B (doravante designado por “autor” ou “recorrido”)
intentou uma acgdo contra a A Limitada (doravante designada

AN} 4

por ré ou “recorrente”), pedindo a condenagcdo desta a
pagar aquele a quantia de HKD9.755.800,00, correspondente
ao dobro do valor recebido a titulo de sinal, bem como a
quantia de MOP20.721.373,90, a titulo de danos excedentes,
acrescida de juros de mora.

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

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

“1. Constitui objecto do presente recurso a, aliés,

douta sentenca do Tribunal Judicial de Base, que Jjulgou

parcialmente procedente a presente acgdo e condenou a ora
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Recorrente no pagamento de uma indemnizacdo ao Recorrido, no
montante global de HKD$11.834.058.50, acrescida de juros a taxa
legal desde a data da citacdo até integral pagamento.

2.0correu uma impossibilidade juridica superveniente e
definitiva do cumprimento do contrato em discussédo nos presentes
autos mas tal impossibilidade ndo é imputdvel a Recorrente.

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

4. Todavia, com todo o respeito, a douta sentenca
recorrida acaba por ndo aprofundar as consequéncias Jjuridicas
da referida factualidade provada, limitando a sua analise, a
conduta da Recorrente no momento em que contratou, procurando
apurar se ela actuou como um bom pai de familia, fazendo depender
um juizo de culpa exclusivamente desta circunstéancia.

5.E entendeu que a actuacdo da Administracdo era
previsivel e evitédvel, bem como, que o risco do incumprimento
corre exclusivamente por conta da Recorrente, pelo que lhe deve
ser imputada a culpa pela impossibilidade do cumprimento.

6. Ressalvado diverso entendimento, sbé se a
impossibilidade do cumprimento ndo for imputédvel a terceiro, se
poderéa, deveréd, partir entdo para a anédlise daquela outra
questdo, pelo que a douta sentenca recorrida adoptou o prisma

errado sob o qual deveria ter lugar a anédlise de direito no
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presente caso, com importantes reflexos na respectiva deciséo.

7.N&do obstante, salvo melhor opinido, a verdade é que
contrariamente ao que reza a douta sentenca recorrida, uma tal
actuacédo da DSSOPT e da DSPA era imprevisivel.

8. Apbds a aprovacdo do projecto de arquitectura do
empreendimento “XXX”, comunicada a Recorrente em 07/01/2011
qualquer promotor imobilidrio em Macau colocaria as fraccgdes
autdénomas em projecto (aprovado), a construir, no mercado.

9.Ndo era previsivel que a DSSOPT fizesse depender a
emissdo dessa licenca da apresentacdo e aprovagao de um
Relatério ambiental pela DSPA, como infelizmente o fez, pela
primeira vez na histdéria de Macau.

10. Essa falta de previsibilidade é evidente e resulta
ainda da circunstédncia de, ao tempo, ndo existir norma legal ou
regulamentar aprovada e em vigor que exigisse esse Relatédrio
Ambiental ou que sugerisse, sequer, que contetdo pudesse vir a
ter de conter.

11. Muito menos era de esperar que a DSSOPT e a DSPA
demorassem quase 3 anos a aprovar esse Relatdério num
procedimento moroso e€ ao sabor dos improvisos desses servigos.

12. Ndo se pode pretender.

13. 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.

14. Com efeito, do Oficio de 07/01/2011 constante de
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fls. 360 a 369, no seu ponto n°® 19, parte final, resulta que o
Relatdério ambiental exigido pela DSSOPT deveria consistir em 4
pontos muito simples.

15. No entanto, conforme estd provado, os Servicos da
Administracdo foram apresentando sucessivas e novas condigdes
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.

16. Um outro facto importante é que a Recorrente é uma
sociedade com experiéncia de longa data na &rea do fomento
predial e chegou a desenvolver varios projectos imobilidrios em
Macau (resposta ao quesito 5°) tendo-os concluido sem problemas
nem atrasos. Pode mesmo dizer-se sem assombros que a Recorrente,
pelo seu perfil e histérico, encarna, em abstracto, o conceito
juridico de um promotor imobilidrio normalmente diligente. Pelo
menos, a verdade é que é esta a sua reputacdo no meio imobiliario
de Macau, Hong Kong e China continental.

17. E ainda um outro facto importante ¢é que as
exigéncias/sugestdes da DSSOPT e da DSPA que estiveram na base
dos atrasos supra referidos dados por provados eram inéditas em
Macau, conforme ficou assente, desde logo, nas Alineas MMM a OOO
das respostas aos quesitos 19°, 22° e 58°.

18. D’outro passo, a DSSOPT e a DSPA n&o actuaram como
parte do contrato de concessdo mas sim como Administracédo
Piblica, como puissance publigque, sob as mesmas vestes com que

actuam relativamente a qualquer privado.
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19. A actuacdo da RAEM sempre seria inultrapasséavel. Os
servicos da RAEM nédo emitiriam a licenca de construcdo sem que
fosse apresentado o Estudo Ambiental, rectius, sem que fossem
apresentadas todas as versdes do Estudo Ambiental que foi
exigindo ao longo de cerca de 3 anos.

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

21. Ou seja, ao contrario do que se sugere na douta
sentenca recorrida, afigura-se que se estéd, efectivamente, em
sede de “facto do principe”.

22. Também n&do foi a Recorrente que trouxe os Recorridos
para a esfera de risco dos contratos em causa. Foram eles que
quiseram nela entrar.

23. 0Os Recorridos sabiam perfeitamente que haviam
adquirido um bem que n&o existia a data do contrato que
celebraram.

24. A Recorrente ndo faltou a deveres de informacgdo que
fossem devidos, nem prestou informagdo falsa ou sonegou
informacdo que, de acordo com ditames de boa fé, estivesse
vinculada a transmitir.

25. Mais: um sujeito como o Recorrido, que compra trés
fracgdes, ndo é um sujeito que se subsuma no padrdo de mera

normalidade. N&o é um sujeito “carecido de protecgédo especial”
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(cfr. Menezes Cordeiro, Da boa fé no Direito Civil, Almedina,
2001, p. 550) e de especiais deveres de informacdo que recaiam
sobre a Recorrente.

26. Pelo contrario, é um sujeito gque actua no mercado,
que conhece o mercado e o0s seus contornos. Que tem integral
conhecimento do risco conatural a aquisicdo de bens imbveis
futuros.

27. E que, de acordo com as regras da experiéncia comum,
tinha seguramente conhecimento do prazo do contrato de
concessdo, o qual de resto é publico constante do Registo
Predial.

28. Mais: no caso particular da fraccédo autdnoma “G5”,
o0 Recorrido ndo adquiriu a Recorrente esta fracgdo, mas antes a
adquiriu a quem a havia adquirido a Recorrente.

29. O risco para o Recorrido nasce com a cessdo da
posigcdo contratual que celebrou com o contraente inicial,
cedente, sem que tenha havido ali qualgquer intervencédo da
Recorrente.

30. Nesta situacdo, a questdo da distribuicdo do risco
em contratar diz respeito somente ao cedente e ao ora Recorrido,
enquanto cessionario, mas ndao, salvo melhor opinido, a
Recorrente, o teor do que foil previamente contratado entre eles,
limitando-se a consentir na cesséo.

31. Quanto a qualificacdo do contrato, o que se revela
mais plausivel e consentdneo com a aplicacdo das regras

plasmadas entre os artigos 228° e 230° do CC é que se trata de
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um contrato de reserva ou de um contrato de compra e venda de
um bem futuro.

32. Para a interpretacdo das declaracdes negociais
relevam a letra do negbcio, os textos circundantes, os
antecedentes, a pratica negocial, o contexto e o fim tido em
vista pelas partes.

33. A respeito da letra do contrato, refira-se que as
partes podem usar terminologia juridica e fazer qualificacodes,
mas esse aspecto ndo é vinculativo para o intérprete-aplicador,
sendo que o artigo 228° do Cdébdigo Civil (CC) resulta a
consagracdo da Teoria da Impressdo do Declaratario, preconizada
por Manuel de Andrade (Teoria Geral da Relacgdo Juridica, péag.
303), segundo a qual relevam todas as circunstdncias que
acompanhem a conclusdo do contrato e possam, objectivamente,
inculcar num declaratdrio hipotético, razoavel e cuidadoso,
colocado na posicgdo do declaratario real, um determinado sentido
para a declaracédo.

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

35. 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.
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36. A cliusula 22?% néo indicia que as partes celebraram
uma promessa de compra e venda em vez de uma compra € venda de
um bem futuro ou um contrato de reserva.

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

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

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

40. Por seu turno, as suas clausulas 10* a 12% sé&o
previsdes dgque raramente ou nunca sdo reguladas no contrato-
promessa, mas sim no contrato de compra e venda.

41. Também os textos preliminares e circundantes
constantes dos autos conectados com o contrato em questdo,

designadamente, a certiddo predial da fracgcdo em causa, as

Recurso Civel 824/2024 Pagina 8



declaracgdes as Financas, os recibos de pagamento e o facto de o
contrato conter uma planta da fraccdo adquirida em anexo,
apontam para uma perspectivacdo dos contraentes outra que ndo a
de estarem a celebrar uma mera promessa.

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

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

44, In casu, o fim do negdcio tido em mente pelas partes
é o seguinte: para a parte compradora, um imdével a ser construido
fica reservado contra o pagamento de uma certa quantia, por
inteiro ou dividida em prestacdes; para a parte vendedora é
receber do adquirente um determinado preco pela fraccdo autd4noma
que vai construir e lhe vai entregar.

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

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

46. Subsidiariamente, mesmo que se entenda que o
contrato em discussdo nos presentes autos se trata de um
contrato-promessa tipico, a verdade é que as quantias que a
Recorrente recebeu enquanto pagamentos de uma parte do preco da
fraccdo a construir que foi vendida, configura um cumprimento
antecipado do contrato prometido tendo em vista a satisfacdo de
obrigacgédo futura, previsto no artigo 434° do Cbébdigo Civil.

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

48. As consequéncias s&o as do artigo 784°/1 do CC: o
interessado na agquisicdo fica desobrigado da contraprestagdo e
pode exigir a restituicgdo do valor gque entregou ao alienante,
em singelo, nos termos prescritos para o enriquecimento sem
causa, conforme o estipulado nos artigos 467° e 473°/1 do CC.

49. Deste modo, salvo melhor opinido, na perspectiva da
Recorrente, o quantum final da indemnizagdo a arbitrar cifra-se
em HKDS$4.842.000,00, equivalentes a MOP$4.987.260,00, acrescido
dos respectivos juros de mora, a contar desde a citagdo da Ré
para contestar, a taxa legal de 9,75% ao ano.

50. No entanto, a douta sentenca recorrida considerou
que a indemnizacdo devia ser calculada com Dbase no dano

excedente, de acordo com a previsdo do n°® 4 do artigo 436° do
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CC.

51. Quanto a fraccdo “G5”, foi decidido gue ndo ha dano
excedente e tém os Recorridos direito a receber HKDS$1.041.000,00
a titulo de restituicdo da gquantia que pagaram a Recorrente e,
ainda, valor semelhante a titulo de indemnizacdo, no total de

HKD$2.082.000,00.

52. Isto, porque o dobro do sinal ndo seria
manifestamente excessivo, o) que afastaria uma decisao
equitativa.

53. No entanto, face aos Factos provados n®°s. 145 a 149
da douta sentenca recorrida, na pratica, quase se pode dizer que
ndo estamos perante um caso de impossibilidade do cumprimento,
mas face a um caso de mora no cumprimento, embora a obrigacéo
tenha sido cumprida por um terceiro e ndo pela Recorrente.

54. A verificacgdo desta andédina situacdo clama por uma
solucéo equitativa, sendo manifestamente excessiva uma
indemnizacdo correspondente ao dobro do “sinal”.

55. Acresce que a culpa da Recorrente na impossibilidade
do cumprimento é nula ou diminuta, como j& acima se relatou.

56. Afigura-se, pois, em conclusdo, dgque se verificam
todos os pressupostos para, subsidiariamente e se for o caso,
poder proferir-se uma sentenca com base na Equidade, ao abrigo
do disposto nos artigos 436°/5 e 801°/1 do CC.

57. Uma decisdo prudente e equilibrada seria, na dptica
da Recorrente, a de fixar o quantum indemnizatdédrio no montante

que a Recorrente deve restituir ao Recorrido acima calculado,
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HKDS$1.146.000,00, acrescido de uma compensacdo correspondente a
metade desse mesmo valor, ou seja, HKD$573.000,00, tudo num
total, portanto, de HKDS$1.719.000,00.

58. Quanto as fraccgdes “E31” e “H31”, a douta sentenca
recorrida considerou que o Recorrido tinha direito a ser
indemnizado pelo dano excedente, ou seja, a uma indemnizacédo
pelo dano efectivo que excede o dano predeterminado pelo sinal.

59. No entanto, como bem se sabe, tal solucdo foi criada
pelo legislador justamente com a declarada intencdo de impedir
que, por forgca do réapido aumento de precos do imobilidrio 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.

60. Mas no caso vertente o que ocorre é exactamente o
oposto: a Recorrente sempre gquis cumprir os contratos. O douto
tribunal a quo ndo teve quaisquer duvidas, e bem, a esse
respeito, podendo ler-se na douta sentenca recorrida que, “a
prestacdo a cargo da Ré tornou-se impossivel contra a vontade e
os esforcos da mesma Ré” (padg. 47 da Decisdo da Matéria de
Facto). 61. Em Macau, dada a existéncia de uma anormalmente
rapida valorizacdo do imobilidrio em tempos normais, o
legislador teve essencialmente em vista punir severamente a
eventual ma-fé do vendedor, mas tal n&do ocorre, antes pelo
contrdrio, no caso da Recorrente.

62. E visa proteger os interesses do promitente fiel

tipico que procura adquirir uma fracgdo autdnoma para nela
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habitar ou para a arrendar, mas ndo a actividade de especulacao
imobiliaria.

63. Dai que, ao publicar a legislacdo especificamente
destinada a proporcionar aos compradores do “XXX” uma fraccgéo
suceddnea daquela que adguiriram a Recorrente, se haja limitado
o beneficio a uma sé6 fracgdo, independentemente do numero de
fracgdes que um qualquer comprador houvesse adquirido - vd. Lei
n® 8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do Chefe do
Executivo 89/2019, de 30 de Maio e cfr. Factos n®°s. 145 a 149
da douta sentenca recorrida.

64. In casu, de acordo com as regras da experiéncia
comum, a circunstancia de o Recorrido haver adquirido 3 fraccgdes
constitui um indicio de que ele ndo se enquadra naquela categoria
de promitentes fiéis cuja proteccdo teve em vista o legislador.

65. Deste modo, com todo o respeito devido, a douta
sentenca recorrida ndo tomou em consideragcdo o espirito
subjacente a previsdo contida no n°® 4 do artigo 436° do CC,
aplicando-a unicamente em funcdo da sua literalidade.

66. Um outro factor foi desconsiderado na douta deciséo
recorrida: o Recorrido apenas pagou 30% do preco das fracgdes e
ndo se sabe, nem pode saber, se iria ou ndo, pagar os restantes
70% dos respectivos precgos.

67. A situacdo patrimonial real do Recorrido no presente
traduz-se na perda do valor correspondente a estes 30%, isto &,
na perda de HKD3.801.000,00; a sua situacdo hipotética caso néo

houvessem sofrido um tal dano, traduz-se, salvo melhor opinido,
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num activo correspondente a 30% do valor de mercado destas
fracgcdes autdnomas ao tempo do encerramento da discussdo em 12
Instdncia, o qual resultou provado ser o de HKDS$18.621.058,50.

68. Como tal, face ao disposto no n°® 4 do artigo 560°
do CC, o valor da indemnizacdo por dano excedente deveria cifrar-
se em HKD$9.387.317,55, equivalentes a MOP$9.668.937,07,
calculados da seguinte forma: HKD$3.801.000,00 +
HKDS$5.586.317,55 (18.621.058,50 x 30%).

69. Dai que, ao publicar a legislacdo especificamente
destinada a proporcionar aos compradores do “XXX” uma fraccgéo
suceddnea daquela que adquiriram a Recorrente, o legislador haja
limitado o beneficio a uma sé fraccdo, independentemente do
numero de fracgdes que um qualquer comprador houvesse adquirido
- vd. Lei n°® 8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do
Chefe do Executivo 89/2019, de 30 de Maio e cfr. Factos n°s. 13
a 17 da douta sentenca recorrida.

70. Deste modo, com todo o respeito devido, a douta
sentenca recorrida ndo tomou em consideragcdo o espirito
subjacente a previsdo contida no n°® 4 do artigo 436° do CC,
aplicando-a unicamente em funcdo da sua literalidade.

71. A douta sentencga recorrida entendeu que, apesar de
baseada no dano excedente, a contagem dos juros de mora deveria
ter inicio com a data da citacéo.

72. Salvo o devido respeito, que é muito, pelo distinto
tribunal a quo, parece-nos que sempre serd necessario proceder

a ligquidacdo da obrigacdo quando o pedido radica no dano
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excedente.

73. Confirmando este entendimento da Recorrente e em
sentido contrdrio a tese da douta sentenca recorrida pronunciou-
se igualmente o Venerando TUI, em acdérddo proferido em 29 de
Novembro de 2019, no admbito do Processo n°® 58/2019, nos termos
do qual, “a autora sb6 tem direito a juros de mora sobre o valor
do dano excedente, a partir da data do presente acdrddo, face
ao disposto no n. °© 4 do artigo 794. ° do Cébdigo Civil.”

74. Temos assim, que, no caso subjudice, os juros de
mora comecam a contar-se com a data da prolacdo da sentenca.

75. Ressalvado diverso entendimento, a douta decisé&o
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 Cdébdigo Civil.

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

fazendo, serenamente, Justica.”

Ao recurso respondeu o autor pugnando pela negacdo

de provimento ao recurso.

Corridos os vistos, cumpre decidir.

* x %

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

1. A Ré é uma sociedade constituida em Macau, que
tem por objecto a exploracdo do comércio de importacdo e
exportacdo, no exercicio da actividade de agente comercial
e de transportes, na industria de vestuario, fiacéo,
tecelagem e malhas, tinturaria e impressdo, no fabrico de
bordados, e ainda na actividade de fomento predial e na
construcdo e reparacdo de edificios (cfr. fls. 32 a 37,
cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido).

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

3. No dia 16 de Julho de 2012, o Autor celebrou com
a Ré um contrato-promessa de compra e venda, pelo qual
prometeu comprar, e a Ré prometeu vender, a futura fraccéo
auténoma E31, 31.° andar E, do Bloco 6, do Lote P, s/n,
destinada a habitacdo, do prédio a construir em Macau, na
zona da Areia Preta, descrito na Conservatdédria do Registo
Predial sob o n.° 22380 (cfr. fls. 38 a 42, cujo teor se
d4& aqui por integralmente reproduzido).

4. O preco acordado foi de HKD6,130,000.00, a pagar

em seis momentos:
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a. HKD613,000.00 pagos na data da celebracadao do
contrato;

b. HKD306,500.00, pagos em 9 de Janeiro de 2013;

c. HKD306,500.00, pagos em 9 de Julho de 2013;

d. HKD306,500.00, pagos em 9 de Janeiro de 2014;

e. HKD306,500.00, pagos em 9 de Julho de 2014; e

f. HKD4,291,000.00 a pagar no prazo de 7 dias a
contar da emissdo da licenca de utilizacdo pela DSSOPT,
com ou sem crédito bancario.

5. No dia 26 de Fevereiro de 2011, C celebrou com
a Ré um contrato-promessa de compra e venda, pelo qual
prometeu comprar, e a Ré prometeu vender, a futura fraccéo
auténoma G5, 5.° andar G, do Bloco 6, do Lote P, s/n,
destinada a habitacdo, do prédio a construir em Macau, na
zona da Areia Preta, descrito na Conservatdédria do Registo
Predial sob o n.° 22380 (cfr. fls. 43 a 47, cujo teor se
d4& aqui por integralmente reproduzido).

6. O preco acordado foi de HKD3,470,000.00, a pagar
em dois momentos:

a. HKD1,041,000.00 pagos na data da celebracdo do
contrato; e

b. HKD2,429,000.00 a pagar no prazo de 7 dias a
contar da emissdo da licenca de utilizacdo pela DSSOPT,
com ou sem crédito bancéario.

7. Nos termos da cléausula 9.2 do contrato, caso C
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quisesse ceder a posicdo contratual no contrato-promessa
de aquisicdo da fraccdo autdédnoma antes da celebracdo da
escritura publica de compra e venda, teria de obter o
consentimento da Ré e pagar-lhe uma taxa correspondente a
1% do preco da fracgdo autdnoma:

V9. WZITTRFILEREEAHE (G 37 filkiEarEe - 71
HGEEG A BRSO LS TEETHTT - 7.

8. C pagou a Ré a quantia de HKD1,041,000.00 por
conta do preco da prometida venda.

9. No dia 13 de Agosto de 2012, o Autor celebrou
com C um contrato pelo qual aquele declarou ceder a favor
deste a posicdo contratual que detinham no contrato-
promessa que haviam celebrado com a Ré para a compra da
futura fraccdo autdnoma G5, cessédo essa que foi aceite pelo
Autor (cfr. fls. 43 a 47, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido) .

10. Nos termos do contrato, o Autor comprou e C
prometeu vendeu o direito a adquirir a fracgdo Gb5.

11. Foi entre as partes deste segundo contrato
acordado o pagamento do preco com a celebracdo do contrato
de cessdo da posicdo contratual, que o Autor cumpriu.

12. Nos termos deste contrato, C declarou ter jé
recebido do Autor o valor gque havia pago a Ré.

13. A Ré assinou também este contrato, autorizado

assim a cessdo da posigdo contratual.
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14. Na mesma data, 13 de Agosto de 2012, o Autor
pagou a Ré HKD34,700.00 ao abrigo da cléausula 9.2 do
contrato das fls.43 a 47 de 26 de Fevereiro de 2011, a
titulo de taxa devida pela autorizacdo prestada a cesséo
da posicdo contratual, correspondente a 1% do preco de
venda (cfr. fls. 43 a 48, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido) .

15. Também em 13 de Agosto de 2012 o Autor pagou a
Ré a quantia de MOP400,00 a titulo de despesas
administrativas ou de documentacdo (cfr. fls. 49, cujo teor
se d& aqui por integralmente reproduzido).

16. No dia 16 de Julho de 2012, o Autor celebrou
com a Ré um MEFEHETHELIEY, pelo qual prometeu comprar, e
a Ré prometeu vender, a futura fraccgdo autdnoma H31, 31.°
andar H, do Bloco 6, do Lote P, s/n, destinada a habitacéao,
do prédio a construir em Macau, na zona da Areia Preta,
descrito na Conservatdéria do Registo Predial sob o n.°
22380 (cfr. fls. 50 a 54, cujo teor se d& aqui por
integralmente reproduzido) .

17. O preco acordado foi de HKD6,540,000.00, a
pagar em seis momentos:

a. HKD654,000.00 pagos na data da celebracdo do
contrato;

b. HKD327,000.00, pagos em 9 de Janeiro de 2013;

c. HKD327,000.00, pagos em 9 de Julho de 2013;
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d. HKD327,000.00, pagos em 9 de Janeiro de 2014;

e. HKD327,000.00, pagos em 9 de Julho de 2014; e

f. HKD4,578,000.00 a pagar no prazo de 7 dias a
contar da emissdo da licenca de utilizacdo pela DSSOPT,
com ou sem crédito bancario.

18. A Ré comprometeu-se, na clausula 10.% de todos
e cada um dos contratos-promessa, a entregar as fraccgdes
autdénomas respectivas no prazo de 1200 dias tUteis de sol
aos promitentes-compradores, o que exclui os Domingos,
feriados e dias de chuva, contados a partir da concluséao
das obras de cobertura do 1.° piso; caso o prazo ndo fosse
cumprido, a Ré pagaria ao Autor juros de mora, calculados
a taxa de juros das contas-poupanca praticada pelos bancos,
sobre o montante J& recebido a titulo de principio de
pagamento:

“10. HOoZEk EETEFE - BEEETEMEE (1200) (ETF
H5 R (LIEF AN EREER ~ B RRR) 5 (H@Eiis - IRz U
ISR TREE AR TR SIS L7 - 7.

19. Acordaram ainda as partes, na clausula 27.% dos
contratos, na aplicacdo da lei vigente em Macau:

“27. H -~ ZEHIEEO A NESRGE - —VUREEEREY
WEERH - 7.

20. Nos dias 13 e 29 de Agosto de 2012, o Autor
procedeu ao pagamento do imposto do selo devido pela

aquisicdo das fracgdes E31, G5 e H31l, no valor global de
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MOP339.136,00 (cfr. fls. 71 a 85, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido) .

21. As fracgdes E31, G5 e H31, prometidas comprar
pelo Autor, integram-se no empreendimento designado “XXX”,
que vem sofrendo as vicissitudes que a imprensa
repetidamente tem divulgado e que tem ocupado os tribunais
da RAEM.

22. Para facilidade de exposicdo, segue-se a
factualidade dada como provada no acdrddo proferido em 23
de Maio de 2018 pelo Tribunal de Ultima Instancia, no
Processo n.° 7/2018, que foi tornado publico (cfr. fls. 95
a 132, cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido).

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

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

25. De acordo com a cléausula 2.%, n.° 2, mails se
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previu que “O prazo do arrendamento fixado no numero
anterior poderd, nos termos da legislacdo aplicavel e
mediante condic¢des a acordar, ser sucessivamente renovado
até 19 de Dezembro de 2049”.

26. Conforme a cléausula 5.2, n® 7, a Administracéo
dispunha de um prazo de 60 dias para aceitar ou rejeitar
os pedidos da ora Contestante (cfr. fls. 234 a 241, cujo
teor se d& aqui por integralmente reproduzido).

27. Por Despacho n.° 123/SATOP/93, publicado na II
Série do Boletim Oficial n.° 35, de 1 de Setembro de 1993,
e nos termos que Jja& tinham sido previstos no Despacho n.°
160/SATOP/90, foi a Ré concedida a parcela de terreno
designada por “Pb” destinada a ser anexada a parcela “Pa”,
constituindo um lote Unico com a &rea global de 67.536m2 e
destinava-se a viabilizar o projecto de instalagdo de um
“complexo industrial”.

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

29. As parcelas “Pa” e "“Pb” foram anexadas e o
respectivo terreno passou a estar descrito sob o n.° 22380
do Livro B68M, com a designacdo de Lote “P”.

30. O “complexo industrial” foi construido no lote
“P” e entrou em funcionamento, tendo as entidades

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

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

33. Por Despacho n.° 19/2006, do Secretario para
os Transportes e Obras Publicas publicado no Boletim
Oficial da RAEM n.° 9, II Série, de 1 de Marco de 2000,
foi “parcialmente revista, nos termos e condigdes do
contrato em anexo, a concessao, por arrendamento, do
terreno com a &rea global de 91.273m2, constituido por 3
lotes designado por “0”, Y“YP” e “S”, situado nos Novos
Aterros da Areia Preta (NATAP)” - a seguir abreviadamente
“revisdo de 2006”.

34. Esclareceu-se, no ponto n.° 4 dos termos e
condig¢des do contrato integrantes do Anexo ao despacho que:
“.a concessionadria pretende alterar a finalidade do lote
“P” de indUGstria para comércio e habitacdo, alegando

prejuizos financeiros com a fébrica de téxtil ai instalada,
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devido a abolicdo das quotas de exportacdo dos produtos
téxteis, o que levou a perda gradual de competitividade
desta industria de Macau, agravada, no caso concreto, pela
suspensdo do funcionamento da fabrica no periodo nocturno,
para ndo prejudicar a tranquilidade dos residentes das
imediacgdes, e invocando ainda razdes que se prendem com O
futuro desenvolvimento daquela zona da cidade e a crescente
procura de habitacao”.

35. Nos termos do n.°

5 dos termos e condicgdes do
contrato que constam do Anexo ao Despacho n.° 19/2006,
constituia condicdo para a revisdo do contrato o facto de,
no ambito da andlise anteriormente efectuada ao estudo
prévio, se ter verificado gque o mesmo era passivel de
aprovacao.

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

cldusula 3.2, n.° 2.3, do contrato de concessdo de
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o

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

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

38. Ndo obstante o aproveitamento ter sofrido uma
alteracdo total, a clausula 2.2 do contrato de concesséo
de terras manteve-se inalterada, seja quanto ao respectivo
n.° 1 (prazo de 25 anos), seja quanto ao respectivo n.° 2
(sucessivamente renovavel, nos termos da legislacéao
aplicavel e mediante condig¢des a acordar, até 19 de
Dezembro de 2049).

39. Com efeito, o complexo industrial anteriormente
existente foi demolido e substituido pelo reaproveitamento
com o novo complexo habitacional, com comércio e
estacionamento.

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

41. A alteracdo de finalidade e aproveitamento
ocorreu a 1 de Marco de 2006, pelo que, na realidade, a Ré

teria cerca de 9 anos e 9 meses para concluir a obra de
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construcdo nas referidas 18 torres.

42. Apds sucessivos pareceres e exigéncias da DSPA
e consequentes apresentacdes de estudos de impacto
ambiental por parte da Ré, foi o projecto definitivamente
aprovado em 29/08/2013.

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

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

45. Em 4/06/2014, a Ré wvoltou a requerer a
prorrogagdo do prazo de aproveitamento.

46. Em 26/06/2014, a Comissdo de terras emitiu a
seguinte pronuncia:

“Proc. n.° 18/2014 - Respeitante ao pedido feito
pela A, Limitada, de prorrogacdo do prazo de aproveitamento
do terreno concedido, por arrendamento, com a area global
de 105 437m2, situado na peninsula de Macau, nos Novos
Aterros da Areia Preta (NATAP), constituido por 4 lotes,
designados por «O», «P», «S» e «V», titulado pelo Despacho
n.° 160/SATOP/90, revisto pelos Despachos n.°s

123/SATOP/93, 123/SATOP/99 e pelos Despachos do Secretério

Recurso Civel 824/2024 P4dgina 26



para os Transportes e Obras Publicas (SOPT) n.°s 19/2006 e
30/2011;

Proposta de aplicacdo de uma multa de $180.000,00
patacas, pelo incumprimento do prazo de aproveitamento do
lote «P», e de prorrogacdo do prazo de aproveitamento do
lote até a data do fim do prazo de arrendamento de terreno,
isto é, até 25 de Dezembro de 2015;

Emiss&do de parecer sobre o processo;

Relativamente a carta apresentada pela
concessionadria em 4 de Junho de 2014, esta Comisséo
realizou uma nova reunido e apds o estudo e andlise do
processo, considerou que caso se emitisse parecer favoravel
a prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno, mesmo
sabendo da impossibilidade da concessionaria 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 provisdria ndo poderd ser convertida em
definitiva porquanto o aproveitamento do terreno ndo podera
ficar concluido antes do termo do prazo de arrendamento,
impondo-se nessa altura declarar a caducidade da concessédo.
Para além disso, a Administracdo ndo pode comprometer-se a
conceder novamente o terreno origindrio, uma vez que nos

termos da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras), a nova CONcessao
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deve ser efectuada através de concurso publico. Para além
disso, estima-se gque mesmo que O prazo de aproveitamento
seja prorrogado, a concessionaria sé possa concluir parte
das obras de fundacdo, podendo no entanto 1isto criar
indirectamente condig¢des favordveis a concessiondaria para
que esta se aproveite do facto como fundamento para lograr
ficar com a concessdo do terreno;

Nestas circunstancias, propde que a situacdo real
do processo, anteriormente descrita, seja tida em
consideracdo na decisdo final que recailr sobre o pedido,
nomeadamente o contetdo da carta da concessionéaria.”.

47. Em 10/07/2014, o Secretdrio para os Transportes
e Obras Publicas, emitiu o seguinte parecer:

“Proc. n.°

18/2014 - a A, Limitada, pediu prorrogar
o prazo de aproveitamento dum terreno concedido por
arrendamento, situado na peninsula de Macau, nos NATAP,
constituido pelos lotes designados por “0”, “P”, “S” e “W”,
com area total de 105.437m2 , cujo contrato de concessédo 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. Como ndo 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 decisdo final;
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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
préximo 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 construcgdo;

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 informacdo 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 gue a Sociedade concessionéaria aceite
previamente por escrito as seguintes condigdes, 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.° 7/2013 (Regime
juridico da promessa de transmissdo de edificios em
construcgdo), a Sociedade concessiondria ndo vai pedir
autorizacdo prévia para fazer negdécios Juridicos de

promessa de transmissdo ou oneracdo de edificios em
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construgdo no 1lote P, nem vail realizar esses negdcios
juridicos, excepto a eventual obtencdo legal de nova
concessdo desse terreno;

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

48. Em 15/07/2014, sobre este parecer, o Chefe do
Executivo despachou: “Concordo”.

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

“1. Nos termos da clausula n.° 2 do contrato de
concessdo de terreno revisto pelo Despacho do Secretéario
para os Transportes e Obras Publicas n.° 19/2006, o prazo
de aproveitamento do terreno 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 val acabar aos 25 de Dezembro de 2015;

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

2.1. Antes de o prazo de concessdo por arrendamento
do terreno caducar, se o aproveitamento do terreno ainda
ndo for concluido, mesmo se estd de acordo com oOs
requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013,
Regime juridico da promessa de transmissdo de edificios em
construgdo, a concessionadria ndo vai pedir autorizacéo
prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de
transmissdo do edificio em construcdo no Lote “P” ou da
promessa de onerac¢cdo, nem val praticar esses actos
juridicos, excepto se o terreno for concedido de novo nos
termos legais;

2.2. Se no futuro o terreno ndo for concedido nos
termos legals, a empresa concessiondria ndo pode reclamar

qualquer indemnizacdo ou compensacdo a RAEM;
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3. Nestes termos, avisa-se a vVvOssa empresa para
entregar a promessa escrita acima mencionada, para ser
transferida a Comiss&do de Terras para acompanhar, a fim de
emitir a guia do pagamento da multa.”.

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

51. Em 04/08/2014, a Ré comunicou ao Director dos
Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes o seguinte:

“..., em resposta ao pedido no oficio no.
572/954.06/DSODEP/2014, emitido pela DSSOPT aos 29 de Julho
do corrente ano, declara aceitar a multa no valor de MOP
180.000,00, condenada segundo o despacho proferido aos 15
de Julho de 2014, mais declara aceitar as seguintes
condicdes:

1.1. Antes de o prazo de concessdo por arrendamento
do terreno caducar, se o aproveitamento do terreno ainda
ndo for concluido, mesmo se estd de acordo com Os
requisitos dispostos no artigo 5° da Lei no. 7/2013
((Regime juridico da promessa de transmissdo de edificios
em construgdo), a Sociedade concessiondria ndo vai pedir
autorizacdo prévia para fazer negdcios Juridicos de
promessa de transmissdo ou oneracdo de edificios em
construgdo no 1lote P, nem vail realizar esses negdcios
juridicos, excepto se o terreno for concedido de novo nos

termos legais;
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2.2. Se, no futuro, o terreno ndo for concedido nos
termos legais, a empresa concessiondria ndo poderd reclamar
qualquer indemnizacdo ou compensacdo a RAEM”.

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

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

[e]

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

54. Em 21/01/2016, a Comissdo de Terras emitiu o
parecer n.° 9/2016, cujo ponto 50 apresenta o seguinte
teor: “(...) esta Comissédo, apds ter analisado o processo,
considera que a concessédo provisdéria em apreco se encontra
ja caducada pelo facto de ter expirado em 25 de Dezembro
de 2015 o prazo de arrendamento, de 25 anos, fixado na
cldusula segunda do contrato (caducidade preclusiva). Com
efeito, de acordo com o artigo 44.° da Lei n.° 10/2013 (Lei
de terras), aplicdvel ao caso vertente por forgca do
disposto nos seus artigos 212.° e 215.°, a concessdo por

arrendamento é inicialmente dada a titulo provisdério e sd

se converte em definitiva se, no decurso do prazo fixado,
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forem cumpridas as clausulas de aproveitamento previamente
estabelecidas e o) terreno estiver demarcado
definitivamente (vide ainda artigos 130.° e 131.°). Findo
0 seu prazo de vigéncia, as concessdes provisdrias néo
podem ser renovadas, a ndo ser no caso previsto no n.° 2
do artigo 48.° da Lei de terras, conforme estabelece o n.°
1 do mesmo preceito legal, operando-se a caducidade por
forca da verificacdo daquele facto (decurso do prazo de
arrendamento) . De igual modo, resultava da Lei n.° 6/80/M,
de 5 de Julho (Lei de terras anterior), que no caso da
concessdo revestir natureza provisdéria em virtude do
terreno ndo se encontrar aproveitado (cfr. artigos 49.°,
132.° e 133.°), ndo era possivel operar a sua renovacao
por periodos sucessivos de dez anos porquanto a figura da
renovacdo prevista no n.° 1 do artigo 55.° era aplicavel
apenas as concessdes definitivas. Apesar da caducidade
operar de forma automatica e directa, para tornar a
situacdo Jjuridica certa e 1incontestada e, ©portanto,
eliminar a inseguranca juridica sobre a extincdo ndo do
direito resultante da concessdo, deve a mesma (caducidade)
ser declarada, conforme decorre do disposto no corpo do
artigo 167.° da Lei n.° 10/2013. Nestas circunstéancias,
esta Comissdo nada tem a opor a declaracdo de caducidade
da concessdo por arrendamento e com dispensa de hasta

publica, do terreno situado na peninsula de Macau, nos
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Novos Aterros da Areia Preta (NATAP), designado por lote
“P”, com a area de 68 001lm2, a favor da A, Limitada, cuja
concessdo titulada pelo Despacho n.° 160/SATOP/90, revista
pelos Despachos n.°s 123/SATOP/93, 123/SATOP/99 e pelos
Despachos do STOP n.°s 19/2006 e 30/2011, pelo decurso do
prazo de arrendamento, perdendo a concessiondria a favor
da RAEM todas as prestacgdes do prémio e o0s respectivos
juros Jj& pagos, nos termos do disposto no artigo 13.° do
Regulamento Administrativo n.° 16/2004.".

55. Em 22/01/2016, o Secretdrio para os Transportes
e Obras PuUblicas emitiu parecer favoravel a declaracdo de
caducidade da concessdo do terreno pelo decurso do prazo
de arrendamento.

56. Em 26/01/2016, o Chefe do Executivo proferiu o
seguinte despacho: “Concordo, pelo que declaro a caducidade
da concessdo, por arrendamento e com dispensa de hasta
publica, a que se refere o Processo n.° 2/2016 da Comisséao
de Terras, nos termos e com os fundamentos do Parecer do
Secretadrio para os Transportes e Obras Publicas, de 22 de
Janeiro de 2016, os quais fazem parte integrante do
presente despacho.”.

57. A Ré interpds recurso contencioso de anulacéo
do despacho de 26/01/2016, do Chefe do Executivo para o
Tribunal de Segunda Insténcia.

58. Por acdérddo de 19/10/2017, o Tribunal de
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Segunda Insténcia negou provimento ao recurso.

59. Deste acdrdéo interpds a Ré recurso
jurisdicional para o Tribunal de Ultima Insténcia, ao qual,
por acdrddo de 23/05/2018, proferido no referido Processo
n.° 7/2018, foi negado provimento.

60. O acdérddo do Tribunal de Ultima Instancia ja
transitou em julgado.

61. Em 2007 pediu e obteve uma terceira PAO, emitida
em 11/05/2007 (cfr. fls. 284, cujo teor se d& aqui por
integralmente reproduzido) .

62. Em 29/4/2008, a Ré apresentou o Plano de
Consulta ™“Master Layout Plan”, relativo a proposta de
localizacdo das torres (T-3040) (cfr. fls. 285 a 313, cujo
teor se d& aqui por integralmente reproduzido).

63. Em 6/5/2008, a Ré apresentou o projecto inicial
de arquitectura (T-3163) (cfr. fls. 314 a 328, cujo teor
se d& aqui por integralmente reproduzido).

64. Em 22/10/2009, a R. apresentou o projecto
global de arquitectura (T-7191/2009) (cfr. fls. 329 a 341,
cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido).

65. Em 23/02/2010, a DSSOPT emitiu nova PAO (cfr.
fls. 342, cujo teor se d& aqui por 1integralmente
reproduzido) .

66. A referida PAO apenas foi notificada a Ré, em

09/04/2010, através do Oficio n°® 4427/DURDEP/2010. (cfr.
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fls. 287 a 296, cujo teor se da& aqui por integralmente
reproduzido) .

67. Porém, a nova PAO e o referido oficio diferiram
das anteriores (2004, 2005 e 2007), pretendendo a DSSOPT
pela primeira vez e sem que nada o fizesse prever, a
contemplacdo de um afastamento minimo entre as torres néo
inferior a 1/6 da altura da torre mais alta.

68. Em resposta, em 03/06/2010, a Ré apresentou o
projecto T-5291 (cfr. fls. 352 a 356, cujo teor se da aqui
por integralmente reproduzido) .

69. Em 30/12/10, a DSSOPT aprovou o projecto de
arquitectura que tinha sido apresentado pela Ré, em
22/10/2009 (Oficio n° 318/DURDEP/2011, de 07/01/2011), com
as alteracdes técnicas de pormenor introduzidas em
03/06/2010, sem o sugerido afastamento minimo de 1/6 (cfr.
fls. 357 a 359, cujo teor se d& aqui por integralmente
reproduzido) .

70. Em 11/05/2011, a Ré apresentou os exigidos
relatérios (1.° relatdrio) (T-5205/2011) (cfr. fls. 360 a
416, cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido).

71. A DSPA elaborou um parecer em 22/6/2011, e que
apenas foli notificado & Ré, em 04/10/2011 (oficio com
referéncia n.° 11599/DURDEP/2011 - (cfr. fls. 417 a 428,
cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido).

72. O 2.° Relatério foil apresentado pela Ré em
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19/04/2012 (T-4242/2012) (cfr. fls. 431 a 485, cujo teor
se d& aqui por integralmente reproduzido).

73. Em 31/08/2012, a Ré apresentado o 3° relatdrio
de avaliacdo do impacte ambiental. (cfr. fls. 518 a 596,
cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido).

74. A DSPA emitiu outro parecer sobre o 3° relatdrio
de avaliacdo do impacte ambiental em 16/10/2012, e este
parecer foi notificado a R. quatro meses depois, em
28/12/2012 (Oficio n° 13023/DURDEP/2012) (cfr. fls. 547 a
552, cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido).

75. Em 15/03/2013, a Ré apresentou o 4.° Relatodrio
de Avaliacdo do Impacto Ambiental (T-3953/2013) (cfr. fls.
603 a 707, cujo teor se d& aqui por integralmente
reproduzido) .

76. Em 03/05/2013, a DSPA emitiu o seu parecer sobre
o 4° relatdério de avaliacdo do impacte ambiental - cfr.
Oficio n.° 1545/071/DAMA/DPAA /2013. (cfr. fls. 710 a 713,
cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido).

77. Em 28/06/2013, a Ré apresentou o 5.° Relatoédrio
de Avaliacdo de Impacto Ambiental (cfr. fls. 661 a 744,
cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido)

78. Em 07/08/2013, a Ré apresentou o 6.° Relatdrio
de Avaliacdo do Impacto Ambiental (cfr. fls. 799 a 911,
cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido).

79. Em 15/10/2013, finalmente, a DSSOPT notificou
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a Ré informando gque tinham sido aceites os relatdrios de
circulacdo de ar e de impacto ambiental (cfr. fls. 914 a
925, cujo teor se da aquil por integralmente reproduzido).

80. Em 24/10/2013, a Ré requereu a licenca para as
obras de fundacdes (T-11874/2013) (cfr. fls. 926 a 947,
cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido).

8l. Em 02/01/2014, a DSSOPT emitiu tal licenca e
com validade até 28/2/2014 (cfr. fls. 948, cujo teor se da
aqui por integralmente reproduzido).

82. Tendo apresentado também logo, em 15/01/2014,
pedido urgente de prorrogacdo do prazo de aproveitamento
de 72 meses (cfr. fls. 949 a 954, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido) .

83. Repetiu o mesmo pedido em 30/01/2014 (cfr. fls.
955 a 960, cujo teor se d& aqui por integralmente
reproduzido) .

84. Voltou a repeti-lo em 04/06/2014, solicitando
o deferimento imediato da prorrogagcdo do prazo de
aproveitamento para que a Ré pudesse requerer a emisséo
da licenca de obra e, simultaneamente, requerer a
aprovacdo da continuacdo da obra de construcdo apds o termo
do prazo de concessdo, para gque houvesse tempo suficiente
para concluir o empreendimento aprovado para o lote “P”
(cfr. fls. 961 a 963, cujo teor se d& aqui por integralmente

reproduzido) .
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85. E repetiu-o de novo em 02/07/2014 (cfr. fls.
964 a 981, cujo teor se da& aqui por integralmente
reproduzido) .

86. Fol a prorrogacdo autorizada, em 29/7/2014,
através do oficio n® 572/954.06/DSODEP/2014 (cfr. fls. 982,
cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido).

87. A ré apresentou, em 10/09/2004, wum Estudo
Prévio junto da Direcgdo dos Servicos de Solos, Obras
Publicas e Transportes (DSSOPT) (T-4803), complementado em
15/12/2014 (T-6451) - artigo 31.°-c) e docs. 6 e 7, que aqui
se ddo por integralmente reproduzidos.

88. 0Os referidos Estudos Prévios foram aprovados
pela DSSOPT em 21/01/2005, por Oficio com o n.°
747/DURDEP/2005 (artigo 31.°-d) e doc. 8, que aqui se da
por integralmente reproduzido) .

89. A DSSOPT emitiu trés PAOs, uma em 23/12/2004,
outra em 23/02/2005 e uma terceira em 11/05/2007 (artigo
52.° e docs. 4, 5 e 9, gue agqui se dao por integralmente
reproduzidos) .

90. O Autor pagou a Ré, entre 28 de Junho de 2012
e 11 de Julho de 2014, por conta dos contratos entre ambos
celebrados, a quantia total de HKD4,842,000.00. (Q 1.°)

91. O Autor procedeu ao registo da inscricgéo
provisdéria de aquisicdo das fracgdes autdnomas no dia 29

de Maio de 2014, com base nos contratos-promessa de compra
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e venda. (Q 2.°)

92. O empreendimento “XXX” n&o foi nem sera
concluido pela ré. (Q 3.°)

93. A Ré é uma conhecida construtora profissional
com larga experiéncia em Macau, que contratou de forma
massificada com o publico. (Q 5.°)

94. Na mesma zona onde se localiza o Lote P e onde
se localizaria as fraccdes E31, G5 e H31l, se tivesse vindo
a ser construida, em edificios com caracteristicas
semelhantes, o metro quadrado é transacionado a precos que
excedem, em médias, os MOP108.926,00. (Q 6.°)

95. A 4rea da fraccdo E31 prometida vender pela Ré
era de 84,8400m2. (Q 7.°)

96. A area da fraccdo G5 prometida vender pela Ré
era de 78,4900m2. (Q 8.°)

97. A &rea da fraccdo H31 prometida vender pela Ré
era de 91,2400m2. (Q 9.°)

98. Na primeira quinzena de Setembro de 2018, o
metro quadrado no edificio La Marina foi transaccionado,
em média, por MOP166.370,00. (Q 10.°)

99. Caso a ré a tivesse construido, o wvalor actual
da fracgcdo E31 seria de aproximadamente MOP9.241.281,80.
(Q 11.°)

100. Caso a ré a tivesse construido, o valor actual

da fraccdo G5 seria de aproximadamente MOP8.549.601,70. (Q
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12.°)

101. Caso a ré a tivesse construido, o valor actual
da fracgdo H31 seria de aproximadamente MOP9.938.408,40.
(Q 13.°)

102. Os Projectos T-3040 e T-3163 foram apreciados
pelos servigcos 1internos da DSSOPT, até a data da
apresentacdo do projecto global em 22/10/2009, conforme se
comprova pela declaracdo da DSSOPT no ponto no. 42 do
oficio no.4427/DURDEP/2009, de 09/04/2010. (Q 14.°)

103. Entretanto, perante a auséncia de pronuncia
da DSSOPT sobre os projectos apresentados e seguindo a
pratica habitual na instrucdo de projectos de obra, a Ré
solicitou, em 14/08/2009, a emissdo de uma PAO actualizada.
(Q 15.°)

104. O projecto de arquitectura, finalmente
aprovado em 30/12/2010, notificado a Ré por oficio de
07/01/2011, contemplava, outrossim, as solucdes
anteriormente preconizadas nas PAOs de 23/12/2004,
23/02/2005 e 11/05/2007, emitidas em harmonia com o estudo
prévio e o contrato de concessdo na versdo revista em 2006.
(Q 16.°)

105. Ainda assim, desde a data de aprovacgdo do
projecto, comunicada em 07/01/2011, até ao termo do prazo
de aproveitamento ou do prazo de concessdo do terreno,

dispunha a Ré de tempo suficiente para concluir todo o
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empreendimento. (Q 18.°)

106. Todavia, mais wuma vez, 1novadoramente, a
DSSOPT, apesar de ter aprovado o projecto de arquitectura,
ndo autorizou a emissdo 1imediata da licenca de obras,
incluindo a licenca para implantacdo de alicerces e
fundac¢des no terreno, até que fossem aprovados o relatdrio
de circulacdo de ar e o relatdrio de impacto ambiental do
empreendimento (vide ponto 19 e parte final do Oficio de
07/01/2011 da DSSOPT). (Q 19.°)

107. Nenhuma explicacdo foi dada a Ré sobre a
necessidade destes relatdérios, e sua hipotética conexdo
com a sugerida sugestdo de afastamento de 1/6 entre as
torres, referida no oficio de 09/04/2010, mas afastada pela
DSSOP com a decisdo de aprovacdo de 30/12/2010. (Q 20.°)

108. Para além de esta ser uma exigéncia néo
prevista no contrato, tratava-se de algo inédito em Macau,
tendo sido a primeira vez que foi exigido. (Q 22.°)

109. Em parecer de 21/06/2011 a DSPA, com a anuéncia
da DSSOPT, introduziu varias novas exigéncias, ampliando
significativamente o ambito dos estudos inicialmente
exigidos pela DSSOPT, designadamente: (Q 23.°)

a.A observancia das Guidelines da DSPA, emitidas
na altura, para a preparacdo de relatdérios, as quais,
porém, eram imprecisas e vagas, sem indicacdo concreta dos

métodos de avaliacdo (qualitativa ou gquantitativa, por
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exemplo) ;

b. A obtencdo do parecer da Autoridade de Aviacéo
Civil sobre a altura do empreendimento (questdo que devia
ter sido levantada antes da revisdo contratual);

c.0 1impacto ambiental ao logo da fase de
construcao;

d. Impacto sonoro;

e. Qualidade do ar;

f. Qualidade das &guas;

g. Residuos sélidos;

h. Contaminacdo do solo;

i. Impacto visual e paisagistico durante a fase de
operacdo (uma vez concluido o empreendimento);

J.Acrescentar mais receptores sensiveis e num raio
de medicdo mais alargado;

k. Andlise da colisdo das aves contra os edificios.

110. A Ré necessitava de preparar um novo relatdrio
para dar resposta as tais exigéncias. (Q 24.°)

111. Na apreciacgdo deste 2.° Relatério, a DSPA
voltou a apresentar novas exigéncias, igualmente néo
previstas em qualquer norma legal ou regulamentar em vigor
(cfr. oficio de 24/05/2012, n.° 1586/054/DRAMA/DPAA/2012),
cujo teor foi objecto de discussdo entre a ora Ré, a DSSOPT
e a DSPA, em 25/07/2012. (Q 25.°)

112. A Ré ficou, entdo, sujeita a preparar novo
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estudo para dar resposta as solicitagdes adicionais e
supervenientes que foram feitas, sob pena de a licenca de
obra nédo ser emitida. (Q 26.°)

113. A Ré viu-se obrigada a recorrer a servigos
especializados da Austréalia, para a realizacdo da
“simulacdo informatica” de circulacdo do fluxo de ar. (Q
27.°)

114. A DSPA voltou no seu 4° parecer a apresentar
novas exigéncias, desta feita em relacdo a avaliacdo
quantitativa, em complemento da avaliacdo em método
qualitativo Jja efectuada e entregue, dos odores
provenientes da ETAR, de modo gue se tornasse mails
esclarecido o impacto que o mau cheiro pudesse causar para
o empreendimento e a avaliacdo da disténcia entre as torres
do empreendimento e a ETAR. (Q 28.°)

115. Exigiu ainda uma avaliagcdo do impacto em
termos de ruido que o trdnsito rodovidrio dos Novos Aterros
urbanos e a Ilha Artificial da Ponte Hong Kong-Zhuhai-Macau
pudesse causar para o empreendimento. (Q 29.°)

116. A prépria DSPA e a DSSOPT ndo sabiam, desde o
inicio, que contetdo pretendiam fosse investigado no estudo
cuja apresentacdo impunham a Ré. (Q 30.°)

117. E a medida que a Ré ia satisfazendo as
exigéncias adicionais, logo surgiam novas exigéncias, que

obrigavam a apresentacao de novo estudo e assim
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indefinidamente. (Q 31.°)

118. Tendo em vista evitar maiores demoras, a Ré
pediu uma reunido conjuntamente com a DSSOPT e a DSPA,
para, em contacto directo, tentar imprimir maior celeridade
ao procedimento de apreciacdo deste 5.° Relatdrio. (Q 32.°)

119. Essa reunido teve lugar em 26/07/2013. (Q
33.°)

120. No parecer da DSPA sobre o 6° relatédrio
apresentado pela ré, tal como sucedeu, noOs pareceres
produzidos sobre os relatdrios anteriores apresentados
pela ré, estavam em causa exigéncias novas .. (mantendo-se
tudo o restante). (Q 34.°)

121. O projecto da Ré apresentado em 22/10/2009,
com as alteracdes técnicas de pormenor de 03/06/2010,
porém, ndo sofreu quaisquer alteracdes de relevo. (Q 35.°)

122. Apbés 15/10/2013 a Administracdo nem sempre
respondeu a ré no prazo de 60 dias a contar da apresentacéo
dos requerimentos. (Q 36.°)

123. Apesar disso, a Ré deu de imediato inicio aos
respectivos trabalhos. (Q 37.°)

124. A Ré utilizou o periodo entre Agosto de 2014
e Dezembro de 2015 para construir e concluir todo o
trabalho de fundacdes (cfr. fls. 983 a 984, cujo teor se
d4& aqui por integralmente reproduzido). (Q 38.°)

125. A Ré bastariam 3 a 4 anos para concluir a
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construgcdo de todo o empreendimento imobilidrio “XXX” e
entregar ao A. a fracgdo autdnoma agqui em causa. (Q 39.°)

126. A RAEM criou na Ré a expectativa de que o
prazo para a realizacdo do aproveitamento iria ser
prolongado para além da sua vigéncia inicial com as
actuacdes seguintes: (Q 40.°)

a.0 tempo despendido para a criacdo de nova
condicdo urbanistica (1/6 de afastamento minimo) e sua
ulterior dispensa, fez com que aquele tempo tivesse de ser
compensado, ao abrigo de “senso comum de elementar justicga”
e do disposto no artigo 167°, alinea a) do Cdédigo do
Procedimento Administrativo, caso contrédrio, de boa fé,
mais wvalia ter a DSSOPT “imposto” o cumprimento daquela
condicdo e evitaria o compasso de espera de 22/10/2009 a
07/01/2011;

b. 0O tempo despendido <com o procedimento de
aprovacdo dos relatdédrios de circulacdo de ar e de impacto
ambiental entre 07/01/2011 e 15/10/2013, poderia ter sido
evitado, e por 1isso deve ser compensado, pelas mesmas
razdes e fundamento;

c.Em 02/01/2014, a DSSOPT ter emitido a licenca
para a execucdo das obras de fundacdes;

d. J4 no limiar do prazo de aproveitamento -, a RAEM
ndo ter revelado qualquer especial diligéncia ou preméncia

na emissdo dessa licenca, que foi solicitada em 24 de
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Outubro de 2013 e sb6 emitida em 2 de Janeiro de 2014 (com
0 consequente impedimento do inicio das obras);

e. A RAEM ter estado, entre 15/01/2014 e 29/07/2014,
sem se pronunciar rapidamente sobre o pedido de prorrogacéo
do prazo de aproveitamento apresentado pela Ré, sabendo
que, durante esse periodo, as obras estavam suspensas.

127. A RAEM Dbem sabia, ndo podendo deixar de
conhecer, que o prazo que a ora Ré teve para o

aproveitamento do projecto, apds a emissdo das licencas e

suas prorrogacdes, era manifesta e dramaticamente
insuficiente. (Q 41.°)
128. A 1ré confiava gque a Administracdo lhe

prolongaria o prazo de aproveitamento e o prazo de
concessdo, por qualquer via, designadamente por nova
concessédo, designadamente em concurso publico, pelo menos
pelo periodo de tempo que a ré considerava que O
aproveitamento ndo pbde ser concretizado por efeito directo
da conduta dos Servicos da RAEM. Com base nessa confianca
a ré despendeu elevados recursos materiais e humanos. (Q
42.°)

129. A Ré celebrou milhares de contratos apds a
aprovacdo do projecto de arquitectura em 30/12/2010, de
ter investido avultadas verbas na preparacdo dos projectos
da obra (argquitectura, fundacdes e especialidades), bem

como na realizacdo e densificacdo dos Estudos de Impacto
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Ambiental sucessivamente solicitados pela RAEM, de ter
custeado e executado as obras das fundacdes do edificio
durante o Ultimo ano dos prazos de aproveitamento e de
concessadao. (Q 43.°)

130. Foi com base nessas aprovacgdes administrativas
que, gquer a Ré, gquer os terceiros avangaram com OS Seus
investimentos e financiamentos. (Q 44.°)

131. Em 05/07/2018, a Ré lancou dois planos de
restituicdo das quantias que lhe foram entregues por conta
dos contratos celebrados entre si e todos os compradores,
abrangendo um total de cerca de 3.020 fracg¢des autdnomas
do empreendimento imobilidrio “XXX”. (Q 46.°)

132. Os referidos Planos foram anunciados nos meios
de comunicacdao social e comunicados por mensagens
electrdénicas (“SMS”) a todos os compradores, um a um, em
15/06/2018. (Q 47.°)

133. Esses planos apresentam duas opg¢des: ou a
restituicdo das quantias recebidas pela Ré em numerario,
ao longo de um ano e com um bdénus de 2% (Plano 1), ou a
restituicdo em espécie, através da conversdo daquelas
quantias em parte do preco de uma qualquer outra fraccgdo
autdénoma num dos empreendimentos do Grupo Polytec escolhida
pelo comprador e com um bdbénus de 15% sobre o preco de venda
da mesma fraccdo para o publico (Plano 2). (Q 48.°)

134. Fol realizada uma reunido em 03/06/2014 entre
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a DSSOPT e a Ré. (Q 49.°)

135. Na sequéncia desta reunido, e no dia seguinte,
em 04/06/2014, a Ré escreveu para o Director da DSSOPT
dizendo: (Q 50.°)

a.No ponto n°® 3: “Tendo em conta que o presente
empreendimento ¢é grande, ¢é 1impossivel ser o0 mesmo
concluido, em termos objectivos e técnicos, antes de 25 de
Dezembro de 2015, pelo que solicita a V Exa a prorrogacédo
do prazo de aproveitamento para que a presente Sociedade
possa requerer a emissdo da licenca de obra para sua
execucdo, e simultaneamente a presente Sociedade promete
que ira requerer a aprovacao da continuacédo do
desenvolvimento do terreno em apreco no termo do referido
prazo de concessdo, para que haja tempo suficiente a
concluir o presente empreendimento”;

b.E no ponto no® 4 do requerimento declarou-se:
“Tendo em conta que j& vendeu cerca de 3 000 fraccgdes, para
evitar provocar mais alguns prejuizos aos promitentes-
compradores e afectar gravemente a estabilidade da
sociedade, a presente Sociedade espera obter a autorizacdo,
com a maior brevidade possivel, de V Exa da prorrogacdo do
prazo de aproveitamento até 25 de Dezembro de 2015 e a
emissdo da licenca de obra, pelo que promete a presente
Sociedade que é responsavel por todos os resultados

derivados da execucdo da obra”.
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136. Soube-se depois, através de consulta ao
processo, que a Comissdo de Terras, no parecer no. 59/2014,
de 03/07/2014, concluiu o seguinte: (Q 51.°)

“Reunidas em sessdes de 22 de Maio, 26 de Junho e
3 de Julho de 2014, respectivamente, a Comissdo de Terras,
apds a analise e o estudo do processo, considera que embora
a concessionaria esteja interessada na conclusd&o do
aproveitamento do terreno, esta ndo pode concretizar-se
antes do termo do prazo de arrendamento gque irad terminar
em breve, pelo que sendo a concessdo provisdria ndo podera
ser convertida em definitiva. Assim, findo o prazo de
arrendamento, tem de declarar-se a caducidade da concesséo.
Nestas circunstancias, esta Comissdo propde que a situacéo
real do processo, anteriormente descrita, seja tida em
consideracdo na decisdo final que recair sobre o pedido,
nomeadamente o contetdo da carta da concessiondria de 4 de
Junho de 2014”".

137. No parecer de 21/06/2011, mencionado na alinea
SSS) dos Factos Assentes, a DSPA exigiu ainda uma avaliacéo
do impacto sobre o empreendimento das potenciais fontes de
poluicdo nas é&reas adjacentes, tais como o parque de
estacionamento a sul do Projecto e a ETAR. (Q 53.°)

138. Em 14/08/2009, a ré solicitou a emissdo de uma
nova PAO actualizada. (Q 54.°)

139. O Departamento de Planeamento Urbanistico da
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DSSOPT (“DPU”) exigiu, com muitos meses de atraso, gue no
estudo sobre a circulacdo de ar, incluisse uma “Simulacéo
Informatica”, exigéncia n&o mencionada no oficio de
07/01/2011. (Q 55.°)

140. O relatdrio de circulacdo de ar tinha sido
entregue, em 11/05/2011, a DSSOPT remeteu-o para a DSPA e
esta, conforme oficio de 10/10/2012, declarou-se, ano e
meio depois, incompetente para o apreciar. (Q 56.°)

141. Na notificacdo mencionada na alinea AAAA) dos
Factos Assentes, a DSSOPT, acabou por limitar as imposicdes
ambientais ao “respeito das normas legais” e a “adopcédo de
medidas de mitigacdo” do impacto ambiental, algo que afinal
nada de novo trouxe ao projecto anteriormente aprovado em
07/01/2011. (Q 57.°)

142. O afastamento minimo de 1/6 da altura da torre
mais alta e apresentacdo e aprovacdo de relatdrios de
impacto ambiental ndo estavam previstos nem estudo prévio,
nem PAOs de 2004, 2005 e 2007, nem no contrato de concesséao
revisto. (Q 58.°)

143. A Ré ofereceu ao publico milhares de fraccdes
autdénomas por construir deste seu empreendimento em termos
semelhantes aqueles que acordou com O autor no contrato em
apreco nos presentes autos, com pagamento do preco na
modalidade de pagamento integral ou pagamento faseado. (Q

61.°)
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144. Ambos os planos de restituicdo das gquantias
recebidas pela ré contemplam uma forma de restituicd&o do
preco em singelo. (Q 63.°)

145. O autor candidatou-se a aquisicdo de uma
fraccdo autdénoma ao abrigo da Lei n.° 8/2019, de 12 de
abril, por via do Despacho do Chefe do Executivo 89/2019,
de 30 de Maio. (Q 65.°)

146. Em caso afirmativo, tal requerimento foi
deferido. (Q 66.°)

147. Tal fraccédo é de tipologia, &rea e preco
equivalentes a uma das fracgdes que constitui o objecto do
contrato em causa nos presentes autos e ird ser construida
no terreno concessionado a ré gque vem mencionado na alinea
B) dos Factos Assentes. (Q 67.°)

148. O autor apenas podera receber do Governo tal
fraccdo nas condigdes descritas porque é comprador de, pelo
menos, uma fraccdo autdénoma a ré, a construir no mesmo
terreno. (Q 68.°)

149. O wvalor de mercado dessa fracgdo é superior
ao valor inicialmente pago pelo autor a ré por fraccéo

idéntica. (Q 69.°)

A primeira instadncia julgou parcialmente procedente

a acgdo movida pelo autor, resultando na declaracdo de

resolucao do contrato celebrado entre as partes e na
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condenacdo da ré ao pagamento do dobro do sinal, bem como
da indemnizacdo por danos excedentes, tudo acrescido de
juros a taxa legal a contar da citacéo.

Estd em causa a seguinte decisé&o:

1. — Daimpossibilidade superveniente da prestacao.

Neste momento da discusséo jando sdo necessarias especiais consideracdes
para concluir que a prestacdo da ré se tornou impossivel. Seja qual for a prestacdo
devida: celebrar os contratos prometidos de compra e venda de uma fraccdo autbnoma
de prédio urbano ou apenas construir e entregar as referidas fraccbes. Com efeito, por
um lado, a ré j& ndo questiona nas suas alegacdes de Direito a referida impossibilidade
como questionou na contestacdo dizendo que mantinha pendente uma accéo judicial
que lhe poderia proporcionar a faculdade de construir aquela fracgcdo. Por outro lado, a
ré veio aos autos informar que ja terminou por desisténcia a referida accao judicial que
movera contra a RAEM na qual pretendia recuperar a possibilidade juridica de
construir as fracgdes a entregar ao autor. Acresce que, ndo tendo a ré meios juridicos
conhecidos nos autos que lhe permitam construir as mencionadas fracgdes, néo se vé
como negar as caracteriticas relevantes da impossibilidade superveniente da
prestacdo: objectiva, absoluta e definitiva. Com efeito, sem que ocorram circunstancias
de todo imprevisiveis presentemente, a ré, apesar de ser uma sociedade comercial e
poder existir durante muito tempo, ndo tem possibilidade juridica de construir ou
adquirir as fracgdes autbnomas em causa. Trata-se de uma impossibilidade juridica da
prestacdo, ndo de uma impossibilidade fisica ou naturaltica, pois a construcéo da
mencionada fraccdo esta acessivel a ré pelos conhecimentos técnicos existentes, mas

nado lhe esta permitida por causa da sua situacéo juridica actual e previsivel num futuro
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ponderavel . Na verdade, resulta dos autos que a ré nao tem qualquer direito sobre o
terreno onde se iria situar a planeada construgéo.

Conclui-se assim que se tornou impossivel apds a celebragdo dos contratos
a prestacdo que a ré acordou prestar.

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

1.1. — Dos efeitos da impossibilidade da prestacao.

1.1.1. - Em geral.

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

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

Se a impossibilidade superveniente ocorre por razées ndo 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
0 devedor a sua eventual contraprestacéo e a causa da impossibilidade ndo imputavel
ao devedor também néo lhe é imputavel a si, credor, entéo 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 prestacéo ndo Ihe € imputével a si nem ao credor, mas a terceiro, a
RAEM.

Se a prestacao se tornou impossivel por causa imputavel ao devedor, a

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

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

Vejamos.

1.1.2. — Da imputacio da causa da impossibilidade da prestacéo.

Vimos ja que a prestacao da ré se tornou impossivel depois de estabelecida
por via contratual.

As partes divergem agora sobre a imputabilidade da causa da
impossibilidade da prestacéao da ré.

O art. 790° do CC, sob a epigrafe “imputabilidade culposa” dispdoe que
“tornando-se impossivel a prestacdo por causa imputavel ao devedor, é este responsavel
como se faltasse culposamente ao cumprimento da obrigagao”.

Em rigor, esta situacdo de impossibilidade imputéavel da prestacdo néo é
conceitualmente incumprimento, mas € considerada como incumprimento definitivo.

Tendo em conta a forma como a nossa lei sistematiza o regime juridico da
impossibilidade da prestacéo (por causa imputavel ao devedor e por causa que néo lhe
€ imputavel, mas com presuncéo de imputabilidade), o melhor método é aquele que em
primeiro lugar procura saber se a causa da impossibilidade € ou ndo é imputével ao
devedor e s6 depois de concluir que ndo é imputavel ao devedor € que apura se €

imputavel a outrem, designadamente ao credor, a terceiro ou a ninguém (caso fortuito
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ou de forga maior).

1.1.2.1. A causa da impossibilidade.

Javimos que a prestacdo da ré é impossivel, seja esta prestacdo a celebracéo
de um contrato definitivo de compra e venda de um imovel, seja essa prestacdo a
construcao do referido imovel e a sua entrega ao autor.

Ja vimos que a causa imediata da impossibilidade da prestacdo ndo € uma
impossibilidade fiica de construir e entregar, mas juridica, pois que a ré, tendo
condicbes materiais para construir e entregar, ndo tem possibilidade juridica por ndo
ter direito sobre o terreno onde iria construir que Ihe permita edificar o empreendimento
que pretendia e que Ihe permitiria cumprir a sua obrigacao para com o autor.

Porém, a ré ja teve em tempos o direito que Ihe permitia construir, o direito
do concessionério por arrendamento, direito que caducou. Assim, a causa intermédia
da impossibilidade da prestacdo € a caducidade da concessdo que causou a
impossibilidade juridica.

Ocorre que a concessdo caducou porgue a ré ndo concluiu a construcdo do
seu empreendimento imobiliario em determinado prazo, o prazo de aproveitamento do
terreno concessionado. Assim, a causa remota da impossibilidade juridica da prestacio
€ 0 atraso na execucdo das obras que levou a caducidade da concesséo.

A causa da impossibilidade juridica da prestacdo da ré €, pois, o facto de as
obras de aproveitamento do terreno concessionado no terem sido concluidas no prazo
de aproveitamento.

Interessa, pois, saber a quem é imputavel esse atraso que causou a
impossibilidade juridica da prestacdo ao causar a caducidade da concessdo que
permitiria cumprir. A ré entende que o atraso ndo lhe é imputavel porquanto fez todos

0s esforcos para conseguir construir em prazo e evitar a caducidade da concesséo, além
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de ter legitimas expectativas de conseguir construir mesmo depois do termo daquele

prazo, por prorrogacao ou renovacdo. E entende que o referido atraso € imputével a

RAEM que “ndo a deixou” construir dentro do prazo de aproveitamento da concessao.
1.1.2.2. A imputacio da causa da impossibilidade.

A imputacdo € uma operacdo juridica destinada a atribuir a uma esfera
juridica os efeitos juridicos de um facto. Normalmente, os efeitos negativos de um
facto, a criacdo de um dever juridico ou de uma obrigacdo ou a extincdo de um direito
ou de uma faculdade juridica.

Os factos juridicos tém efeitos juridicos, ou seja, produzem alteracdo no
mundo dos direitos e deveres juridicos. E necessario saber em que esfera juridica se
vao produzir esses efeitos. Este € em modo simplista, o problema da imputacdo.

No caso em apreco esta em causa a atribuicdo a esfera juridica da ré da
obrigacdo de indemnizar o autor enquanto efeito de um facto que tornou impossivel
uma prestacdo contratual de que o autor era credor. O facto €, como se disse, a ndo
construcdo das fracgBes contratualmente destinadas ao autor no prazo também
contratualmente estabelecido para aproveitamento do terreno onde aquelas fraccbes
estavam projectadas. Um facto negativo: ndo construcdo em prazo de caducidade do
direito de construir. O efeito daquele facto que cabe atribuir a uma esfera juriica &, o
nascimento nessa esfera juridica da obrigagdo de indemnizar.

A imputacéo é um juizo juridico, um juizo normativo ou um juizo feito por
referéncia a um critério normativo de imputacdo, um juizo feito por referéncia a uma
razéo normativa para justificar a atribuicdo a alguém dos efeitos juridicos de um facto.

Segundo o nosso Direito éa culpa do titular de uma esfera juridica devedora
0 critério normativo de imputacdo a essa esfera juridica dos efeitos que tem um facto

causador da impossibilidade da prestacdo, designadamente os efeitos geradores do
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dever de indemnizar. Com efeito, a epigrafe do referido art. 790° é “impossibilidade
culposa” e o seu primeiro nimero determina que aquele a quem for imputada a causa
da impossibilidade da prestacdo seja tratado (imputado) como se faltasse culposamente
ao cumprimento da sua obrigacao.

Se a imputacdo € um juizo formado por referéncia aculpa, a culpa é também
ela prépria um juizo. E um juizo de censura dirigido a uma pessoa por ter praticado
(por acgdo ou omissdo) um acto ilicito em vez de ter praticado um acto I cito alternativo.
E a censura em termos de culpa que deve ser dirigida a conduta do agente que justifica
que a sua esfera juridica recolha os frutos da sua ac¢éo.

Em matéria de responsabilidade civil, como é a que esta aqui em
ponderacdo, tal juizo de censura, dirigido a um agente por ter praticado o acto ilkito
danoso em vez do acto licito devido e possivel, pressupfe que o agente tenha
capacidade de culpa, isto é, tenha capacidade de entender e querer no momento em que
actuou (que ndo seja inimputavel — art. 481°do CPC). Mas pressupde também que o
agente ndo inimputavel ndo respeite um dever objectivo de diligéncia que sobre ele
impende quando actua em sociedade com possibilidade de causar danos a outrem. Esse
dever de cuidado corresponde exactamente a diligéncia que um bom pai de familia teria
nas circunstancias que o agente actuou (Art. 480° n°2 do CC). O agente, na tentativa
de evitar o acto ilicito, ndo pode intencionalmente ou de forma imprudente deixar de
observar o referido dever de cuidado medido pelo padréo de diligéncia de um bom pai
de familia e ndo pelo padréo de diligéncia habitual do préprio agente. Se observar o
cuidado devido e, mesmo assim, o acto ilicito ocorrer, este ilicito ndo lhe é imputavel
a titulo de culpa.

O acto ilcito em causa no caso sub judice € um ilicito contratual equiparado

ao incumprimento contratual. E a impossibilidade da prestacgo. E a ndo construgio em
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prazo. Nenhuma ddvida se colocando quanto a capacidade de culpa da ré (capacidade
de entender e querer), ha, pois, que averiguar se a prestacdo se tornou impossivel
porque a ré ndo actuou com o grau de diligéncia devido, aquele com que actuaria um
bom pai de familia nas circunstancias em que a ré actuou.

O momento a que se reporta 0 juizo de culpa € aquele em que o agente
praticou o acto ilkcito. Cabendo aferir se no momento em que o agente actuou de modo
ilicito poderia ter querido e podia ter actuado de modo lkito se, estando capaz de
entender e querer, actuasse como actuaria um bom pai de familia.

No caso dos autos a actuacao da ré a submeter ao crivo da actuacdo do bom
pai de familia é duradoura e ndo de execucdo imediata. Com efeito, a prestacdo
contratual devida pela ré requeria entre trés a quatro anos para que pudesse ser
executada/prestada. Esse periodo de actuacao da ré a considerar em termos de juizo de
culpa comega com a celebracdo dos contratos com o autor e com o respectivo cedente
da posicéo contratual (16/07/2012 e 26/2/2011) e acaba no termo efectivo do prazo de
aproveitamento determinante da caducidade da concesséo (25 de Dezembro de 2015,
depois de prorrogado de 28/02/2014). Com efeito, a impossibilidade da prestacdo
ocorreu porgue a ré ndo construiu apés ter contraido perante o autor o dever de prestar
(construir e entregar) e até ao momento em que deixou definitivamente de poder
construir e de poder cumprir a sua prestacdo por ter terminado a concesséo do terreno
da construg&o.

Cabe, pois, aferir se no referido periodo temporal a ré actuou com a
diligéncia com que actuaria um bom pai de familia, uma vez que néo esta questionada
a capacidade da ré para formar uma vontade livre e esclarecida.

A culpa da ré determinada pelo grau de diligéncia de um bom pai de

familia perspectivada nos termos de “actio libera in causa” negligente.
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Dispde o art. 481°, n° 1 do CC que “nao responde pelas consequéncias do
facto danoso quem, no momento em que o facto ocorreu, estava, por qualquer causa,
incapacitado de entender ou querer, salvo se o0 agente se colocou culposamente nesse
estado, sendo este transitorio”.

Esta disposicdo legal revela que o juizo de culpa em matérias de
responsabilidade civil pode ser fundado em comportamento do agente praticado em
momento anterior a pratica do acto ilicito causador dos danos a indemnizar, desde que
0 agente ndo seja suscetivel de censura no momento da prética desse acto mas seja
susceptivel dessa mesma censura no momento anterior em que foi originada a causa
que impede o juizo de censura no momento da prética do acto danoso. Ou seja, pelo
critério do “bonus pater familias” o agente nao esta “livre” e censuravel no momento
da prética do acto ilicito, mas colocou-se nessa situacdo intencionalmente ou por
imprudéncia, estando “livre” e censurdavel no momento em que ocorre a “causa” da
circunstancia que Ihe exclui a culpa.

O caso que deu origem a este avanco da ciéncia do Direito provém do
Direito criminal e tera sido o caso de um funcionério dos caminhos de ferro que se
embriagou e estava inconsciente no momento em que tinha de “mudar as linhas” para
que dois comboios seguissem orientacdes diferentes e, nada tendo feito, ocorreu uma
colisdo entre dois comboios num momento em que o funcionario estava incapaz de
culpa por estar incapaz de entender e querer o comportamento licito alternativo ao
comportamento il icito que praticara em estado de inconsciéncia.

A accdo de ndo mudar as linhas dos comboios ndo era censuravel ao
funcionario por ndo ser em si propria uma accdo livre por falta de capacidade para
entender e querer no estado de embriaguez completa. Porém a sua causa foi livre, pois

que o funcionario se embriagou de forma intencional para ndo ser censurado ou de
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forma apenas imprudente ou negligente. A acgdo néo livre era, afinal, livre na sua causa
e, por isso, ainda susceptivel de ser dirigido ao seu autor um juizo de censura em termos
de culpa por néo ter optado pela accéo licita alternativa. O funcionario ndo era “livre”
no momento da colisdo dos comboios, mas era “livre” de ndo se embebedar quando,
com possibilidade de prever que a colisdo iria ocorrer, se embebedou - a “actio libera
in causa”.

O funcionério devia ser censurado “in causa” ou na origem da causa da
desculpacdo da sua ac¢ao de ndo “mudar as linhas” como era seu dever.

Vejamos em que medida a “ideia” da actio libera in causa pode auxiliar na
decisdo do presente caso, ou seja, na decisdo de dirigir ou ndo dirigir a ré um juizo de
censura em termos de culpa por a sua prestacao se ter tornado impossivel em vez de ter
sido prestada antes de, por esgotamento do prazo de aproveitamento da concesséo,
ocorrer a impossibilidade de construir.

Trata-se da culpa pela causa da impossibilidade, presumindo-se em relacéo
ao devedor e cabendo a este provar que a impossibilidade sobreveio apesar de ter feito
0 esforgo exigivel para que ndo sobreviesse, um esforco cuja medida de exigibilidade
é determinada pelo esforco que faria um bom pai de familia colocado na situacédo do
devedor no momento da causa da accdo livre (actio libera in causa), 0 momento da
celebracdo do contrato com o credor, e ndo no momento em que a prestacao se tornou
impossivel (causa da impossibilidade — caducidade da concesséo e trés a quatro anos
imediatamente anteriores).

A ré diz que ndo conseguiu construir em tempo as fracgdes autonomas que
devia entregar ao autor porque a RAEM ndo lhe permitiu ao colocar-lhe entraves ilegais
que impediram a construcéo atempada.

Por outro lado, a ré diz ainda que a RAEM lhe criou expectativas que lhe
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permitiria construir mesmo para la do fim do prazo de aproveitamento da concesséo,
quer ndo fazendo terminar a concesséo, quer atribuindo-lhe uma nova concesséo.

A actuacdo de terceiro que a ré invoca para ndo lhe ser imputada a titulo de
culpa (censura) a superveniéncia da impossibilidade da prestagdo tem de ser avaliada a
dois niveis. A criacdo de entraves ilegais respeita a possibilidade de actuacdo darée a
criacdo de expectativas que se vieram a frustrar respeita a liberdade de deciséo,
designadamente a vontade nao esclarecida porque formada em erro relativo as
expectativas.

Digam-se desde ja trés coisas sobre a relevancia exculpante da alegada
actuacdo da RAEM materializada em factos objectivamente impossibilitantes
(entraves) e em factos subjectivamente desculpantes (expectativas):

Relativamente a criacao de entraves:

- Nao estamos em sede do chamado “facto do principe” em que um terceiro
estranho a relacdo contratual impede a prestacdo por forca do seu poder de autoridade
publica que o devedor ndo pode ultrapassar. De acordo com a alegacao da ré, no caso
em apreco a RAEM actuou apenas como parte num contrato de concessdo por
arrendamento e, por vezes, N30 0 cumpriu e criou entraves. E certo que a ré nio teria
ao seu dispor meio facil, agil e atempado de compelir a RAEM a cumprir a cooperagéo
contratual que alegadamente ndo cumpriu. Porém, para efeitos de analise, mesmo
apesar das reconhecidas dificuldades da ré, ainda néo se justifica qualificar a actuacéo
da RAEM como “facto do principe”, o qual, por ser inultrapassavel ou so6 ultrapassavel
por meios inexigiveis, torna a impossibilidade superveniente da prestacdo nao
imputavel ao devedor;

- Relevam apenas para exclus@o da culpa da ré os entraves criados pela

actuacdo da RAEM (alegadamente causadora da impossibilidade da prestacdo) que
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ocorreram depois de a ré ter celebrado os contratos com o autor (16/7/2012) e com o
cedente da posi¢do contratual que o autor adquiriu (26/2/2011), pois que antes disso
ndo havia qualquer prestacdo devida pela ré que a RAEM pudesse impossibilitar de
cumprir. N&o releva, pois, a sugestdo/exigéncia da RAEM para a é fazer alteraces ao
projecto de arquitectura, designadamente aumentando o afastamento entre torres, uma
vez que tudo ocorreu antes da celebragé@o dos contratos. De facto, ndo existindo ainda
dever de prestar, ndo poderia 0 mesmo dever ficar impossibilitado de ser cumprido.

Relativamente as expectativas:

- Também em termos de actio libera in causa relevam apenas para excluséo
da culpa da ré as expectativas alegadamente criadas pela RAEM antes de a ré ter
celebrado o contrato com o autor, pois que depois disso ndo foi assumida qualquer
prestacdo pela ré que pudesse ser fundada em expectativas de poder cumprir. Nao
releva, pois, a prorrogacdo do prazo de aproveitamento e a emissao de licenca de obras,
uma vez que ndo contribuiram com expectativas para a decisao da ré de contrair o dever
de prestar (construir e entregar) que ja havia contraido. De facto, ja existindo dever de
prestar, ndo poderia 0 mesmo ter sido contraido com base em expectativas criadas
posteriormente, pelo que a frustracdo de tais expectativas por acto de terceiro ndo pode
desculpar “in causa”.

Vejamos entdo se deve ser dirigido a ré um juizo de culpa semelhante ao
que ¢ dirigido ao agente nos casos de “actio libera in causa”.

Se a imputacéo da impossibilidade se faz pelo juizo de culpa e se esta pode
ser aferida “in causa” ou na origem da impossibilidade e ndo no tempo em que ocorre
a impossibilidade, tratar-se-a de impossibilidade da presta¢do por causa imputavel “in
causa” ao devedor. Trata-se afinal de imputagdo da “causa que causou a causa” da

impossibilidade.
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A prestacdo a cargo da ré tornou-se impossivel contra a vontade e 0s
esforcos da mesma ré. Mas no momento em que a prestacao foi acordada seria ja
previsivel (a um bom pai de familia, que é medianamente previdente e prudente) que
era consistente a probabilidade de ndo ser possivel a construcdo no prazo de
aproveitamento? E se fosse previsivel, como procederia um bom pai de familia?
Contrataria, arriscando que a impossibilidade n&o ocorreria? Contrataria apenas depois
de esclarecer a outra parte contratual da probabilidade de ndo ser possivel a construcao
no prazo de aproveitamento? Ou ndo contrataria? Se contratasse pura e simplesmente,
aréndo deve ser censurada em termos de culpa. Se o bom pai de familia ndo contratasse
ou sé contratasse depois de esclarecer a contraparte e de obter a adesdo desta, entdo a
ré deve ser censurada “in causa” por a prestagdo se ter tornado impossivel mais tarde
como ja era ponderavel e devia ser ponderado no momento em que o dever de prestar
foi criado.

A ré invoca um acto de terceiro como causador da impossibilidade da
prestacdo. Porém, para a ré ficar imune ao juizo de culpa “in causa” é necessario que o
acto de terceiro, além de inevitavel como o “facto do principe” e o caso de for¢a maior,
se apresentasse como imprevisivel (como o caso fortuito) ou improvavel a uma pessoa
que, no momento da criacdo do dever de prestar, actuasse com a diligéncia média com
que actuaria o “bonus pater familias”. Nao releva, pois, para a questao da culpa da ré
aqui em apreco, saber se a actuacio da RAEM é ela propria il icita e culposa ou contraria
alei e censuravel, relevando apenas saber se é inevitavel e imprevisivel.

Ha que valorar a conduta da ré em termos de censura por observancia ou
inobservancia voluntaria e livre dos deveres de cuidado que se impunham a um bom
pai de familia medianamente previdente e diligente na situagdo em que a ré contratou

€ N0 momento em que contratou.
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Tal operacgdo tem de ser feita sem nunca perder de vista que se presume a
culpa da ré por ter ocorrido impossibilidade superveniente da prestacdo a seu cargo e
que tal presuncdo impde a ré o 6nus de prova (e de alegacdo) de factos com eficéacia
desculpante (arts. 7909 n°1 e 788% n°1 do CC).

O “bom pai de familia” comerciante/empresario.

O grau de diligéncia devido que determinara se o grau de diligéncia
observado pela ré é ou ndo susceptivel de censura € aquele que observaria um bom pai
de familia nas circunstancias em que a ré actuou. Cabe aferir se a ré se desviou, in
causa, da actuacdo que teria no seu lugar o bom pai de familia.

A ré é uma sociedade comercial, um agente econémico que, num ambiente
juridico-comercial de incentivo a livre iniciativa com vista ao progresso econémico e
social se propde desenvolver uma actividade econdémica lucrativa que pressupde correr
riscos comerciais os quais serao, afinal, a justificacdo jusfiloséfica do lucro (ou uma
das justificacdes possiveis).

Se correr riscos € inerente aactividade comercial exercida em concorréncia,
0 exercicio da concorréncia, que se quer livre, quere-se também leal ou seja, conforme
aos usos honestos da actividade econdmica, designadamente sem enganos por ac¢ao ou
omissado (arts. 158°e 160°do Codigo Comercial). O bom pai de familia empresario €
aquele que pauta a sua actuacdo comercial de acordo com 0s usos honestos da sua
actividade comercial, os quais néo Ihe impdem que revele os seus segredos comerciais
nem o impedem de ser habil na luta pela clientela, mas que o impedem de omitir outras
indicacdes relevantes do seu comércio e de ser astucioso.

No caso dos autos, a ré quando contratou desenvolveu a sua actividade
comercial propondo-se construir e vender. Na ordem juridica da RAEM néo &, em

abstracto, censuravel pelo padrédo do bom pai de familia comerciante que a ré tenha
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arriscado construir e que, mediante um preco, se tenha obrigado a construir e a entregar.

Porém, a ré trouxe o autor para a sua esfera de risco ou para a sua esfera de
organizacdo comercial onde se inseria a RAEM na qualidade de concedente e de
entidade administrativa competente em matéria urbanistica e ambiental.

Nao parece haver dividas que o dever de cuidado que observaria um bom
pai de familia aumenta quando n&o arrisca sozinho mas insere na sua esfera de risco e
de organizacgéo o credor sem que este tenha qualquer poder de controlar ou interferir
nesse risco e nessa organizacdo exclusivas do circulo de actividade comercial do
devedor. Retenha-se que a ré se “queixa” que ja antes de ter celebrado os contratos com
0 autor e com o seu cedente a RAEM lhe vinha dificultando indevidamente a concluséo
do empreendimento ao exigir alteracbes ao projecto de arquitectura e estudos de
impacto ambiental, ndo se sabendo por que razéo seria de esperar que a atitude adversa
da RAEM mudasse depois da celebracdo do contrato entre a ré e o autor .

A censura do devedor pela impossibilidade da prestacdo fundada na
aceitacdo imprudente do risco de obtencdo/construcdo de coisa futura aumenta se o
devedor “leva” o credor para esse risco em condi¢des que o bonus pater familias ndo
levaria.

E aumenta ainda mais se o devedor ndo adverte o credor dos riscos
organizacionais ou outros em que o insere, cabendo ao devedor demonstrar que
advertiu se quiser ilidir a presunc¢do de culpa que sobre si impende. Na verdade, “quem
negoceia com outrem para conclusé@o de um contrato deve, tanto nos preliminares como
na formacao dele, proceder segundo as regras da boa fé...” —art. 2199 n°1 do CC.

O contraente que se compromete a prestar no futuro compromete-se ao
mesmo tempo a remover o0s obstaculos ao cumprimento que previsivelmente se Ihe

deparem e a disponibilizar o esforco previsivelmente necessario a remocgao. Assim, em
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caso de impossibilidade de remocdo do obsticulo ao cumprimento, 0 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 forcas e obstaculos previsiveis e se conformou com a
insuficiéncia de forcas para remover os obstaculos. S8 a imprudéncia, a
imprevidéncia, a intengdo e a consciéncia os locais onde se pode ancorar a censura.

Mas vejamos mais de perto nos factos provados quais as circunstancias em
que a ré arriscou.

Dois contratos foram celebrados em 16/7/2012 e um em 26/2/2011 e a ré
necessitava de um periodo de trés a quatro anos para construir e entregar as fraccdes
autobnomas acordadas (ponto 125. dos factos provados). Nas referidas datas era
expectavel que o prazo de aproveitamento terminaria em 28/02/2014 se ndo viesse mais
tarde, como veio, a ser prorrogado. Nao disporia, pois, a ré¢ de “trés a quatro anos” para
construir desde a celebracdo dos contratos até ao termo do prazo de aproveitamento
ndo prorrogado ainda. Na data dos contratos a ré nao tinha ainda licenca administrativa
para iniciar as obras e estava advertida que so Ihe seria emitida depois de apresentar
relatorios de circulacéo de ar e de estudo de impacto ambiental que fossem aprovados.
Na mesma data da celebracdo dos contratos a ré ndo tinha ainda obtido aprovacéo do
referido relatorio de impacto ambiental, o qual apresentou pela primeira vez em 11 de
Maio de 2011.

Por outro lado, nédo se provaram factos onde se possa concluir que a ré tinha
razbes para estar segura que, contrariamente ao que aconteceu, 0 prazo de
aproveitamento e o prazo de concesséo seriam prorrogados nem que lhe seria atribuida
nova concessao do mesmo terreno com um grau de seguranga que permitiria a um bom

pai de familia (determinado a cumprir 0s seus compromissos) Vvincular-se
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contratualmente perante terceiros sem os esclarecer que para cumprir 0 seu vinculo
precisava que as suas expectativas se concretizassem. Provou-se apenas que a ré
confiou que lhe seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou a renovagdo de
concessdo para a data posterior de 24/12/2015. Ora, a ré até poderia confiar e ter
expectativas, mas ndo suficientemente seguras ao ponto de levarem o “bom pai de
familia” (empresario que segue os usos honestos da sua actividade econdémica) a
contratar como a ré contratou contraindo com firmeza e solenidade contratual escrita a
obrigacdo de construir que apenas tinha expectativas de conseguir. Com efeito, as
expectativas sdo isso mesmo: confianga que aconteca o que pode ndo acontecer. A ré
vinculou-se com base em expectativas sem as repercutir nos termos do acordo sob a
forma de clausulas condicionais. Tinha apenas expectativas e vinculou-se sob a forma
de certezas, comprometendo-se sem condigBes. Transformou as expectativas em
certezas. N&o espelhou as expectativas no contrato porquanto neste se vinculou sem
mais. O contrato ndo revela com transparéncia a situacdo de mera expectativa em que
a ré se encontrava. Por certo, a actuagdo com transparéncia neste caso corresponde ao
conceito de bom pai de familia. Na situacdo do caso em apreco, a divergéncia entre a
forma como a ré se vinculou e a situacdo de exectativas em gque se encontrava, ainda
que possa ser cuidadosa e competente em termos de marketing e de influéncia no
comportamento do mercado, excede o dolus bonus e o padréo de actuacdo do bom pai
de familia comerciante de usos honestos da sua actividade econdmica.

Perante esta factualidade, um bom pai de familia comerciante e empresario
comercial empreendedor que estivesse determinado a prosseguir a sua actividade
comercial contrataria sem a avisar das vicissitudes referidas? Relembre-se antes de
responder que € aré que cabe alegar e provar que esclareceu os “compradores” (ou que

iSO era desnecessario por ja estarem esclarecidos) antes de os inserir na sua esfera de
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organizacao e de risco empresarial e que cabe alegar e provar que tinha razdes para
confiar na extensdo do prazo de aproveitamento ou da concesséo.

Afigura-se que, em face do elevado risco advindo da escassez de prazo para
construir ¢ da “lenta e exigente” relagdo com os servigos competentes da RAEM, um
bom pai de familia empresério, empreendedor, prudente e atento aos interesses
legitimos dos demais agentes econémicos ndo celebraria 0s contratos que a ré celebrou
sem o conhecimento efectivo e a aceitacio por parte do outro contraente do risco de
impossibilidade da prestacéo que veio a concretizar-se.

A contratacao que a ré fez nestas circunstancias de escassez de tempo e hum
contexto de anterior “relacionamento lento e exigente” com a RAEM configura em si
mesmo uma violacao por parte da ré do dever objectivo de cuidado quanto aos usos
honestos e transparentes da actividade econémica, viola¢ao que se projectou “in causa”
naquilo que mais tarde viria a ser a causa efectiva da impossibilidade da prestacéo.
Portanto, mesmo que a ré tenha sido diligente com vista a conseguir construir, ndo foi
cuidadosa como seria no seu lugar um bom pai de familia, mas foi temeréaria, ao
contratar inserindo sem adverténcia o autor e o cedente na sua esfera de risco, do risco
de ndo conseguir construir atempadamente, risco que era claramente visivel a um bom
pai de familia.

A censura a dirigir a ré ndo deriva do facto de ter empreendido e corrido
risco empresarial, mas deriva, pois, do facto de ter colocado os seus contrapartes no
risco da prépria ré quando esse risco ja era antecipavel a um bom pai de familia, que é
medianamente previdente, e quando este pai de familia, caso pretendesse arriscar,
arriscaria sozinho sem ampliar a sua esfera de risco a terceiros sem os esclarecer ou
entdo esclareceria esse mesmo risco, 0 que se presume que a ré néo fez.

A censura que a ordem juriica dirige a actuacdo da ré por ter ocorrido a
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impossibilidade da prestacdo ¢ uma censura “in causa”.

A ré contratou sem observar os cuidados que, no seu lugar, observaria o
bom pai de familia para evitar que ocorresse de surpresa para a outra parte contratante
a impossibilidade da prestacdo que a prépria ré criava por via contratual, pelo que ndo
actuou com o cuidado objectivamente devido, sendo negligente a sua actuacgdo, uma
das formas de culpa civel em matéria de responsabilidade civil.

A ré pode ser dirigido um juizo de censura em termos de culpa pela
expansdo temerdria e unilateral da sua esfera de risco. N&o € de risco que se trata, mas
de culpa pela expanséo do risco.

Em termos puramente de risco que a ré ndo comunicou ao autor, se a ré
tivesse conseguido construir receberia os lucros que houvesse sem ter de os repartir
com o autor nem com o cedente e, COmo n&o conseguiu construir, recebe o0s prejuizos
que haja, também sem ter de os repartir.

A ré diz que tudo fez para conseguir construir e que, por isso, ndo merece
censura por ndo ter conseguido construir atempadamente e assim evitar a caducidade
da concesséo que provocou, afinal, a sua impossibilidade juridica de construir. Porém,
ndo é na falta de esforco para construir que deve fundar-se o juizo de culpa quanto a
impossibilidade da prestacdo. O juizo de culpa deve antecipar-se “in causa” e ai,
conclui-se que a ré, sem esclarecer claramente o autor e o cedente, nem deveria ter
criado o dever de prestar e, assim, teria evitado a impossibilidade de o cumprir que veio
a verificar-se, como era antecipavel a quem actuasse com mediana prudéncia e cuidado
para ndo causar danos a terceiros decorrentes da impossibilidade de cumprir a
obrigacdo de construir e entregar fracgdes autdnomas de prédio urbano.

Em concluséo, a impossibilidade da prestacdo devida pela ré € imputavel a

devedora (ré) a titulo de culpa (negligéncia ou inobservancia do cuidado devido)
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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 da forma empresarial
arrojada como a ré contratou ou a fazé-lo apenas depois de obter a ades&o ao seu risco
empresarial.

2. — Da resolucéao contratual.

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

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

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

3.1. Da existéncia de obrigagéo de indemnizar.

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

Tendo-se provado gque o autor pagou aré e ao cedente para receber daquela
imoveis e que nada recebeu, € forcoso concluir que sofreu danos decorrentes do
incumprimento da ré, pois que pagou para adquirir € nada adquiriu.

Assim, ndo sdo necessarias outras consideracdes para se concluir que existe
na esfera juridica da ré a obrigacdo de indemnizar o autor, sendo a controveérsia
essencialmente respeitante ao valor da indemnizacéo. E esta concluséo é afirmada sem

necessidade de discusséo sobre a existéncia de sinal penitencial, aguele sinal acordado
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pelas partes como “preco do arrependimento”, o qual torna licita a desvinculagao
unilateral do normal dever de cumprimento do contrato.

3.2. Do montante da indemnizacao

O autor pretende ser indemnizado pelo seu dano efectivo, que alegadamente
é superior ao dobro do sinal prestado.

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

O principio geral em matéria de responsabilidade civil & que devem ser
indemnizados todos os prejuizos efectivamente sofridos pelo credor em consequéncia
do incumprimento do devedor (arts. 787° - “prejuizo que causa ao credor”, 556° -
“reconstituir a situacdo 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 tera a obrigacdo de indemnizar
originada pelo incumprimento culposo. E o que dispde o art. 436°do CC.

E, pois, necessario apurar se foi constituido sinal, entendendo o autor que
foi e a ré que néo foi.

3.2.1. Da existéncia de sinal

Da qualificagdo do contrato.

Como antes se referiu, 0 autor entende que 0s contratos em discussdo nos
presentes autos devem ser qualificados como contratos-promessa, ao passo que a ré
entende que deve ser qualificado como contratos atipicos.

A qualificacdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe aplicar o

Direito n&o vincula o tribunal (art. 567°do CPC).
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A qualificagio dos contratos pertence a lei e ndo as partes. E uma operagio
muito relevante, pois vai determinar o regime juridico aplicavel a relacdo contratual.
No caso dos autos estd em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presunc¢éo
legal de que é sinal toda a quantia entregue pelo promitente comprador ao promitente
vendedor em cumprimento do contrato-promessa de compra e venda (art. 435°do CC).

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

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

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

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

Vejamos entdo nos factos provados se, nas prestagdes concretamente
acordadas pelas partes que ali constam, 0 seu acordo pode ou ndo ser qualificado como

contrato-promessa.
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A prestagdo caracteristica do contrato-promessa € a celebragcdo de outro
contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro contrato
(art. 404°do CC).

Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a expressao “promessa de
venda”. No entanto esta referéncia nao ¢ decisiva, pois que a qualificagdo do contrato
€ questdo de direito e ndo de facto. Porém, os factos provados remetem para o texto do
acordo em andlise. Desse texto constam expressdes cujo significado aponta quer no
sentido de as partes acordarem celebrar no futuro novo contrato (de compra e venda),
quer no sentido de acordarem apenas formalizar no futuro um acordo ja concluido. Com
efeito, ora denominam o contrato de “contrato-promessa de compra e venda” e falam
em prometer vender, “prometer comprar e “prometida venda” e denominam-Se
“promitente-vendedor” e ‘“promitente-comprador”; ora falam em recuperagdo e
revenda da fraccdo pela ré e alienacdo da fracdo pelo promitente-comprador antes da
celebracdo da escritura publica de compra e venda (clausulas 52e 99).

Pois bem, nesta situacdo em que se desconhece a vontade real das partes e
estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis, como referido, a declaracéo
das vontades negociais vale com o sentido que lhe atribuiria 0 normal declaratario
colocado na posicéo do real declaratario (art. 228°do CC).

Ora, parece-nos decisivo o teor das clausulas 9°a 222para saber o0 sentido
que o normal declaratario atribuiria ao teor da declaracdo que as partes plasmaram no
documento a que se reporta a alinea c) dos factos provados: - se Ihe atribuiria o sentido
de estar ja concluido o acordo definitivo ou se Ihe atribuiria o sentido de ainda haver
algo para acordar no futuro.

Na referida clausula 222 refere-se que a ré pode fazer alteragbes de

construgdo sem que a outra parte contratual possa recusar a “transac¢ao”, o que aponta
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no sentido de haver ainda acordo a fazer no futuro que as partes denominaram
“transac¢do” e que nao podia ser recusado com determinado fundamento.

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

Este “mecanismo” de cessdo da posi¢do contratual aponta no sentido de
que, no entendimento das partes contratantes, a ré nao se desligou da prestacao
caracteritica do contrato-promessa que € celebrar outro contrato e que, por isso,
recebera comissdo para celebrar esse novo e futuro contrato com terceiro, ndo se
tratando apenas de uma modificacdo subjectiva do mesmo contrato. Se na vontade real
dos contraentes a ré ja nada tivesse a ver com a fraccdo autbnoma em causa nem com
a prestacao caracteritica do contrato promessa, a comissdo que tem direito a receber
por consentir na cessdo da posicdo contratual seria incompreensivel na economia do
contrato. De facto, as partes ndo estabeleceram a necessidade de consentimento e de
pagamento de comissdo para as vendas posteriores a celebracdo da escritura publica de
compra e venda, 0 que aponta para que, no espirito dos contraentes, a situagao negocial
é diferente antes e depois da escritura, porque a fraccdo estd em esferas juridicas
diferentes nesses dois momentos.

Se as partes considerassem que celebraram um contrato de compra e venda
de bem futuro n&o era necessario regular a cessao da posicao contratual que regularam.
O comprador de bem futuro pode vender a coisa como pode o comprador de bem ja
existente. O proprietario que adquiriu por contrato ndo transmite a sua posicéo

contratual quando vende. N&o transmite um crédito, mas transmite um direito real,
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ainda que futuro, ainda que suspenso. Se as partes sentissem que a fracgdo autbnoma
ja pertencia ao autor em termos de direito real futuro, ndo colocariam qualquer entrave
a que o autor vendesse, também como bem futuro. A justificacdo que a ré d& (conhecer
a quem deveria entregar a fraccdo e evitar actividades fraudulentas em relagcdo a
terceiros) nao basta na perspectiva do normal declaratario para o pesado e
caro/lucrativo mecanismo contratual estabelecido no caso de o cedente ja se sentir
proprietario, apesar de ter suspensa a aquisi¢do do direito de propriedade. Até porque
a ré estava totalmente garantida face a falta de pagamento, pois faria suas as quantias
que ja Ihe haviam sido pagas (clausula 52do contrato em analise).

Se a ré vendeu bem futuro, como defende, o autor também poderia fazer o
mesmo ¢ vender o seu bem futuro sem necessidade de “autorizacao” da ré. A ré também
ndo pediu autorizacdo a ninguém para vender um bem futuro de que seria proprietaria
quando o construisse. Porque necessitava o autor de ‘‘autorizacdo” se era tao
proprietario futuro como a ré? E esta falta de explicagio para a desconsideracio da
qualidade juridica real do autor face a bens futuros que tem de levar o declaratério
normal a concluir que, afinal, os contraentes consideraram que o autor apenas tinha
direito de crédito e poderia ceder a posicao contratual do contrato gerador desse direito
de crédito, mas nédo podia vender bens futuros porque estes bens eram alheios, porque
eram da ré. Ao regularem a cessdo da posicdo contratual, Deixam entender que
consideraram que a posicao do cedente e do autor que podia ser cedida era uma posicéo
crediticia e ndo uma posicao real, ainda que correspondente ao que pode designar-se
na linguagem comum por “pequeno proprietario”. Isto €, as partes contratantes
deixaram entender que o autor e o cedente tinham um direito de crédito, um direito ao
cumprimento de uma promessa de contratar, e ndo um direito real, ainda que futuro e

em suspensdo. Ao regularem a cessdo de um crédito (posicdo contratual) as partes
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deixam entender ao declaratario normal que consideravam que o autor ndo tinha ainda
um direito real sobre coisa futura. Deixam entender que o autor ndo pode transmitir a
coisa futura (o seu direito real sobre ela), mas apenas pode transmitir a promessa da ré
(um direito sobre a ré e ndo um direito sobre a coisa futura).

E esta engrenagem negocial aliada & denominac&o que as partes deram ao
contrato que celebraram que deve levar o “normal declaratario” a considerar que a
prestacdo caracteritica que a ré assumiu foi celebrar um contrato no futuro com o
promitente originario ou com aquele a quem fosse cedida a posicdo contratual de
promitrente-comprador.

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

Da convencéo de sinal.

O sinal é um elemento eventual do contetdo do negdcio juridico. Numa
certa 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 € necessario interpretar as
declaracdes negociais das partes contratantes.

Se 0 autor pretende ser indemnizado segundo o regime do sinal, cabe-lhe,
nos termos do art. 3359 n® 1 do CC, alegar e provar, entre 0 mais, os factos
demonstrativos de ter sido estipulada a existéncia de sinal.

Porém, no caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre na

situacdo sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia da
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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 antecipacao ou principio de pagamento do preco”.

Ora, quem tem a seu favor uma presuncdo legal, esté dispensado de provar
o facto a que ela conduz, sendo a parte contraria que tem de provar o facto contrario ao
facto presumido (art. 3439 n% 1 e 2 do CC). No caso dos autos, provou-se que o0 autor
e 0 cedente entregaram a ré, promitente-vendedora, determinada quantia em dinheiro
no ambito dos contratos promessa que ambas celebraram. Provou-se o facto base da
presuncdo, pelo que esta presumido que as partes quiseram atribuir caracter de sinal.
Cabe, pois a ré, interessada em ilidir a presuncdo, a alegacdo e a prova do facto
contrério ao facto presumido, isto €, cabe-lhe provar que as partes acordaram que a
quantia entregue ndo tinha carécter de sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova dessa
vontade negocial contraria a presuncado legal. Tem a ré de ver esta questdo decidida em
sentido contrario a sua pretensdo. Com efeito, a ré logrou apenas provar que o contrato
que celebrou refere a palavra preco, nao constituindo tal facto “prova do contrario” do
facto presumido. Isto €, ndo € prova de que as partes ndo quiseram atribuir caracter de
sinal.

Mas dir-se-a ainda que do contrato-promessa sub judice resulta que as
partes quiseram que as quantias pagas pelo promitente-comprador ao promitente-
vendedor sejam consideradas sinal. Com efeito, na clausula 5&do contrato referido em
c) dos factos provados diz-se que a falta de pagamento das prestacdes do preco
acordado implica a perda da quantia ja paga. Trata-se do regime supletivo do sinal, pelo
que parece clara a vontade das partes no sentido de terem pretendido constituir sinal.

Mas, em caso de duvida sobre o sentido que atribuiria o “declaratario

normal”, deve, para se apurar o sentido com que a vontade declarada das partes deve
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valer, ponderar-se a medida em que o principio do equilibrio das prestacdes intervém
na fixagdo do valor da vontade negocial declarada quando se desconhece a vontade
real.

Se é certo que ndo é determinante para qualificar o acordo das partes o facto
de as partes terem denominado como contrato-promessa aquele acordo que celebraram,
é igualmente certo que ndo é determinante para fixar o sentido com que deve valer a
declaracdo negocial o facto de terem denominado de depésito a quantia monetaria
entregue pelo autor a ré em cumprimento do acordo que celebraram.

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

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

Ora, se em caso de incumprimento do cedente a ré é indemnizada em
“1.041.000”, qual sera a vontade negocial que deve valer em caso de incumprimento
da ré? Deve pagar apenas se se enriqueceu e s0 na medida do seu enriquecimento? Ou
deve também ter uma pena e pagar 0 mesmo que o cedente ou outra quantia, mas uma
pena? Parece que o principio do equilibrio das prestacbes impde que, em caso de
duvida, se conclua que as partes estabeleceram penas para ambas e que quiseram que a
quantia entregue pelo autor fosse a medida da pena de ambas em caso de

incumprimento definitivo.

Recurso Civel 824/2024 Pagina 80



As partes ndo estipularam que em caso de incumprimento do cedente ou do
autor a ré podia recorrer a accao de execucao especifica, nem a accdo de condenacéo,
nem a resolucéo do contrato com restituicdo do que foi prestado e indemnizagéo dos
danos efectivos. Estipularam o regime do sinal segundo o qual, em caso de
incumprimento daquele que o prestou, aquele que o recebeu fica com ele para si sem
direito a outra indemnizacéo excepto se sofrer danos manifestamente superiores.

Na duavida, o principio do equilibrio das prestacdes “manda” que se atribua
valor a declaracdo negocial das partes no sentido de ter sido estipulado sinal.

Assim, mesmo que ndo se qualifique o contrato como contrato-promessa,
hé&-de a quantia entregue ser qualificada de sinal de acordo com o sentido com que deve
valer juridicamente a declaracdo negocial das partes.

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

Conclui-se, pois, que foi acordado sinal no caso em aprego.

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

“Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagao por causa que lhe
seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer sua a coisa entregue; se 0 ndo
cumprimento do contrato for devido a este Gltimo, 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 atrés que a causa do incumprimento ndo € imputavel a
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terceiro e que é imputével aré a titulo de culpa. E também j4 atras foi decidido que o
incumprimento culposo da ré confere ao autor o direito de resolver o contrato-
promessa.

Deve, pois a ré restituir o que recebeu para cumprir a promessa de venda
que ndo cumpriu, uma vez que, como efeito da resolucdo do contrato, sempre tera que
devolver o que Ihe foi prestado (arts. 282°e 427°do CC). Mas ter4 ainda de pagar aos
aurores um montante igual ao do sinal que recebeu, um montante superior ou um
montante inferior?

Vejamos.

Dispde o n° 4 do art. 436° do CC que “na auséncia de estipulagdo em
contrério, e salvo o direito a indemnizacdo pelo dano excedente quando este for
consideravelmente superior, ndo ha lugar, pelo ndo cumprimento do contrato, a
qualquer outra indemnizacéo, 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 indemnizacédo por incumprimento do contrato, rectius,
por impossibilidade culposa da prestacéo, deve, em principio, corresponder ao valor do
sinal prestado. Porém, o referido valor da indemnizag&o pode ser:

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

- Reduzido para montante equitativo ndo inferior ao valor do dano efectivo

se a penalizacdo resultante do sinal for manifestamente excessiva em relacdo ao mesmo
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dano efectivo.

O 6nus da prova.

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

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

“A pedido do devedor, a pena convencional pode ser reduzida pelo tribunal,
de acordo com a equidade, quando for manifestamente excessiva, ainda que por causa
superveniente...” (art. 801°, n° 1 do CC).

Este normativo 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 confirmatorio, também funciona, ainda
que supletivamente, como pena aplicavel ao incumprimento.

O legislador, perante um dano efectivo superior ao sinal, preferiu o dano
efectivo, mas perante um dano efectivo inferior ao sinal ja ndo escolheu o dano

efectivo, mas a reducdo equitativa do valor determinado pelo sinal. Claramente,
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pretende-se que a indemnizacao ainda tenha funcéo punitiva, conatural a clausula penal
e supletiva do sinal confirmatdrio e pretende-se também que a indemnizag&o néo se
fique meramente pela func&o ressarcitoria que € a esséncia da obrigacao de indemnizar
que tem por fonte a responsabilidade civil. O limite equitativo ndo deve, pois, ser
inferior ao dano efectivo e deve ainda deixar que o sinal cumpra a sua fungao punitiva,
embora ndo com a severidade castigadora pretendida pelas partes ou resultante da
norma supletivamente estabelecida pelo legislador.

Vejamos entéo.

A equidade serve de critério para decidir se a indemnizagdo deve ser
reduzida e, em caso de se concluir que ha lugar a reducdo, serve ainda de medida dessa
reducéo.

Cabe, pois, aferir se a pena convencional determinada pelo sinal é
manifestamente excessiva em relacdo aos danos efectivos que o autor sofreu. O dano
efectivo é o limite minimo da reducdo equitativa, como ficou dito.

Como se disse atras, o devedor que pretende que a indemnizacao seja de
valor inferior ao predeterminado pelo valor do sinal tem que demonstrar que a pena €
manifestamente excessiva em relacéo ao dano.

No presente caso, cabe a ré alegar e provar os factos de onde se possa
concluir que o valor do sinal € manifestamente excessivo para ressarcir o dano efectivo
do autor e para sancionar a culpa pelo incumprimento.

No que tange ao dano efectivo, a ré disse que o autor, devido a
impossibilidade da prestacéo da ré irdadquirir uma fraccdo autonoma semelhante a que
iria adquirir da ré como acordado e pelo preco que foi acordado pagar aré.

Provou-se que o autor se candidatou com sucesso a aquisicdo de tal fraccéo.

Nas suas alegacOes de Direito a ré assume que o autor se candidatou a
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adquirir fraccdo semelhante a acordada no contrato cuja posi¢do contratual adquiriu
(fracgdo “G5”). Antevé-se que a escolha do autor teve a ver com o preco que tera de
pagar para adquirir a chamada “frac¢do para troca”. Pela equivalente a “G5” pagara
HKD3.470.000, pois que foi convencionada em 2011 quando 0s pregos seriam
inferiores as duas outras que o autor acordou com a ré em 2012 por mais de seis milhdes
de ddlares de Hong Kong.

Perante esta situacdo ja se pode concluir que s6 poderd haver lugar a
reducdo equitativa em relacdo a indemnizacdo que seja devida ao autor pelo
incumprimento da ré em relacdo ao contrato cuja posi¢do contratual de promitente-
comprador adquiriu de terceiro. Na verdade, em relacdo aos dois contratos que celebrou
directamente com a ré ndo recebera qualquer fraccdo para troca, pelo que nenhuma
razdo a ré invocou para justificar a reducao equitativa.

Assim, apenas ha que ponderar se, por razdes de equidade, deve haver
reducdo do valor da indemnizac&o relativamente ao incumprimento do contrato relativo
a fraccao “GS5”. Quanto aos contratos relativos as fracgdes “31E” e “31H” ha apenas
que ponderar se a indemnizacdo deve ser superior ao valor do sinal e correspondente
ao dano efectivo.

Reducdo equitativa quanto a indemnizagdo por incumprimento da
prestacao da ré relativa a frccao “G5”.

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

Desconhece-se 0 preco pelo qual o autor adquiriu a posicdo contratual de
promitente-comprador da fracgdo “G5”. Mas tinha o direito de adquirir a fracgdo “G5”

pagando a ré a parte do preco ainda ndo paga (HKD2.429.000,00 — no ponto 6. dos
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factos provados consta um lapso de escrita advindo do art. 6°da peticdo inicial) e ter
de pagar pela aquisi¢do da habitacdo para troca HKD3.470.000,00, pelo que tera um
prejuizo de HKD.1.041.000,000 (3.470.000,00 - 2.429.000,00), que é exactamente 0
valor do sinal. Sendo o dano ja identificado igual ao valor do sinal, a indemnizacéo
fixada pelo valor do sinal ndo pode ser considerada manifestamente excessiva em
relagcéo ao dano efectivo, pois que ainda haveria a ponderar o dano decorrente do tempo
que o autor esta privado da frac¢do que pretendia adquirir e do valor monetério que
pagou para a adquirir. E assim evidente que ndo ha lugar a pretendida reducéo
equitativa, pois ndo se sabendo quando ir& o autor adquirir outra fraccdo autbnoma no
ambito do referido programa governamental, que ndo estd minimamente demonstrado
que o dano efectivo do autor é consideravelmente inferior ao valor do sinal, razéo por
que nado pode haver reducdo do valor da indemnizagéo por recurso a equidade.

Ndo esta, pois, demonstrado nos autos que o valor do sinal é
manifestamente excessivo em relacdo ao valor dos danos efectivamente sofridos pelo
autor, razdo por que ndo ha lugar a pretendida reducdo equitativa da indemnizacao
determinada pelo valor do sinal.

Da indemnizagao por “dano excedente”.

O dano que o autor pretende ver ressarcido consiste na privagdo do aumento
que se deu no valor de mercado das fraccOes, entre o preco que acordou pagar e o valor
de mercado que hoje o autor teria se tivesse recebido as fracches pretendidas em
cumprimento do acordado.

Vejamos se tal dano ocorreu na esfera juridica do autor e, em caso
afirmativo, se o autor tem direito a que seja ressarcido.

Quanto a fraccao “G5”.

Pois bem, se, como se viu, 0 autor vai receber uma fraccdo equivalente a
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frac¢do “G5” ndo tera, quando a receber, qualquer dano em relagdo a diferenca de valor.
Tera o valor que teria se recebesse a frac¢ao “G5”, ou um valor semelhante. Outro dano
que néo seja a privacéo da diferenca de valor de mercado n&o pode o tribunal considerar
por falta de pedido e de discusséo contraditoria.

Improcede, pois a pretensdo de indemnizagéo superior ao valor do sinal
relativamente a fraccdo “G5”, pois que pressupde que o dano efectivo seja
consideravelmente superior ao valor do sinal prestado (art. 436° n°3 do CC), o que
ndo esta provado, mesmo que seja admissivel que a fraccdo que o autor venha a receber
ndo tenha exactamente o valor que teria a fracgdo contratada “G5”. E necesséria a
demonstracdo de uma diferenca consideravelmente superior ao valor do sinal prestado,
0 que nao esta demonstrado.

Portanto, quanto a esta frac¢éo a indemnizacao deve corresponder ao sinal
HKD.1.041.000,000 por néo haver razéo para reducéo por equidade e por ndo se provar
0 dano alegado de privacao do aumento ocorrido no valor de mercado nem o tribunal
poder atender a dano néo peticionado, como seja a privacdo da fraccdo por varios anos.

Tem, pois, 0 autor direito a receber, por via da resolucdo contratual,
HKD.1.041.000,000 a titulo de restituicdo da quantia que a ré recebeu e tém direito a
receber igual quantia a titulo de indemnizacdo por incumprimento resultante da
impossibilidade superveniente da prestacdo por causa imputavel aré devedora.

Quanto as frac¢oes “E31” e “H31”.

O sinal prestado no ambito dos contratos relativos as fraccdes “E31” e
“H31” foi de HKD3.801.000,00.

O autor acordou com a ré que o preco das duas referidas fraccbes seria, no
conjunto, HKD12.670.000,00.

Provou-se que no momento do encerramento da discussdo em primeira
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instancia as referidas fracgdes teriam em conjunto o valor de HKD18.621.058,50
(MOP19.179.690,20).

O aumento do valor de mercado das duas fracgbes foi, pois, de
HKD5.951.058,50 (18.621.058,50 - 12.670.000,00).

Por ndo ter recebido da ré as duas fraccdes acordadas, o autor esta privado
deste aumento de valor - HKD5.951.058,50. E este 0 seu dano efectivo que alegou, n&o
podendo o tribunal conhecer de outro por ndo lhe ter sido colocado para apreciacao
(arts. 563% n°3 do CPC).

A diferenca entre o valor do sinal prestado e 0 aumento do valor de mercado
das fraccdes € de HKD2.150.058,50 (5.951.058,50 - 3.801.000,00).

Afigura-se inquestionavel que o dano efectivo que o autor alegou e provou
¢ consideravelmente superior ao valor do sinal prestado. A diferenca “salta aos olhos”,
pelo que procede a pretensdo do autor de ser indemnizado pelo “dano excedente”, que
equivale a dano efectivo, como se disse, em vez de ser indemnizado pelo valor do sinal
prestado.

Assim, relativamente as frac¢oes “E31” e “H31” tem o autror direito a
receber, por via da resolucdo contratual, HKD3.801.000,00 a titulo de restituicdo da
quantia que a ré recebeu e tem direito a receber HKD5.951.058,50 a titulo de
indemnizagdo por incumprimento resultante da impossibilidade superveniente da
prestacdo por causa imputavel a ré devedora, indemnizacao esta que ndo corresponde
ao valor do sinal, mas ao valor do dano efectivo, alegado e provado, o qual €
consideravelmente superior ao valor do sinal prestado que serve supletivamente de
predeterminacéo da indemnizacao por incumprimento.

4. Damora naobrigacio de indemnizar e na obrigacao de restituir em

consequéncia de resolucao contratual.
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O autor pedeu a condenacgdo da ré no pagamento de juros de mora a taxa
legal, contados sobre a quantia em que a ré for condenada, desde a data da citacéo até
integral pagamento. Nas suas alegag@es de Direito ja o autor de pronunciou no sentido
de a mora quanto a parte da obrigacdo de indemnizar fixada por referéncia ao “dano
excedente” s ocorrer com a presente decisdo.

A indemnizac@o moratoria pressupde a mora do devedor e esta sé ocorre
quanto as obrigacdes puras e liquidas, como séo as da ré, com a interpelacdo (art. 7949
n% 1e4do CC).

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

A indemnizacdo moratoria relativa as obrigagcdes pecuniérias corresponde
aos juros legais a contar do dia da constituicdo em mora, salvo excepdes aqui
inaplicéveis (art. 795°do CC).

A mora ocorreu, pois, com a citagdo. Ndo pode perturbar esta concluséo o
facto de o célculo do dano a indemnizar ser feito por referéncia a momento posterior a
citacdo/interpelacdo. E que esse calculo também podia ser feito no momento da citagio
e s0 ndo foi porque a ré ndo cumpriu aia sua obrigacéo de indemnizar, pelo que a mora
e a sancdo moratoria se justificam plenamente a partir do acto da citacdo. A obrigacéo
nado era entdo iliquida por ndo depender da fixacdo de qualquer aspecto que nédo fosse
fixo na altura, 0 aumento de valor de mercado. A questdo s6 se poderia colocar em
relacdo a eventual aumento do dano (valor de mercado) entre a data da
citacdo/interpelacdo e a data da sentenca, pois que na citacdo seria pedido valor inferior
ao fixado na sentenca e se a ré tivesse pago com a interpelacdo nao poderia ter pago o
valor fixado na sentenca. N&ao foi isso que ocorreu. Se o dano liquido diminuir apos a

citagdo, a mora contada apenas de data posterior a interpelacao redunda em “beneficio
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para o infractor”. No caso presente a mora e as suas consequéncias assentam bem ao
momento da interpelacdo, pois que o montante do dano n&o era iliquido, por ser o valor
de mercado e este ndo depender, para ser quantificado, de qualquer acto de terceiro em
relacdo ré, como seria se necessitasse de um juizo equitativo de terceiro.

*

V - DECISAO.

Pelo exposto, julga-se a accao parcialmente procedente e, em consequéncia,
declaram-se resolvidos 0s contratos existentes entre as partes e condena-se a ré a pagar
ao autor a quantia de HKD11.834.058,50 (onze milhGes, oitocentos e trinta e quarto
mil, cinquenta e oitos ddlares de Hong Kong e cinquenta céntimos), acrescida de juros
contados a taxa legal desde a data da citacdo da ré até integral pagamento.

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

Registe e notifique.”

No que respeita a fracgédo “G5”, louvamos a
acertada, perspicaz e justiciosa decisdo que antecede, na
qual foi abordada de forma minuciosa e fundamentada a
qualificacdo juridica do acordo celebrado entre as partes,
a imputabilidade do incumprimento do contrato a recorrente,
assim como o valor da indemnizacdo. Em suma, ndo se
vislumbra, a nosso ver, que a indemnizacdo correspondente
ao valor do sinal seja manifestamente excessiva, razdo pela
qual acompanhamos a decisdo do juiz a guo no sentido de
que ndo h& lugar a pretendida reducdo equitativa da

indemnizacédo determinada pelo valor do sinal. Assim, gquanto
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a esta parte, remetemos aos precisos termos constantes da
sentenca recorrida, conforme disposto no artigo 631.°, n.°
5 do CPC.

Relativamente as fraccgdes “E31” e “H31l”, salvo o
devido respeito, néo partilhamos do entendimento
consignado na sentenca recorrida.

De facto, sobre a questdo do eventual direito a
indemnizacdo por danos excedentes por parte do promitente-
comprador, este TSI j& teve oportunidade de se pronunciar,
afirmando que o mero aumento do preco da fracg¢do ndao
implica necessariamente a existéncia de danos excedentes.

Decidiu-se no Processo n.° 813/2024 o seguinte:

“Ora, nesta parte, merece destacar os seguintes aspectos:

1) - A “novidade” do arresto consiste no facto de o Tribunal a quo recorrer
aestimativa dos precos das 8 frac¢des autonomas do mercado imobiliario, avaliada em
tempo proximo da discussé@o da audiéncia de julgamento, que teve lugar em Fevereiro
de 2024 (fls. 1778 a 1800 dos autos), chegou-se a conclusdo de que os Autores
sofreriam de dano calculado na seguinte forma: o preco (estimado) do mercado das
fracgBes autbnomas em causa — (menos) os precos fixados nos respectivos contratos-
promessa, com esta formula se fixa a indemnizacdo do chamado dano excedente
sofrido!

2) - Ora, salvo 0 merecido respeito, ndo € de acolher este raciociio, visto
que:

a) - A estimativa € apenas um valor previsivel e tem o valor que tem, mas

nao pode ser entendido como um valor que corresponde ao dano efectivamente sofrido
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pelos Autores, ja que tais “bens futuros” (pespectivados no momento da celebragéo dos
contratos-promessa) nunca entraram no “mercado” para circulagdo, tal como se alega
e prova por abundantes documentos juntos aos autos. Situacdo diferente seraaquela em
que o bem ja esta construido e esta na mdo do vendedor, este pode sempre vendé-lo
posteriormente. Mas ndo € esta situacao que estamos a apreciar!

b) - Sera que os Autores conseguiram vender efectivamente por aqueles
“precos” (previsiveis) as frac¢des autonomas? Nao ha provas sobre este ponto.

Frise-se ainda aqui, quanto a este ponto, o que o Tribunal recorrido fez foi
recorrer as regras publicadas pela DSC e Estatiticas. O Tribunal a quo argumentou:
“fundamentacdo: - documento de fls. 41, 45, 49, 53, 57, 61, 65, 85 a 108, 1128 a 1130
e 1771 a 1776; - Multiplicacdo das areas das fracches pelos valores indicados no
documentos da Direccdo dos Servigos de Estatktica cujo endereco electronico consta
do art. 85°da peticdo inicial; - O momento a considerar € 0 mais proximo possivel do
encerramento da discussd@o em primeira instancia (art. 566° do CPC); - A prova
testemunhal que depds sobre a questédo foi unénime no sentido de o empreendimento
“La Marina” ser de qualidade e valor de mercado semelhante ao que se esperava que
tivesse 0 “XXX”; - Os documentos da Direccao dos Servigos de Estatitica referem os
valores considerados provados. Foi nos termos descritos que se formou a convicgéo do
tribunal.”

Ou seja, nem se quer foi feita alguma avaliacdo por institui¢des idoneas ou
por bancos sobre o0s precos dos imoveis nagquela zona da cidade, ou seja, concretamente
sobre as fraccbes autdnomas dos edificios em causa. Nestes termos, se fossem provas
periciais (sujeitas a livre apreciacdo do julgador nos termos fixados pelos artigos 382°
e 383°do CCM), teriam ainda mais valor do que a “prova” produzidas perante o

Tribunal recorrido. Ou, outras provas mais possiveis e crediveis é recorrer aos precos
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de transaccdes registados na DSF, mas igualmente ndo foi lancada mé&o deste
mecanismo. Eis a chamada apreciacdo critica das provas. Se vingasse a tese dos
Autores neste ponto, quase se poderia afirmar que eles ficassem dispensados de
produzir provas, pois quase seria automaética a indemnizacéo por danos excedentes,
mas ndo é esta filosofia que presidiu a legislacdo reguladora desta matéria. Tal como
se refere num acorddo do TUI, uma coisa € o preco do mercado, outro é o dano
efectivamente sofrido pelas partes (cfr. proc. n®58/2019). Entendemos que 0s precos
das fracgBes autdnomas dos edificios ao lado ndo podem directamente ser usados como
precos de venda das fraccdes do edificio em causa, muito menos os prejuizos sofridos
pelos Autores, ja que os precos do mercado sdo condicionados por um conjunto de
factores (ex. localizacdo, andar mais alto ou mais baixo, vistas panoramicas, momento
de colocar no mercado para venda ...etc), até, o preco das fraccdes autonomas do
mesmo andar pode variar-se em funcdo de vérios factores.

¢) - Um outro facto mais importante que néo foi considerado pelo Tribunal
a quo é o seguinte: o preco total para adquirir tais 8 fracgdes € HK$38,145,000.00
conforme o estipulado pelas partes, mas o0s Autores pagaram apenas
HK$11,443,500.00 (conforme o que consta dos contratos-promessa de compra e venda
de fls. 41 a fls.76 dos autos). E os precos do mercado aumentaram e baixaram conforme
0 que consta das respostas do quesito 18°dos Factos Assentes — o valor global das 7
fracches autdnomas era HK$94,912,875.00 (apresentado com a Pl em 05/11/2018 e
esse valor passou a ser HK$62,691,269.80 — valor avaliado em Janeiro de 2024 (Estes
valores foram estimados pelo Tribunal Recorrido, para nés, a situacéo é apreciada a luz
do critério fixado pelo artigo 437°do CPC).

E de ver que tais valores estimados variaram-se. Nesta Optica, ndo se

tratando duma prova com valor legal fixo, ndo se pode fixar a respectiva indemnizacéo
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na suposicdo de que os Autores pagaram a totalidade dos precos das 8 fracgdes
auténomas (custos) e assim com a resolucdo dos contratos passariam a poder adquirir
tais “lucros”! Neste ponto, a matéria alegada pelos Autores consta do artigo 74°a 101°
da Pl em que foram feitos apenas os calculos respectivos.

d) - Mais, ndo h& provas de que 0s Autores ja prepararam todas as quantias
suficientes para pagar o remanescente dos pregos. No caso de se recorrerem aos
empréstimos  bancérios, teriam de suportar custos: juros, despesas
administrativas. . .etc.

e) - Por isso, ndo se deve aceitar as estimativas como danos efectivos
sofridos pelos Autores. A avaliacao feita neste ponto tém o seu valor que tém, mas ha-
de ponderar outras circunstancias concretas rodeadas do caso concreto, nomeadamente
no momento em que rebentou o caso de “XXX” (“XXXZE4") (ndo se sabia se os
edificios iriam ser construidos ou ndo a tempo e no caso negativo quem sera
responsavel?) as pessoas ainda estavam dispostas para adquirir tais fraccbes autbnomas
pelos precos do mercado? N&o é supérfluo frisar que em 2015 foi declarada a
caducidade da concessdo do terreno em causa, € em 2018 foi proposta a respectiva
accao, e, durante tal prazo, existiam ambiguidade e confusdes em vérios aspectos: ndo
se sabia como é que seria resolvida a situacdo que tocava a posicdo de varios
promitentes-compradores; o caso de “XXX” (“XXXZE{4") ja se tornou um “caso de
impacto social”; pergunta-se, as pessoas ainda estavam dispostas a adquirir fraccbes
autébnomas, cuja “existéncia fisica” estava eivada de duvidas? Estes factos sdao factos
do conhecimento publico e como tal podem ser objecto de reflexdes por parte do
Tribunal ao abrigo do disposto no artigo 434°do CPC.

*

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

A propdsito deste ponto, escreveu-se:

“De harmonia com a lei substantiva, sempre que ndo puder ser averiguado
o0 valor exacto dos danos, o tribunal julgara equitativamente dentro dos limites que
tiver por provados (art.°566.9 n.°23, do Codigo Civil). Considerada a possibilidade
processual de uma condenacéo iliquida, coloca-se o problema da articulagao de uma
outra norma (art®609.% n.°2, do CPC). A articulacgéo 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 condenacdo genérica; no caso inverso, o dano sera
equitativamente julgado. 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 seja, nem serve para alijar por inteiro,
0 ndo cumprimento, seja pelo credor da obrigacéo de indemnizacio quantitativamente
indeterminada do 6nus da prova do valor do dano a que esta indiscutivelmente
adstrito, seja pelo devedor de igual 6nus que o vulnera no tocante a qualquer facto
extintivo daquela mesma obrigacédo (art.°342.5 n.% 1 e 2, e 346.9 n.°1, in fine, do
Codigo Civil, e 414.° do CPC). 16 [ Ac. do STJ, Proc. 3292/20.5TBLRA/CL.S1, de 11/02/2025]

4) - Pergunta-se, como € que se deve resolver este tipo de questdes? A
propdsito desta matéria, citemos aqui a posicdo dominante vigente em Portugal, em
nome do Direito Comparado (Cfr. ac. do Tribunal da Relacdo de Guimardes, de
9/10/2012) sobre a matéria em discussdo (uma situacio semelhante):

«Acontece porém que nos situamos no ambito da resolucédo do contrato. O
autor optou pela resolucao do contrato.

A resolugdo do contrato “consiste na destrui¢do da relacdo contratual,
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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”.

Entre as partes e na falta de disposicdo especial, a resolucdo é equiparada,
quanto aos seus efeitos, a nulidade do negécio juridico, nos termos do art.©433°do
Cadigo Civil. Por isso tem efeito retroactivo, salvo se a retroactividade contrariar a
vontade das partes.

Ao pretender indemnizacdo por lucros cessantes, o A. esta a pedir a
reparacao do interesse contratual positivo, ou seja, 0 ressarcimento do prejuizo que
néo sofreria se a cessdo de exploragéo tivesse sido inteiramente cumprida pela R. O
que resultaria para o credor do cumprimento curial do contrato, abrangendo,
portanto, ndo s6 o equivalente da prestacdo, mas também a cobertura pecuniaria (a
reparacao) dos prejuizos restantes provenientes da inexecucdo, “de modo a colocar-
se o credor na situacdo em que estaria se a obrigacao tivesse sido cumprida”.

Como é sabido, “a nulidade impede a produgdo de efeitos e a anulagdo faz
cessar a produgao de efeitos juridicos” .

Em caso de resolugdo contratual, a posicdo classica e largamente
dominante, é a de que a tutela se resume ao interesse contratual negativo, ou seja, ao
prejuizo que o credor ndo teria se o contrato ndo tivesse sido celebrado. Tal
entendimento tem sido seguido maioritariamente na jurisprudéncia.

Com base nesta doutrina, ndo é aceitavel a compatibilidade de cumulacao
entre a resolucdo do contrato e a indemnizacdo correspondente ao (interesse
contratual positivo, sobretudo com fundamento nos argumentos retirados do efeito
retroactivo da resolucéo e da incoeréncia da posicao do credor, ao pretender, depois

de ter optado por extinguir o contrato pela solucédo, basear-se nele para obter uma
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indemnizacéo, correspondente ao interesse no seu cumprimento.

Por isso e conclui no citado acorddo de 24.1.2012 que, “por regra, a
indemnizacdo fundada no ndo cumprimento definitivo, que se cumula com a resolucéo,
respeita apenas ao chamado interesse contratual negativo ou de confianga, visando
colocar o credor prejudicado na situagdo em que estaria se ndo tivesse sido celebrado
0 contrato, e ndo naquela em que se acharia se o contrato tivesse sido cumprido .

Nada no caso justifica que nos afastemos da regra geral em razdo dos
interesses em discussdo, o que se justifica apenas em casos excepcionais, como também
tem sido entendido na jurisprudéncia.

Por conseguinte, improcede o pedido de indemnizacdo do A. relativo a
lucros cessantes. »

O raciocinio vale, mutantis mudantis, para o caso dos autos, sendo certo que
0 artigo 436°do CCM (que tem uma redaccéo diferente da do CC de 1966 vigente em
Portugal), consagra:

(Sinal)

1. Quando haja sinal, a coisa entregue deve ser imputada na prestacdo
devida, ou restituida quando a imputacéo ndo for possivel.

2. Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagcdo por causa que
Ihe seja imputével, tem o outro contraente o direito de fazer sua a coisa entregue; se 0
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 ndo tenha dado causa ao incumprimento podera, em
alternativa, requerer a execucdo especifica do contrato, quando esse poder Ihe seja
atribuido nos termos gerais.

4. Na auséncia de estipulacdo em contrario, e salvo o direito a indemnizacéo
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pelo dano excedente quando este for consideravelmente superior, ndo ha lugar, pelo
ndo cumprimento do contrato, a qualquer outra indemnizacéo, nos casos de perda do
sinal ou de pagamento do dobro deste.

5. E igualmente aplicavel, com as necessérias adaptagBes, o disposto no
artigo 801.°

Depois, o artigo 801°do CCM manda:

(Reducéo 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; € nula qualquer estipulagdo em contrario.

2. E admitida a reducdo nas mesmas circunstancias, se a obrigagao 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
0 n°4 vem reforcar a ideia transversal consagrada no Codigo a respeito da natureza
confirmatoria do sinal (o préprio Menezes Leitdo acaba por admitir que o n®4 nao
tem natureza penitencial, em ob. cit., pag. 246). Ou seja, para la da perda do sinal pelo
tradens ou da devolucdo 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 criacdo dessa possibilidade indemnizatéria pelo dano
excedente, sem a estender a outra qualquer indemnizacao (nomeadamente, por danos
nao patrimoniais), tendo em conta que na parte final do n®4 afirmou expressamente a
impossibilidade de alargamento da extensdo indemnizatdria (habitualmente, alguns

autores defendem que, sem limitacédo, pode haver a indemnizacdo por perdas e danos

Recurso Civel 824/2024 Pagina 98



no caso de sinal confirmatorio).

Pior é, apesar de tudo, a situacao do parente préximo preceito portugués,
pois nele se preceitua que "Na auséncia de estipulacdo em contrario, ndo ha lugar,
pelo ndo cumprimento do contrato, a qualquer outra indemnizacéo, 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
indemnizacdo pelo ndo cumprimento, possa haver uma ou mais indemnizagdes
fundadas noutras causas, como, por exemplo, nos casos de terem sido feitas
benfeitorias na coisa (Ana Prata, Codigo ... cit., pag. 568).

16. O n®5 manda aplicar, com as necessarias adaptacdes, o disposto no
art. 801° Nao é bem claro o propésito da disposicao 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
aplicacao no caso de sinal confirmatdrio-penal.

E se a resposta for no sentido de apenas cobrir a segunda hipotese de sinal
confirmatorio, ainda fica por saber se a reducdo por equidade (art. 8019 abrange
somente as situagdes em que ha dano excedente (n® 4), calculando-se ai a
indemnizacdo segundo critérios equitativos, ou se também atinge o dobro do sinal por
incumprimento do accipiens.

Por um lado, poderia parecer que a melhor solucéo seria, efectivamente, a
que permite a aplicacdo do regime de reducdo no caso de incumprimento de contrato
em que o sinal tem a funcdo de arra confirmatdria. Na verdade, se o sinal tiver o
sentido penitencial, isso se deve ao facto de as partes, de livre vontade e por consenso,

terem estabelecido os proprios limites indemnizatorios, ndo fazendo sentido que o
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tribunal os possa baixar apenas porque o devedor Iho tenha pedido.

Por outro lado, é de crer que a reducdo também ndo possa incidir sobre 0
dobro do sinal, porque isso seria contrariar a solucio da lei (n°2).

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

N&o temos, enfim, a certeza sobre o alcance da norma.

Mas, se fizermos a conjugacéo dos artigos 436 801°(e o ambiente da sua
sistematizacdo) e 820° n° 2, (neste caso, para 0 contrato-promessa) talvez seja
possivel, afinal de contas, considerar que a remissdo apenas faca sentido nos casos em
que as partes contratantes tenham estipulado, por peniténcia, uma indemnizagdo com
caracter de pena no contrato para a hipotese de ndo cumprimento por arrependimento.
A jurisprudéncia dira o que for de justica sobre o assunto. (Cfr. Codigo Civil de
Macau, Anotado e Comentado, Jodo Gil de Oliveira e José Candido de Pinho, CFJJ,
2020, Vol. VI, pag. 506 e 507).

Efectivamente pode existir alguma ddvida na interpretacéo e aplicacio das
normas em causa.

Mas ndo € pela primeira vez que este TSI é chamado para se pronunciar
sobre o conceito de danos ou prejuizos excedentes, 0 mesmo conceito encontra-se
consagrado no artigo 1027°do CCM em matéria locataria que dispde:

(Indemnizacéo pelo atraso na restituicdo da coisa)

Recurso Civel 824/2024 P4dgina 100



1. Se a coisa locada néo for restituida, por qualquer causa, logo que finde o
contrato, o locatério € obrigado, a titulo de indemnizac&o, a pagar até ao momento da
restituicdo a renda ou aluguer que as partes tenham estipulado, excepto se houver
fundamento para consignar em depdsito a coisa devida.

2. Logo, porém, que o locatério se constitua em mora, a indemnizagéo é
elevada ao dobro; a mora do locatério néo € aplicavel a sancéo prevista no artigo 333.°

3. Fica salvo o direito do locador a indemnizacao dos prejuizos excedentes,
se 0s houver.

A proposito deste conceito, ficou consagrado o seguinte entendimento no
Proc. n®646/2017, com o ac6rd@o proferido em 26/07/2018:

“I - A Ré deve pagar a quantia equivalente ao dobro da renda que se
praticava, como justa indemnizacédo especffica pela ndo restituicdo do imével, 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.

Il - Em relacdo a indemnizacdo pelos prejuizos excedentes, uma vez
verificados, a titulo de lucros cessantes, ela tem por fundamento o efectivo prejuizo
causado, que pode ja ndo se medir pelo valor da renda, ndo 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
indemnizacdo contemplada pelo artigo 102792 do CC.

I11 - A solucéo correcta so podera ser conseguida mediante interpretacao
sistematica, légica e teleologica da norma do artigo 102793 do CCM. Nao resta
duvida que, quer a san¢do prevista no n°2, quer no n°3 do artigo citado, visa ‘‘for¢ar”

o inquilino a devolver o locado ao senhorio com o mais cedo possivel, sob pena de
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estar sujeito a sangdes 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 102793 do CCM ¢é a de que a indemnizacdo da mora entra em linha de
consideracdo para efeitos da fixacdo da indemnizacdo por prejuizo excedente, sob
pena de se duplamente “sancionar’ o inquilino!”

Nao h&razdes bastantes para ndo seguirmos o entendimento acima referido,
ja que estd em causa uma matéria de natureza idéntica: para além de pagar o dobro,
pode pedir-se indemnizacéo por danos excedentes, mas estes tém de estar devidamente
demonstrados e comprovados, ndo bastam alegagdes abstractas ou provas indirectas.

No que respeita aos critérios da valoracdo probatdria, nunca é demais
sublinhar que se trata de um raciocinio problemético, argumentativamente fundado no
hdimus da razdo prética, a desenvolver mediante andlise 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
ndo pelo mero convencimento intimo do julgador, ndo podendo a intuicdo deixar de
passar pelo crivo de uma razoabilidade persuasiva e susceptivel de objectivacdo, o que
nao exclui, de todo, a interferéncia de factores de indole intuitiva, compreensiveis ainda
que porventura inexprimiveis. Ponto € que a motivacdo se norteie pelo principio da
completude racional, de forma a esconjurar o arbitrio.

E, pois, nessa linha que se deve aferir a razoabilidade dos juizos de prova
especificamente impugnados, mediante a analise critica do material probatorio
constante dos autos, incluindo as gravagdes ou transcrigdes dos depoimentos, tendo em
conta o respectivo teor, o seu nicho contextual histérico-narrativo, bem como as razdes
de ciéncia e a credibilidade dos testemunhos. S6 assim se podera satisfazer o critério

da prudente conviccgdo do julgador na apreciagdo da prova livre, em conformidade com
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o disposto, designadamente no artigo 390°do CCM, em conjugagdo com o artigo 558°
do CPC, com vista a obter uma deciséo que se possa ter por justa e legitima.

Voltando ao caso em andlise, sublinhe-se aqui, é de verificar que a norma
do n®4 do artigo 436° € mais exigente do que a norma do artigo 1027°(que regula a
matéria de locacao), pois aquela norma fala de “dano consideravelmente superior’! O
que exige provas mais rigidas e persuasivas!

(...)

6) - E de sublinhar que o julgamento segundo a equidade é sempre 0
produto de uma decisdo humana que visara ordenar o problema perante um conjunto
articulado de proposicdes objectivas, que se distingue do puro julgamento juridico por
apresentar menos preocupacdes sistematicas e maiores empirismo e intuicdo. Portanto,
a equidade ndo remete, de modo algum, para o simples entendimento pessoal do juiz
ou para a sua intima conviccao, afastando-se decisivamente do puro arbirio 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 objectivacao dessa apreciacdo pressupde a aquisicdo
da indispensavel base de facto (Cfr. Anténio Menezes Cordeiro, “A decisdao 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 propo6sito da decisdo arbitral segundo
a equidade, in Revista da Ordem dos Advogados, 2012, Ano 72, Vol. |, pag. 143, e 0s
Acs. do STJ de 31.01.2012 (875/05) e 07.10.2010 (3515/03). Ou seja, no caso, deve
existir factos assentes no sentido de que os Autores tivessem a possibilidade de vender,
pelo menos, pelos valores por ele alegados e comprovados (ex. mediante contratos-
promessa de compra e venda celebrados) a uma terceira pessoa concreta, o que nao se

encontra devidamente demonstrado por factualidade assente.
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7) - Pelo que, tal como se refere anteriormente, o preco do mercado néo
deve ser aceite tal e qual indicado pelos Autores, ja que uma coisa é provar que um
bem podia ter um determinado valor no mercado, outra é provar que o seu dono
conseguiu vender tal bem por um preco desejado, tal como se refere no acérdao do TUI
datado de 19/06/2019 (Proc. n©58/2019), razdo pela qual ndo é de aceitar a solucéo
indicado no n°(2), sob pena de se ofender a justica do caso concreto.

8) - Quantos aos juros moratdrios, caindo a questdo da indemnizacao por
danos excedentes, ndo se justifica apreciar a questdo do momento a partir do qual se
inicia calcular os juros em causa, mantendo-se neste ponto, na parte aplicavel, a
argumentacdo tecida pelo Tribunal a quo com adaptacbes, nomeadamente no que se
refere ao inicio de pagamento de juros a partir da citagdo.

Fica prejudicado o conhecimento das demais questdes.”

A luz da fundamentacdo juridica ali exposta, cuja
explanacdo sufragamos inteiramente e que aqui se da por
integralmente reproduzida, concedemos provimento ao
recurso quanto a esta parte.

Isto posto, revogamos a decisdo quanto ao valor da
indemnizacdo por danos excedentes, determinando que, no
que diz respeito as fracgdes “E31” e “H31”, a ré é condenada
a pagar ao autor apenas o sinal em dobro, no montante de
HKD3.801.000, 00x2.

* x %

1) DECISAO

Face ao exposto, o Colectivo de Juizes deste TSI
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decide conceder parcial provimento ao recurso interposto
pela ré A Limitada e, em consequéncia, condena esta a pagar
ao autor B, o dobro do sinal referente as trés fraccdes em
causa, na quantia total de HKD9.684.000,00, acrescida de
juros contados a taxa legal desde a data da citacdo da ré
até integral pagamento.
Custas pelas partes na proporcdo do decaimento,
nesta instancia.
Registe e notifique.
* k%
RAEM, aos 9 de Abril de 2025
Tong Hio Fong
(Relator)
Rui Carlos dos Santos P. Ribeiro
(1° Juiz-Adjunto)
Fong Man Chong

(2° Juiz-Adjunto)
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