Processo n.° 841/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data: 05 de Fevereiro de 2026

ASSUNTOS:

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

impossibilidade de cumprimento definitivo de prestagdo prometida

SUMARIO:

| - A qualificacdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe aplicar o
Direito ndo vincula o tribunal (art. 567°do CPC), qualificacdo esta que determina
o regime juridico aplicavel arelacdo contratual. No caso dos autos esta em causa
a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncdo legal de que € sinal toda a
quantia entregue pelo promitente comprador ao promitente vendedor em
cumprimento do contrato-promessa de compra e venda (art. 435°do CCM).

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

Il - A prestacdo caracteristica do contrato-promessa € a celebracdo de outro
contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro

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

IV — O sinal é um elemento eventual do conteudo do negdcio juridico, sendo
nesta perspectiva, em esséncia, uma estipulacdo contratual, uma clausula
negocial. Seja qual for a qualificacdo que Ihe seja dada, o sinal é sempre também
uma convencao das partes contratantes. Depende, pois, da existéncia de vontades
negociais concordantes. Para se concluir se foi ou ndo estipulado sinal é
necessario interpretar as declaraces negociais das partes contratantes.

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

VI - O artigo 8019-1 do CCM manda que “a pedido do devedor, a pena

convencional pode ser reduzida pelo tribunal, de acordo com a equidade, quando
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for manifestamente excessiva, ainda que por causa superveniente...”, normativo
este que rege directamente a clausula penal, a pena convencionada pelas partes
para sancionar o incumprimento. E aplicavel ao sinal com as necessarias
adaptacOes, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatorio, também funciona,
ainda que supletivamente, como pena aplicavel ao incumprimento.

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

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

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n©841/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Data . 05 de Fevereiro de 2026

Recorrente : Sociedade de Importacgéo e Exportacgéo (A), Limitada ((A)j%
TARAE)

Recorrido : (B)

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

Sociedade de Importacdo e Exportacdo (A), Limitada ((A)JEfTH
BE /~ &]), Recorrente, devidamente identificada nos autos, discordando da
sentenca proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de 28/04/2025,
veio, em 20/05/2025, recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de
fls. 1542 a 1565, tendo formulado as seguintes conclusoes:

1. Constitui objecto do presente Recurso a, alias, douta sentenga do Tribunal Judicial de
Base, que julgou parcialmente procedente a presente ac¢ao e condenou a Recorrente no pagamento
de uma indemnizacdo ao Recorrido, no montante de HKD4.614.036,00, acrescida de juros a taxa
legal desde a data da citacdo até integral pagamento.

2. Ocorreu uma impossibilidade juridica superveniente e definitiva do cumprimento do

contrato em discussdo nos presentes autos mas tal impossibilidade ndo é imputéavel a Recorrente,
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pelo que se afigura que a indemnizagao se pautara pelas regras do instituto do enriguecimento sem
causa.

3. A Recorrente junta as presentes Alegagtes um Parecer Juridico da autoria do Insigne
Professor Doutor Antonio Menezes Cordeiro, ilustrativo do que acabou de se referir, conforme vem
referido nas conclusdes constantes de paginas 73 e 74.

4. Note-se ainda que no antigo Cédigo Civil de 1867 era utilizado um critério positivo
para afastar a responsabilidade do devedor - ter sido impedido por facto do outro contraente, por
forca maior ou por caso fortuito (antigo artigo 705°) -, enquanto que no actual Codigo se recorreu
a um critério negativo - tornar-se a obrigacéo impossivel por causa ndo imputavel ao devedor (artigo
779° do CC), adoptando-se um conceito mais amplo, abrangendo varios outros casos como, por
exemplo, o da impossibilidade imputavel a terceiro.

5. Por outro lado, importa ter presente que o contrato em discussdo Nos autos e o
contrato de concessdo, embora autbnomos, encontram-se inelutavelmente interligados.

6. A douta decisdo recorrida considerou que a Recorrente devia ter previsto todos 0s
atrasos causados e dados por provados com origem nas condutas da Administragao.

7. No entanto, ndo era previsivel que a DSSOPT permanecesse inerte e sem emitir
qualquer deciséo relativamente ao plano de consulta e ao projecto parcial de arquitectura,
apresentados pela Recorrente em Abril e Maio de 2008. No entanto, foi o que sucedeu, tendo a
Recorrente apresentado o projecto gobal de arquitectura em 22 de Outubro de 2009, face ao vacuo
descrito, que permaneceu até 9 de Abril de 2010, quando a DSSOPT finalmente descartou estes
requerimentos de Abril e Maio de 2008, no ponto n® 42 do Oficio de 09/04/2010, constante de fls.
203-212. Foram 2 anos do prazo de aproveitamento de 8 anos, inesperadamente perdidos.

8. N&o era previsivel que apds a apresentagdo do projecto global de arquitectura em
Outubro de 2009, a DSSOPT emitisse uma Planta de Alinhamento Oficial em Fevereiro de 2010 (fls.
202), donde constava um novo condicionamento urbanistico atinente a observancia de uma distancia
minima entre cada torre que inviabilizaria 0 projecto apresentado e que ndo estava previsto na lei,
nem tinha sido anteriormente exigido em Macau.

9. Também n&o era previsivel que ao aprovar o projecto global de arquitectura em
30/12/2025, a DSSOPT fizesse depender a emissdo de qualquer licenca, da apresentacdo e

aprovacao de um Relatério ambiental pela DSPA, como infelizmente o fez (fls. 303-312, ponto 19).
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10. Essa falta de previsibilidade é evidente e resulta da circunstancia de, ao tempo, nédo
existir norma legal ou regulamentar aprovada e em vigor que exigisse esse Relatério Ambiental ou
que sugerisse, sequer, que conteldo pudesse vir a ter de conter. Certamente que ndo podera exigir-
se da Recorrente que adivinhe o que nem a lei preve.

11. Mas mais! Era absolutamente imprevisivel que, apés a aprovacéo incondicional do
projecto em 30/12/2010, tal licenca ainda demorasse cerca de 3 anos a ser emitida, o que sucedeu
apenas em 02/01/2014 (fls. 809).

12. Tudo por exclusiva causa das exigéncias sucessivas que a DSPA foi colocando nesse
Relatério Ambiental.

13. De tal modo que o proéprio Tribunal de Segunda Instancia, no Acdrdado proferido em
19 de Outubro de 2017 afirmou:

"A recorrente argumenta que a Administracdo deu causa a toda uma série de vicissitudes
no decurso do procedimento de aprovacdo do novo projecto subsequente a revisdo contratual de
2006, Vicissitudes que teriam acabado por gerar graves e insuperavels dificuldades em poder,
segundo afirma, observar o prazo de aproveitamento fixado em 96 meses.

Ora bem. Numa certa perspectiva, acompanhamaos a recorrente ao ndo compreender

bem a razdo pela qual a Administracdo, via DSSOPT, tentou a modificacdo unilateral do conteddo

do contrato, 4o introduzir atastamentos ndo previstos inicialmente, e a0 Impor um estudo de impacte

ambiental com que a concessionaria nunca tinha sido antes confrontada por ndo lazer parte das

suas obrigacdes negocials convencionadas.

Também ndo nos repugna a estranheza que a recorrente revela sobre a razao pela qual

a Administracdo, outra vez via DSSOPT, demorou tanto tempo entre cada intervencao procedimental
da sua parte, para se debrugar sobre 0s projectos apresentados por si e sobre 0s Varios relatorios
que esta foi apresentando para cumprir o estudo de impacte ambiental, reiteradamente ndo aceites
€ aos quais iarm sendo Impostas novas exigéncias.

E ndo se alcanca muito bem, por fim, o motivo por que, depois de tanta decisiva e
alegaaa crucial importancia dada aos atastamentos por si Impostos num primeiro momento, acabou
a mesma DSSOPT por aceitar, tardiamente, a aprovacdo nos moldes em que o projecto estava
congeminado inicialmente, acolhendo, afinal de contas, 0 modelo construtivo saido da revisdo de

2006 (que ndo previa nenhum dos referidos atastarmentos).
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Porque aconteceu tudo isto e com que propositos? NGo sabemaos, porque o processo
nada esclarece’. (sublinhados nossos).

14. Mais recentemente esse Venerando TSI, em véarios processos idénticos ao dos
presentes autos, confirma esta assercdo. Na verdade, existe um trecho que é a imagem de marca
desses instrutivos acorddos e que se passa a transcrever:

"A Ré nao actuou com dolo para desrespeitar as obrigacdes decorrentes dos contratos-
promessa, pelo contrdrio, 0S factos assentes acima transcritos podem constituir alteracdo

superveniente das circunstancias nos termos do artigo 431° do CCM (o Autor chegou também a

alegar esta matéria cnforme o teor do artigo 138° a 139° da Pl) ja que se, tratam de factos
Imprevisivels e que ocorreram posteriormente ao momento da celebracdo dos acordos em analise”
(pag. 51 do Acdrdao TSI de 30 de Abril de 2025, Processo n® 49/2025).

15. Para além de que, provado esta que o contetdo do relatério ambiental exigido e que
paralisou 0 aproveitamento por quase 3 anos, entre 07/01/2011 e 15/10/2013, nao foi identificado
pelos respectivos Servigos de uma sé vez, mas por diversas vezes, cada vez com diferentes novos
pontos.

16. Certamente que ndo podera entender-se judicialmente que a Recorrente tivesse
algum tipo de obrigacdo de prever esta actuagdo da DSPA, quando a DSPA nunca tinha exigido a
apresentacdo de um Estudo Ambiental a nenhum promotor imobiliario anteriormente e quando nem
a propria DSPA sabia exatamente o que pretendia do Estudo Ambiental.

17. N&o cabe a um operador econémico, por mais diligente que seja (e basta-lhe ser
normalmente diligente) adivinhar o que de pior possa suceder.

18. Salvo melhor opinido, nem o mais prudente dos bons pais de familia podia prever
tais factos.

19. A actuacao dos servicos da RAEM neste caso concreto também ndo era possivel de
evitar, porque os servicos da RAEM (a DSSOPT e DSPA) actuaram como puissance publigue.

20. A Recorrente juntou varios Pareceres Juridicos em 12 Instancia a que faz referéncias
nas suas Alegacdes de Recurso para o Venerando TSI, que aqui se ddo por integralmente
reproduzidas, onde em todos eles é pacifico este entendimento (vg. Parecer Juridico da autoria do
saudoso Professor Freitas do Amaral, pags. 68 e 69 e Parecer Juridico do insigne Professor Fernando

Alves Correia, pags 94 e 96)
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21. E também, ndo era possivel representar os anormais factores de risco que acabaram
por surgir da forma inesperada e inevitavel que se relatou.

22. Compreende-se, por exemplo, que a crise econémica, a retraccdo do mercado
financeiro, taxas de juros, salarios, etc., possam ser considerados riscos com que 0S promotores
imobiliarios devem contar e assumir, mas ndo ja, a situacdo dos autos que provocou uma provada
paralisacdo de cerca de 5 anos do prazo de aproveitamento do terreno.

23. No que diz respeito a posi¢do do Recorrido, quando um sujeito celebra um contrato
tendo por objecto um bem futuro sabe perfeitamente que o bem que adquire ndo existe no
momento em que celebra o contrato.

24. O Recorrido estava ciente, pelo menos, deste facto, e de que ainda ndo existia a
fraccdo autbnoma que pretendia adquirir.

25. Sabia igualmente que o contrato em discussdo nNos presentes autos estava umbilical
mente ligado ao cumprimento do contrato de concessdo do terreno e que, naturalmente, as
vicissitudes deste se repercutiam necessariamente naquele.

26. As datas dos termos das concessdes sao publicas, constando do Registo Predial.

27. Um dos principios fundamentais do Registo Predial € o Principio da Publicidade
consagrado no artigo 1° do Cédigo do Registo Predial de Macau e dele decorre que a ninguém é
licito invocar o desconhecimento da situacgdo juridica de qualquer imével, quando constante de
registo publico, que é de livre acesso (Ménica Jardim, Efeitos Substantivos do Registo Predial-
Terceiros para efeitos de Registo, Almedina, Junho, 2013, pags. 62 e 63; vicente Monteiro, Cédigo
do Registo Predial de Macau, Anotado e Comentado, CFJJ, 2016, pag. 145).

28. Por outro lado, a colocar-se a questdo de alguma putativa falta de informacao
intencional por parte da Recorrente, ela surgiria no quadro da responsabilidade pré-contratual
(artigo 219.° do CCM), e ndo no quadro da responsabilidade contratual. Relativamente a ela, caberia
ao Recorrido dela fazer prova da ilicitude incorrida que permitisse, se fosse o caso, fazer operar a
presuncao de culpa a que se refere o artigo 788.°, n.° 1, do CCM. O que, atendendo a matéria de
facto provada, ndo sucedeu, i.e. ndo héa factos provados que indiciem a violacdo de deveres pré-
contratuais de informagcao.

29. A Recorrente ndo faltou a deveres de informacdo que fossem devidos, nem prestou

informacao falsa ou sonegou informagado que, de acordo com ditames de boa fé, estivesse vinculada
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a transmitir.

30. E O Recorrido ndo colocou nenhuma questdo que ndo tivesse tido resposta
verdadeira por parte da Recorrente.

31. Em conclusdo, a actuagdo da DSSOPT foi a causa da impossibilidade superveniente
de cumprimento do contrato aqui em causa e, consequentemente, a indemnizacdo deve pautar-se
pelas regras do enriquecimento sem causa.

32. A Recorrente ndo violou nenhum dever de cuidaddo a que estivesse adstrito e a
actuacao da Administracao foi tanto imprevisivel como inevitavel.

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

34. Na verdade, consta dos presentes autos, um Parecer Juridico da autoria do Professor
Doutor Antonio Menezes Cordeiro, onde ap6s douta e pormenorizada analise se conclui neste
sentido (vd. pagina 73 do referido Parecer).

35. Quanto a letra do clausulado, a expressdo e conceito de "sinal" ndo aparece uma
Unica vez no clausulado do contrato mas a expressdo "compra e venda" espraia-se pelo texto (vg.
cldusulas 2, 3, 4,6, 8,9, 10 e 26).

36. E na clausula 92 a proposito da necessidade de celebragdo de uma escritura publica
apds a fraccdo ficar construida e ser entregue aos compradores, fala-se em "formalizagcdo do
contrato”.

37. Trata-se de um efeito essencial e tipico da compra e venda propriamente dita (artigo
8699/1 do CC) e ndo da mera promessa de compra e venda.

38. Na clausula 52 do contrato, os caracteres chineses utilizados para a qualificagdo dos
pagamentos efectuados no seu dmbito s&o "5T4", significando "depdsito”, e ndo "E4", significando
"sinal”.

39. A l6gica interpretagdo deste facto € que as partes quiseram afastar a qualificagdo dos
pagamentos como sinal.

40. Os textos preliminares e circundantes conectados com o contrato em questdo,
designadamente, os recibos de pagamento, onde se escreveu sempre a palavra "prego” ou

"depdsito”, mas nunca, "sinal”, também apontam, no caso vertente, para uma perspectivacdo dos
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contraentes outra que ndo a do contrato-promessa.

41. Relativamente ao elemento histérico subjacente ao contrato em causa, ha a destacar
que foi celebrado antes da publicagdo da Lei n® 7/2013, a qual foi elaborada em resposta a um vazio
legal que disciplinasse estes casos, 0 que permite vincar a sua especificidade em relacédo as figuras
existentes a esse tempo na ordem juridica de Macau, incluindo a figura do contrato-promessa
tipificada no Cadigo Civil.

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

43. Daf que o contrato ora em discussdo inclue em anexo, como sua parte integrante, a
planta da respectiva fracgdo, reservada previamente pelo Recorrido, ou seja, do bem futuro
adquirido;

44. Relativamente ao elemento teleoldgico, o fim do negdcio tido em vista pelas partes
era o de, para o Recorrido, conseguir a propriedade de um certo imével a ser construido no futuro
e seguidamente entregue pela Recorrente e, para esta, o de em contrapartida receber um
determinado preco acordado entre as partes.

45. Com efeito, por cada contrato celebrado, um imével a ser construido fica reservado
a favor de uma das partes a qual, por ele, paga uma certa quantia. Se o beneficiario desistir perde
essa quantia a favor da outra parte; quando ndo, o contrato mantém-se.

46. Subsidiariamente, mesmo que se entenda que o contrato em discussao nos presentes
autos se trata de um contrato-promessa tipico, a verdade é que as quantias que a Recorrente
recebeu configuram um cumprimento antecipado tendo em vista a satisfacdo de obrigacdo futura,
nos termos previstos no artigo 434° do CC, pelo que a indemnizagao se limita a restituicao do sinal
em singelo.

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

48. As consequéncias sao as do artigo 784%/1 do CC: o interessado na aquisicdo fica

desobrigado da contraprestacdo e pode exigir a restituicdo do valor que entregou ao alienante, em
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singelo, nos termos prescritos para o enriquecimento sem causa, conforme o estipulado nos artigos
467° e 473°/1 do CC.

49. No caso vertente, ficou provado que a Recorrente recebeu por conta do contrato em
apreco a quantia total de HKD2.307.018,00 sendo, portanto, esse o valor que a Recorrente deve
restituir ao Recorrido, acrescido dos respectivos juros de mora.

Subsidiariamente,

50. Ficou provado que:

- O Recorrido candidatatou-se a uma fraccdo auténoma ao abrigo da Lei n°® 8/19, de 12
de Abril, por via do Despacho do Chefe do Executivo 89/19, de 30 de Maio, o que foi deferido;

- Tal fraccdo é de tipologia, area e preco equivalentes ao da fraccdo objecto do contrato
em aprecgo;

- O Recorrido apenas poderé receber do Governo tal fraccdo nas condigdes descritas
porque é comprador de uma fracgdo autdnoma a Recorrente, a construir no mesmo terreno.

51. Tendo o Recorrido recebido uma fracgdo auténoma nas mesmas condicdes em que
a adquiriram a Recorrente, tem este beneficio de ser levado em conta no calculo da indemnizagéo.

52. Assim, salvo melhor opinido, é assaz evidente que que o valor da condenagdo do
pagamento do sinal em dobro constitui uma quantia manifestamente excessiva a pagar ao Recorrido,
porque ele ja vai receber este'outro beneficio tendo por base a mesma fonte de obrigagdo de
indemnizar.

53. Na prética, o Recorrido acaba por receber duas indemnizacdes: uma, em numerario,
equivalente ao dobro do sinal, e outra, em espécie, nomeadamente, uma fracgdo autbnoma nas
condigdes previstas para a habitacéo por troca.

54. Acrescendo que, durante o Ultimo ano dos prazos de aproveitamento e de
concessao, a Recorrente custeou e executou as obras das fundagBes do empreendimento, tendo
gasto cerca de mil milh&es de ddlares de Hong Kong.

55. E que a Recorrente celebrou milhares de contratos idénticos ao dos autos, mais
concretamente, cerca de 3.020 contratos, pelo que esta impossibilidade de cumprimento é global e
deve seguramente receber, por questdes de equidade, tratamento diferenciado.

56. Afigura-se, pois, em conclusdo, que se verificam todos 0s pressupostos para,

subsidiariamente, poder proferir-se uma Decisdo com base na equidade, ao abrigo do disposto nos
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artigos 436°/5 e 801°/1 do CC.

57. Por seu turno, o Recorrido foi privado de poder adquirir e fruir atempadamente da
fracgdo autbnoma em causa.

58. Uma decisdo prudente e equilibrada seria, na 6ptica da Recorrente, a de fixar um
quantum indemnizatério global correspodente ao montante que a Recorrente deve restituir ao
Recorrido a titulo de enriguecimento sem causa acima calculado, HKD2.307.018,00, acrescido de
uma compensagdo de HKD1.153.509,00, correspondente a cerca de 50% desse mesmo valor, tudo
no total de HKD3.460.527,00.

59. Quanto aos respectivos juros de mora, afigura-se que a sua contagem teria inicio
com a data da sentenga até integral pagamento, posto que s6 com a sua prolacdo a obrigagao da
Recorrente se tornaria liquida.

60. Ressalvado diverso entendimento, a douta decisdo recorrida incorre na violagdo dos
artigos 2289, 229°, 230°, 4359, 436°, 467°, 473%/1, 556°, 560°/5, 779°/1, 784°/1, 795° e 801° do
Caodigo civil.

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

fazendo, serenamente, Justica.

*

(B), Recorrido, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a

resposta constante de fls. 1645 a 1654, tendo alegado o seguinte:

1. ESRABBIRFE1505-1526F BRB A AIRRE L5k, NIRRBHIAR T HE £
A BB _EEFASATHKD4,614,036. 008 i R EREIRE BT TARHEL), XMMBE®RY
HEFLUEEF R ENELEF 2.

2. ERAD = EREDETTENTHREE. 2)BRAEINRENEREE. X
JEEMIRIE R FRREHIR,

3. Brfa T LER ABEE NG E, W ERAR LERERIA TR B NS MIEE ST E T U
AE

NEIS

1. BN T REN
4. ERR AT SRHEEE FSRAZITH (BFEEBNGRE) UATHBA [G5E] =
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[FB8VE R WAHBTESENE=ARTHER), MIETHERLHFA, Bk, BRE
(Bk8) BITMRBIRGEARFRETMEEIRNERTE, BRRESANZRE.

5 AWM HETR, FHRARE—ERMENES: DFRARIERZES [HAE
BAEBTHNETRE] 2 SEELEL, FRARAIEENBEERT (RAR) $£7791%)48
REFRNER(EI87E (REM#) £7058)FAEER, % 5% ABEBMEB critério
positivo(EEth F EEANEE. AATRHKABIIEHEMEARSE ST SHBREBANSE
1), maTERIERAEAEZR BB MR critério negativo(FLIEFTNEB AT BB E N EIS AN
NE—H1E),

6. EN, FRARAERBLARELHAERETARRETIHRBERE=ARIITHS
B), 2B BEMRET A ERS IRENEBARI LKA,

1 ERHBEAERMBT, WERABETERRE LRAZ DIREEL,

8. B, WMERAHEY [[AABESASTNEITAR] KBUBBMERA, W AREK
EBHECARBHENHBOINERAGFEBER, LEETESERE— LR AERN
L [FTBERNEBANTHGERE=A] | & [THEENEBA] .

9. X, EmEBANTHENR, REERITXHSEZER T E=ZAGTEE B
MIEMEE.

10. RBARMERER, {FRCEREE, 98 [THENEBA] HEHMK
i, AREBER [(FNUBEREBA/IRENEZ A (EBEE,

11 Aitt, REFERE SR [THRERESBA FBE, R (REHR) $4801%
BoFHMTEN [ERR | ZERRBEBENMBLSEITEEN.

12. BEARAN [ERR] 28K FERARBEETHER, CHERETHm
SRXENEEHEMER, TSI BEERRR

[ i, BIIZEEZERHITEREHEIGHTHENBET, E5HEABTE5H
B, EEH N —HETLHERINRT, HEEENERXKHEETE, LRFEFERMER
EZHHEEREL. 59 BRE=A (THERG) #RELRETVEE2IREFT,
AR I, FTNTEZ B L DB EE RKHIERTFR, BERELSETHRE
HAEEEE, T EEET TR EER, BIEREREEREREEHE N EEN, TTEES
T ITERERET#E. | (TERATENMN)

(RERELITER)

1B WERAZLRBEARE LN LARE, EERLEEAEETENEERF(RI2012
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F11H29R), LR AT LR AKRIEL AN EBEIT A ENARE S SN TER Ri) Aok
%, Bi)EBHERERIE,

RATTER

14, FERAREUTEEMNERAERITEAATIER:

- a) EERA2008F4 S5 AR T AT EIFIR B LR, BT HERS
(DSSOPMAMRIFAMESR A, EF2010F4898 A BXEIELRFE, S 2FEFN BN ELEGE
RELSAAEH),

- b) EERATE2009F 10 F1R3c BBe =LA EI%E, L T#5:E#/S(DSSOPT)#E20104F 2
B#EAERGE, HHRNAT —EHRNEHREGE—E KRG EEE Y RS BRER/NE
B, ZBRENMETEHERINARATST, MESRAELMEE, RIIZahfRERA
(B RE154475 H-15458H),

- o) BEELFEN2010F 12830 EH, A, i T#:E#H /S (DSSOPT)ANME T
RERNEY, AEREEDKBRBRAEZEBOSPAHRERSNME RERERERNER
HAREKRM(ERELS45EH-15455 H),

- d) EEEFER2010F12 530 A ERGHIZOEZ %, XBNBRIRRERDSPAE
BIBRE FREEHINER, MBI E2014F1H28 A B E TRAERGBREISSEE),

- e) FERASI BRI ARERL(TS)AE2017FEI108 19BN HIHR, RRATHERGESR
DSSOPT):A B E A HEX A B NE, SIARYATBREAORS, URMNRTIBENERGERSE

15458 H-15465);

- f) EERAIE S| HEOLIIADER P AR ABe(TS) 55 49/2025 58 8RB EER AT A
PBRERTENERES, RN (RAR) BR1ERAMENSEMBEEEE, IR
RELRATIERNEE(BRFEISI6E-154658)

15, PERAE N EEGBE L AIRBHATEREBNES, YBRLFE LRAZSE
BE R GBHBRIT BT TER .

16. FE L, BEARNERELSS-1519BHZSEECES TABENNIT,
W R AT ERREL LS| BHRE:

[ (JREHREFT U &6 T ELEAT R, T2 EIRFTEEHARZ BFET
77 2 B GR 01T T O] B4 1 KA E 4 19T RSB 17 o

B, #ETVE/E2 B e i E = A/ R R TIBE 1T 2T T/ T2 B R A &
REE, Bt M THERYEREES GO AEELREEREA D —HIEEN T4, T
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FBF L TG AT s EFEK L E R RET G777 BT IR A 25T
BlRIZEIEHE, FLREH 2 BANHRM, WETETTHERES BT HEETETHE
A,

HRXEFR, XYZRBZEFEHEL M T HRR2011F1SF7THEEHZE

(318/DURDEP/2011) , {BZ#F 1 T 75/5 T HL 7~ F1 2 BT 2 10i B 2 B IR IR G R E IS EZE
51 B B BRI A IR B AT AR T B T R,

TR iR e 2 T B IR 9201211 519, &M BN SB[ iRr F 1
M THRENFIER, Ef, HEEZEX TIRRETIHRE, B EREGHEERE.

Bl $#EBERATEHBREFEHET — T TN FERE 555G L ERE, TF
RIBTBEfE R TR, WETER TN AIFERN T AATE LFE, WEIERHE L WA
AERHER20155F 12525 HIE, (B3 E& AT FMERIEF EHETFEANZF, #E
AR TR BFRE LT, SER012FFRLE Y EHERNETHEN, REETL
AR Em R B IE, B IR T B B 58 A T A a5 O WX ST LA ?

L, RO01I2F11H19A (B IEA2012FE11529H), THETEELHHER
RIGHEI TR FHERZEE, Rz —FERETHEERELFELER L, REEEZEFFESS
A, T FERESRH AR R IR T [ R e R, (B #55] /5.2 BTV A
#E, RECKAHEER TH N BEITIREFERRGHE TR, BrheEE T ETER
FFRE T FEERR AT EZ X EF T BRI ER, M —EHRE THERK T ENRET
THHEE,

WEER T HAMARBRE, —HEBRIEXFqE, BB B TR
BlEmeiz THE BT, #E T E 8B RRET A HRET —EAREZENEH L BRI
BIESPIR . BUMIETET, REAEEAHEENTFLE (BRAZERE) | BRE—[GRE
BB BT BB IR BT TR

LT B/ BRI E R R T la#ET 1T, MEEETA#E &2
FIEERE, HAITREBLTAERE TEMBYATLUINEL, BERLEE (TET
BETEER) thERETETXFHL.

HFFTE O BETBETE 1 I L A8 B i B R L FE X 2 e il T R 7B HIRTIE R T, &
ZAT747 XREEME? 2EEE L FFREFTHENH ETRE?

VIRBCSEEEHILE - LI ARG T AR 20124E11 H2OHFHRET A - “20124E11 H19H" EE LI
B Z BRI R AR P AT IR -
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—ERKK — AI—Aesse, ZE, O BN BRE, FHE=ANETX
Gh, RURERBAERLHENEN, AIEEFENEN, ARKERTXNERXN, RIF
BB RE L AR ZE S R G ETE /.,

W —1EIE BRI BREBEB L NOEEFREE, B R TEEGFER B
¥, [BRZ T IXTERITIH BT s R ATTEER HIHIR Iy 8 4 T FE AR,

ET—EZE. SO ERBA, EHTEEE—EXKNEE, BT XER T
TR BE A A HIRIEH AT T/, X RIF R TR ERITE O 1A R EE &ML 55
HRABRTIEGR S TRAREFHE T -, BETHETERITEAER (RE) H4. |
(FBIRATZFRTA)

17. B EABEEFENONE, REEARGHER, LRARRSGRETERET

RERVR B

18 EEEHMARRBENERLT, B EFRAEFEHAUTEEZER

1 RO EREE4M558, XYZMZREEN IEM EERAFTEBEREEFDZE, M
201151 F7H B & T BB A BRAAzE,

2. EWRBEABRATHE, ARTH [TERM | Nidh, BEETEENEELLHRAM
WERAZBNEEMEL, LRABEUERRXXNEETE, MIETHLFAEBA)ET
HERBGE=ZMNNHEEEBERLEFNAE,

3. A, HFRTIFENARB20128E11H8298 281, PR ARTHRERE=A)Z B
TRIEE, WEBRLFABRENENER ZSFEHABRETIHENCREEEN,

4. 45N, TNRHMETRNRE, BB LR ATERER RE P RELE(TS)FR
ZEIBFENGEZRE

5 FERASIBE—@FIR, RIFHRELTS)F201791048 198 #I5E179/2016 55 #
R, BEMEES L HMARMMIREN A LRE, aﬁﬁﬁ%%iﬁMﬁﬁﬁﬁﬁﬁ%%
(B= Nz BMEE, mIERSEAREEN LRAGER)EW LR AFENER) 2 BHAERR
1%

6. LR ARSI BHY B — AR AR (TS)EE49/202558 4R, HAEHE = ABITEE
BMRELTATRER [1EFEE] MEN. FEL, HESIZIAMEREZS [BFEFE] B
MBHEESHEEETINRNTIR:— BEARIEEREXNTHEM. MEFPRERK
HEBIRTBHERRESEAD, VESTRELRNNE, IRTERTIENEARET
ESLNEREMNBR, NEAZRBETRAIREESE,
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ii) N8R

19. FSRARARBLAERSFREFURITAREB TS, YRE U TIEHARERT
HERBHNTAREWES [BEXEE/A#N1TAfacto do principe) ] HIEIEE, MAEBNTHRE
RE=ZANTHER):

- a) B BTHE (L 3 T #:E8 B DSSOPTHIERIE (RE B DSPA)Y JE1E A T3t 44
SBRN—F. MREALAKTEERTE. HERERIEERENRET MRS GHY
THEERGBREIANTR),

- b) ME—EERRELTHEREXRNEEEIRECHIHTEIT AR, EZEFFR
INBEFERES EREFR, EHRERN, SEARETHE R ERBULZERNTTENIRE
#EE, BRURFTENTHR, SRRTHERRBENERERLIFE LRARNHEEZNE
RE1547TE-1547T5 B).

20. AEEHMAERMBOFIIRT, RMRALFRABRZE T EEZMINEEH
B FERARNBES, ZETREBETNEARESE &S, MIFLRARE=ATHER)E
%o

21 REZARCRBEMEY, AEeMTFAREEMGHRIITR IENERE, —E
[ERR] MR ORI A PR 288 UL

- FERARMERET, BREFHEEN,

- EMERATI R EANEMEE, TR ARBREEGER, NWELMLEREE
UEXEHER. (BR$E15198-1519FR)

22 WM, DAL EERAREBEME, A58 7T BREARLENNZIEERFHNE
4.

23 IRIFCEEEEE3R, THREMEXYZIEB FRLISEAE,

24 BEWY, FIRALER Tt AEREGRN=FZ R, BIRERHAELIH
BRT, B R AZITARE, Y9 FRBEE LR A& FEHKDS2,307,018 T (B R [EEE
BEAAEEHRHIEE)NFKEBE CESEH11BM103),

25. EWNBHNRBARFIRPIEH . [ FE AIEREEEER BRI EN
HE, XEXGHEBIRE, HETBIAM—AEERERERER ST EELERE /TR
T BB ITHIE .

W BRI TERI T BRI THIELSE, (BT BRI B E SR 7 L (E e = N &1
BIEFHIELN, TR BRETMAHEMETRIFTHLIE, 1A K30 I
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TRESEITE .

G52, WEHTEIET, EREMIXZER) ORI EETTEFTIXFERE, 71
AERENERRKZERIEEEIE, THAFENHETE=A, THEEITHETE T
BE, KTy, WELLEXMFATTE,

WEXREERKKHIER), FZIE ) OEF, RRTLGEETEEETHITA, KT
RYRRHIF T, BRITAMEESHCERTRETIEY, #HENTREGRFTBE, T
BEBITREER R LA MTEE=A. | (ERFEIIEE)

(FEIERAFEFTIN)

i) JEBR

26. FER ARREATEEH A F RGBT EBRE B FER AFEN B R)AIE:

- a) FERAEREW LR A ST RY BIENYNERER, MEMTERBENG
EUSREIRIEAHFE, MARTNENERE I MG ERANBETEET AT SHNEE,
HAECENERVAGHEARESE, WAEMRBRTER LRAERERR)KIEGBRELM8T
g),

o~

- b) FERAX R E A TN B RN YES N AMREN, Bk, FaAEAR
BUAHNEAE, FREANTHRECARFENEZERR, REZABENRICHRTEHRS
B ARBE LR (EREIS48E E-15498);

-0 WRBFAELFRATREBREGRZIZHERNEE, BEBRFEOIISE(RE
#) E219R)MEIE, MIESEEET. (BREL48EE-15498),

21. BT ENBES, LR AR LIEHARAEEMERNEI T ETERE.

28. MATL R RE LGB, LIRAEARRR, EHENEEIRYERE
FERAREAEBRRER, EAlg IR AREHNBESY, ESRAMKRERRERR.

29. EEREARERR, BEELFAREABERANTHELRRE, MELR
ANAE—LEBEABR, EFBENEEAEERERBENESNER, LRATREEMNE
IENARNIEAYEAERY), RERENSENERCNBMNEZERER.

30. EEEME EHEFLENMIHBNERL REEALIAERESZANL
HA, TRIBTHERTERTHRSBIEE, MIETEIRARAEERIRDE. ZZER
WMEFPIYES NG ELA LMW LA ARRTEARENERE, LRAKMERRL FHIL
K:\/_\Pé."

=== o)

31. R AR AR, REHRERBAE LAFARMBERBURHEN, MR
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REEEBHFRERL BREFERECHASRRAMERELRZEGE [GEEE]  LFANSE
i, mIEER [AEEE] NHE, EFRATEAWERS—HK.

32 FREATR, REERBERITAEEHEN LR AZBRBERER, BESR
FBEBTZ AR,

2. BRI X EXXNFREREREM

33. LR AT SR NVHIERNXA. HEBEELEEXH LT BEMENAER
B, BHERARYE FRAZTNERARKYNEESEAYN, MIERNEESHE. (FAHE
#. ERAXER, i) MESREEEA—TRNEESR, WERAMXMHNFE, HE (R
#) SEBAMERTIEIRAIET. MBI RTXINEEERAE X NRIEL—EMmIEEE
Z.

3. AANPBEARRE T, HEFARBRLFAR LFREATEBNESR, EiE
mr:

) PREERNERITEE

35. RFEREHARNZE. SRRBER. RERGNHENAELE, HAE
BEEST TREBEAFANGEE, EHRARHHNE:

[ B2t REARETT IS m 55 EFEERASE, BESE, WHAEEN
FRRE AR EE— A=/, ()

(FA#) FZH _TABREE WHBRBERFZEETLR, AITHEEFE TR L
WHEASN 5 BIERIE 25758, HEBEEZETASLRIXEETRYE B2 555
Z. 1)

WRIEE AN, REREENMNRERZBLHALRETEN, HH EEIHEE

FEzEEELNGE Hai EEAEER, HRANENEBE SEARERRT

I, LFE = AR ERESKEEA BN FXNEBRE, RERGAEETT
%o

LR EEIE R AR AT LA FREERE, FBRXGET BT KFEE T
EENEE., ZHNERE KEBHRLAREHE—HEN, TREBIREEN, HHAS
PER AT BB E, T RERYEAT AN EE T EETT—WEESE (LFE) .

FIN, HEWREHEEETER T BB ZHIRA S B HIR = /E,
2~ WEILEES XA EREZ 56, L, SAEXEZTEHELET IR FEENK
(AURFEHE) , BEvs—56E (BEEAEE) . —BEBABIREENHN, TREER
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AREHI T B N BARKHEZ TV E— M EE (RAIEE) .

Bt zs), SEEAFAE, RENMNENEER, REREERIARGHREZT
BB IS FAEE.

1EREERETT VHEREA G, REETE TZEREE L IZrHIR—EL,
GE#F & FRELYEXT), FEBEHS EWHIEA A REREREEREEEN
BBETFE N, BREGRESABHEST, HZHR, REEFSHNEREBEMAFL
WE /R, EABTESRE R ZRYEXIHINT, B—HER I ES 2 F 7T
BB —HIERERXAEERN, BRI, EETBNRBIIBEE, TEELMTEE
AR, WHERAEEZN—EHETVHBEE. EENVENCBRES (RE) | #
1R EEENARIFTER R BEAEA (RE) HENFLHE, TMERERSHR, EZGR
BN —FEE . l— IR E ;T S/ HEREEE (TEREm 4 B2
BE) . LRV EA K EE L — BN A S . | (BRF15208-15215R)

(T EVAR BT FTIN)

36 FRFLAEGHEBNER L, AERRREER, W ERAEFEEMUTER

B

-a) FRATRSEARBIOEURBREABEBRYERMBSENGR, &
., MESRERA—BEHRYZEE, BERELRALEEBVEER—2ELATREN
ZHBAN, BANDEHREBELK, BEXEBERAZTESRTAE, WEKKLFAZEEE
B’

- b) EBRANE. PREREHLKRATES, ARLAXFEHALRANE
. A— A HEFRES (BFEEBNAN) (M (BFEEAN) WIRERTHLFA
BEE BRBEAFTREHMCRALIENEECRMEAEN [TEEEE] 3 [HRYNEELR
& BT ERES AHELIER,

- o) R (RIRE) $e6kiEE (ABEH) BUBREIRNRE, [#HRHz
BEoRE| KEEBAEETLAABN, B8, RE (RER) 2126M8E, TETZE
FREWEAEY, WERABRER L RASSHERYNEESGR, FALREZNE
B BATBEEAFEMIRES— B NaREARELFA

- d) MEL LR AR TR [TEBERE]  EERESEHEVH, BEFNEE
RIEHMAEREMESNER, BEERBANEESRAMESE. AMEAREET, EHE
REAAGEH P REN, BFZER. INAXURBERZAARMEL THENE, PELE

w

gl
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[ ER] <.

-e) BT EEAEENSBUEEFTIMAENENNESTEE, LSRR R
B (RiEs) BAFEEIFRNRE [—. ERERNZERT F—HEFANEHRESE
WNBETE=AN, REMALNAEBEBERFTCAISEEEZEE. | A ZRELEHFA
BREAEENIE LRAMMAZHONNER. A, REEEAREGEREZ NG R
FH, B NERRYEINNERM AR/ BEREE,

i) EXRRRINEREM

37. tERMR, LRARARRESREEATRNEESRE, R LFRAMXMHHNKIED
B (RVEHR) BAMERTIERN [1RATETT] .

B.AERNBERERMET, WELRARA LFRAMN LR FIRI MIELE,

39. BE LR AFREABEMNBIBEFMBENLFT S [ 578 (deposito)/ 3K (preco) |
3k [E&Ginal)) , BEGEABIEBA, TRFIPNTBEXSHH, HWREBHEMERA, R
FHERZREFNENEEER, BBEM [FiT] 3 [EFXET] EAESHRR. (RERE
28-33H)

40. EMREBARFIEENESNMNE: [ E2 T vAANFFT U EEZ B 2%
XN THE—mZY (EEARMTERLFTERZY) | (ERREXZHENARBITES
HItRIE, X B ER AN — T 1S, W4T BRIt R BT, ATETTHIY TTIX

(B EY) LA AR A4 1R RI1E/E, 15 T X7 HE/a) (BR#%E1521E R)

(B ATZEFTIN)

41 o, (RABR) BABBRERTW ERAZEELEET, MEHRLHFARER
EHEMIGEHIRM TS REAEH T, RIERE LSRAS A A KR JE BAREE /B
BHEENES.

42. R, REZHEFER, ATNHFAEEMEEEDEI R LRFAMIAD
HKD$2,307, 018 AL BRI BRTERSHEE)RBREEHENE —AEHET.

43 SN, REBEERMMEERANARE, B [RATET] —HRNAaEM],
WERA T LB ERMRE MBI A

[ R (FZEH) EFZB —FABRHEE, BHEBELNHELE GEHELE
174, IXBEERBIGEH T2 EERE,

EREERTERIHEN, BRATRNEZATN IR ITE B4, HLE

PLEREEHERELZK, B, HERETEETHTHFELFEEEM ERTREEE
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ME, | (BR$E15228)

(B ABTZFTN)

44 R PR, BRERBHEATRNEESR, K ILRAB LRAXMNAERIA
BHEMR [E€]  LEBEMEESGE, RBEARZAREERRE T UERS.

3. BEEME

) NEEF

45, FERAFREMBIZBARBEF R TR EEE, AEEHE LRAISHEKER
FIHKD$2,307 018(B MBS B RTTHSHE LA, HINGRHELTF S

46. ERNBERNERHE T, W LFABKRANRE  LFAN LA ER,

47. RAEEE T LIR B LR A BB AEBNEE SR AEME, hEE 74
B ARMNAERTIREN LARAZIB., ER2E 7T [FE6F] RENBEAEH, mE
R TS HIEREEBEEE.

48. EAZRTF, RIBEHEFEE192, H LK AE LERASIA T HKD$S2,307,018(#
HBREE2REERMEREHEDFENES, ZR (REH) SR6EE2RNRE, HLHFA
BHRERBEEE TS, BIHKD$4,614,036 0008 M B EMEAS BT S AR BEI),

if) & RAIRE,

49. EAMR, LERAZRWE LR ASEESEIREGEENENMERI. BEMNE
WEREN [BRE]  HERABRLSESEERE NERLRAEZREETESMNEE
SRERARAS, BARE (RER) B436BFERREOIREIRNRT, HEFRASEES
REHE = HKD3,460,527.00,

50. # _FER ANBERRE) LER AR B F5R,

51. IFYNRER A RE IEREMhFE H

[ 72 F IR BV HI B & T R IR & B R IR . T8, ERHEX 1T

BEFFIE BIREB 2 IIFE, RITEEEEEEEN R RBE" KABHREERBFIEFNAE

EEREECHI DR ITE, BEEEERANNESEENEENEGATBEZE, Filt, &

EELERSFNRBIEN T, BERFEE—RERNEEE, FAFETLALIEEGLE
2, TR RS, | (BRFEIS2EA)

(FEIR AT

52. FERAIRIEHA [BHE | NENRCHREBLIERSER, LEEXRIW L
FAHE2014FE11 8 Z BB XA HIHKDS2,307,018 [E4 | S M AESBBIIE)MEREE
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BRZ S (R FERI T DU 2015 F S 2016 F R B i B B 2IIREAL0F). N LEFEE AR
EEFRFLBBIOFEFNERREEBNBHERS, BHAZHARRZBEAELE TR
A, (BREIS24EH-15245H)

53. kA, WHMER [XvZ] ERMSVERBETEEEL, R$EHIR, HHMP
AR T HE S TS BETETEFNRNER

e EERIMNESERE | HEEESSE
TSI $549/202558 % HKD$5,204,000.00 HKD$6,846,825.00( B) E %X f & 4

HKD$5,204, 0001 W&, B EBED
KRIEONBRIMANBRITEREHE
HKD$3,561,175.00 , 1t B It 3F %5 7 40
W), EBEERr BEAEEFE

TSI £5720/202455 % HKD$1,931,000.00 HKD$3,86220000( E X ff & %
HKD$1,931,000.0089/ %), Hn_t BEk
Z BEFTHIEEFE

TSI £5292/2024%5 % HKD$1,230,000.00 HKD$2,460,00000( E X ff & &

HKD$1,230,000.00 M%), hnt B{Em%

Z BiEstPEEFR B

TSI £5220/2024%52 HKD$1,146,000.00 HKD$2,292,00000( 2 X ff &
HKD$1,146,000.0089 M%), Hn_L B 1E"

Z BiEsrRPEEFR B

S

B

TS| £5205/2024 % 2= HKD$2,208,000.00 HKD$4,416,00000( 2 X f & %
HKD$2,208,000.00Y M%), J0_L B &k

Z BEHEEF A
54. 1R1E LRSI AREEHA, KERYW FRAD BRI ELEEEHKDS?2,307,018

55. MRBAHBEESENAT T EHE TR LLBERNEIEARRE, BT UER.

i) JE FEF 2

56. PR ARBEW FRAIMNFEEN SN BERMERIIR EEZ BRI ERS
XfRILE, AARBEHRMEEE, LRANEBAI BT,

57. i, EW LR, AHERTENRESBERETRE ERARNERRECHEL
BHEEIRE, BRERYEHNE.

58. 11 (RIEHR) BT9MEEIR [—. REASAESRIES A EEEBABITE
Bk, BEBAFEEL, |
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59. FBFY, W EERAREIREHRANAE LARAEL L, MRBARER FIRAZES
EEARS, WHEAELE,

60. REEABTAZ BEMR At HELEF SAUMAE,

61. BRI, REBEARE LRAZREST. BESBENREERN SN EYERRE
iR EERREAR FIR.

fREATR, MBEEHAEE BTZ2eR, BHETHEALRERNM L. B,
<

1) BX[E AR AR S EREE K,

2) FIEE LR AE# FER ARRESEES, 5 IEHKDS4,614,036.00(8 2 EERE B
BASLKBKME), RXMFEERY BETEEREIMNAILRUAEFRAENELFE,

3) IR LERAX AL B AR EEAE R,

*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal € o competente em razao da nacionalidade, matéria e
hierarquia.

O processo € o0 proprio e nao ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria e sdo
dotadas de legitimidade ‘ad causam”

Ndo ha excepcbes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

* * *

11 - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:
EREFEE

1. ®WEA—BRI1977 F2 88 AERMRINARAT, MEFEAKLEBSIH
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AR, BEREHNRM. AR, . FEXHB I 2RXOE, MEREENREE
BR. BFELAREETE. (CHREFE AR

2. RIFAL 1991 F 7 A1 HE 26 8 (BRI RMEIE 107/SATOP/9L SFHlt7R
EH, 71990 5 12 B 26 BEE 52 3 (BUFAER) F_8IFIATAIEE 160/SATOP/90 SEHL7KN,
WERAA—IRETE 60,782 I KMIEB L, ZLMA=EBRA OEEEAE. SIEE=E
RgX PatE LEBENMRAEN. (CHEEFE B)R)

3. REMAHTAEIEE —HAE I1FRE. #HONBRTA2BF, BETAH
NEEZHES, (CHESFE O)F)

4. Conforme a clausula 5.2, n° 7, a Administracédo dispunha de um prazo de 60 dias
para aceitar ou rejeitar os pedidos da ora Contestante. (cfr. fls. 83 a 89, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido) (E#EESEE D)I&)

5. ZEBALI1993F 95 1 HE 35 (BUTAH) B ARMHAIE 123/SATOP/93 5}
WREARIEE 160/SATOP/90 SRHIRRBHRE, WEEMBIUT B PO RRAIMER I N "Pa”
IR, ENAREE 67536 FAKNE MR, NEMER TEBNGEEEY NER. (B
EEE DE)

6. BBAEBERET LA AEMREERE 2000 F 12 5 26 B, (EREEEF)
I8)

7. BEBED T Pa R PoHiR, MARRE TMARSREM . BAPHE., 2

8. BB 2006 F3 1AL IH CRFIFFHITEEAIR) F_EAMRIE 19/2006
SRER LS s RN, EE T 2005 FRVIHHTIAK 2004 FH0 2005 FHY PAOs, ZEFE"P”
WEEN AR E BN ANGE, AEREEESEBRERGE, B 1 E 5 BEorEERrRE
b /\1E 5 47 BEMEEEMMNET, ZEFHAERRERAEN T(RE 19/2006 SEHt~H
HERMERE R GHEREEMMAEREE 1 HRE =HRE 2.3 BARR):

B, -{EF: 599,730 EF5%;

Z. -T¥%: 100000 FHK;

A. -12H15 116400 E5%;

T. - EHNEEE: 50600 K, (EHEEE H)IE)

9. THMFIBEIRA 6 EA . HREARRMENHTRE CRPIFFAITEELR)
AEBER. CHTEE )E)
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10, ARE AR EF BANEREAE 2006 £ 3 8 1 BIEHE, AL, EE Lyt
BRLYIFIEBNBHETEN LREE+/\IEEBNELTE, CHESE)HE)
11, HEERESEN 2012 £ 11 B 29 HEFTLURFI RV REEPIRE P #E(LOTE P)R

13 1E 648 D BEEAEEMUATREA [ LREN | SEAZNZ (BFEETBHEY) CUITHE
B[ (BFEEBHNEHN) |). (BREDBZETEH, AZEBNNHELEATLEE) (O
EFE KR)

12. WEAHERRELELREN, MREMABBALAEN, ERASBVEES
AR E SR ITIE(HKD7,690,060.00), T4 ABRPIMEEERBE BT LEEREHRET
1F(MOP7,920,762.00), (BEESE L)E)

13. RET (BFEEENEH) B=FE a XNRE, REEHAIRN 2012 F 11
B 15 Bk 2012 F 11 B 29 B, @& RIS IE RIS E T IE(HKD200,000.00) & 8 B0 45 k
BT EREITIE(HKD569,006.00), & W45 B AT T ITIE(HKD769,006.00), 16 4%
PIMSE M B BT R ETES BB (MOP792,076.18), 1EASE—HIER., (B32EF 28 £ 29
B, AZABRNENRATLER) CHEEE M)

14. #»ET (BFEEBENGR) F_H%E b XNWRE, RESHK 201345 A 24
B, BEEXABBEERHERTRAESEAITIE(HKD384,503.00), & A RPIELBIAERET
TEEHITRH(MOP396,038.09), (EAFE_HIER. (BREINE, AEFWRINELERT
LHEiR) . (BRTEE NE)

15. RET (BFEERNEK) F=EEIcHKMNRE, FESN2013F 11 826
B, BEEXABBEERTHERTRESEAITIE(HKD384,503.00), & A RPIELABRIAERT
TABHITIA(MOP396,038.09), EAE=HER, (BREILE, AZFRINEMNEART
SHER) (ERTEFE O)F)

16. BET (BFEERNGH) F=EE dXNRE, RESN 2014555 26
B, B#EEXIEELAHERTHAEMBEEELITIE(HKD384,503.00), A ARFIEESBREET
TEEHITRH(MOP396,038.09), fEAFEMNBIER. (BRENE, AZFFRINELERT
THER) (CHESE P)E)

17. ”ET (BFEEBRNEH) 4% 3e AR E, RECK 2014 £ 11 B
22 B, BEEIFHEELRR BT MEZSAITIE(HKD384,503.00), A RPIMEHRAER
FEEHBHITIRH(MOP396,038.09), EAEHIPER, (BREBE, AZHFBERNERRS
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TLER) EREEE QW)

18. 1R (BTEEBNEN) FEE 3 KNEE, M TEXBERERBIE
AT EEARTIE(HKD5,383,042.00), & A& RPIEABHRARERTRELBRATRAARS
(MOP5,544,533.26), JREAERRFT +#h THERIEEEERERBANKK) B L RNEEEE,
(EEEE RE)

19 REGHERW SN ERBEBEIAEEHETETTSHHTE
(HKD2,307,018.00), #raARFIEE(ELERERFEAEREI TH B (MOP2376,22854),
(EMTEEE 9)H)

20. REBRERFEMEE [BFEEBOEH] £ 5 Kaists: REsENHxX
£ BAERERORIETR, WEBRAKRENEEMNNER. CERESETE)

21. 1RIE (BFEEBOEGH) NE 0HRHIRE, XIERHERM IETRENE—
BETEASAERAEQ200)E LIEBRAB(LTEBRABHEENR. BREEANR)EREBLEE,
(EMEEE U8R

22, WHER2013F 10 824 HE T THERFFRBEHMETRIER, ER
HEBR 2014 F 1 A2 B3Y, ERHZE2014F2 5280, (BETEE V)E)

23. 2014115 BFM2014 % 1 A 30 B, HERER 7 ERMNBHREAER. 2
HTEE W)R)

24. 20146848, WEBXRLEHNZEK, (EREEFE XE)

25. 7£2014% 6 A 26 BELWZEB R A MELERI WA BHR, matAH AT
TAEIETRE, EEkEtBEARMARRGH, (EARBRDULFEERE Lt e
Bh, Alt, ZECEFIRITRRENERER, LEAMANGRNTHTEEBERER
E. (BHWEEEY)E)

26. 20147 B 10 A, ERIHIEIRERTO IR Kot HEEEN
BERE TEEIZZREL ITHEE 21 H, RS 24 BFEAMNAINERLERE 244
BHNE, AARE EREE LT #5:8#/555 090/DSODEP/2014 SFEHE S 142 25K 5 143 25
iR, AR ERIMFABPEZS—AF+TZA+HEA, DK IFURPINES180,000.00 TT,
ERTREAM N I NBETRENEEAHZEZ TR, MREALFIE:

1 W7 It B AT, RS LRI . BIRDEIF S 8 7/201358 5 (R ERE
EREFHEAERHE) FREEENENS, AR AT HETBEFU/EH NP FER2E
FHRAEENAERERRNEARTA, FASEHZEFETA, EEMREENEHMA
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Z L HAIEI RSN,

2. MABMENESHAZ T, A ATINFERFIFINITEE R TERESHE.
(EmEEEDR)

27. 2014 7R 158, THRERZBREEEL TR BAE. CEEEE AL
I8)

28. 2014 F 7 B 29 B, tHMIBEHmERAHSELE—MARBRESNAR, N
BERMNT

o1 ARIEEE19/2006 5% B T Sl RIBTVEX LA SR E ZHRMEE, THH
FBHREN2014F2 A28 E, MIRHE160/SATOP/Q0SEHM R E SR E, THMHEER
BIZE2015%12H825H.,

2. ERERTHAABENEAT, BEBIEATWLFEIRHER T HF BHAE,
DEREEEXEEIENERRIARX, Alt, HBITBERE2014F78158#x, vEERE
A FEAE 2015512 4258, WA B Z1570$180,000.00CR I HI BT E), BAREALF
&, AN NBTBRIUEAREEZ TG

2.1 W LA ERE AT, ERTEAR TR A, BIBIERF & 8 7/201358 A (KR
EREFREAEHE) FREEENES, AR ASOASHETEAF U/ELRPHE F S
FHAEERNAERTERENARGT A, FASEUZEEENA, BEMRIENEHEMLG
Z A BT ERN,

22 MEBACETNEB#HAZ T, At S NEEDRPIFRTEE R BEESEE.

3. ERY, BEBRMNEATEX EANEEA, NEEX THE S SRERE YA SR
BE., | " (CHEEEBR)E)

29. #ERRBSAS 180,000.00 T, KE i THE#R/EHRAE HARBBNS
ERPIEF AT BE REBUE OB E S E. (EREEE COE)

30. 2015 F 11 B 27 B, #EETBERERX VAT (@8 2015 F 12 B 26 HiE
FTEARDR 60 B A IR ERF ARt A BRMER. (EMESE DD)E)

3. 2015 11 A30H, MBEREEBETZLZEAEENERE, Z2AERAT
FEHDESLEIGE R, BHRAENRE 10/2013 SAENRFHERRIA T UES, BN EERF
BHRFER. (CHEFE EER)

32. 2016 F 1 B 21 H, THZESSHEHE 9/2016 HFEEE, HHAE 50 BAINE
W
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[EHAERRERE, RE (LiE) FO+H/\GE—KNRE, BERATTE
B, MAERFIABRE AR E_FNEE, BEAHEECHEE, MENKNFEES
Eif).

EkH, RIFELH A BEE/BO/MIEEREGT (LibiE) MRE, MAtANEE B
M, Bt REERFABEN TG F—BATHRERE—B=T=%). EFNURESHTF,
FARBEERL T RRE—RNRE, 2EFEIRRBREEHS.

REZMGREBREEEARN, BAFEEAENIEAREETSIESR UEE
BRAMIAIT AR RS EWERNEE L AL EN, BIRBE10/20135E5ZE—a A1
HERFIREE S 2B R ]

BT KIS RN2016F1I828BEERE, ENAHKRAT:

[+8. T#hZBEN2016F1F21ARTER, KNMEEEL, BREHEEE_EIAE
F25FEFAE R 2015 12 5250 Em, Bl hmERrFIE, 1% EE10/20135% A2 (+ib
E) BZA—TBME_E—THEGREANENT/\RE—RNRE, ~TEH, 8%, P
Mt AR BN EREENBNSBMEE S AR (ERAEFNNER), B, ZEAMEERTT
BRE#TES,

K2 RS, ANDEREHESR ERETEREETRHEENEAMESAMilttAR
M. | (CHETEEFNEA)

33. 2016 £ 1 A 26 H, TEREFELMTOT: ‘BER. Bt REAHMREHRED
DRERTIHITR-E—AF-AZT_BRREMHANNBTRIER, AAEETHESS
58 2/2016 SFRBATRMIVEES E R R AR AN ALY, (EHMESE GO)E)

34, ZEMHFEERAEIBIR 2015 F 12 B 25 B, (CHEESE HH)IE)
35. RIEE 6/2016 B T HEI SRt~ ABITERES 2016 21 B 26 HEE
R, ARHLAHEER, LIEMNRFIFEERDRTARE, BAPHEN T HHEEHW

EERY. BEREMEIDE, AZERRNNENEARLEE) CHRIEE )E)

36. WEHHTERS 2016 £ 1 A 26 BEHAE &b BERE LA R AR @
RGBS A Lk, (BERTEE ))E)

37. WERARTEIR 2017 F 10 A 19 BN EEERFIFESE LRMER, #57THRE
FEITEITA. BETR, BEBERRESETHN LR, (EREERE KIE)

38. MRIBAEHTIABLE 7/2018 SEEmER Y, EHERE LEREER, WHEFIE R 2018
F6 5 12 HEARTEL AT LR, (BHETEE LLE)
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39. WEHEEATURERE FRBNUZHTRE, (ERESE MM)IA)

40. WERREEE (BFRNEERR) &, P BBRMNIEEE, NRKRELSE
MNIEER. (BREIENRE AZFENNHELRATLER) CHEFE NN)E)

41, REFZTERENZ (BFEEERNEGHN) Xz aNERmEFIEERET
IE(MOP400.00), (HRE43EH, AZFWRRNEMEATLERE) CEBEEE 00)E)

42. BRER 2012 F 12 B 4 REMBESR EREN TEEBEBNER, £HL

PI S BB T RESMITIE(MOPL86,505.00), (BRE 44 £ 45 B, AZEAMRNHEL
RATEHEER) CHREFE PPE)

43. Em 10/09/2004, a Ré apresentou um Estudo Prévio junto da DSSOPT (T-4803),
seguido de um estudo prévio complementar, apresentado em 15/12/2004 (T-6451). (cfr. fls. 98 a
123, cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido) (E#EEEE QQ)IE)

44, Tal Estudo Prévio foi aprovado pela DSSOPT em 21/1/2005, por Oficio com o n®
747/DURDEP/2005, com diversas observactes. (cfr. fls. 124 a 130, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido) (E#EEZEE RR)IE)

45. A DSSOPT emitiu duas Plantas de Alinhamento Oficiais (PAQO’s), uma em
23/12/2004 (cfr. fls. 96 cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido) e outra em 23/2/2005
(cfr. fls. 97, cujo teor se dé aqui por integralmente reproduzido) e uma terceira, em 11/5/2007. (cfr.
fls. 131 a 132, cujo teor se dé aqui por integralmente reproduzido) (EFEEZHE SS)IE)

46. Em 29/4/2008, a Ré apresentou o Plano de Consulta “Master Layout Plan”, relativo
a proposta de localizagdo das torres (T-3040). (cfr. fls. 133 a 161, cujo teor se da& aqui por
integralmente reproduzido) (2#EEEE TT)IE)

47. Em 6/5/2008, a Ré apresentou o projecto inicial de arquitectura (T-3163) (cfr. fls.
162 a 179, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido). (EMEESEE UU)E

48. Em 22/10/2009, a R. apresentou o projecto global de arquitectura (T-7191/2009)
(cfr. fls. 180 a 201, cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido). (BHEEEE VV)IE)

49. Finalmente, em 23/2/2010, a DSSOPT emitiu nova PAO. (cfr. fls. 202, cujo teor se
dé& aqui por integralmente reproduzido) (2 EEHE WW)IE)

50. A referida PAO apenas foi notificada a Ré, em 9/4/2010, através do Offcio n®
4427/DURDEP/2010. (cfr. fls. 203 a 212, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido) (E#&

EEE XHE)
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51. Através dos pontos 5 e 6 do referido Oficio, que pretendiam a contemplagdo de
uma extensdo maxima continua das fachadas das torres de 50 metros e de um afastamento minimo
entre as torres n&o inferior a 1/6 da altura da torre mais alta. (EEEEE YY)18)

52. Naquele oficio afirmava-se, entre 0 mais, 0 seguinte:

“1. Para efeitos de calculo da altura do edificio, as larguras das vias sdo as seguintes: ...

5. Extensdo méxima continua das fachadas da torre: 50 metros.

6. O afastamento minimo entre as torres ndo deve ser inferior a 1/6 da altura da torre.”

No ponto n.° 42 do oficio dizia-se:

“Tendo em consideracdo que o “plano de consulta” e o “plano de alteragdo” apresentados
através de T-3040 de 29/04/2008 e de T-3163 de 06/05/2008 foram substituidos pelo pedido
apresentado através de T-7191 de 22/10/2009, esta Direccdo ndo emitira qualquer anélise ou
aprovacio sobre esses planos anteriores.”. (EEEREZ2)18)

53.  Em resposta, em 3/6/2010, a Ré apresentou o projecto T-5291 (cfr. fls. 213 a 217,
cujo teor se d4 aqui por integralmente reproduzido). (EEEEE AAA)IE)

54, Em 7/1/2011, a DSSOPT aprovou, com diversas observacdes, o plano em resposta
ao requerimento T-5291 apresentado em 03/06/2010. (cfr. fls. 218 a 227, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido) (E#EEZEE BBB)IE)

55. A decisédo de aprovacdo do projecto de arquitectura foi sujeita a condicao de (a) a
ora Contestante apresentar um relatério de avaliagdo do impacte ambiental que poderia ser causado
pela nova construgdo a implementar no Lote “P" e (b) de tal relatério vir ser aprovado pelo servigo
administrativo competente da Regido — a Direccdo dos Servicos de Protecgao Ambiental ("DSPA").
(cfr. fls. 218 a 227, cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido) (E#EZEE CCC)ME)

56. Em 11/5/2011, a Ré apresentou o exigido relatério de impacto ambiental (1.°
relatério) (T-5205/2011). (cfr. fls. 228 a 284, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido) (2
#Z % E DDD)E)

57. A DSPA elaborou um parecer em 22/6/2011, e que apenas foi notificado a Ré, em
4/10/2011 (oficio com referéncia n.° 11599/DURDEP/2011 - (cfr. fls. 285 a 296, cujo teor se da aqui
por integralmente reproduzido). (E#EEZEE EEE)IE)

58. Em 31/8/2012, a Ré apresentado um outro relatério de avaliagao do impacte

ambiental (3.° relatério). (cfr. fls. 384 a 462, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido) (£
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HESRE FFHE)

59. A DSPA emitiu outro parecer sobre este novo relatério de avaliagdo 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. 463 a 468, cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido) (EEEEE GGG)IE)

60. Em 3/5/2013, a DSPA emitiu 0 seu parecer sobre este novo relatério de avaliagdo
do impacte ambiental — cfr. Oficio n.° 1545/071/DAMA/DPAA /2013. (cfr. fls. 574 a 576, cujo teor se
déa aqui por integralmente reproduzido) (E#EESE HHH)IE)

61. A Ré elaborou novo relatério de avaliagdo de impacte ambiental (5.° relatério), que
apresentou em 28/6/2013. (cfr. fls. 577 a 660, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido)
(CHEEEE I8

62. Em 15/10/2013, através do Oficio n° 11031/DURDEP/2013, a Ré foi notificada da
aprovagdo do projecto de obra. (cfr. fls. 775 a 786, cujo teor se d& aqui por integralmente

reproduzido) (E#EEEE ))))18)

HEERNE:

63. A Ré, sendo uma sociedade que tem, por objecto, o desenvolvimento imobiliario,
desenvolveu véarios complexos habitacionais, tais como La Baire du Nobre e Vila de Mer, entre outros,
tinha, assim, capacidade para calcular os prazos em que conseguiria concluir os projectos e detectar,
com 0s seus conhecimentos profissionais, quais os factores que afectavam o andamento das obras,
e estava bem ciente de que tinha de finalizar o aproveitamento do Lote P antes de 25 de Dezembro
de 2015 para que conseguisse cumprir o Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imével. (353
EERNES 1 ENER)

64. O Autor pagou MOP$186.905,00, a titulo de imposto do selo e o valor de
MOP$400,00 a titulo de despesas de contrato. (HFHEEMNAE 2 HHEE)

65. Nos documentos das fls. 96 a 132 ndo se previa a necessidade de um afastamento
minimo de 1/6 da altura do prédio mais alto entre as diversas torres a construir no terreno e a de

ARaray

um limite méaximo de 50 metros para a extensdo das fachadas das torres. CEFAEEBNAE 3 1%
MEE)
66. A Ré requereu, em 14/8/2009, a emissdo de uma nova PAO. (TS EMNAE 5
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HNES)

67. O projecto das fls. 213 a 217, aprovado pela DSSOPT ndo contemplava as
exigéncias mencionadas nos n.% 5 e 6 do referido Oficio n® 4427/DURDEP/2010, de 9/4/2010 (cfr.
fis. 218 e 219). (HRABTEBWNEE 7 HNER)

68. Porrazao descrita na al. CCC) do Factos Assentes, ndo pdde a Ré iniciar de imediato
as obras de construcdo. (HFEEEBNEE 9 HENEE)

69. Aquando da celebracdo do contrato de revisdo da concessdo do lote de terreno
em causa, N30 consta que seja necessaria a apresentacdo e a aprovacao de relatério de avaliagdo de
impacto ambiental do empreendimento referido objecto do contrato. (¥ EHEREEN AL 10 5/
=2 )

70. Nenhuma referéncia dessa exigéncia constava das PAOs emitidas pela DSSOPT, em
2004, 2005 e 2007, referentes ao terreno em causa. (HEFHEEMNAE 12 BHNEE)

71. Nenhum arquitecto de Macau era conhecedor de tal exigéncia. (HFEEEMNE
5% 13 RAEE)

72. Foi apresentado pela Ré em 19/4/2012, o relatério de avaliagdo do impacto
ambiental (T-4242/2012), cujo teor consta de fls. 297 a 351. (HHEEMNEE 14 ENESE)

73. Foiemitido pela DSPA o Offcio n® 1586/054/DAMA/DPAA/2012, de 24/5/2012, cujo
teor consta de fls. 352 a 383. (AT EBNAF 15 BENEE)

74. Em 16/10/2012, a DSPA emitiu o parecer constante de fls. 465 a 467. (EFE& £t
WEE 16 HRNERE)

75. Em 15/3/2013, a Ré apresentou o relatdrio de avaliacdo do impacto ambiental (T -
3953/2013), cujo teor consta de fls. 469 a 573. CHFAEREMNAE 18 EHNEE)

76. Em 03/05/2013, foi emitido o parecer pela DSPA, cujo teor consta de fls. 574 a 576.
HREERNEE 19 FNEE)

77. Em 26/7/2013, foi realizada uma reunido entre a Ré, DSSOPT e DSPA. (& E
WEE 20 RNEE)

78. Em 7/8/2013, a Ré apresentou o relatério de avaliagdo do impacte ambiental, cujo
teor consta de fls. 662 a 774. (HFAESERNEE 21 BHEE)

79. Apdbs a emissdo da licenca para as obras de fundacdes, a R. iniciou de imediato 0s

trabalhos. (HEAIEERNA F 25 HRNEB)
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80. O cumprimento das exigéncias mencionadas nos pontos 5 e 6 mencionado no
4427/DURDEP/2010 implicava a elaboracio de novo projecto de arquitectura. (¥ :HEEBNAE
28 TRIVETE)

81. A Réndo concordou com essas exigéncias. (AT EHENAE 30 BRHIEE)

82. O que consta do oficio n°® 318/DURDEP/2011, de fls. 218 a 227. (H:AERBNE
5 32 RIVETE)

83. A construcao de todo o empreendimento imobiliario “XX" demoraria 3 a 4 anos
para concluir. (S EBRNAE 39 RN EE)

84. A Ré celebrou milhares de contratos-promessa de compra e venda de fracgtes
autdbnomas, tendo investido verbas na preparagado dos diferentes projectos da obra, bem como na
realizacdo e densificacdo dos estudos de impacte ambiental sucessivamente solicitados pela RAEM,
e tendo custeado e executado as obras das fundacdes do edificio durante o Ultimo ano dos prazos
de aproveitamento e de concessao. (£ FEEEBNEE 43 ENEE)

85. Em 05/07/2018, a R. langou dois planos de restituicdo das quantias que Ihe foram
entregues por conta dos contratos celebrados entre esta e todos os “promitentes-compradores”. (¥
RERERNEE 47 RNEE)

86. Os referidos Planos foram anunciados nos meios de comunicagdo social, em
15/06/2018. (HFAEEBNEE 48 (EHNEE)

87. Esses planos apresentam duas opgdes: ou a restituicdo das quantias recebidas pela
R. em numeréario, ao longo de um ano, a partir da celebragdo da transagdo e com um bdnus de 2%
(Plano 1), ou a conversao daquelas quantias em parte do prego de uma qualquer outra fracgao
autébnoma num dos empreendimentos do Grupo (A) escolhida pelo comprador, caso a escolha seja
a fracgdo auténoma de “La Marina”, tem desconto de 15% sobre o preco de venda da mesma fracgdo
para o publico (Plano 2). (AT ERNAE 49 BHEE)

88. Em 4 de Agosto de 2014, a Ré aceitou o pagamento da multa pelo atraso e as
respectivas condicdes, nomeadamente a desisténcia de pedir a RAEM qualquer indeminizagdo, apos
disso, foi Ihe concedida a prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno até 25 de Dezembro
de 2015. (HFAEERNEE S0 ENEE)

89. A Rétinha sempre conhecimento que era provisoria a concessdo por arrendamento

do terreno acima referido, cujo prazo terminava em 25 de Dezembro de 2015, sabendo também
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que, conforme os termos do contrato inerente ao despacho 160/SATOP/90, o prazo de
arrendamento s poderia ser prorrogado até 19 de Dezembro de 2049 quando as respectivas

condicBes estiverem em conformidade com a lei e os termos acordados. (¥ zHE RN A SE 52 1%

NEE)

90. A Autora candidatou-se a aquisicao de uma fracgdo autébnoma 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. (338
EEMNAE 54 BHEE)

91. Tal requerimento foi deferido. (A FAE BN A E 55 HHEE)

92. Tal fraccdo é de tipologia, area e preco equivalentes a fracgdo que constitui o
objecto do contrato em causa nNos presentes autos e ira ser construida no terreno concessionando a
Ré. (HFAEEMNESE 56 EMNER)

93. A Autora podera adquirir do Governo tal fraccdo nas condigdes descritas porque

celebrou com a Ré o contrato em discussdo nos autos. (HFREEMNAE 57 RSB

* * %

IV — FUNDAMENTACA O

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

douta decisdo:

) =

(B), B, BI&, FHRMBEREMBJRIE . BHORFT-

RE BRESER Y

(AEfTAPBR/AE (Sociedade de Importagdo e Exportacdo (A) Limitada) , % AfEAT{L
PRFT, REERBESLRELHERS &

2N BFHEFIFTEE (Regifo Administrativa Especial de Macau)

BREFSHRRT (BRE2ZLLE) |, RENERRES:
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$186,50571:E’W§J1f$%$$EWE$ﬁ

R, TEREBER2016F1A26 A{EH R, BRHMAIBER, PHE #I Tt
B EERY, WaH DR TEREIE Lk, BEHKBERNBEHARLE, HE, wE
ENTREZMBREEEMEN, 2R IAEMZEEBETRSE BARKENBET
AMEFFENEESRZNET.

ERNEREE, REZRHE:

—) R 2012 F 11 A 29 HESZ BFEEBRNEGN, &

D) #ERREREEEES, SHRFINE 475245708, RXfTE 2015F 12 A
26 BEREEF B XM N 20RENFIR, BEETEHE AL,

BRI A A s A 7 5B oK

=) MRABEBZABEORAANTRENWS, BEKEBEBR, ERWEREM
BRECEZ#ANT, BIRPINE 2376,22854 Jv, RATH 2015 F 12 A 26 HEMZEEF SR
n2wEEESNFIR, BEE TS AL,

WEEEREZZERR (BOLETTEH), RENBRETHER, TEREIHIHR
RRBEREBTEZEEFENBERNEHRREZ S ARHEERAEN MBS R NMEXK,
EEREREEVANERAEEAOKRETEENEN D REEEEEEN A Z—, &I
REBEMERESEABH IR ERNAIRGSH. A, SERSEEZNRTREER, 1BRB
RRERBAENEREEMFNER, WEAMEE T EFS =FHNREERMERTRE L
o, THERESMELFBRRIREFTGTBRLAEN A TAYR, SR ERERRE
TR RARIEHRNTAE T T A,

AN, L THEBEREMBR SN A S ER2014F28 288 Em, HH20134F
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REERBIAF SR EZINEL TEE (B891E8%4H)

WER2019F3 F4HEM R SR ERNIFIE R ER 7 56896 £ 898 BB & .

BiE2019FE3 21 HAGH R~ , #E T ERPIEFITHES HEAZE,

RIF (REBFFEAEHR) FATHENRE, ERBEEARFTEMFITHE, 102
FRIR3r T HNE R B I14E 9158 ~ B Ek .

ABRAEHBSEHRE, FEWEZBERAENTES (REFRAEH) F4211%581
FTHREMAEEYN, MBBEARAMBNETESFER, SBLSREBEFHATEE, B
%, BETEAEEENULBENATERNANEEEE.

R E W S E MO S HEH ORISR THEIREN RESTREERA, BERE
AR EE AR L ST HAEREARE 7,

FEIB2020FE 11 B27 At~ (EN$E10348) | HEHERPIERTEHENRIAE
Al i 1% 2 mOE IR .

At s ERFHARESRFAETAHEE INESEEELEER (BRE
1487&F15008H)
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R G SR, AP BHIBRMR 201452528 @M, #EM20135F10H24H @
T THERFEEETRER, EREBN2014F182838Y, #E0RIR2014518
158, 1H30H k6 B4R EERFM AHRNER, LHN2014F7 529 ABHETE R T 380H A
HiZ 20155128 25H, %A, TEREN2016F1 26 B/EE# g LB HIRERME &
HABKRM, R T HRKEAR2018E6H I2ENHHEE, AR, WECA IR AEPHEERE
BFUHECRMATRS, . Blt, REFTREERENBITHEEMAKE, LERABEE
HRBEEHN TS S IRFINESA,752,457.08 T X SRR E EEZ 4RI ¥$2,376,228.54 7T,
B INE2015F12 826 Bt B BEAVAE R BIN2%MRENFER, EEZEI M AL,

WEASREFREMAIELB2004FIAEE B ITHEERZELRTE, RN, THE
BAREREETORMNBFMIIRE, CEZELFEROIEIREZEADHIENEXR, LHE
REBUENSAEEAOKREZBEN RESBESENA S —, HBEXMUHEEERK
BRERERZENRRIMRSEAZE TRERNGY, EELERYRARAEREMR
WPIFRITHEMNMAEREN, SERESRBERGEFREIRE, REBEREE I HAHIERTT
TR AMETERRE S5 Tt AR R e T, MR S BRI R XY Z R T
BN TRE .

B, #WERETEEBEEMEMBESEN2015F12H258 /M, Ah7E20145F1
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SHEEEMGECRTEEINDY, RAHAERTERTEEENFNTHERNBE,

WEBIRENEBTOARBE, BARSHEHSINTHERENFANEP—EEX
ERHTMBRMGETRE, MEREBR, BEMRAYUBRTER.

A, BWEREFITENERFRNGAMEEENEESGRE, BREXNNFHIE
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5%, RIERBEREXNNFEBRES, RAFEFITHENAETAMSHERERTS
HWER, ERETRIGEESHER,

BE, WEEFEELH B NEZEEN2Y.,

—) BIBATREELT

RBEFNHE, HEEERREXT—([EEPERERZN XYZ FEN—EB L E
NMER, KRR, E2REFETHNEENEEES, HEEATRBETEANEREE
5.

WEFEETRENB L ECMN—BRPIFITEHEM G THENPHE L, Mz
T st AR B E M AR R BT BIR ER2016F1 826 H B S HUAR KRR HESHEtR
TEATREMSE LR ER2018F6 A 12 WA T ARG, Filt, HEEARER THIIEL
TEAER . BREESEASHTIREEEGFAFREFNEMG L, RN, WEIRP
EREIE—FA. ME, #ENTHERPNREE, TLTREHEATEBESHtGZE
o

RIFAntunes Varelafy#E, EEMAER (EimEE. BRAAIABHER) T, &
RIBEZ NS, TERBEBAELNTAZESATT, AIBMANTEE,

BARE S AT RAZ LM FRREMET, HARE A EBETRRESITINEE
MEBHEERENBL ENIATRE,

Fit, o ETEw SR REFEEL Na R ERM B EMA T R T.

D) TEBTHER

ERTTBENEBAZRENBGN TR, EHEHER ( (RE#) £tB
CHABE—K) | WEATEIERRAN T ERT,

HrRfTBRENE, AIRBERETABRAEN ((REH#R) F=BLTRKGEE—

2 (AR o PR B HERIESUREIAR - 5545 -

SEE T R A E AR - B5E4RTE10723/18.2T8LSB.L1.L1.S1 : “H4 impossibilidade da prestagdo, ndo s6
quando esta se torna seguramente invidvel, mas também quando a possibilidade da sua realizac&o, por ndo depender
das circunstancias controlaveis pela vontade do vendedor, se torna extremamente improvavel”
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=—) o&EEM

BB Antunes VarelaBiRHIEE, “FiBEMIEARTAANRIE AR ZEAENES
S, BRMBANENIURZMRANEBEEPREL HRATUSRAEZUS—TEH
NITER, MNTAESTEEN.

RN SHEN, BRTEZBTAAROREEHAGENIERERED ( (REHR)
FENE/NT—&)  EERTBRENALEEERBEMES, VWEERELNSERINEA
IRBZBEETOENHE, BETUMWEARNKRE SERNLBRIHR. HEETA
AL BT AIMEMAERNNEE, FNENERE, BRIHERIETAARR T TN
AR, XYPRRT—IHRERD, TEEXFAELMBEEEAEENES BERNITAKRE
I BERBUE B R A RNEH.

ERBRIRREE, RIAHEARMNAMRIBIRIEHZE,

(RZE#) FHENTHE_FRE EEREAMETEEZHELT, BEERT—
BREMMHERRRXZFRERTURE.

ERRIX (bonus pater familias) FIER, BIEARLREAEMLES EEF SBEAT
ZERAREHEBHIN

4 Antunes Varela » FijiliZ{F > 55554 H Ky 55566 H -

5 Antunes Varela » FijiltZ{E » SE567H -

6 F7%5) iy B [ P 4R A 178 20224F 10 H 3 H =]yA# A« “I1 - Em termos dessa mesma responsabilidade consagra-se
a apreciacao da culpa em abstracto, ou seja, desde que a lei ndo estabelega outro critério, a culpa serd apreciada pela
diligéncia de um bom pai de familia. Il - A culpa define-se, para este efeito, na circunstancia de uma determinada
conduta poder merecer reprovagao ou censura do direito, ou seja, importara sempre avaliar se o lesante, face a sua
capacidade e as circunstancias concretas do caso em que actuou, podia e devia ter agido de outro modo.”
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N —ESNEEREERABEATBA0X, NEXBRBASRBET LR S FENR
HIER, SRMBELS, THIHEEREN04FE1A4BFBHIRAERTHE, THE
BREX &G TR ARER £25/12/2025, WETASHEER T TibitGHSEERMNAD .

REMFEENR2012F11BI9RETRPFEENEE, BIIFITHETERER
201618268 54 Tt A RN BB E KR T M EHR S A BT3B EN TER
SOEE R
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EE) .
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g

onl

" Pessoa Jorge © { REE{FEEREE) - AlmedinaHihitt > 1995 » 5136 -
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casos, ser-lhe atribuida uma especial relevancia”

10 %74 o B B A 200710 H 15 H =174 8 H] © “Sendo a qualificagdo de um contrato como uma operagdo
subsequente & interpretacdo da declaracdo de vontade, ndo estando o juiz sujeito & alegagdo das partes no tocante a
indagacdo, interpretaco e aplicac8o dos regras de direito para afirmar se as partes celebraram um verdadeiro contrato
de cessao deve atender-se a denominada «Teoria da impressdo do destinatario», consagrada no n.L do art°236°do
CC.”
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FOEE BRI R EHRAFR .

Quid Juris?

Uma vez que esta em causa essencialmente a aplicacdo de Direito aos
factos assentes e como ja tivemos oportunidade de decidir as mesmas questdes
em Varios processos semelhantes, adoptamos 0 mesmo método para apreciar 0s
recursos, no caso o interposto pela Re.

*

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

a) — O Autor (contraente) pagou uma parte do prego acordado para
adquisicdo da fraccdo autonoma em causa;

b) — Depois, o mesmo chegou a candidatar-se a uma fracgdo
semelhante por via de “compensa¢ao’” nos termos permitidos pela Lei n°® 8/2019,

de 30 de Maio;
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C) - Agora, o Autor vem a reclamar a restituicio em dobro das
quantias totais pagas por eles.
Tera o Autor fundamentos legais para o fazer?

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

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

semelhantes.

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

consignado o seguinte entendimento:

66( )

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

a) — O promitente-comprador mantém a sua posicdo contratual até a

data em que foi proposta accdo contra a Ré, sem que tivesse transmitido a sua

posicdo contratual para terceiro;

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

fixado no segundo (ou posteriores) contrato-promessa;
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c) — O promitente-comprador chegou a celebrar varios contratos-
promessa com a Ré, prometendo adquirir varias fraccbes autdnomas (depois,
chegou a transmitir alguns contratos-promessa para terceiros e mantém alguns
para si proprio).

2) — Todas as hipdteses acima apontadas trazem varias questdes para
discutir, uma delas consiste em saber se é legitimo e justo que o promitente-
comprador venha a receber o sinal em dobro independentemente das
particularidades do caso em discussao.

3) — No caso, nao é supérfluo realcar que o caso em analise tem a sua
particularidade, ja que, ao contrario daquilo que se verifica em situacdes normais,
em que a promitente-vendedor nao quer cumprir de livre vontade e por iniciativa
propria o acordado. No caso nado foi isto que sucedeu, a Ré quis cumprir, s6 que
por decisdo do Governo da RAEM, a Ré ndo pude cumprir. Ou seja, a sua “culpa’(se
podemos utilizar esta palavra) ndao é acentuada nem “indesculpavel”, o que deve
relevar para ponderar e fixar as san¢des contratuais!

()"

Neste tipo de processo em massa, sdo discutidas varias questdes
jurdicas:

Questio da “culpa” (em sentido lato) da parte que ndo cumpriu a

promessa.

“Aqui, merece igualmente destacar um outro ponto: o raciocinio do

Tribunal @ guo aponta, parece-nos, para a ideia de que toda a culpa de
incumprimento se concentra na parte da Ré/Recorrente, mas tal como se refere
anteriormente por nés, nao ¢ liquida esta argumentagao, ja que a Ré fazia e tentava
fazer tudo para que pudesse cumprir os compromissos assumidos perante o

Governo da RAEM, apesar que o resultado final ndo vir a ser “satisfatorio” a todos
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os niveis. Mas os comportamentos assumidos pela Ré demonstram que nio existe
“dolo” de incumprimento por parte dela, quanto muito, negligéncia ou utilizando
uma linguagem diferente, um “ risco de investimento” que a Ré ha-de assumir, daf
a sua quota-parte de responsabilidade, circunstancias estas que devem ser valoradas
na fixacdo das indemniza¢Ges que cabem no caso em andlise. Alids, o Tribunal
recorrido na fundamentacio da decisio dos factos afirmou: “A convicgdo do
tribunal formou-se na analise critica da globalidade da prova testemunhal e
documental produzida, ponderada nos termos antes referidos e que podem ser
explicitados sinteticamente como segue.

E uma evidéncia que a ré tinha vontade firme de concluir o
empreendimento “XX", o que resulta da consideracdo dos esforgos e dispéndios que

fez, incontestaveis e incontestados nos autos, incluindo por via judicial.”

*

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

perante as partes dos contratos-promessa, a saber:

“(...)

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

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

- Posteriormente, a DSSOPT em coordenacdo com a DSPA exigiu a ré a apresentagdo

de outros relatérios de estudos de impacto ambiental incidentes sobre outros aspectos ambientais
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diferentes daqueles que havia mencionado e a ré apresentou-os até que, em 15/10/2013, foi
aprovado o Ultimo relatério apresentado;

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

- Se a DSSOPT tivesse dado resposta em 60 dias apreciando o projecto parcial de
arquitectura apresentado pela ré em 06/05/2008, a que nao respondeu;

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

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

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

tarde.

“)

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

concessdo do mesmo terreno para data posterior a 24/12/2015 porque os servigos da RAEM criaram

tais expectativas, nomeadamente:

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

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

C. Ja anteriormente haviam concessionado novamente 0 mesmo terreno ao mesmo
concessionario em casos em que O terreno concessionado ndo tinha sido

aproveitado no dentro do respectivo prazo. (Q 9.9)
..)".
Tudo isto demonstra claramente que a Ré nio actuou com dolo para
desrespeitar as obrigagoes decorrentes dos contratos-promessa, pelo contrario, os

factos assentes acima transcritos podem constituir alteracdo superveniente das

2025-841-sinal-dobro-improceder-recurso 56



circunstancias nos termos do artigo 431° do CCM (chegon-se também alegar esta

matéria na sua PI), ja que se tratam de factos imprevisiveis e que ocorreram
posteriormente a0 momento da celebracao dos acordos em anilise.

*

Questdo da consideracdo do beneficio obtido pela parte ndo

culposa na resolucdo dos contratos bilaterais:

“(...)
Com as devidas adaptagoes, o disposto no artigo 784°/2 do CCM pode

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

(Contratos bilaterais)

1. Quando no contrato bilateral uma das prestacdes se torne impossivel,
fica o credor desobrigado da contraprestacao e tem o direito, se ja a tiver realizado,
de exigir a sua restituicado nos termos prescritos para 0 enriguecimento sem causa.

2. Se a prestacdo se tornar impossivel por causa imputavel ao credor, ndo
fica este desobrigado da contraprestacao; mas, se 0 devedor tiver algum beneficio
com a exoneracao, o valor do beneficio é descontado na contraprestacao.

Em regra, a restituicao do sinal ndo representa uma injustica flagrante ou
ofende o sentido de justica material, é de aceitar como correcta a solucao legalmente
consagrada: restituicao do sinal em dobro por quem nao cumpre o acordo celebrado

nos termos do disposto no artigo 801° do CCM.

1) - Agora, relativamente ao dano excedente, quando nio se pude ser

calculado ao certo, a luz da doutrina dominante, e no caso da sua impossibilidade,
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recorre-se ao juizo de equidade.
A propésito deste ponto, escreveu-se:

‘De harmonia com a lei substantiva, sempre que ndo puder ser averiguado

o valor exacto dos danos, o tribunal julgara equitativamente dentro dos limites que

tiver por provados (art.° 566.°, n.° 3, do Cédigo Civil). Considerada a possibilidade

processual de uma condenacao iliquida, coloca-se o problema da articulagao de
uma e outra norma (art® 609.°2, n.° 2, do CPC). A articulagao deve ser feita do modo
seguinte: se ainda for possivel fixar no incidente de liquidacdo a quantidade da
condenacdo, aplica-se a norma processual da condenagao genérica; no caso
inverso, o dano serd 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
obrigacao de indemnizagao quantitativamente indeterminada do 6nus da prova do
valor do dano a que esta indiscutivelmente adstrito, seja pelo devedor de igual 6nus
gue o vulnera no tocante a qualquer facto extintivo daquela mesma obrigagao (art.©

342° n0%s1e?2 e346.° n.°1, in fine do Codigo Civil, e 414.° do CPC).""”

Questao da aplicacao da teoria de interesse contratual negativo ou

de confianca:

“(..)

2) — Pergunta-se, como ¢é que se deve resolver este tipo de questoes? A

proposito desta matéria, citemos aqui a posi¢ao dominante vigente em Portugal, em
nome do Diteito Comparado (Cfr. ac. do Tribunal da Relagio de Guimaraes, de 9/10/2012)

sobre a matéria em discussao (uma situacao semelhante):

15 Ac do STJ, Proc. 3292/20.5TBLRA/C1.51., de 11/02/2025.

2025-841-sinal-dobro-improceder-recurso 58


https://stjpt-my.sharepoint.com/personal/monica_s_sungo_stj_pt/Documents/Ambiente%20de%20Trabalho/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2025/2025-02-11%20-%201%E2%94%AC%C2%AC%20SEC%E2%94%9C%C3%A7%E2%94%9C%C3%A2O/ANONIMIZADOS/anonimizado_Henrique%20Antunes%20-%20Revista%203292-20%20Venda%20coisa%20defeituosa%20equidade.docx.docx#fn5
https://stjpt-my.sharepoint.com/personal/monica_s_sungo_stj_pt/Documents/Ambiente%20de%20Trabalho/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2025/2025-02-11%20-%201%E2%94%AC%C2%AC%20SEC%E2%94%9C%C3%A7%E2%94%9C%C3%A2O/ANONIMIZADOS/anonimizado_Henrique%20Antunes%20-%20Revista%203292-20%20Venda%20coisa%20defeituosa%20equidade.docx.docx#fn6

“Acontece porém gue nos situamos No ambito da resolucao do contrato. O autor
optou pela resolucdo do contrato.

A resolucdo do contrato “consiste na destruicdo da relacdo contratual,

validamente constituida, operada por um acto posterior de vontade de um dos contraentes,

que pretende fazer regressar as partes a situacdo em gue elas se encontrariam se o contrato

ndo tivesse sido celebrado” [14].

Entre as partes e na falta de disposiciio especial, a resolucdo é equiparada,

quanto aos seus efeitos, a nulidade do negdcio juridico, nos termos do art.° 433° do Cédigo

Civil. Por isso tem efeito retroactivo, salvo se a retroactividade contrariar a vontade das

partes.

Ao pretender indemnizac&do por lucros cessantes, o A. esti a pedir a reparacdo

do interesse contratual positivo, ou seja, o ressarcimento do prejufzo que no sofreria se a

cesséo de exploracdo tivesse sido inteiramente cumprida pela R. O que resultaria para o

credor do cumprimento curial do contrato, abrangendo, portanto, ndo s o equivalente da

prestacdo, mas também a cobertura pecuniria (a reparacdo) dos prejuizos restantes

provenientes da inexecucdo, "de modo a colocar-se o credor na situacdo em que estaria se

a obrigac3o tivesse sido cumprida”.

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

Em caso de resolucdo 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 0 contrato ndo tivesse sido celebrado [16]. Tal entendimento tem sido

seguido maioritariamente na jurisprudéncia. [17]

Com base nesta doutrina, ndo é aceitavel a compatibilidade de cumulacdo entre

a resolucdo do contrato e a indemnizacdo correspondente ao (interesse contratual positivo,

sobretudo com fundamento nos argumentos retirados do efeito retroactivo da resolucdo e
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da incoeréncia da posicdo do credor, ao pretender, depois de ter optado por extinguir o

contrato pela solucdo, basear-se nele para obter uma indemnizacdo, correspondente ao

interesse No seu cumprimento.

Por isso e conclui no citado acoérddo de 24.1.2012 que, “por

regra, a indemnizagdo fundada no ndo cumprimento definitivo, que se

cumula com a resolucdo, respeita apenas ao chamado interesse

contratual negativo ou de conflangca, visando colocar o credor

prejudicado na situacdo em que estaria se ndo tivesse sido celebrado o

contrato, e ndo naquela em que se acharia se o contrato tivesse sido

cumprido”.
Nada no caso justifica que nos afastemos da regra geral em

razao dos interesses em discussdo, 0 que Se justifica apenas em casos

excepcionals, como também tem sido entendido na jurisprudéncia. [18]

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
o artigo 436° do CCM (que tem uma redac¢ao diferente da do CC de 1966 vigente

em Portugal), consagra:
(Sinal)

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

2. Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagdo por causa que
lhe seja imputavel, 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.
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3. A parte que ndo tenha dado causa ao incumprimento podera, em
alternativa, requerer a execucao especifica do contrato, quando esse poder Ihe seja
atribuido nos termos gerais.

4. Na auséncia de estipulacdo em contrario, e salvo o direito a
indemnizaggo pelo dano excedente quando este for consideravelmente

superior, ndo ha lugar, pelo ndo cumprimento do contrato, a qualquer outra
indemniza¢do, nos casos de perda do sinal ou de pagamento do dobro deste.

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

Depois, o artigo 801° do CCM manda:

(Reducédo equitativa da pena)

1. A pedido do devedor, a pena convencional pode ser reduzida pelo
tribunal, de acordo com a equidade, guando for manifestamente excessiva, ainda
que por causa superveniente; &€ nula qualquer estipulacdo em contrario.

2. E admitida a reducdo nas mesmas circunstancias, se a obrigacao tiver
sido parcialmente cumprida.

Questao de danos excedentes:

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

*“15. No estudo global que se faca do problema, chega-se & conclusdo que o n°® 4 vem
reforcar a ideia transversal consagrada no Codigo a respeito da natureza confirmatoria do sinal (o
proprio Menezes Leitdo acaba por admitir que o n° 4 ndo tem natureza penitencial, em ob. cit., pag.
246). Ou seja, para la da perda do sinal pelo fradens ou da devolucdo em dobro do sinal pelo
accipliens, ainda pode haver lugar, salvo estipulagdo em contrério, a indemnizagdo pelo dano
excedente. Foi uma opcdo do legislador de Macau, que podia ter aproveitado a ocasido para ser

mais generosa. Com efeito, ndo passou da criagcdo dessa possibilidade indemnizatéria pelo dano

excedente, sem a estender a outra qualguer indemnizacdo (nomeadamente, por danos ndo
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patrimoniais), tendo em conta que na parte final do n°® 4 afirmou expressamente a impossibilidade

de alargamento da extensdo indemnizatéria (habitualmente, alguns autores defendem que, sem

limitagdo, pode haver a indemnizagdo por perdas e danos no caso de sinal confirmatério).

Pior é, apesar de tudo, a situacdo do parente proximo preceito portugués, pois nele se
preceitua que "Na auséncia de estipulacdo em contrario, ndo ha lugar, pelo ndo cumprimento do
contrato, a qualquer outra indemnizacdo, nos casos de perda do sinal ou de pagamento do dobro
deste, ou do aumento do valor da coisa ou do direito a data do ndo cumprimento”.

De qualguer maneira, ha mesmo af quem sustente que, para além dessa indemnizagao
pelo ndo cumprimento, possa haver uma ou mais indemnizagdes fundadas noutras causas, como,
por exemplo, nos casos de terem sido feitas benfejtorias na coisa (Ana Prata, Codigo ... cit,, pag. 568).

16. O n° 5 manda aplicar, com as necessarias adaptagdes, o disposto no art. 801°. N&o
é bem claro o propdésio da disposicdo legal: se apenas se aplica aos casos em que 0s contraentes
estabelecem no contrato uma indemnizacdo para o0 caso de incumprimento por arrependimento
(arras ou sinal penitencial), ou se também aplicagdo no caso de sinal confirmatério-penal.

E se a resposta for no sentido de apenas cobrir a segunda hipdtese de sinal confirmatdrio,

ainda fica por saber se a reduc3o por equidade (art. 801°) abrange somente as situacdes em que ha

dano excedente (n° 4), calculando-se af 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 solugdo seria, efectivamente, a que permite
a aplicacdo do regime de reducdo no caso de incumprimento de contrato em que o sinal tem a
fungdo 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 tribunal os possa baixar apenas porque o devedor lho tenha pedido.

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

Nesta Optica, pareceria ficar assim a remissdo para o art. 801° circunscrita as situacoes
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, imobilirios) que
frequentemente se pautam por regras pouco saudaveis de especulagdo. Tendo em conta que o dano

pode ser realmente avultado, a intervencdo do juiz pode eventualmente justificar-se, se bem que a
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reducdo também pode funcionar como um prémio ao devedor.

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

Mas, se fizermos a conjugacdo dos artigos 436° 801° (e o ambiemte da sua
sistematizacdo) e 820°, n® 2, (neste caso, para O contrato-promessa) talvez seja possivel, afinal de
contas, considerar que a remissdo apenas faca sentido nos casos em gue 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 dird o que for de justica sobre
o assunto. (Cfr. Codigo Civil de Macau, Anotado e Comentado, Jodo Gil de Oliveira e José
Céndido de Pinho, CFJ, 2020, Vol VI pag. 506 e 507).

Efectivamente pode existir alguma duvida na interpretagao e aplicagao das
normas em causa.

Mas nao ¢ pela primeira vez que este TSI é chamado para se pronunciar

sobre o conceito de danos ou prejuizos excedentes, o mesmo conceito encontra-

se consagrado no artigo 1027° do CCM em matéria locataria que dispoe:

(Indemnizacao pelo atraso na restituicdo da coisa)

1. Se a coisa locada ndo for restituida, por qualquer causa, logo que finde
O contrato, o locatario é obrigado, a titulo de indemnizacdo, 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 locatario se constitua em mora, a indemnizacdo é
elevada ao dobro; a mora do locatario ndo € aplicavel a sancdo prevista no artigo
333.°

3. Fica salvo o direito do locador a indemnizacdo dos prejuizos excedentes,

se 0s houver.

A proposito deste conceito, ficou consagrado o seguinte entendimento no

Proc. n° 646/2017, com o ac6rdao proferido em 26/07/2018:
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‘I - A Ré deve pagar a quantia equivalente ao dobro da renda que se
praticava, como justa indemnizacdo especifica pela ndo restituicdo do imovel,
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 indemnizacao pelos prejuizos excedentes, uma vez
verificados, a titulo de lucros cessantes, ela tem por fundamento o efectivo prejuizo
causado, que pode ja nao se medir pelo valor da renda, ndo obstante ser o mesmo
0 respectivo facto gerador, mesmo que o0 montante dos danos causados as
locadoras seja inferior ou equivalente ao quantitativo da renda, hipétese em que ao

credor basta a indemnizacao contemplada pelo artigo 1027°/2 do CC.

Il - A solugao correcta s6 podera ser conseguida mediante interpretacao
sistematica, logica e teleoldgica da norma do artigo 1027°/3 do CCM. Nao resta
dlvida que, quer a sancdo prevista no n° 2, quer no n® 3 do artigo citado, visa
“forgar” o inquilino a devolver o locado ao senhorio com 0 mais cedo possivel, sob
pena de estar sujeito a sangdes pesadas até que o locado seja devolvido a quem de

direito.

[V - Por esta via, a leitura mais consentdnea com a ratio /egis da norma

do artigo 1027°/3 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 ha razbes bastantes para niao seguirmos o entendimento acima
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referido, ja que esta em causa uma matéria de natureza idéntica: para além de pagar
o dobro, pode pedir-se indemniza¢ao por danos excedentes, mas estes tém de estar
devidamente demonstrados e comprovados, nio bastam alegacoes abstractas ou
provas indirectas.

“(.)7

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

superior! O que exige provas mais rigidas e persuasivas!

*

Aqui, é de recordar-se que no processo n® 220/2024 fica também

consignado o seguinte entendimento:
T BIESRY N A R R, o JREAR O et lEmES T B SR ETT

B WMBEEAR R SRR ITRASRIF A AR (REFRAE) & 631
e S AR » 5 [ bl BRI - o s s iy EsFEREAEaT -

BE L ABES K XYZ BHEFP SRR R T P0ERAE
B 4RT71142/2019 ~ 1145/2019 ~ 1150/2019 5 11922019 1E HE ) - P IRE A
TTEEEN T HURAEA - BIRZE Z 4 - B TUARR (& © — VA&
TP R AT By - F R S TR AL NS — oS RS o R - BIEE(RGE%
O RIEE T LKA — SRR o GINEEAEIA A Lt i S B R
TS EZ AMEHREHE - 2 AEE DR N/ — SRR T R E RS
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3) — Voltando ao caso dos autos, uma leitura possivel: ao contrario que

se pretende defender, temos por certo que as quantias pagas pelos Autores a Ré a
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titulo de sinal, se fossem depositadas nas instituicdes bancarias, certamente eles
receberdo juros, facto este que temos por certo que os Autores deixaram de poder

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

(.)

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

juridico por apresentar menos preocupagoes sistematicas e maiores empirismo e

intui¢ao. Portanto, a equidade nio remete, de modo algum, para o simples

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

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

na decisdao segundo o critério ndo normativo da equidade, uma apreciaciao

intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel. A

racionalidade e a objectivacdo dessa apreciagdo pressupde a aquisicdo da

indispensavel base de facto (Cfi: Anténio Menezes Cordeiro, “A decisdo segundo

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

se encontra devidamente demonstrado por factualidade assente.

5 (L)
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*

Relativamente a questdo normalmente levantada pelo Autor

noutros processos, mas neste sendo certo que o Autor ndo recorreu, sé que

a Reé/Recorrente veio a levantar a mesma questdo: reducido da

indemnizacao.

O Tribunal a quo fundamentou a sua decisdo nos seguintes termos:

)
FERANARMOREXATES, B, TAEBEHEN, AXETLMHH

.

(RZE#) BNE=1+XERE:
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@ﬁﬁ?ﬁ%'W.ﬂﬁ%%@ﬁﬁ%k%ﬁé@$@@ﬁ,%QHE$2%$AE%KXL
BEETEE.

=. FEFRBETZ—FEFARREEEFERCHENT, RER—RAETZXE
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m\&ﬁﬁﬂiﬁ,mﬂéﬁzxﬁﬁeﬁﬁﬁiiéﬁﬁﬁiﬁmé mIAlE
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B,
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., ERDEBEESAZBRMFELRAF P2, FAERZTE, BEBEEN. —. 0E5
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EE0ET. MRS —FEE TROENE.
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BRERENNEN, BUNESEFTENEE, BREER, REIRTDMERPIFFIFTE
EBE—(EHREEEEETBNEENEREMNEE T,

REE REZBARSAEBETEREMERTBE —ERBMB I ECER,
REMFREAREL, MRSETNES FEENRE, RETESNBEEMHLBZ.

BNREMNEL, REEZEBREFEIRLEY, RERARBEETETNETEE
aE, XfTRFIEI00TNERE K MBS T e EBEENLRIRFI#186,9057T.

PAMEEHRBRARARSTHEEEEITENGRMAES, WSERNEHEET, R
EEERT ERAWMEE R,
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BN, FER2014F 11 B2 RT#58E 82307018 T F#E, ESBE+E, BE
TR TEERERAFHLERENIR LA E, REEATEIATAR2015F 52016 F - f+
BUEFEEDR, EHREREBTEE, REUTMUEZAEMXSSZ BT, REEEAT LM
HERNZH, MEWESTBROMBEGWSRESAHFA. BRATFEHNERREERNGE
WEREES, RAMRAEEEeREENMERSEABERTNBALIFRERS, HRHE
IRIEREBAEIER AN, B, AR MEIRRIE A T HEH AT E FI B EE R .

()

Ora, face a argumentacdo acima_transcrita, entendemos gue a

decisdo tomada pelo Tribunal a quo neste processo ndo merece reparo, pois

€ basicamente a mesma solucdo que temos vindo a dar aos casos

semelhantes.

Julga-se assim improcedente este argumento do recurso.

*

Relativamente a argumentacdo tecida pelo Tribunal recorrido neste
ponto, importa destacar ainda 0s seguintes aspectos que sdo também

fundamentos para tomar a decisdo acima proferida:

a) —Em 29/11/2012 o contrato-promessa foi celebrado;
— A clausula 10? estipula: “"7200 dias de sol e trabalho (sem contar os domingos,
feriados e dias de chuva) apds a construgdo do primeiro piso, so a partir dessa data entrando a

Recorrente em mora".

b) —Feitas as contas a luz do critério fixado na citada clausula 10* (em
regra, cada més tem 22 dias uteis (de trabalho), um ano tem 262 dias tteis,
portanto, 1200dias/262 (dias) = 5 (anos). Ou seja, a Ré deveria entregar os
imoveis em 2016 se tudo corresse bem.

c) — Em29/01/2016 foi publicado no BO o despacho que declarou a
caducidade do terreno;

d) — Em 23/05/2018 pelo TUI foi proferido o acorddo que negou

provimento ao recurso contencioso interposto pela Ré.
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Ou seja, o tempo mais cedo possivel para calcular as indemnizagdes
devia ser a partir do ano 2016. Nestes termos, existe um periodo de cerca de 5
anos relativamente ao qual a Autora ndo pode reclamar juros moratorios. Ou seja,
usando o raciocinio seguido este TSI, desde a data da celebragdo do contrato-
promessa até ao momento em que se verifica a impossibilidade de prestacao
definitiva, ha-de descontar tal periodo de 5 anos, portanto, o periodo de 2011 a
2018, se se considerasse que a Autora ficava privada de gozo do imdvel, sé se
contam 2 anos.

Na sequéncia de argumentacdo acima por nos tecida, por forca do
acordo a luz do qual a Ré gozava de 1200 dias Uteis para cumprir as obrigacoes
contratuais, os juros calculados ndo devem reportar-se a 12 anos, mas sim 7 ou 8
anos ao maximo, pelo que o o valor da indemnizacdo equitativa do interesse
contratual positivo ndo deve ser tdo elevado nos termos reclamados pelos
Autores, nomeadamente no que se refere a perda de “interesses” pela privagao
de fundos pela Ré.

Eis um valor que pode servir de referéncia.

*

Depois, o Tribunal a quo afirmou ainda:

)

EEFS

W BRI B R A AT B 2015512 326 B sHAE ER S, WK IN2%AI B 25 8
BEEREHMAAL.

(R&#) ELaAT=%:

—. EBEARBELEE, REEBEREHEEAMENZIEE,

. BEROUBEREBAZRANSREEEFENEE DA TRz AME, RIE
FRETSNIBEE,

BHEANYWHFERRZRE, ZBETHRNEL AT, EEMETITE, BIEH
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ABEREAE, " (Antunes Varela, &7%485, B, $£1128)

(RE#) FLEATHEE—FRE, REAS SR EREEHEARST
EBE BBAFEMELE, BE_FRENERKRN BEBEAREHRE. ARNEEEM
EE. EBARES.

(Rirst) BEENTRKE R HSB BT, BERERENREERELY
Bzt e,

ERRIBES REVEREE, PHERTHARAWTERRES SN2015F12826BHit4E
HEmBIN, BEMRTHN2018F6A12HEABAREEERA NARE. WENILEERTE
BT HEEREB.

A, b (RER) ELEATHEE—FNRE, DAEBIEANIEAE
&, EBAFEREL.

WHERERTRAERFZAGEAWSELHES, MEREEZBAREREEEE
EEREIEHEE R, BEEEREHENEE,

ERlt, ARHEENEELXMEREHEENESASERER, RIZ LABME
BEHRE, MERSTESEERENEEFNRAE T,

ERMMEERESAE, (Fi8) FRAEATAREZREE: "WEBABLE
NBEEMEZE, B ERAEZFIRBS MUK INFIR, BREEEREZEEZEH,

WEALET, NERELELESRN, HAHEMs, BUETAEENEEER
E{ =8

Wi, HRWMBREMNS, RERAREBRA, AR EE, TIARRKEFET
EMEREEVEAERER MEREAZABARTEMRRSEN—EYE, HEEEA B
¥, B2 HAMmEREMs, HEREE T —ERENA, AlTAEENEAEEDT%
ME", Ak, #EELRTHHRENEYR, MaRSETERSAMITHELEE, BN
AEFEAENFE, MARERBEM T EME ZERNNFIE,

Pelo que, o valor fixado pelo Tribunal a quo n&o se mostra

desproporcional ou inadequado, e como tal € de manter a decisdo em analise.

*

16 RE A i A P 2 R B B R VB R > A4 O B (B TP AU A RE 2024453 HAH A EITAS M) © “A razdo radica na
necessidade de compensar especialmente as empresas pela imobilizagdo de capitais, pois que, para elas o dinheiro
tem um custo mais elevado do que em geral, na medida em que deixam de o poder aplicar na sua atividade, da qual
extraem lucros, ou tém mesmo de recorrer ao crédito bancario.”
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Relativamente aos argumentos invocados pela Ré/Recorrente, a analise
acima citada e desenvolvida, é bastante clara para replicar as questfes levantadas
pela Recorrente, pois, é de verificar-se que nesta parte, todas as questdes
levantadas pelas partes ja foram objecto de reflexdes e decisdes por parte do
Tribunal recorrido, nesta sede de recurso, concluimos que, em face da
argumentacdo acima transcrita, o Tribunal a quo fez uma anélise ponderada dos
factos e uma aplicacéo correcta das normas juridicas aplicaveis, tendo proferido
uma decisdo conscienciosa e legalmente fundamentada, motivo pelo qual, ao

abrigo do disposto no artigo 63195 do CPC, € de manter a sentenca recorrida.

*

Sintese conclusiva:

| - A qualificaco juridica que as partes fazem dos factos a que cabe
aplicar o Direito ndo vincula o tribunal (art. 567°do CPC), qualificacio esta que
determina o regime juridico aplicavel arelacdo contratual. No caso dos autos esta
em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presunc&o legal de que € sinal
toda a quantia entregue pelo promitente comprador ao promitente vendedor em
cumprimento do contrato-promessa de compra e venda (art. 435°do CCM).

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

Il - A prestacdo caracteristica do contrato-promessa € a celebracéo de

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

IV — O sinal € um elemento eventual do contetido do negdcio juridico,
sendo nesta perspectiva, em esséncia, uma estipulacdo contratual, uma clausula
negocial. Seja qual for a qualificacdo que Ihe seja dada, o sinal é sempre também
uma convencao das partes contratantes. Depende, pois, da existéncia de vontades
negociais concordantes. Para se concluir se foi ou nédo estipulado sinal é
necessario interpretar as declaraces negociais das partes contratantes.

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

VI - O artigo 8019-1 do CCM manda que ““a pedido do devedor, a pena
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convencional pode ser reduzida pelo tribunal, de acordo com a equidade, quando
for manifestamente excessiva, ainda que por causa superveniente...”, normativo
este que rege directamente a clausula penal, a pena convencionada pelas partes
para sancionar o incumprimento. E aplicavel ao sinal com as necessarias
adaptacOes, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatorio, também funciona,
ainda que supletivamente, como pena aplicavel ao incumprimento.

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

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

regime especial.

Tudo visto e analisado, resta decidir.
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* * %

V -DECISAO

Em face de todo o que fica exposto e justificado, os juizes do Tribunal

de 22Instancia acordam em negar provimento ao recurso, confirmando-se a

sentenca recorrida.

Custas pela Recorrente/Ré.

Reqgiste e Notifique.

RAEM, 05 de Fevereiro de 2026.

Fong Man Chong (Relator)

Choi Mou Pan (Primeiro Juiz-Adjunto)
Jerénimo Santos (Segundo Juiz-Adjunto)

(Segue declaracdo de voto em folha antonoma)
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Declaragéo de voto

Vencido quanto ao fundamento subsididrio do recuso respeitante a

redugdo equitativa do valor da indemnizagdo correspondente ao “sinal em

dobro”, o qual julgaria parcialmente procedente pelas consideragdes que seguem.

1.

Considerando que o recorrido pagou a recorrente a quantia de
HKD2.307.018,00 da qual esta privado desde que a pagou fraccionadamente
entre o final do ano de 2012 e o final do ano de 2014;

Considerando que recorrente e recorrido acordaram que o imovel seria
recebido pelo recorrente cerca de 4 anos depois da data da celebragdo do
contrato (29/11/2012), portanto a partir do comego do ano de 2017, data a
partir da qual estd privado da fraccdo auténoma de prédio urbano que
pretendia adquirir;

Considerando que segundo os factos provados ¢ de considerar que o
recorrido, também por causa do incumprimento da recorrente, ira receber de
terceiro, em momento ainda nao conhecido com exactidao, uma fraccao
auténoma de prédio urbano igual & que pretendia adquirir da recorrente e
pelo mesmo preco que acordou com esta, situagao que tem mais semelhancas
com a mora do que com o incumprimento definitivo;

Considerando que dos factos provados resulta que ¢ leve a culpa da
Recorrente por ter ocorrido impossibilidade superveniente da sua prestacao;
Considerando o que o recorrido poderia auferir em termos liquidos (receitas
menos encargos) se nao tivesse estado privado desde cerca de 2017, como
ainda estd, da quantia que pagou ou da fraccdo auténoma que acordou
adquirir a Recorrente (cerca de 10 anos), por exemplo a titulo de juros do
capital ou de rendas da frac¢ao;

Considerando outros eventuais danos do recorrido ponderdveis segundo
juizos de equidade;

Considerando que o sinal, além da fun¢do ressarcitoria, tem natural fungao
penitencial, punitiva da falta do contraente faltoso, sendo a medida da pena

dada, em parte, pela medida da culta do faltoso;
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8. Considerando também a Jurisprudéncia mais actual do Tribunal de Ultima
Instancia, designadamente no seu acérdao n° 122/2025, de 12 de Dezembro

de 2025, onde se decidiu ser devido o dobro do sinal;

Afigura-se que a quantia correspondente ao sinal (HKD2.307.018,00)
excede o dobro da quantia em que seriam de quantificar os danos efetivamente
sofridos pelo recorrente, que seriam de fixar em cerca de HKD1.100.000,00.

Afigura-se também que, depois de ressarcir os referidos danos, aquela
guantia excede ainda em muito a medida da culpa da recorrente.

Assim, o sinal é de considerar, enquanto pena civil, manifestamente
excessivo para, depois de reparar os danos do recorrido, punir a falta da
recorrente.

Pelo que fica exposto, mesmo de forma a permitir que o sinal cumpra a
sua natural funcdo penitencial, punitiva em medida proporcional a culpa da
recorrente, considera-se respeitador da equidade que a indemnizac&o fosse fixada
em HKD1.400.000,00, porquanto ressarciria os danos do recorrido e ainda
puniria com equilibrio a falta da recorrente.

Em concluséo, seria de conceder parcial provimento ao recurso e, depois
de condenar a recorrente a restituir ao recorrido, em consequéncia da resolucéao
contratual, o sinal que dele recebeu, seria de reduzir por juizos de equidade a
indemnizacdo do recorrido do valor do sinal (HKD2.307.018,00) para
HKD1.400.000,00.

05/02/2026

Jeronimo Alberto Gongalves Santos
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