Processo n.299/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data: 17 de Julho de 2025

ASSUNTOS:

- Funcéo do sinal no contrato-promessa de compra e venda e consequéncia de
impossibilidade de cumprimento definitivo de prestacdo prometida

SUMARIO:

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

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

Il - A prestagcdo caracteristica do contrato-promessa € a celebracdo de outro
contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro
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contrato (art. 404°do CCM). Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a
expressdo “promessa de venda”. No entanto esta referéncia ndo € decisiva, pois
que a qualificacdo do contrato é questéo de direito e ndo de facto. Numa situacéo
em que, tal como se detecta no caso dos autos, se desconhece a vontade real das
partes e estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis (porque se usam
expressoes diversas, tais como ‘‘contrato-promessa de compra e venda’
“prometer comprar e “prometida venda”, “promitente-vendedor” e
“promitente-comprador ”), a declaracdo das vontades negociais vale com o
sentido que lhe atribuiria o normal declaratario colocado na posicdo do real
declaratério (art. 2**°do CCM).

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

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

VI - O artigo 8019-1 do CCM manda que “a pedido do devedor, a pena
convencional pode ser reduzida pelo tribunal, de acordo com a equidade, quando
for manifestamente excessiva, ainda que por causa superveniente...”, normativo

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

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

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

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n©99/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Data 17 de Julho de 2025

Recorrentes : - Sociedade de Importacdo e Exportacdo C, Limitada
-A
-B

Recorridos : - Os Mesmos

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

Sociedade de Importacdo e Exportacdo C, Limitada, Recorrente,
devidamente identificada nos autos, discordando da sentenca proferida pelo
Tribunal de primeira instancia, datada de 12/07/2024, veio, em 25/07/2024,
recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de fls. 1662 a 1685, tendo

formulado as seguintes conclusdes:

1. Constitui objecto do presente Recurso a, alias, douta sentenga do Tribunal Judicial de
Base, que julgou parcialmente procedente apresente accdo e condenou a Recorrente no pagamento
de uma indemnizagao aos Recorridos, no montante global de MOP3.939.260.00.

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

3. Com efeito, ficou provada praticamente toda a matéria alegada pela Recorrente
susceptivel de estabelecer que ndo conseguiu aproveitar o terreno dentro do prazo contratado e,
assim, dar cumprimento ao contrato em apreco, por razdes imputaveis aos Servicos da RAEM.

4. Uma tal actuacado da DSSOPT e da DSPA era /imprevisivel.

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

6. Nao era previsivel que apds a apresentacdo do projecto global de arquitectura em
Outubro de 2009, a DSSOPT emitisse uma Planta de Alinhamento Oficial em Fevereiro de 2010,
donde constava um novo condicionamento urbanfstico atinente a observancia de uma distancia
minima entre cada torre que inviabilizaria o projecto apresentado e que ndo estava previsto na lei,
nem tinha sido anteriormente exigido em Macau.

7. Nao era previsivel que apdés a aprovacdo do projecto de arquitectura do
empreendimento "XXXX", comunicada a Recorrente em 07/01/2011, a DSSOPT fizesse depender a
emissdo da licenga de construgdo, da apresentacdo e aprovagdo de um Relatdrio ambiental pela
DSPA.

8. Essa falta de previsibilidade resulta da circunstancia de nunca tal exigéncia ter ocorrido
anteriormente a nenhum promotor imobiliario.

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

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

11. N&o se pode pretender que uma Administragdo Publica que esta sujeita ao principio
da legalidade (artigo 3.° do CPA), ao principio da protec¢do dos direitos e interesses legalmente
protegidos dos residentes (artigo 4.° do CPA), ao principio da justica e da imparcialidade (artigo 7.°
do CPA) e aos principios da boa fé e da colaboragdo (artigos 8.° € 9.° do CPA) deve entender-se

genericamente como uma pessoa que actua de forma a violar os seus deveres contratuais com os

2025-99-ceder-posicao-dano-excedente 5



sujeitos com que se relaciona. E que a Recorrente deveria assim ter presumido vir a suceder.

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

13. Com efeito, do Oficio de 07/01/2011 constante de fls. 327 a 336, no seu ponto n° 19,
parte final, resulta que o Relatério ambiental exigido pela DSSOPT deveria consistir em 4 pontos
muito simples.

14. No entanto, conforme estd provado, os Servicos da Administragdo foram
apresentando sucessivas e novas condigdes ao longo de quase 3 anos, a medida que as anteriores
iam sendo cumpridas pela Recorrente, o que era manifestamente imprevisivel, mesmo para um bom
pai de familia.

15. /n casu, esta inclusivamente provado que a Recorrente tem vasta experiéncia no
ramo, nunca tendo tido problemas nos diversos empreendimentos que desenvolveu nas areas
adjacentes ao Lote P.

16. E que tem capacidade para calcular os prazos, detectar perigos de atrasos e que
factores poderiam afectar o andamento previsto para a obra (Facto n°® 70 da sentenga).

17. Pode, portanto, dizer-se que a Recorrente possui todo o gport do tipico bom pai de
familia, no ramo em que exerce a sua actividade.

18. D'outro passo, a actuacdo da RAEM sempre seria inultrapassavel.

19. Efectivamente, 0s servicos da RAEM ndo emitiriam a licenga de construgdo sem que
fosse apresentado o Estudo Ambiental, rectius, sem que fossem apresentadas todas as versées do
Estudo Ambiental que foi exigindo ao longo de cerca de 3 anos.

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

21. Bem se vé que a DSSOPT e a DSPA ndo actuaram como parte do contrato de
concessao mas sim como Administracao Publica, como puissance publique, sob as mesmas vestes
com que actuam relativamente a qualquer privado.

22. Ou seja, em resumo, ao contrario do que se sugere na douta sentenca recorrida,

afigura-se que se esta, efectivamente, em sede de "facto do principe’.
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23. Quanto ao risco, desde logo, em boa verdade, o risco para os Recorridos nasce com
a cessdo da posicao contratual que celebraram com o contraente inicial, cedente.

24. Nesta situacdo, a questao da distribuicdo do risco em contratar diz respeito somente
ao cedente e aos Recorridos, enquanto cessionarios, mas néo, salvo melhor opiniéo, a Recorrente,
que nunca teve qualquer conhecimento do teor do que foi previamente contratado entre eles,
limitando-se a consentir na cessao (vd. Acérdédo do TSI de 21/06/2012, Proc. n® 169/2012).

25. Por outro lado, compreende-se, por exemplo, que a crise econdmica, a retracgéo do
mercado financeiro, taxas de juros, salérios, etc., possam ser considerados riscos com que 0S
promotores imobilidrios devem contar e assumir, mas ndo ja, a situagdo, provada nos autos, que
provocou uma paralisacdo de cerca de 5 anos do prazo de aproveitamento do terreno.

26. Os Recorridos sabiam necessariamente que o contrato cedido estava umbilicalmente
ligado ao cumprimento do contrato de concessdo do terreno e que, naturalmente, as vicissitudes
deste se repercutiam necessariamente naquele.

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

28. Um dos principios fundamentais do Registo Predial é o Princjpio 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 situagdo jurfdica de qualquer imével, quando constante de
registo publico, que é de livre acesso.

29. Os Recorridos também sabiam perfeitamente que a fraccdo transaccionada ia ser
construida no futuro, ou seja, que tinham adquirido um bem que ndo existia a data do contrato que
celebraram.

30. Os Recorridos contrataram em 2014, o termo da concessao era em 2015 e, na altura
em que contrataram, era publico e notdrio que ainda nada tinha sido construido.

31. Com efeito, provado esta que as fundacdes foram contruidas pela Recorrente entre
Agosto de 2014 e Dezembro de 2015, sendo que a data, publica, do termo da concessdo, era a de
25 de Dezembro de 2015.

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

33. Pelo que em boa verdade ndo foi a Recorrente que trouxe os Recorridos para a esfera
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de risco do contrato em causa. Foram eles que quiseram nela entrar.

34. Quanto a qualificagdo do contrato, o que se revela mais plausivel e consentéaneo com
a aplicacao das regras plasmadas entre os artigos 2*x° 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.

35. A respeito da /etra do contrato, refira-se que as partes podem usar terminologia
juridica e fazer qualificacdes, mas esse aspecto n&do € vinculativo para o intérprete-aplicador.

36. Relativamente a redaccdo do contrato em aprego, logo na sua clausula 52, as partes
acordaram numa redaccio que excluiu propositadamente a utilizacdo da expressdo “3]" referente
ao conceito de "sinal' (com o sentido de penalizacio), em prol da expresséo "5]<", correspondente
ao conceito de "depdsito" (que ndo tem sentido penalizador).

37. Deste modo, as partes estdo a manifestar a sua vontade em afastar a qualificagdo de
sinal aos pagamentos efectuados por conta do contrato em causa.

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

39. Em contrario do que se considerou na douta sentenga recorrida, a previsdo da
clausula 92 de um consentimento para a cessao também ndo permite reconduzir o contrato base a
um contrato-promessa.

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

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

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

43. Também o0s textos preliminares e circunaantes constantes dos autos conectados com

0 contrato em questdo, designadamente, o0s recibos de pagamento identificarem-se
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deliberadamente como se tratando da liquidacdo de um preco e, nunca, de um sinal) e o facto de o
contrato conter uma planta da fracgdo adquirida em anexo.

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

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

46. Relativamente ao elemento teleoldgico, o fim do negdcio tido em mente pelas partes
€ 0 seguinte: para a parte compradora, um iméovel a ser construido fica reservado contra o
pagamento de uma certa quantia, por inteiro ou dividida em prestacdes; para a parte vendedora é
receber do adquirente um determinado prego pela fraccdo autébnoma que vai construir e Ihe vai
entregar.

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

48. Assim, pela interpretacdo do clausulado, pelos textos conectados com o contrato,
pelo elemento histdrico e pelo elemento teleoldgico, afigura-se que o contrato em discussdo nao é
um tipico contrato-promessa mas um contrato de reserva ou um contrato de compra e venda
imediata de um bem futuro, tal como defende Menezes Cordeiro no douto Parecer Juridico ora
junto.

49. Subsidiariamente, mesmo que se entenda que o contrato em discussao nos presentes
autos se trata de um contrato-promessa tipico, a verdade é que as quantias que a Recorrente
recebeu enquanto pagamentos de uma parte do preco da fracgdo a construir que foi vendida,
configura um cumprimento antecipado do contrato prometido tendo em vista a satisfagdo de

obrigacdo futura, previsto no artigo 434° do Codigo Civil, como o comprovam os recibos de

2025-99-ceder-posicao-dano-excedente 9



pagamento de fls. 46 a 48 dos autos.

50. 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 prestacdo se torna impossivel por causa ndo imputavel ao devedor.”

51. As consequéncias sdo as do artigo 784%/1 do CC: o interessado na aquisicao fica
desobrigado da contraprestacédo e pode exigir a restituicdo do valor que entregou ao alienante, em
singelo, nos termos prescritos para o enriquecimento sem causa, conforme o estipulado nos artigos
467° e 473°/1 do CC.

52. A Recorrente recebeu HKD1.360.000,00, pelo que, salvo melhor opinido, na
perspectiva da Recorrente, o quantum final da indemnizagao a arbitrar cifra-se neste mesmo valor,
acrescido dos respectivos juros de mora.

53. Subsidiariamente a Recorrente pediu que a indemnizacao fosse arbitrada com base
na equidade, tendo a douta sentencga recorrida considerado ser essa a solucdo juridica adequada
para a afericdo do alegado dano da privagdo do uso do imével e arbitrado uma indemnizagdo a esse
titulo no valor de HKD1.300.000,00.

54. No entanto, salvo melhor opinido, uma vez que este dano ndo corresponde ao dano
excedente a que faz mengdo o n°® 4 do artigo 436° do CC, ndo pode o mesmo ser incluido na
obrigacdo de indemnizacéo a cargo da Recorrente, uma vez que decorre claramente deste preceito
legal que a indemnizagdo no montante correspondente ao dobro do sinal esgota a obrigacdo de
indemnizacao, excluindo da sua esfera, portanto, qualquer outra componente indemnizat6ria.

55. O mesmo vale, salvo melhor opinido, para a indemnizagdo correspondente as
despesas que 0s Recorridos pagaram a Recorrente, no valor de MOP43.660,00, igualmente arbitrada
a favor dos primeiros.

56. Deste modo, ressalvado diverso entendimento, caso se entenda que a indemnizagao
a arbitrar ndo deve seguir as regras do enriguecimento sem causa com a consequente fixagdo do
seu montante em HKD1.260.000,00, ndo deve a mesma ultrapassar o montante deHKD2.520.000,00.

57. Ressalvado diverso entendimento, a douta decisao recorrida incorre na violagdo dos
artigos 2#+0, 2290, 230°, 4359, 436°, 467°, 473°/1, 5569, 560°/5, 779°/1, 784°/1, 795° e 801° do
Caodigo Civil.

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

fazendo, serenamente, Justica.

*

A e B, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a resposta

constante de fls. 1778 a 1791, tendo formulado as seguintes conclusoes:

1. FERASHEAE B TR2024507 B12 B ATE RV FRRBR IR 3k, EERARY
FEHRERIESEUT=ZAAMNRE:

a) BRIBT g IHEN,

b) GREIZEMEW LR A/ EFERATXANSEZEM, &

d) IBERE,

2. A E FRAZEMRT, B ERAER FRAZ FERIBEHBEAANTRE L TR
HERMT,

| BN ERBIT AR T EEM

3. FERARRARNE FFERMV2011F03500HMEEMNTENEESRI(UATRE: H=E
EENXEHBE LFABBEEMAZERN ARG LFERXRNIRERZTENE X AMA)ER
HMEBRBOTRELEER FRAZIBE, MEENRIIFEZ BEEEOFETLREBELESRBE
KB LR ARG LA BHERZ AT TAE T2 F BB L A REWEERY,
MBS ERATREER NI RERZSEENED. F. EEFE),

4. %, W ERANTFRELELR EFANT,

5 RBRBARHE2GHEFENE R, ARG ERAESEAZ LARATRR
PIFEIERARRMIL A SRR E MR LG HR,

6. LIFRAR—REALBNERV EERB LGB EIRFESTENDSE), LRAES
BE NEE A XXX TE B ZAEFR .

7 ARBREAGEBMESEEENSE, R L TFERSEBIRARAMEARE
BME TRAER,

8. MR RBEAEHFIEFEETENTE, L HRATEIR4FNREEMENE
XXX TEE o

9. FERRANELARAE RS T3t I A HAJE i > BTN B8 SE ARG BB XXX TE B W R B
INFEFEROBERT, LRAMRER2011F03[09HE FFEREEBSREE.

ol
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10 EEE, ERAEEFEREHE FRANR2014F08512HEE (OOXEEHAL
REMNAR) (UTH FRAGEMMRESE)NEERENE), BEFH LFASEET LHE
IR, T2RAREFLETRE,

11. A LR ARAEFTEIRAFHNRB T ARG REEOXXIER, B LRRALRLE
FEREE LFAFEZ LRAGEMARRES BAREMNE LR ARAKRTREE L F BRIz L
HLAG R AT SE RS BB XXX TE B RIS REM RN T4 EEF A,

12. R FERAER TR ERZ VAR XX EENMETR, BEAZREET
BB ER LRABBEAFNRIEREELENTRE, SHPHEY tHHGREFEEELX

13 A LRABEEHE it IR SEERISEET MG T LRAERSE
AT EOMRFERENESE), BEAR, LRAHRE—ESFEERESR.

14. (k) B48%EIRRRER EERFF LA 2 BN,

15. FERAIBM B iR AR tihit iR e RIS BETNHHGE T LRA,
SRR A AR ABRARTT AR A XXX TE B I R B A A T E 3R A

16. B AR AMEEARR . Lt G IR B E RS SR EFHMA T LR, BLEFK
ANEHZENFERE T AT EERS TEERHANT RS, BALREERE I FERSE
WRERWE FFEREW LRAZE LAGRMAGRESERRE I FERSW LRARHE
M FERERE28-30. 36H).

17. R ERAR AP REN MES T SHARM tibiita A, B L5k
MNEA—BTRIEATHBREHEZER, Rz, LRAEABEREEEBHW LRAL
HARRIREE X S AERZI IR 2 B R,

18. &b, FERABERE (RAH) E219%REEHE FRAMEZHELREE,

19. M4, EERAFTEMRFISEMEREE L SEEREH F R ARERMAE P
B FIRMmEEARN T S SRR P RER 2 BIT .

20. EERARTHERVRPIENEREB X R BEK 52008 F 2 E BmHB(RRE
EHE8-2TE R EI9-ATRIFBEENEE), UTNRESEESEERILAGEMALRAES
EBz#mA#EE, BEELRAREFERESTIAEZTIEER, ERATIEREERRRER
TEH5E,

21 B AR AMERFEAE20115E03 09 R F F BEREBHEER, REFFEREHE
FERAR2014F08H12HEEZ LRGEMAGEEEGE, ERABNBEMR/RMIFESLAS
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AR L AR EFTH AT LRA, RERWRB A LRARKEICT BV TH
EER A

22 #REFMR, LERABA G S ERISE MBI BESESRH RS E
UBEERNEHERRE. FRABDBEHRARB L BHAUASESEN B
e, FRASBSRRBAHBREEREM OOXBEHWIESRENZATHEFA, HRISEEEZ
BioeE, LR ABBRGHIBHE.

Il BRNERZEMRBRLFAN/ EFERIXNNEEZ M

23 LERA—EERRIERNEEARRE BEERX VAZENAR, EELFAMRK
EHEVREN, BREKKYZEEMTEZZNGRE, T8 (RAHR) FABMHAMENTALN

I

24, LERNE—HIEE EFER(XEHE EFABBEEMARENTXRE LT
BEXNPEARZANEZ N EXNNEREBESIREM BN, BAEERWMRT
HEFSEATTE HESBEIARS (REH) B436BMENESHEE.

25 Bt WERANTRELR L FRUT,

26. RIFBEMTBIRERFTE LFRAEPIREENFRVBERERGEEE
(HKD4,200,000.00)/a L FEREEFSREN, M LFERTABUBREERBATIREN (RS
RE61097-11128),

27 LSRN EFEREENIEERBN (RIAH) BASHRIIRENEE 18

HaE.

ol

28 MERBEGHEIMKIFETENLE, AEEE LFEREXNNEEIRR
BRILEmENEE PR EMAER.
29. MPRERBNALLZBEAANTHBR LFERE LFABIANESELRBEES M

30. RESEERFIFENNE, HEFERGEHLFAZZEEANEFEZAEIE
BUHETHAVRERE LRARNRBR(REER28-308).

3L MEFERBXNNERBENBEIREVNER, LFERZIUBHIESE
BUBEMAMBERE LFAZEE.

2. MEPREREENNE, HEFERRERIRSEIEHRETA,
AR EFEXAER], LFERBIXNNEESE W LFARM(RER28-308),

33 B, BLEESRTLFEREXNNEEAFEEME, 68 LHFAELT
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BRINREET SN ERRFART R EFER B HIEEE.
34 AETR, EFERMEXNNSIEAF (RAH#) BRI ENES 2 4

Bl

ll. BN IE R E

35. LERARAYRERERBITNENERARHEEN LIRA, S EFAS LT
BREREBRIAES, MELIFAILFERMEXIMNNEBERAEREAZEFNRARE
T4 EFR A

36. i, W ERANTFRELRE FAMT.

7. MIBAEEZ LR, PREBZBEIARE LFAZBHEAMEEN,

38. M LER AEARRFRREEZP I RERZBITARLIEH LR AZIBEEFTIE K
B, HURIE (Ryk8L) 7795 FE 15K, 787, 788K 790M& MR E LR ABE @ 4 _E AR AME H AR
FiEERE,

39. RiE (RVEHL) SB4A36MEE2RMRTE, R ERFABEER LFARBERES,

40. EFBREME LR A FBESERIEREEET(HKD1,260,000.0001%88, #H L
FAEDH LRALREEEES SRS LBEEAMREEE R E(HKD2,520,000.00), HfiEs
R R E AR B TR EE E(MOP2,595,600.00).

41. FERARARE (RAH) F436BFEIHARE, A LERARE FRABERE
EEBBAELEMERE,

42. BER EFRAB @K E DRI EERAEEEMOPL00.00)MEHNE BERER
FREHTEARMEREATAAREEEE(MOPA3 260 00))NERE, BIREERIERHE
WA ZA B b ER AR E R P i ER A B 2 (MOP400.00) I & 40 & KR PI i ER B AT B ARG R E &
(MOP43,260.00)1iE & &,

43. I, REBEARAER LIRAZ BEMERIRER A EET, EBW LK
ARREFE RS REMNAIEFCHHEBBLIOE, SEBARRE (RA5#) F560&E6AT
MR EFRANBEERELFABDEOIRLFAZINRMABSELEERE
(MOP1,300,000.00) K81,

44, RIBEBMTENGERBEE, ABEIREN, WIFAEDLFERINE
HBBM MRS E B EE(KD526000000), fiesAAFIBEARRSERMTHMBEEE
(MOP5,417,800.00) VB (RER%$E1097-11128).,

45. RBRBEE EORAFEFENLE, W ERASRRPIBSTSEESER
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FRERBMEZ AR5 (MOP10,419,925.18) 748 [E EEBS 14 2 B 7 AAEAAA A E B E N,

46. R, RWW LRABRBI I REN, W ERAT BRI RENEBEST
HE, WERATERIZEFRRBGAEEDAPIESTSEASERTRARBEERS AN
(MOP10,419,925.18)1) & 8 & W R B S EFTH .

47. BER EFRAZIBE, W ERACEEAEXTIREN, 8 ERATNTEEE
WREMETHESREE, BHE ERABLGHRPIESERGEELRTRAERNRLES A
H143(MOP1,973,925.18)[5T& ;5= MOP10,419,925.18 - MOP8,446,000.00 = MOP1,973,925.18].

48. W EER AARREEE RS REMAEF WM EBIBIOF, W ERAZBARBRER
BRESHE, HBRAT LRAEAE ERASEZEREESRREH FRASIMNNENER
BEEN, BRRARERETRIHE FRASEOE FRARI—EBERESETEGLER
TE[BEA LR ARNREIRFI S EA5 8 B F(MOP1,300,000.00) 1 38 B IR 1 E &k,

49 AR ERTR, R EARER RCE AR A ERZ AR EEN AL .

*

A e B, Recorrentes, devidamente identificados nos autos, discordando
da sentenga proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de 12/07/2024,
veio, em 01/08/2024, recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de

fls. 1764 a 1771, tendo formulado as seguintes conclusoes:

—. LEFRH

1 REFZD RIS

a) REEEN2024F04A24BEH HEEFHEERENH TIATE: K EFFE
EEHTENFAEERNENESHRELER, HEAZERNELREEZRNEE DN
N~

- E581% O valor de mercado dessa fraccdo é superior ao valor inicialmente pago pelos
Autores a Ré por fraccdo idéntica?

Provado (fundamentacdo: as regras da experiéncia quanto a evolugdo do mercado

imobiliario da RAEM desde a data do contrato em apreco — 2011 — e a analise global da prova
testemunhal que depds sobre a matéria quesitada).

b) IREEREN2024F 07 B12AEHNAIARENELENUTHBEAT(RERE
1617-16518, FUFBRBATEEFR)(ATE W EFHR):
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- 1. declara-se resolvido o contrato celebrado entre as partes,; e

- 2. condena-se a ré a pagar aos autores a quantia de:

- MOP2.639.260,00 (dois milhdes, seiscentas e trinta e nove mil, duzentas e sessenta
Patacas), acrescida de juros contados a taxa legal desde a data da citagdo da ré até integral
pagamento,

- MOP1.300.000,00 (um milhdo e trezentas mil Patacas), acrescida de juros contados a
taxa legal desde a data da presente sentenca até integral pagamento.

2. ERRAD RIS R EERFEEEH R A EFREANR, W25

a) W ERBEBEEM LB ER —REBERINRE, &

b) ¢ _EEFFIRILE B HI R E ARV .

3. Fity, REBWNPREREE B TREAFEE Lk,

— LR

| B CERERE T RIR H

4 HEBERBFAMAMIR T, LR AIRESEREF AN 2024504 524 A{ELH AV
FEREESEMTHERATERNE E8NEERE T,

A BN LR EBEEH R B8 %

5 N RE A EW LAREFEETM NTEETEELBHRNEE, LRARNTREL
R FH.

6. RE AR —ROBE LR ARFIBEN A EMBAEPRZTENEEGRZ
FHEI01IF)NER, BABREEFNTSEESREREMNE: ERA)—RBXATHE
AE%E,

7. HE, BRNABLAEARFEABHERFERENTSEE.

8. RIBEBAREBEM TETREEFTENSE LRAEERESRFENERER
EER ERAGRP BN EHZBTBNEESE.

9. ERFEHEENS T HAAXREESIREVHNTFHRKREZS—HIZEN LK
ZRA,

10. EBRFEENTHEER S D BABAMN.

11 RFIAREETIHBR200FEZHBREMTE, FBEMSEERE TSR, iR
REPEFPABRFERFNTHBEESRREEMER) LSRN —BHEXA THRENEE.

12. EABHMBEB XXX T RENMAREMEREN T F(R): PbER) EE
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BBEEME LA AR—TEEXOGE E BB,

13 XXXXIBBEEt B RIE 18 R IE 18, A ETHER ZURERLESEENN .

14. MBI, BMENERHEREEE, B—IHMAHMBBNEE 81 #f
BRRENE

15. BB S TR T H IR DFOXXXIEEE

16. AT R, BRFEERAMRBAIETHRMN.

17 A= EMEBRLEBESHNERT, FRARAR FREEEEMTNGERE
o8B R —ARACER AR, BERE BEERIERAERN TAEEEEE

Il BERRE EERFIIR

18. FEERFARMAE T, LRARAW LSRFAIIULHE HBRE A EENIRI.

19 REEARBAEHLFERIMNTHRENBEESHRALEEERE
(HKD1,260,000.00)[#T& AR FI#E S AEIAIA B ST HIE B £ (MOP1,297,800.00)| IR B (R
TEEL) BABRATEENES.

20. FRBAGURE (RA#) B436EFE2RNRER W EAE LR NEDREW S
BUWHRNEE, £EAHL EMBEEMEIA S MFEEEEMOP259560000)(5tEA
MOP1,297,800X2),

21 ERy, B LHRABEHEESARFIEEREEEMOP00.00)NE L& X B IR
BRUTRZEITE A RMIERELTRBEREEMOP43 26000 E &, BIREALINER
BEWE B LR ARIERPI i EEE 2 (MOPA00.00) I & A & R R P s B2 i AT RUAERIAE %
(MOP43,260.00)1)8E 2 &,

22. B ERMEANRE, RE AR EREAR LR AN SRR EREES
BITEAERER [EEE(MOP2,639,260.00),

23. k5, RBARRARNEENERITIRNTBNEGRE, M EFRARKEEB
RENORFEWAHEBIBIOF, BERYEFHENBIAILRET WRELRRE (RE
) E60BREOCANRERAREGFLRABMERER LIRAIMRIFIBSEHELRHEERE
(MOP1,300,000.00)&FE(IA T EREEH)EENREHE,

24. B EERART5R[E

25. Bk, ABBPREN, [THRAGSHLFERIMELBEAERGHERE
(HKD5,260,000.00), #ré& %R FIE(R(EEE S & ST HIE B E(MOP5,417,800.00) B % .

26. RIFRBEARECMRIFEFENLOE, PREVE LRARTEFRRENEET

%
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AERFIESATRIGS BERTRERHBLES HAH151(MOP10,419,925.18).

27. B ERIT Y RENZTENEE AR, LRAGEET I REMBETE
g LHRAERTEFRBABELURMESATRESERTRAERRLES A
(MOP10,419,925.18)E’\1$%Eﬁ%iﬁ%ﬁﬁéﬁii&ﬁ&%Ho

28 BEMWEZ B, FRACDEAEAIREN, M ERATATRIETIEE
ETHEREME, EREFRABEELRMIESERBRELTRAERKELRSAH 5
(MOP1,973,925.18)[5t& /7= MOP10,419,925.18-MOP8,446,000.00=MOP1,973,925.18],

20. AN, BEREEZBE, FLRAEPREVNEAEEHEBRIOF, BHA
ENERNAEE, BRFEREA—EERE LRANTERE

30. LR AR AW LERFIABIN ERAGRERIREBASTE, HEBK, THEEFR
B, SASREAIAEE, FERRREEL.

31 LR ARARZRBFRANAE, HEEE LFRAIMEPIEL2AEREERE
(MOP3,500,000.00)1E &% F ek AFTIE A RIIB R Z B ERE,

RA>

ARERTA, BEEHATREREE BT

1L ZREMZERZRERERAE, TEOARLF,

2. T LA EFRIEHB AL,

3. 84

a) BLL#W FRFESFEM THNASERN T FER TNESBGKELER, TEX
AU

- #5815 Ovalor de mercado dessa fraccdo é superior ao valor inicialmente pago pelos
Autores a Ré por fraccdo idéntica?

Nao Provado.

b) BELE# ERRFIR, WHEWT:

- 1. declara-se resolvido o contrato celebrado entre as partes, e

- 2 condena-se a ré a pagar aos autores a quantia de:

- MOP2.639.260,00 (dois milhbes, seiscentas e trinta e nove mil, duzentas e sessenta
Patacas), acrescida de juros contados a taxa legal desde a data da citacdo da ré até integral
pagamento,

- MOP3.500.000.00 (trés milhdes e quinhentos mil Patacas), acrescida de juros contados
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a taxa legal desde a data da presente sentenca até integral pagamento.
4. IR ERR AR WE AR EERMSIARERAE ARHERIEE,

*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

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

O processo é o proprio e ndo ha nulidades.

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

Ndo ha excepgbes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

* * *

111 - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

1. ARé é uma sociedade por quotas, constituida em Macau, em 08 de Fevereiro de 1977,
cujo objecto é a exploragdo do comércio de importagdo e exportacdo, da actividade de agente
comercial e de transportes, da indUstria de vestuario, fiagcdo, tecelagem e malhas, tinturaria e
impressao, do fabrico de bordados e, ainda, da actividade de fomento predial e construgdo e
reparagdo de edificios.

2. Por Despacho n® 160/SATOP/90, publicado no 2.° Suplemento do Boletim Oficial n®
52, de 26 de Dezembro de 1990, alterado pelo Despacho n® 107/SATOP/91, publicado no Boletim
Oficial n° 26, de 01 de Julho de 1991, foi concedido a Ré o terreno, a resgatar ao mar, com a area
de 60.782m2, constituido por 3 lotes com a designacao de Lote “O", para fins habitacionais, Lote “S”
para fins habitacionais e Lote “Pa” para fins industriais.

3. De acordo com a clausula 22, n° 1, dos termos da concessao fixados naquele despacho,

0 prazo de concessdo foi fixado em 25 anos, contados a partir da outorga da escritura publica do
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contrato.

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

5. As parcelas “Pa” e “Pb” foram anexadas e o respectivo terreno passou a estar descrito
sob o n® *x+x0 do Livro B68M, com a designacdo de Lote “P".

6. Pelo Despacho do Secretéario para os Transportes e Obras Publicas n°® 19/2006,
publicado na Il Série do Boletim Oficial da RAEM n® 9, de 01 de Marco de 2006, tendo em conta o
Estudo Prévio de 2005 e as PAOs de 2004 e 2005, foi acordada a alteragdo de finalidade e o
reaproveitamento do lote “P", com a construgdo de um edificio, em regime de propriedade horizontal,
constituido por um pdédio com 5 pisos, sobre o qual assentam 18 torres com 47 pisos cada uma,
afectado as seguintes finalidades e areas brutas de construcdo (cfr. a redacgdo conferida a clausula
32 n° 2.3, do contrato de concessdo de arrendamento pelo artigo 1° dos termos e condi¢cdes do
contrato constantes do Anexo ao Despacho n°® 19/2006):

a) - Habitagdo: 599.730m2;

b) - Comércio: 100.000m2;

c) - Estacionamento: 116.400m?2;
d) - Area livre: 50.600m?2.

7. O prazo de aproveitamento era de 96 meses, contados a partir da data da publicacdo

no «Boletim Oficial da RAEM» do despacho que titulasse a referida revisdo.

8. Em 09 de Margo 2011, a Ré e a “D (Macau) Investments Limited" (adiante designada
por “ex-compradora”) celebraram o “Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imovel” (adiante
designado por “Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imével”), cujo objecto era, a fracgdo “F",
do *+© andar, do bloco ..., do edificio em construgdo no “Lote P", situado em Macau, na Zona da
Areia Preta, S/N, que se encontrava descrito na Conservatoéria de Registo Predial de Macau sob o n®
**xx() (adiante designada por “fraccdo em causa”)

9. A Ré prometeu vender a fraccdo em causa, enquanto a ex-compradora prometeu
compra-la, mediante o preco de quatro milhdes e duzentos mil ddélares de Hong Kong
(HKD4.200.000,00), equivalentes a quatro milhdes, trezentas e vinte e seis mil patacas
(MOP4.326.000,00).

10. Em conformidade com o estabelecido no ponto 3a da cldusula 32, do “Contrato-
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Promessa de Compra e Venda de Imdével”, a ex-compradora pagou a Ré, a titulo de sinal estipulado
no contrato, a quantia de um milhdo, duzentos e sessenta mil dolares de Hong Kong
(HKD1.260.000,00), equivalentes a um milhdo, duzentas e noventa e sete mil e oitocentas patacas
(MOP1.297.800,00).

11. Em 26 de Junho de 2014, os Autores e a ex-compradora celebraram o “Contrato de
Compra e Venda Provisorio”, cujo objecto era a fracgdo em causa (adiante designado por “Contrato
de Compra e Venda Provisorio”), através do qual os Autores prometeram comprar a fraccdo em
causa, enquanto a ex-compradora prometeu vendé-la, mediante o prego de oito milhdes e duzentos
mil délares de Hong Kong (HKD8.200.000,00), equivalentes a oito milhdes, quatrocentas e quarenta
e seis mil patacas (MOP8.446.000,00).

12. Em 09 de Maio e 09 de Junho de 2014, respectivamente, os Autores, cumprindo a
clausula 28, alinea a), do “Contrato de Compra e Venda Provisério”, efectuaram a ex-compradora, a
titulo de preco do imovel, os pagamentos mediante a livranga (n.° H54+x*) sacada do Banco da
China, Sucursal de Macau, no valor de cento e cinquenta mil délares de Hong Kong (HKD150.000,00),
e a livranca (n.° H55+xx*), sacada do Banco da China, Sucursal de Macau, no valor de seiscentos e
cinquenta mil doélares de Hong Kong (HKD650.000,00).

13.Em 11 de Agosto de 2014, os Autores, cumprindo a clausula 22, alinea d), do
“Contrato de Compra e Venda Provisorio”, efectuaram a ex-compradora, a titulo de prego do imével,
0 pagamento mediante a livranga (n.° H56**+*), sacada do Banco da China, Sucursal de Macau, no
valor de quatro milhdes, quatrocentos e sessenta mil délares de Hong Kong (HKD4.460.000,00).

14. Por outras palavras, os Autores ja pagaram a ex-compradora, a titulo de prego do
imével, o valor total de cinco milhdes, duzentos e sessenta mil dolares de Hong Kong
(HKD5.260.000,00), equivalentes a cinco milhdes, quatrocentas e dezassete mil e oitocentas patacas
(MOP5.417.800,00).

15. Posteriormente, em 12 de Agosto de 2014, relativamente a fraccdo em causa, 0S
Autores, a Ré e a ex-compradora assinaram uma “Declaracdo de Alienacdo da Fraccdo do Edf.
XXXX™,

16. Através da supramencionada “Declaragdo de Alienacdo da Fracgdo do Edf. “XXXX™",
0s Autores adquiriram a posicdo do promitente-comprador que a ex-compradora tinha no
“Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imével” celebrada em 9 de Marco de 2011, tendo a Ré
também concordado e consentido com a referida cessdo da posi¢do contratual.

17. De acordo com os termos da referida “Declaracdo de Alienacdo da Fracgdo do Edf.

XXXX"" e do “Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imovel”, o remanescente do prego do
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imével, no valor de dois milhdes, novecentos e quarenta mil doélares de Hong Kong
(HKD2.940.000,000), equivalentes a trés milhdes, vinte e oito mil e duzentas patacas
(MOP3.028.200,00), devia ser pago pelos Autores a Ré no prazo de sete dias, contados da emissdo
da licenca de utilizagéo (licenga de ocupacgao) pela Direccdo dos Servigos de Solos, Obras Publicas e
Transportes de Macau.

18. De acordo com a clausula 102 do “Contrato-Promessa de Compra e Venda de
Imoével”, a entrega da fracgéo seria realizada no prazo de 1200 dias Uteis de sol (ou seja, excluidos
domingos, feriados e dias de chuva), contados a partir da conclusdo do 1° piso para habitagdo das
obras da superestrutura, e seria celebrada a escritura publica.

19. Em 24 de Outubro de 2013, a Ré requereu junto da Direcgdo dos Servicos de Solos,
Obras Publicas e Transportes a emissao de licenga para as obras das fundacgées, que foi emitida em
02 de Janeiro de 2014.

20. Em 15 e 30 de Janeiro de 2014, a Ré apresentou o pedido de prorrogagdo do prazo
de aproveitamento.

21. Em 04 de Junho de 2014, a Ré voltou a requerer a prorrogagao.

22. Em 26 de Junho de 2014, a Comissdo de Terras emitiu a seguinte pronuncia: “Para
além disso, estima-se que mesmo que o0 prazo de aproveitamento seja prorrogado, a concessionaria
sO possa concluir parte das obras da fundagédo, podendo no entanto isto criar indirectamente
condicBes favoraveis a concessionaria para que esta se aproveite do facto como fundamento para
lograr ficar com a concessdo do terreno. Nestas circunstancias, propde que a situagdo real do
processo, anteriormente descrita, seja tida em consideragdo na decisdo final que recair sobre o
pedido, nomeadamente o conteldo da carta da concessionaria.”

23. Em 10 de Julho de 2014, o Secretério para os Transportes e Obras Publicas, emitiu o
seguinte parecer: “-Analisado o parecer da Comisséo de Terras e ponderando os 17° a 21° pontos
desse parecer e a carta da concessionaria, constante do 24° ponto, nomeadamente, o teor do ponto
24.4, concordo, em principio, com os pontos 14.2 e 14.3 da informacao n.° 090/DSODEP/2014 da
Direccdo dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes, isto €, prorrogar o prazo de
aproveitamento até 25 de Dezembro de 2015 e aplicar a multa no montante de MOP$180,000.00,
pressupondo que a Sociedade concessionéria aceite previamente por escrito as seguintes condigdes,
para garantir interesses publicos:

1. Se ndo for completado o aproveitamento antes da prescricdo de
arrendamento, mesmo estando preenchidos os requisitos previstos no art.° 5.° da Lei n.°

7/2013 (Regime juridico da promessa de transmissdo de edificios em construcédo), a
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Sociedade concessionaria ndo vai pedir autorizagao prévia para fazer negdcios juridicos de
promessa de transmissdo ou oneracdo de edificios em construgao no lote P, nem vai
realizar esses negdcios juridicos, excepto a eventual obtencdo legal de nova concesséao
desse terreno;

2. Se nao mais lhe for concedido o terreno, a Sociedade concessionaria nao
pode pedir a RAEM qualquer indemnizacédo ou compensagao.”

24. Em 15 de Julho de 2014, sobre este parecer, o Chefe do Executivo despachou:
“Concordo”.

25. Em 29 de Julho de 2014, foi enviado a Ré um oficio assinado pela Directora, Substituta,
da DSSOPT, com o seguinte teor; “+1. Nos termos da cladusula n.° 2 do contrato de concesséo de
terreno revisto pelo Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.°© 19/2006, o
prazo de aproveitamento do terreno ja ficou caduco aos 28 de Fevereiro de 2014; no entanto, nos
termos do art.° 2.° do Despacho n.° 160/SATOP/90, o prazo de arrendamento do terreno vai acabar
aos 25 de Dezembro de 2015.

2. Como o atraso do aproveitamento do terreno é imputavel a vossa empresa, e
tendo em conta que esta ndo é a primeira vez que a vOossa empresa requer prorrogar o
aproveitamento de terreno, e visto que ja concordou aceitar a forma de punigdo para o atraso
prevista no contrato; para o efeito, nos termos do Despacho proferido pelo Chefe do Executivo
aos 15 de Julho de 2014, autoriza-se prorrogar o prazo de aproveitamento do terreno até 25
de Dezembro de 2015, e aplica-se a multa no valor de MOP$180.000,00 (cento e oitenta mil
patacas). Mas para garantir 0s interesses publicos, a empresa concessionaria obriga-se
previamente a prometer por escrito aceitar as seguintes condi¢des:

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

2.2. Se no futuro o terreno ndo for concedido nos termos legais, a empresa
concessionaria ndo pode reclamar qualguer indemnizagdo ou compensacao a RAEM.

3. Nestes termos, avisa-se a vossa empresa para entregar a promessa escrita acima

mencionada, para ser transferida a Comissdo de Terras para acompanhar, a fim de emitir a guia
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de pagamento da multa.”

26. A Ré aceitou pagar a multa no valor de MOP180.000,00 e prometeu, por escrito, a
Direcgao dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes que ndo voltava a reclamar qualquer
indemnizacdo ou compensacao a RAEM.

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

28. Em 30 de Novembro de 2015, o Chefe do Executivo concordou com os pareceres
que lhe foram colocados a consideracdo, cujo sentido era o de indeferir o pedido de prorrogacéo
com fundamento em que, impedindo a Lei n® 10/2013 a renovagdo de concessdes provisorias, ndo
podia ser autorizada a prorrogagdo do prazo de aproveitamento.

29. Em 21 de Janeiro de 2016, a Comissdo de Terras emitiu o parecer n°® 9/2016, cujo
ponto 50 apresenta o seguinte teor:

“Findo o seu prazo de vigéncia, as concessdes provisdrias ndo podem ser renovadas,
a ndo ser no caso previsto no n.° 2 do artigo 48.° da Lei de Terras, conforme estabelece o n.°1
do mesmo preceito legal, operando-se a caducidade por forga da verificagdo daquele facto
(decurso do prazo de arrendamento).

De igual modo, resultava da Lei n.°6/80/M, de 5 de Julho (Lei de Terras anterior),
que no caso de a concessao revestir natureza provisoria, em virtude do terreno ndo se encontrar
aproveitado (cf. Artigos 49°, 132° e 133°), ndo era possivel operar a sua renovacado por periodos
sucessivos de dez anos porquanto a figura da renovacdo prevista no n.°1 do artigo 55° era
aplicavel apenas as concessdes definitivas. Apesar da caducidade operar de forma automética
e directa, para tornar a situagdo juridica certa e incontestada e, portanto, eliminar a inseguranca
jurfdica sobre a extincdo ou ndo do direito resultante da concessédo, deve a mesma (caducidade)
ser declarada, conforme decorre do disposto no corpo do artigo 167°da Lei n°10/2013-"

No dia 22 de Janeiro de 2016, o Secretario para os Transportes e Obras Publicas
emitiu parecer com o seguinte teor:

“-8. Reunida em sessdo de 21 de Janeiro de 2016, a Comissdo de Terras, apos ter
analisado o processo, considerou que o prazo de arrendamento de 25 anos fixado na cladusula
segunda do contrato terminou em 25 de Dezembro de 2015, e que a concessdo provisoria ndo
pode ser renovada, de acordo com o previsto no n° 1 do artigo 48° da Lei n°® 10/2013, Lei de
terras, aplicavel por forga dos seus artigos 212° e 215°. Deste modo, a concessdo do lote "P"

encontra-se caducada pelo termo do respectivo prazo de arrendamento (caducidade

2025-99-ceder-posicao-dano-excedente 24



preclusiva), devendo esta caducidade ser declarada por despacho do Chefe do Executivo.
Consultado o processo supra mencionado e concordando com 0 que vem proposto, solicito a
Sua Exceléncia o Chefe do Executivo que declare a caducidade da concessdo do referido terreno
pelo decurso do prazo de arrendamento”.

30. Em 26 de Janeiro de 2016, o Chefe do Executivo proferiu o seguinte despacho:
“Concordo, pelo que declaro a caducidade da concessédo, por arrendamento e com dispensa de
hasta publica, a que se refere o Processo n.° 2/2016 da Comissdo de Terras, nos termos e com 0s
fundamentos do Parecer do Secretario para os Transportes e Obras Publicas, de 22 de Janeiro de
2016, os quais fazem parte integrante do presente despacho”.

31. O prazo de concessdo por arrendamento do terreno em causa expirou em 25 de
Dezembro de 2015.

32. Segundo o Despacho do Secretério para os Transportes e Obras Publicas n° 6/2016,
tornou-se publico que por despacho do Chefe do Executivo, exarado em 26 de Janeiro de 2016, foi
declarada a caducidade da concessdo do terreno situado na peninsula de Macau, nos NATAP,
designado por lote «P», pelo decurso do seu prazo.

33. A Ré interpds recurso contencioso junto do Tribunal de Segunda Instancia,
requerendo a anulagdo do despacho exarado pelo Chefe do Executivo em 26 de Janeiro de 2016,
através do qual foi declarada a caducidade da concessao provisoria daguele terreno.

34. Em 19 de Outubro de 2017, o Tribunal de Segunda Instancia proferiu o acérddo que
julgou improcedente o recurso contencioso, mantendo-se o acto administrativo recorrido. A Ré, ndo
se conformando, recorreu junto do Tribunal de Ultima Instancia contra o referido acérdao.

35. De acordo com o Acérddo n° 7/2018, o Tribunal de Ultima Instancia negou
provimento ao recurso interposto pela Ré, tendo o acédrddo transitado em julgado e tornado
irrecorrivel em 12 de Junho de 2018.

36. Os Autores, para celebragdo do “Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imével”,
respeitante a fraccdo em causa, despenderam quatrocentas patacas (HKD400,00) (sic) a titulo de
despesa do contrato.

37. Os Autores, para celebragdo do “Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imével”,
despenderam quarenta e dois mil délares de Hong Kong (HKD42.000,00), a titulo de despesa com
transferéncia de titularidade da fraccdo em causa, equivalentes a quarenta e trés mil, duzentas e
sessenta patacas (MOP43.260,00).

38. Em 25 de Julho de 2014, os Autores, relativamente a fracgdo em causa, pagaram,

junto da Direcgdo dos Servigos de Financas, o imposto do selo sobre a transmissdo de bens imaéveis,
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no valor de duzentas e trés mil e quarenta e nove patacas (MOP203.049,00).

39. A Ré era concessionaria do Lote “P", situado nos Novos Aterros da Zona da Areia
Preta, onde estava prevista a construcdo de um prédio em regime de propriedade horizontal,
designado por “XXXX", conforme contrato de concessao titulado pelo Despacho n® 160/SATOP/1990,
publicado no 2.° Suplemento ao n.° 52 do Boletim Oficial, de 26 de Dezembro de 1990.

40. O referido contrato de concessao foi revisto em 1/3/2006 e conforme resulta do
anexo ao Despacho n.° 19/2006 do STOP, publicado na Il Série do Boletim Oficial n.° 9, de Marco de
2006, o reaproveitamento do terreno do Lote “P" abrangia a construgdo do prédio atras citado,
compreendendo 18 torres habitacionais, com 47 pisos cada, assentes num podio de 5 pisos, havendo
ainda éreas significativas para comércio e estacionamento de automaéveis € motociclos.

41. O prazo de aproveitamento foi acordado em 96 meses.

42. Nos termos da cldusula 52, n°® 7 do contrato de concessdo inicial, titulado pelo
Despacho n.° 160/SATOP/90, a DSSOPT dispunha de um prazo de 60 dias para, obrigatoriamente,
se pronunciar sobre 0s requerimentos da R., no ambito da marcha do respectivo processo.

43. AR. apresentou em 10/09/2004 um Estudo Prévio junto da Direccdo dos Servigos de
Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT) (T- 4803), seqguido de um Estudo Prévio complementar
apresentado junto da mesma entidade em 15/12/2004 (T - 6451).

44. Os referidos Estudos Prévios foram aprovados pela DSSOPT em 21/01/2005, por
Offcio com o n° 747/DURDEP/2005.

45. A DSSOPT emitiu trés Plantas Oficiais de Alinhamento (PAQ'’s), uma em 23/12/2004,
outra em 23/02/2005 e a terceira em 11/05/2007.

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

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

48. Em 22/10/2009 a Ré apresentou o projecto de arquitectura a DSSOPT (Taldo
7191/2009).

49. Em 23/02/2010, a DSSOPT emitiu nova PAQ, cujo teor aqui se da por reproduzido.

50. Em 09/04/2010, A Ré recebeu o Oficio n® 4427/DURDEP/2010 contendo em anexo
a referida PAQO, cujo teor aqui se dé por reproduzido.

51. Em resposta, a Ré, em 03/06/2010, incorporou no projecto algumas sugestdes, sem
contudo contemplar a exigéncia de um afastamento minimo entre as torres equivalente a 1/6 da
torre mais alta e a de 50 metros entre as fachadas.

52. Em 07/01/2011 a DSSOPT aprovou o projecto de arquitectura apresentado pela Re
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em 22/10/2009 através do Oficio n® 318/DURDEP/2011.

53. Em 11/05/2011 a R. apresentou um relatdrio de impacto ambiental (T-5205/2011).

54. Mas a DSPA elaborou um parecer em 22/06/2011, que apenas foi notificado a R. em
04/10/2011 (oficio com referéncia n.° 11599/DURDEP/2011, onde formulou numerosas exigéncias
adicionais, designadamente no que respeita aos factores “ruido”, “qualidade da agua”, “paisagem”,
“vista” e “voo de passaros”.

55. A resposta a essas novas exigéncias exigiu a preparacédo de um segundo relatério de
avaliacdo do impacte ambiental, o qual foi apresentado pela R. em 19/04/2012 (T-4242/2012).

56. Em 31/08/2012, foi apresentado o terceiro relatério de avaliagdo do impacte
ambiental.

57. A DSPA emitiu outro parecer sobre este novo relatério de avaliacdo do impacte
ambiental em 16/10/2012, mas este parecer apenas foi notificado a R. cerca de quatro meses depois
do requerimento da Ré, em 28/12/2012 (Oficio n® 13023/DURDEP/2012).

58. Neste parecer, desta feita a DSPA exigiu um estudo pormenorizado sobre o “Layout”
das torres, com “simulagdo informética”, uma avaliagdo sobre as “particulas em suspensao” e “uma
nova avaliagdo ou em alternativa a alteragdo do Layout, em virtude da questdo da ETAR".

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

60. Em 03/05/2013 a DSPA emitiu o seu Parecer sobre este novo relatério de avaliagdo
do impacto ambiental — cfr. Oficio n°® 1545/071/DAMA/DPAA/2013.

61. Nesse Parecer sdo formuladas exigéncias adicionais quanto ao conteldo do relatério,
desta vez, entre outras, no que respeitaria ao “‘impacto ambiental sobre os novos aterros, a ilha
artificial, o fedor, etc”.

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

63. Em 15/10/2013 ocorreu a aprovacao final do projecto de obra, incluindo o Estudo
de Avaliacdo do Impacto ambiental e de Circulagado do Ar, atento o parecer da DSPA de 29/08/2013,
sujeita apenas a condicdes de pormenor, designadamente resultantes dos pareceres da CEM
(17/06/2011), IACM (17/06/2011), Corpo de Bombeiros (01/06/2011) e DSAT (13/07/2011).

64. A licenca para as obras de fundacdes foi imediatamente requerida pela R. em 24 de
Outubro de 2013 (T-11874/2013).

65. A DSSOPT s6 a emitiu em 2 de Janeiro de 2014 com um periodo de validade até 28

de Fevereiro de 2014, i. é, inferior a dois meses.
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66. Em 15 de Janeiro de 2014, a R. também apresentou um pedido de prorrogagdo do
prazo de aproveitamento.

67. SO cerca de seis meses e meio depois foi 0 mesmo autorizado, em 29 de Julho de
2014, através do oficio n° 572/954.06/DSODEP/2014.

68. A Ré jamais pode construir a fracgdo em causa e entrega-la aos Autores, nem possivel
€ a transmissao, aos Autores, do direito de propriedade da fraccao em causa. (Q 1.9)

69. A Ré tinha perfeito conhecimento de que ndo seria renovada a concessao do terreno
apos a expiragdo do prazo de concessao provisoria, isto €, para conseguir cumprir as suas obrigacdes
derivadas do “Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imoével”, a Ré precisava de finalizar o
aproveitamento do lote P até 25 de Dezembro de 2015. (Q 2.9

70. A Ré, sendo uma sociedade que tem, por objecto, o desenvolvimento imobiliario,
desenvolveu em Macau varios 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. (Q 3.9)

71. Aquando da celebracdo do “Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imdvel”
entre a Ré e a “ex-compradora’, ainda ndo tinha sido emitida, no que toca ao processo da obra a
executar no Lote P, licenga vélida para obras (vide doc. 9 da p.i.). (Q 4.9)

72. A ré confiou que acabaria por conseguir celebrar a escritura publica com os Autores
e entregar-lhes a fracgcdo em causa. (Q 5.°)

73. Uma fraccao residencial nova, com a mesma éarea, situada no mesmo bairro e do
mesmo nivel da que os autores pretendiam adquirir da ré tinha na data da entrada da peticéo inicial
em juizo o valor de mercado de dez milh8es, quatrocentas e dezanove mil, novecentas e vinte e
cinco patacas e dezoito avos (MOP10.419.925,18 = MOP132.199,00 x 78,82 metros quadrados).(Q
6.9)

74. A ré solicitou em 14/08/2009 a emisséo de uma nova PAO. (Q 8.9)

75. Na parte final, logo apds o ponto 19 do Offcio n°® 318/DURDEP/2011, a DSSOPT
condicionou a emissao da licenga de obra a apresentacdo de Relatérios de impacto ambiental. (Q
9.9

76. Na apreciagdo do segundo relatério ambiental, a DSPA decidiu apontar novos
requisitos a cumprir pela R., ndo previstos em qualquer norma legal ou regulamentar em vigor (Oficio
n® 1586/054/DAMA/DPAA/2012, de 24/05/2012 e depois oralmente, em reunido ocorrida em
25/07/2012), cujo teor foi objecto de discussao entre a XXXX, a DSSOPT e a DSPA, em 25/07/2012.
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(Q 109

77. Houve, assim, negociacdes em 25/07/2012 - trés meses apos a apresentacdo do 2.°
Relatério. (Q 11.9)

78. Contudo, essas negociacdes, em lugar de servirem para esclarecer o que ja havia sido
solicitado, acabaram por ter como consequéncia o aditamento, pela DSPA, de novas exigéncias sobre
a matéria a aplicar nas fachadas, padrdes de avaliagdo sobre o ar e os rufdos. (Q 12.°)

79. Nessa ocasido, a DSPA propds que a DSSOPT emitisse parecer sobre as novas
exigéncias a incluir no relatério a apresentar. (Q 13.9)

80. Em 28/06/2013, a R. apresentou o quinto relatério de avaliagdo do impacte ambiental.
Q149

81. Tendo em vista evitar maiores demoras, a R. solicitou uma reunido a DSSOPT e a
DSPA que teve lugar em 26/07/2013.(Q 15.9)

82. Em nenhuma das PAQ’'s de 2004, 2005 e 2007 se previa a necessidade de um
afastamento minimo de 1/6 da altura da torre mais alta, do limite maximo de 50 metros para as
fachadas das torres e da apresentacdo e aprovacgao de relatérios de impacto ambiental. (Q 16.9)

83. APAO de 23/02/2010 e o Oficio de 09/04/2010, mencionados nas (sugeridas) Alineas
L) e M) dos Factos Assentes, vieram formular exigéncias ndo previstas anteriormente e que também
ndo constavam do contrato de concessdo revisto, nomeadamente, a obrigatoriedade de uma
distancia minima entre as Torres equivalente a 1/6 da altura da torre mais alta, que era uma sugestdo
e ndo uma exigéncia. (Q 17.9)

84. O acatamento da sugestdo de afastamento entre as torres num minimo de 1/6 da
altura da torre mais alta implicava um aproveitamento em termos diversos dos constantes dos
estudos prévios apresentados para revisdo do contrato de concessdo e, caso se pretendessem
manter as vistas das torres para o mar, poderia implicar reducéo da area destinada a construgdo.(Q
18.9)

85. O acatamento da sugestdo de afastamento entre as torres implicava,
necessariamente, a elaboragdo de novos projectos de arquitectura. (Q 19.°)

86. A ré ndo concordou com a sugestao de afastamento minimo entre as torres feita pelo
Offcio de 09/04/2010. (Q 20.9)

87. O projecto de arquitectura aprovado em 07/01/2011 através do Oficio n°
318/DURDEP/2011 ndo contemplava a sugestado relativa ao distanciamento entre torres, pelo que no
fim a DSSOPT desistiu daquela sugestdo. (Q 21.°)

88. A DSSOPT acabou por aceitar, tardiamente, a aprovacdo nos moldes em que o
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projecto estava congeminado desde a apresentacao em 22/10/2009, acolhendo, afinal de contas, o
modelo construtivo saido da revisdo do contrato de concessdao de 2006 (que ndo previa o
afastamento entre torres correspondente, no minimo, a 1/6 da altura da torre mais alta). (Q 22.°)

89. A DSPA formulou exigéncias que nunca antes tinham sido efectuadas em Macau e
que ndo se encontravam regulamentadas. (Q 24.°)

90. Apbs a emissdo da licenca para as fundagdes, em 02/01/2014, a Ré iniciou de
imediato os trabalhos. (Q 28.°)

91. - 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 respondevu;

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

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

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

A R. tinha concluido o empreendimento “XXXX" dentro dos prazos de
aproveitamento e de concessdo e teria podido entregar a parte autora a fraccdo autbnoma de
prédio urbano que se comprometeu a entregar € N0 prazo em que se comprometeu a fazé-lo.
Q299

92. A Ré investiu avultadas verbas na preparacado dos diferentes projectos da obra, na
realizacéo e densificagdo dos estudos de impacte ambiental sucessivamente solicitados pela RAEM e
no custeamento e execugdo das obras das fundagdes do “XXXX" durante o Ultimo ano dos prazos
de aproveitamento e de concessao, porque a RAEM deu a entender que iria prorrogar os prazos de
aproveitamento e de concessao. (Q 30.°)

93. A Ré ofereceu ao publico milhares de fracgdes autbnomas por construir deste seu
empreendimento em termos semelhantes aqueles que acordou com 0s autores no contrato em
apreco nos presentes autos, com pagamento do preco na modalidade de pagamento integral ou
pagamento faseado. (Q 34.9)

94. AR lancou dois planos de restituicdo das quantias que Ihe foram entregues por conta
dos contratos celebrados entre esta e todos os “promitentes-compradores”, abrangendo um total
de cerca de 3.020 direitos de aquisicdo de fracgBes auténomas do empreendimento imobiliario

"XXXX” (artigo 198). (Q 36.0)
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95. Ambos os Planos contemplam uma forma de restituicdo do preco em singelo (artigo
201). (Q 37.9)

96. As condicionantes urbanisticas eram as mesmas nas PAOs 2004, 2005 e 2007. (Q 39.9)

97. Os projectos de arquitectura de 29/4/2008 e de 6/5/2008 ndo chegaram a ser
analisados e decididos pela DSSOPT. (Q 40.9)

98. Agquando do contrato de revisédo da concessdo do terreno aqui em causa e nas
respectivas negociacdes, nunca foi afirmado ser necessario a apresentagdo e aprovacéo de relatdrios
de impacto ambiental como condi¢éo para inicio das obras. (Q 41.°)

99. Para a elaboracdo do 4.° relatério de impacto ambiental, a Ré viu-se obrigada a
recorrer a servigos especializados da Austrélia, para a realizacdo da “simulacéo informética” exigida.
(Q 429

100. Da reunigo realizada em 26/7/2013, resultaram novas exigéncias que obrigaram a
Ré a elaboracdo de novo relatério de impacto ambiental. (Q 43.9)

101. Estavam em causa exigéncias novas que apenas iam sendo formuladas a medida
que o tempo passava e apos a andlise dos anteriores elementos entregues pela Ré. (Q 44.9)

102. O projecto submetido pela Ré, 4 anos antes, em 22/10/2009, j& entdo satisfazia as
exigéncias sobre ventilagdo e avaliagcdo de impacto ambiental. (Q 45.9)

103. Obtidas as licengas de construgédo, a Ré construiu e concluiu todo o trabalho de
fundag@es durante o Ultimo ano dos prazos de aproveitamento e concessdo. (Q 46.9)

104. Entre a data da aprovagao do projecto, comunicada em 7/1/11, até ao termo dos
prazos 0s prazos de aproveitamento ou da concessdo, a Ré dispunha de tempo suficiente para
concluir todo o empreendimento e entregar a fraccdo autébnoma aqui em causa aos autores. (Q 47.9)

105. A Ré bastariam 3 a 4 anos para concluir a construcdo de todo o empreendimento
imobiliario “XXXX" e entregar aos AA a fraccdo autbnoma aqui em causa. (Q 48.9)

106. A Ré foi obrigada a aceitar as condi¢cdes impostas para a prorrogacao do prazo de
aproveitamento, por ndo dispor de alternativa que lhe permitisse imediatamente continuar a executar
0 aproveitamento. (Q 49.°)

107. A Administragdo bem sabia que, ap6s a emissdo da licenca e suas prorrogagoes,
nao seria a Ré possivel concluir a construgdo de todo empreendimento no prazo do aproveitamento.
(Q 50.9)

108. Em casos de inimputabilidade do concessionario, a politica da RAEM era de atribuir,
por ajuste directo, nova concessdo ao anterior concessionario. (Q 51.9)

109. A RAEM assumiu a restituicdo do pagamento do imposto do selo aos compradores.
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Q529

110. A Ré confiou que Ihe seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou dada uma
nova concessao do mesmo terreno para data posterior a 25/12/2015, porque os Servicos da
Administracao Ihe criaram tais expectativas, nomeadamente: (Q 53.°)

1) Ao imporem-lhe o cumprimento da exigéncia da distancia minima entre
torres de 1/6 da torre mais alta, uma sugestdo e ndo uma exigéncia, o que foi dispensando
em momento ulterior, exigéncia ndo prevista em parte alguma e inédita em Macau, o0 que
fez com que despendesse o tempo entre 22/10/2009 a 7/1/2011;

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

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

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

5) Ao ser essa a pratica seguida anteriormente em casos analogos, de se fazer
nova concessdao do mesmo terreno a0 Mesmo concessionario, em caso de ndo
aproveitamento do terreno dentro do prazo.(Q 53.9)

111. Os Autores candidataram-se a aquisicdo de uma fraccdo autébnoma ao abrigo da
Lei n.° 8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do CE de 30/5.(Q 54.9)

112. Em caso afirmativo, tal requerimento foi deferido.(Q 55.°)

113. Tal fraccdo é de tipologia, area e prego equivalentes a fraccdo que constitui o
objecto do contrato em causa Nos presentes autos e estd a ser construida no terreno que foi
concessionado a Ré.(Q 56.°)

114. Os Autores apenas poderao receber do Governo tal fraccéo, nas condi¢es descritas,
apenas porqgue foi compradores, nos termos do contrato dos autos, de uma fracgdo autbnoma a Ré,
que seria construida no mesmo terreno.(Q 57.°)

115. O valor de mercado dessa fraccdo é superior ao valor inicialmente pago pelos
Autores a Ré por fraccao idéntica.(Q 58.9)

* * %

IV - FUNDAMENTACA O
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Os Autores vém a impugnar a resposta do quesito 58 defendendo que
a mesma devia ser NEGATIVA.

E do seguinte teor a resposta do quesito 58°

O valor de mercado dessa fracgdo é superior ao valor inicialmente pago
pelos Autores a Ré por fracgao idéntica?
PROVADO.

Para impugnar a matéria de facto, é preciso cumprir o regime especial do

artigo 599°que dispde:

1. Quando impugne a decisdo de facto, cabe ao recorrente especificar, sob pena de

rejeicdo do recurso:

a) Quais os concretos pontos da matéria de facto gue considera incorrectamente

julgados;

b) Quais 0s concretos meios probatdrios, constantes do processo ou de registo nele

realizado, que impunham, sobre esses pontos da matéria de facto, decisdo diversa da recorrida.

2. No caso previsto na alinea b) do numero anterior, quando 0s meios probatdrios

invocados como fundamento do erro na apreciacdo da prova tenham sido gravados, incumbe ainda

ao recorrente, sob pena de rejeicdo do recurso, indicar as passagens da gravacdo em gue se funda.

3. Na hipdtese prevista no nimero anterior, e sem prejuizo dos poderes de investigacao
oficiosa do tribunal, incumbe a parte contréria indicar, na contra-alegagdo que apresente, as

passagens da gravagao que infirmem as conclusGes do recorrente.

4. O disposto nos n.os 1 e 2 é aplicavel ao caso de o recorrido pretender alargar o ambito

do recurso, nos termos do n.° 2 do artigo 590.°
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Ora, a especificacdo dos concretos pontos de facto que se pretendem

questionar com as conclusdes sobre a decisdo a proferir nesse dominio delimitam

0 objecto do recurso sobre a impugnacao da decisdo de facto. Por sua vez, a

especificacdo dos concretos meios probatérios convocados, bem como a
indicacdo exacta das passagens da gravacao dos depoimentos que se pretendem
ver analisados, além de constituirem uma condicdo essencial para o exercicio

esclarecido do contraditorio, servem sobretudo de base para a reapreciacdo do

Tribunal de recurso, ainda que a este incumba o poder inquisitério de tomar em

consideracdo toda a prova produzida relevante para tal reapreciacdo, como
decorre hoje, claramente, do preceituado no artigo 629°do CPC.

E, pois, em vista dessa funcdo delimitadora que a lei comina a
inobservancia daqueles requisitos de impugnacdo da decisdo de facto com a
sancdo maxima da rejeicdo imediata do recurso, ou seja, sem possibilidade de

suprimento, na parte afectada, nos termos do artigo 59992 do CPC.

O que se verifica neste caso € que 0s impugnantes ndo cumpriram tal
onus, pois ndo indicaram quis 0s elementos concretos dos autos que imponham
uma deciséo diversa da fixada pelo Colectivo, para além de atacarem apenas a
conviccgdo do julgador. Alias, € de frisar-se que a matéria quesitada é também um
pouco irrelevante para a decisé@o de causa, porque ndo se chegou a indicar qual o

valor concreto do mercado da fraccdo em causa a data do julgamento.

Pelo que, julga-se improcedente a impugnagio em causa.

*

Prosseguindo,
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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:

| — RELATORIO.

A e B, ambos casados no regime da comunhao de adquiridos, também de nacionalidade
chinesa, com outros elementos de identificagdo nos autos, intentaram a presente accdo declarativa
que segue termos sob a forma ordindria de processo comum contra Sociedade de Importagéo e

Exportagdo C Limitada, registada na CRCBM sob 0 n.9 *++(SO);

Em sintese, alegaram os autores que:

- Celebraram com a D (Macau) Investments Limited um contrato através do qual esta lhe
transmitiu a posicdo de promitente-compradora que detinha num contrato-promessa de compra e
venda que havia celebrado com a ré relativo a uma fracgao autbnoma designada “F++" de um prédio
urbano que a ré se propunha construir num terreno que lhe havia sido concessionado por
arrendamento;

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

Pediram os autores que:

1. Seja declarado resolvido o referido contratos-promessa;

2. Seja aré condenada a

a. pagar-lhes o valor do dano que excede o valor do sinal em dobro, ou seja, a
indemnizacao dos danos correspondentes ao preco que pagaram para adquirir
a posicdo contratual de promitente comprador (MOP5.417.800,00), a quantia
que pagaram em imposto do selo e despesas para aquisicdo da referida
posigdo contratual (400,00 + 43.260,00 + 203.049,00 = MOP246.709,00) e a
diferenca entre 0 pre¢co que pagaram para adquirir a posicdo contratual e o
valor actual do imoével (MOP1.973.925,18), totalizando o valor de
MOP7.638.434,18;
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b. ou, subsidiariamente, pagar-lhes as referidas quantias sem o acréscimo do
valor do imoével, totalizando no valor de MOP5.664.509,00;
Cc. ou, também subsidiariamente, pagar-lhes o sinal em dobro no valor de
MOP2.595.600,00;
d. ou, ainda subsidiariamente, pagar-lhes o sinal em singelo, a quantia paga de
MOP1.297.800,00.
3. Juros a taxa legal das obrigacdes de natureza comercial, contados sobre a quantia

em que a ré foi condenada, desde o0 26/12/2015 até integral pagamento.

Contestou a Ré, aceitando a existéncia do contrato invocado pelos autores mas
rejeitando que ja ndo possa ser cumprido, alegando que intentou uma acgao judicial contra a RAEM
na qual pretende conseguir um novo contrato de concessdo por arrendamento do mesmo terreno
onde pretendia construir o empreendimento imobiliario de que fazia parte a fraccdo autbnoma
contratada, a qual, em caso de procedéncia da referida acgdo judicial, podera ser entregue aos
autores.

Ainda em contestacdo, disse a ré que, caso improceda a referida acgdo que intentou
contra a RAEM e caso ndo possa efectivamente construir o seu empreendimento imobiliario nem
pOossa cumprir a sua obrigacao para com 0s autores, essa impossibilidade ndo lhe deve ser imputada
a si porqguanto deve ser imputada a RAEM, a qual, durante o decurso do respectivo procedimento
administrativo para aprovacédo do projecto de arquitectura e para emissao da licenca de obras, fez
exigéncias de alteragdo do projecto de arquitectura que ndo podia ter feito, fez indevidamente
exigéncias de realizacdo de estudos do impacto ambiental do mesmo projecto e, além disso, ndo
cumpriu 0s prazos estabelecidos no contrato de concessdo e demorou demasiado a apreciar 0s
pedidos da ré para prorrogacdo do prazo de aproveitamento da concessao, o que levou a que a ré
nao pudesse iniciar a construcdo mais cedo e ndo tivesse conseguido conclui-la antes de caducar a
referida concessao.

Para o caso de se concluir que ocorre impossibilidade da prestagdo e que esta é
imputavel a ré, veio esta, também na contestagdo, defender que os autores ndo tém direito a
indemnizacao calculada pelo valor do sinal prestado, porquanto foi acordada a inexisténcia de sinal.

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

Disse ainda nao ser responsavel pelo preco que os autores pagaram para adquirir a
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posicdo contratual; que 0s autores ndo pedem o ressarcimento do imposto do selo; que desconhece
se O pagara, mas que a RAEM aceitou devolvé-lo; que ndo podem receber cumulativamente
indemnizacdo pelo sinal em dobro e pelo dano excedente e que ndo tém direito a receber “juros de
mora comerciais”.

Também na contestagéo requereu a ré contestante a intervengédo acesséria da RAEM
invocando como fundamento que, caso seja condenada a indemnizar os autores, terdo direito de

regresso contra a RAEM para esta Ihe reembolsar o montante da condenacao.

Na réplica que apresentaram, 0s autores impugnaram todas as teses da contestagdo da
ré, quer quanto a afirmacdo da prestagdo da ré como ainda possivel, a imputabilidade a terceiro da
causa da impossibilidade da prestagdo, a inexisténcia de sinal e a intervencéo da equidade na fixagdo
do montante da indemnizagao. Apenas deixaram por responder a tese da ré da ndo aplicagdo da

taxa comercial dos juros de mora.

Foi admitida a intervencgdo acesséria da RAEM, a qual contestou e foi objecto de resposta
pelas partes principais. Porém, a ré veio depois comunicar aos autos que desistiu da acgdo de
indemnizacdo que movera contra a RAEM e, por isso, foi no despacho saneador, a fls. 1094,

declarada extinta a instancia relativamente a RAEM por inutilidade superveniente da lide.

Foi proferido despacho saneador a fls. 1093 a 1112, o qual, como referido, declarou
extinta a instancia relativamente a RAEM e também seleccionou por remissdo para 0s projectos das

partes, a matéria de facto relevante para a decis&o.

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

apresentadas doutas alegac@es de Direito.

[l — SANEAMENTO.
A instancia mantém-se vélida e regular, como decidido no despacho saneador e nada

obsta ao conhecimento do mérito.
Il — QUESTOES A DECIDIR.

Tendo em conta o relatério que antecede, designadamente:

- Que a principal pretensdo dos autores é serem indemnizados/restituidos em
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consequéncia dos danos que sofreram por a ré ndo ter cumprido, por impossibilidade superveniente,
a prestacdo a que se vinculou por contrato;

- O facto de os autores e a ré estarem de acordo que entre eles existe a relagdo
contratual invocada pelos autores;

- O facto de neste momento processual autores e ré estarem também de acordo que a
prestacao contratual a cargo da ré se tornou impossivel depois da celebragdo do respectivo contrato,
pois que a ré desistiu da accdo onde pretendia recuperar a possibilidade de cumprir;

- O facto de a esséncia da principal divergéncia entre as partes ser a imputabilidade a ré
Ou a terceiro da causa da impossibilidade superveniente da prestacdo da ré e a existéncia ou
inexisténcia de sinal;

As principais questdes a decidir gravitam a volta de:

1- Ocorréncia de impossibilidade superveniente da prestacdo contratual devida pela
ré aos autores e imputagdo a ré ou a terceiro da causa dessa impossibilidade.

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

111 - Quanto a extingdo da obrigagdo da ré decorrente do contrato;

112 Quanto a eventual criacdo na esfera juridica da ré de uma outra
obrigacdo de restituir aos autores o que deles recebeu e 0 que recebeu
da cedente da posi¢do contratual;

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

121 - Direito dos autores de resolver o contrato;

122 - Obrigacdo da ré indemnizar os autores.

1221 - Caso se conclua que a ré tem obrigacdo de indemnizar os autores,

cabera apurar o montante da indemnizagdo e a ocorréncia de mora

no cumprimento desta obrigagdo de indemnizar, para isso é
necessario averiguar se foi acordado e prestado sinal;

12211 - Caso se conclua pela existéncia de sinal, caberéd ainda

decidir se a indemnizacao deve ser calculada com base no

“regime-regra” do sinal ou se deve ser ampliada para
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englobar o dano que excede o valor do sinal ou se deve
ser reduzida segundo juizos de equidade para montante
inferior ao valor do sinal prestado.

12212 Caso se conclua pela inexisténcia de sinal, cabera
determinar qual o valor da indemnizacdo na auséncia de
sinal.

12213 — Caso se conclua pela ocorréncia mora no cumprimento
da obrigagdo de indemnizar é ainda necessario apurar as
consequéncias  desta a nivel indemnizatario,
designadamente quanto ao inicio da mora e quanto a taxa
de juro moratorio.

*
IV — FUNDAMENTACAO.
A) — Motivacdo de facto.

Estdo provados os seguintes factos:

()

B) — Motivacdo de Direito.

1 - Daimpossibilidade superveniente da prestacéo.

Neste momento da discussdo ja ndo sdo necessarias especiais consideracdes para
concluir que a prestacao da ré se tornou impossivel. Seja qual for a prestagdo devida: celebrar o
contrato prometido de compra e venda de uma fracgdo auténoma de prédio urbano ou apenas
construir e entregar a referida fracgdo. Com efeito, a ré veio aos autos informar que ja terminou por
desisténcia a acg¢do judicial que movera contra a RAEM na qual pretendia recuperar a possibilidade
juridica de construir a fracgdo a entregar aos autores. Acresce que, ndo tendo a ré meios juridicos
conhecidos nos autos que Ihe permitam construir a mencionada fraccdo, ndo se v& como negar as
caracteristicas relevantes da impossibilidade superveniente da prestacdo: ojectiva, absoluta e
definitiva’. Com efeito, sem que ocorram circunstancias de todo imprevisiveis presentemente, a ré,
apesar de ser uma sociedade comercial e poder existir durante muito tempo, ndo tem possibilidade

jurfdica de construir ou adquirir a fraccdo auténoma em causa’. Trata-se de uma impossibilidade

! Lu® Menezes Leitdo, Direito das Obrigagdes, Volume I1, 112edicdo, pgs. 117.

2«... o ndo cumprimento definitivo, que é o resultado de uma impossibilidade definitiva de cumprir, ndo tem de
derivar de uma impossibilidade absoluta de cumprir, no sentido de ndo poder em caso algum desaparecer. ... A
impossibilidade da prestagdo considera-se definitiva ndo apenas quando toda a probabilidade da sua remocéo esta
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juridica da prestacéo, ndo de uma impossibilidade fisica ou naturalistica, pois a construcdo da
mencionada fracgdo esta acessivel a ré pelos conhecimentos técnicos existentes, mas ndo Ihe esta
permitida por causa da sua situacdo juridica actual e previsivel num futuro ponderavel’. Na verdade,
resulta dos autos que a ré ndo tem qualquer direito sobre o terreno onde se iria situar a planeada

construgao.

Conclui-se assim que se tornou impossivel apds a celebracdo dos contratos a prestacdo

que a ré acordou prestar.

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

1.1 - Dos efeitos da impossibilidade da prestacéo.

1.1.1 - Em geral.

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

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

Se a impossibilidade superveniente ocorre por razdes nao imputaveis ao devedor, mas
imputaveis a terceiro, ao credor ou a ninguém (caso fortuito ou de forgca maior), fica o devedor
exonerado perante o credor. Se, porém, o credor cumpriu perante o devedor a sua eventual
contraprestacao e a causa da impossibilidade ndo imputavel ao devedor também n&o lhe é imputavel
a si, credor, entdo este, credor, tem direito a que Ihe seja restituido o que prestou, mas segundo as
regras do enriquecimento sem causa. E esta a tese da ré, escorada no art. 784° do CC. Com efeito,
entende que a impossibilidade da prestacdo ndo |lhe é imputavel a si nem ao credor, mas a terceiro,
a RAEM.

Se a prestagdo se tornou impossivel por causa imputavel ao devedor, a obrigagdo
extingue-se, ndo pode ser cumprida e o devedor deixa de ter o dever de a prestar, como se disse

atras. Porém, o devedor podera ver nascer na sua esfera juridica outra obrigacéo, a obrigacdo de

excluida, mas também quando ela s6 pode ser removida mediante circunstancias especiais que néo sdo de esperar de
antemdo. ... Isto ¢ 0 mesmo que dizer que também ¢ definitiva a impossibilidade que s6 possa cessar por um facto
extraordindrio com que ndo seja legitimo contar” - Vaz Serra, RLJ, Ano 100°(1967 — 1968), p. 254.

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

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

Vejamos.

1.1.2 - Da imputag&o da causa da impossibilidade da prestacéo.

Vimos j& que a prestacdo da ré se tornou impossivel depois de estabelecida por via
contratual.

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

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

Em rigor, esta situacdo de impossibilidade imputavel da prestagéo nédo é conceitualmente
incumprimento’, mas é considerada como incumprimento definitivo”.

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

terceiro ou a ninguém (caso fortuito ou de forga maior).

1121 A causa da impossibilidade.

J& vimos que a prestacdo da ré é impossivel, seja esta prestacéo a celebracdo de um
contrato definitivo de compra e venda de um imodvel, seja essa prestacdo a construgao do referido
imovel e a sua entrega aos autores.

J& vimos que a causa imediata da impossibilidade da prestacdo ndo é uma

impossibilidade fisica de construir e entregar, mas juridica, pois que a ré, tendo condi¢cdes materiais

4 Neste sentido, Menezes Cordeiro, Direito das Obrigacdes, 2°Volume, 1988, p. 170.
5 Prof. Manuel Trigo, LigOes de Direito das ObrigagGes, p. 580.
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para construir e entregar, ndo tem possibilidade juridica por ndo ter direito sobre o terreno onde iria
construir que Ihe permita edificar o empreendimento que pretendia e que lhe permitiria cumprir a
sua obrigagdo para com 0S autores.

Porém, a ré ja teve em tempos o direito que lhe permitia construir, o direito do
concessionario por arrendamento, direito que caducou. Assim, a causa intermédia da impossibilidade
da prestagdo é a caducidade da concessdo que causou a impossibilidade juridica.

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

A causa da impossibilidade juridica da prestagdo da ré é, pois, o facto de as obras de

aproveitamento do terreno concessionado ndo terem sido concluidas no prazo de aproveitamento.

Interessa, pois, saber a quem é imputavel esse atraso que causou a impossibilidade
juridica da prestagdo ao causar a caducidade da concessao que permitiria cumprir. A ré entende que
0 atraso ndo lhe é imputavel porquanto fez todos os esforgos para conseguir construir em prazo e
evitar a caducidade da concessao, além de ter legitimas expectativas de conseguir construir mesmo
depois do termo daquele prazo, por prorrogacdo ou renovacao. E entende que o referido atraso é

imputéavel a RAEM que “ndo a deixou” construir dentro do prazo de aproveitamento da concessao.

1122 A imputacéo da causa da impossibilidade.

A imputagdo é uma operacgao juridica destinada a atribuir a uma esfera juridica os efeitos
juridicos de um facto. Normalmente, os efeitos negativos de um facto, a criacdo de um dever juridico
ou de uma obrigacdo ou a extingdo de um direito ou de uma faculdade juridica.

Os factos juridicos tém efeitos juridicos, ou seja, produzem alteracdo no mundo dos
direitos e deveres juridicos. E necessario saber em que esfera juridica se vdo produzir esses efeitos.

Este €, em modo simplista, o problema da imputagao.

No caso em aprego estéa em causa a atribuicdo a esfera juridica da ré da obrigacéo de
indemnizar os autores enquanto efeito de um facto que tornou impossivel uma prestacdo contratual
de que os autores eram credores. O facto é, como se disse, a ndo construcdo das fraccdes
contratualmente destinadas aos autores no prazo também contratualmente estabelecido para

aproveitamento do terreno onde aquelas fraccdes estavam projectadas. Um facto negativo: ndo
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construgao em prazo de caducidade do direito de construir. O efeito daquele facto que cabe atribuir
a uma esfera juridica &, 0 nascimento nessa esfera juridica da obrigagdo de indemnizar.

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

Segundo o nosso Direito € a culpa do titular de uma esfera juridica devedora o critério
normativo de imputagdo a essa esfera juridica dos efeitos que tem um facto causador da
impossibilidade da prestacdo, designadamente os efeitos geradores do dever de indemnizar®. Com
efeito, a epigrafe do referido art. 790° é “impossibilidade culposa” e 0 seu primeiro nimero determina
que aquele a quem for imputada a causa da impossibilidade da prestacédo seja tratado (imputado)

como se faltasse culposamente ao cumprimento da sua obrigacéo.

Se a imputagdo é um juizo formado por referéncia a culpa, a culpa é também ela propria
um juizo. E um juizo de censura dirigido a uma pessoa por ter praticado (por ac¢do ou omissdo) um
acto ilicito em vez de ter praticado um acto licito alternativo’. E a censura em termos de culpa que
deve ser dirigida a conduta do agente que justifica que a sua esfera juridica recolha os frutos da sua
acgao.

Em matéria de responsabilidade civil, como é a que esta aqui em ponderacgao, tal juizo
de censura, dirigido a um agente por ter praticado o acto ilicito danoso em vez do acto licito devido
e possivel, pressupde que o agente tenha capacidade de culpa, isto &, tenha capacidade de entender
e guerer no momento em que actuou (que ndo seja inimputavel — art. 481° do CPC). Mas pressupde
também que o agente ndo inimputavel ndo respeite um dever objectivo de diligéncia que sobre ele
impende quando actua em sociedade com possibilidade de causar danos a outrém. Esse dever de
cuidado corresponde exactamente a diligéncia que um bom pai de familia teria nas circunstancias
que 0 agente actuou (Art. 480°, n® 2 do CC). O agente, na tentativa de evitar o acto ilicito, ndo pode

intencionlmente ou de forma imprudente deixar de observar o referido dever de cuidado medido

6 Desde ha muito que tem havido tentativas doutrinais de restringir o principio da culpa em matéria de imputacéo ao
devedor da impossibilidade da prestacdo. Baptista Machado (Risco Contratual e Mora do Credor, Obra Dispersa,
Vol. 1) apela a uma distribuig8o do risco contratual em caso de malogro do plano negocial por superveniéncia da
impossibilidade da prestacdo. Menezes Cordeiro, sensivel a evolugdo alema em matéria de impossibilidade da
prestacdo, invoca em termos esquematicos uma graduagdo especial e reforcada do dever de diligéncia do devedor
com vista & obteng&o do objecto da prestacdo (Tratado de Direito Civil, volume IX, 2* edi¢do, p. 329 a 333). Sob a
epigrafe “Novas tensdes em torno do principio da culpa?”’, Catarina Monteiro Pires (Impossibilidade da prestagao,
pgs. 622 a 638), embora ndo o afirmando, chega a equacionar para o Direito alemao actual e para o Direito portugués
o que designa por “despedida do principio da culpa” e o que designa também por coexisténcia com outros critérios
de imputagao ao devedor da impossibilidade da sua prestagéo.

7 56 faz sentido falar de culpa perante actos ilicitos — Pessoa Jorge, Ensaio Sobre os Pressupostos da
Responsabilidade Civil, 1995, p. 317.
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pelo padréo de diligéncia de um bom pai de familia e ndo pelo padrdo de diligéncia habitual do
proprio agente®. Se observar o cuidado devido e, mesmo assim, o acto ilicito ocorrer, este ilicito ndo
Ihe é imputavel a titulo de culpa’.

O acto ilicito em causa no caso sub judice € um llicito contratual equiparado ao
incumprimento contratual. E a impossibilidade da prestacdo. E a ndo constru¢do em prazo. Nenhuma
dlvida se colocando quanto a capacidade de culpa da ré (capacidade de entender e querer), ha,
pois, que averiguar se a prestacdo se tornou impossivel porque a ré ndo actuou com o grau de
diligéncia devido, aquele com que actuaria um bom pai de familia nas circunstancias em que a ré

actuou.

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

No caso dos autos a actuagdo da ré a submeter ao crivo da actuagdo do bom pai de
familia é duradoura e ndo de execucao imediata. Com efeito, a prestacédo contratual devida pela ré
requeria entre trés a quatro anos para que pudesse ser executada/prestada. Esse periodo de
actuacdo da ré a considerar em termos de juizo de culpa comeca com a celebragdo do contrato com
a sociedade que cedeu a posicédo contratual aos autores (09/03/2011) e acaba no termo efectivo do
prazo de aproveitamento determinante da caducidade da concessédo (25 de Dezembro de 2015,
depois de prorrogado de 28/02/2014). Com efeito, a impossibilidade da prestagdo ocorreu porque
a ré ndo construiu apds ter contraido perante a sociedade cedente da posi¢cdo contratual o dever de
prestar (construir e entregar) e até ao momento em que deixou definitivamente de poder construir
e de poder cumprir a sua prestacdo por ter terminado a concessdo do terreno da construgao.

Cabe, pois, aferir se no referido perfodo temporal a ré actuou com a diligéncia com que
actuaria um bom pai de familia, uma vez que ndo esté questionada a capacidade da ré para formar

uma vontade livre e esclarecida.

8 Lapidarmente, escreve Pessoa Jorge (Ensaio Sobre os Pressupostos da Responsabilidade Civil, p. 337: “O que o
legislador quis foi excluir, como critério de defini¢do do comportamento devido, a diligéncia psicoldgica habitual do
agente”.

9 “Como definir entio se uma conduta é culposa? Pela diferenca entre o comportamento exigivel... e o
comportamento adoptado no caso concreto” - Alberto de Sa e Mello, “Critérios de apreciacdo da culpa na
responsabilidade civil: breve anotagdo ao Regime do C6digo” in Revista da Ordem dos Advogados, sem n.°, ano 49,
setembro 1989, Lisboa, p. 535, também acessivel em https://www.oa.pt/upl/%7Ba2b9529f-1b59-4cec-94ff-
b02dab234224%7D.pdf.

100 disposto no art. 481° do CC aponta para que esse momento seja aquele em que o acto ilicito (danoso) ocorreu.
No mesmo sentido, Alberto de Sa e Mello, op. cit. p. 527.
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A culpa da ré determinada pelo grau de diligéncia de um bom pai de familia
perspectivada nos termos de “actio libera in causa’ negligente.

Dispde o art. 481°, n° 1 do CC que “ndo responde pelas consequéncias do facto danoso
guem, no momento em que o facto ocorreu, estava, por qualguer causa, incapacitado de entender
ou querer, salvo se 0 agente se colocou culposamente nesse estado, sendo este transitorio”.

Esta disposicéo legal revela que o juizo de culpa em matérias de responsabilidade civil
pode ser fundado em comportamento do agente praticado em momento anterior a pratica do acto
ilicito causador dos danos a indemnizar, desde que o0 agente ndo seja suscetivel de censura no
momento da pratica desse acto mas seja susceptivel dessa mesma censura no momento anterior em
que foi originada a causa que impede o juizo de censura no momento da pratica do acto danoso.
Qu seja, pelo critério do “bonus pater tamilias’ o agente ndo esta “livre” e censuravel no momento
da pratica do acto ilicito, mas colocou-se nessa situagdo intencionalmente ou por imprudéncia,
estando “livre” e censuravel no momento em que ocorre a “causa” da circunstancia que lhe exclui a
culpa.

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

A acgdo de ndo mudar as linhas dos comboios ndo era censuravel ao funcionario por
nao ser em si propria uma accgao livre por falta de capacidade para entender e querer no estado de
embriaguez completa. Porém a sua causa foi livre, pois que o funcionario se embriagou de forma
intencional para ndo ser censurado ou de forma apenas imprudente ou negligente. A acgdo nao livre
era, afinal, livre na sua causa e, por isso, ainda susceptivel de ser dirigido ao seu autor um juizo de
censura em termos de culpa por ndo ter optado pela acgédo licita alternativa. O funcionéario ndo era
“livre” no momento da colisdo dos comboios, mas era ‘livre” de ndo se embebedar quando, com
possibilidade de prever que a colisdo iria ocorrer, se embebedou - a “actio libera in causa’.

O funcionario devia ser censurado “/n causa” ou na origem da causa da desculpacéo da

~ ~ w . » 11
sua acgao de ndo “mudar as linhas” como era seu dever .

11 “A imputabilidade ndo se verifica, entdo, no momento da pratica do facto, mas no momento da colocagéo das suas
causas” — Prof. Cavaleiro de Ferreira, Direito Penal, Vol. I1, pgs. 34 a 37 (Edi¢cdo AAFDL 1962).
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Vejamos em que medida a “ideia” da actio libera in causa pode auxiliar na decisdo do
presente caso, ou seja, na decisdo de dirigir ou ndo dirigir a ré um juizo de censura em termos de
culpa por a sua prestagao se ter tornado impossivel em vez de ter sido prestada antes de, por
esgotamento do prazo de aproveitamento da concessao, ocorrer a impossibilidade de construir.

Trata-se da culpa pela causa da impossibilidade, presumindo-se em relacdo ao devedor
e cabendo a este provar que a impossibilidade sobreveio apesar de ter feito o esforgo exigivel para
que ndo sobreviesse, um esforgo cuja medida de exigibilidade é determinada pelo esforco que faria
um bom pai de familia colocado na situagdo do devedor no momento da causa da accdo livre (actio
libera in causa), 0 momento da celebragdo do contrato com o credor, e ndo N0 momento em que a
prestacao se tornou impossivel (causa da impossibilidade — caducidade da concessado e trés a quatro

anos imediatamente anteriores).

A ré diz que ndo conseguiu construir em tempo a fracgdo autdbnomaa que devia entregar
aos autores porque a RAEM ndo lhe permitiu ao colocar-lhe entraves ilegais que impediram a
construcdo atempada.

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

A actuacdo de terceiro que a ré invoca para ndo lhe ser imputada a titulo de culpa
(censura) a superveniéncia da impossibilidade da prestacdo tem de ser avaliada a dois niveis. A
criacao de entraves ilegais respeita a possibilidade de actuagdo da ré e a criacdo de expectativas que
se vieram a frustrar respeita a liberdade de decisdo, designadamente a vontade ndo esclarecida

porque formada em erro relativo as expectativas.

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

Relativamente a criagdo de entraves:

- N&o estamos em sede do chamado “facto do principe”* em que um terceiro estranho
a relagdo contratual impede a prestacéo por forga do seu poder de autoridade publica que o devedor

nao pode ultrapassar. De acordo com a alegagdo da ré, no caso em apreco a RAEM actuou apenas

12 pessoa Jorge, Ensaio Sobre os Pressupostos da Responsabilidade Civil, 1995, p. 135.
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como parte num contrato de concessdo por arrendamento e, por vezes, N30 O Cumpriu e criou
entraves. E certo que a ré nao teria ao seu dispor meio facil, 4gil e atempado de compelir a RAEM a
cumprir a cooperagao contratual que alegadamente ndo cumpriu. Porém, para efeitos de analise,
mesmo apesar das reconhecidas dificuldades da ré, ainda ndo se justifica qualificar a actuacao da
RAEM como “facto do principe”, o qual, por ser inultrapassavel ou sO ultrapassavel por meios
inexigiveis, torna a impossibilidade superveniente da prestacdo ndo imputavel ao devedor;

- Relevam apenas para exclusdo da culpa da ré os entraves criados pela actuagado da
RAEM (alegadamente causadora da impossibilidade da prestagdo) que ocorreram depois de a ré ter
celebrado o contrato com o cedente da posicao contratual que os autores adquiriram (9/3/2011),
pois que antes disso ndo havia qualquer prestacdo devida pela ré que a RAEM pudesse impossibilitar
de cumprir. N&o releva, pois, a sugestdo/exigéncia da RAEM para a ré fazer alteracdes ao projecto
de arquitectura, designadamente aumentando o afastamento entre torres, uma vez que tudo
ocorreu antes da celebragdo dos contratos e era do conhecimento da ré. De facto, ndo existindo

ainda dever de prestar, ndo poderia 0 mesmo dever ficar impossibilitado de ser cumprido.

Relativamente as expectativas:

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

“in causa’.

Vejamos entéo se deve ser dirigido a ré um juizo de culpa semelhante ao que ¢ dirigido

a0 agente nos casos de “actio libera in causa’.

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

imputacdo da “causa que causou a causa” da impossibilidade.
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A prestagao a cargo da ré tornou-se impossivel contra a vontade e os esfor¢cos da mesma
ré. Mas no momento em que a prestacao foi acordada seria ja previsivel (a um bom pai de familia,
que € medianamente previdente e prudente) que era consistente a probabilidade de nao ser possivel
a construgao no prazo de aproveitamento? E se fosse previsivel, como procederia um bom pai de
familia? Contrataria, arriscando que a impossibilidade nao ocorreria? Contrataria apenas depois de
esclarecer a outra parte contratual da probabilidade de ndo ser possivel a constru¢do no prazo de
aproveitamento? Ou ndo contrataria? Se contratasse pura e simplesmente, a ré ndo deve ser
censurada em termos de culpa. Se o bom pai de familia ndo contratasse ou s6 contratasse depois
de esclarecer a contraparte e de obter a adesédo desta, entdo a ré deve ser censurada “/n causa’ por
a prestacdo se ter tornado impossivel mais tarde como ja era ponderavel e devia ser ponderado no

momento em que o dever de prestar foi criado™.

A ré invoca um acto de terceiro como causador da impossibilidade da prestacdo. Porém,
para a ré ficar imune ao juizo de culpa “/n causa’ € necessario que o acto de terceiro, além de
inevitavel como o “facto do principe” e o caso de forca maior, se apresentasse como imprevisivel
(como o caso fortuito) ou improvavel a uma pessoa que, N0 momento da criagdo do dever de prestar,
actuasse com a diligéncia média com que actuaria o “bonus pater familias’. Nao releva, pois, para a
questdo da culpa da ré aqui em apreco, saber se a actuagdo da RAEM ¢é ela prépria ilicita e culposa

ou contréria a lei e censuravel, relevando apenas saber se é inevitavel e imprevisivel.

Ha que valorar a conduta da ré em termos de censura por observancia ou inobservancia
voluntéria e livre dos deveres de cuidado que se impunham a um bom pai de familia medianamente
previdente e diligente na situagdo em que a ré contratou e N0 momento em que contratou.

Tal operagdo tem de ser feita sem nunca perder de vista que se presume a culpa da ré
por ter ocorrido impossibilidade superveniente da prestacdo a seu cargo e que tal presungdo impde
a ré o 6nus de prova (e de alegacdo) de factos com eficacia desculpante (arts. 790°, n°® 1 e 788°, n°
1 do CC).

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

O mesmo autor escreve também que néo releva o facto de o comportamento de terceiro que impossibilita a prestacéo
ser ele préprio ilicito e culposo ou ser licito e ndo censuravel.
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O *bom pai de familia” comerciante/empresario.

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

A ré é uma sociedade comercial, um agente econdémico que, num ambiente juridico-
comercial de incentivo a livre iniciativa com vista ao progresso econdmico e social se propde
desenvolver uma actividade econdmica lucrativa que pressupde correr riscos comerciais 0s quais
serdo, afinal, a justificacao jusfilosdfica do lucro (ou uma das justificagdes possiveis).

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

No caso dos autos, a ré quando contratou desenvolveu a sua actividade comercial
propondo-se construir e vender. Na ordem juridica da RAEM ndo €, em abstracto, censuravel pelo
padrao do bom pai de familia comerciante que a ré tenha arriscado construir e que, mediante um
preco, se tenha obrigado a construir e a entregar.

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

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

depois da celebragio do contrato entre a ré e os autores.

14 Nao estd em causa considerar a ré responsavel perante o autor pelos actos da RAEM, quer nos termos do art. 789,
n°1, quer por qualquer culpa in eligendo, pois que a RAEM né&o tem a qualidade pressuposta no referido normativo,
nem foi escolhida pela ré.
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A censura do devedor pela impossibilidade da prestagdo fundada na aceitagao
imprudente do risco de obtenc¢do/construcdo de coisa futura aumenta se o devedor “leva” o credor
para esse risco em condigdes que 0 bonus pater familias nao levaria.

E aumenta ainda mais se 0 devedor nao adverte o credor dos riscos organizacionais ou
outros em que o insere, cabendo ao devedor demonstrar que advertiu se quiser ilidir a presuncao
de culpa que sobre si impende. Na verdade, “quem negoceia com outrem para conclusdo de um
contrato deve, tanto nos preliminares como na formacgéo dele, proceder segundo as regras da boa
fé-" —art. 2192, n° 1 do CC".

O contraente que se compromete a prestar no futuro compromete-se ao mesmo tempo
a remover os obstaculos ao cumprimento que previsivelmente se Ihe deparem e a disponibilizar o
esforco previsivelmente necessario a remogao. Assim, em caso de impossibilidade de remocgdo do
obstaculo ao cumprimento, o insucesso do devedor é-lhe, em principio, censuravel se quando
contratou calculou mal as suas forgas para remover os obstaculos previsiveis, se previu mal esses
obstaculos que eram previsiveis ou se calculou bem forcas e obstaculos previsiveis e se conformou
com a insuficiéncia de forgas para remover os obstaculos. Sdo a imprudéncia, a imprevidéncia, a

intengdo e a consciéncia os locais onde se pode ancorar a censura.

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

O contrato que criou a ré o dever de prestar foi celebrado em (9/3/2011), e a ré
necessitava de um periodo de trés a quatro anos para construir e entregar as fracgdes autbnomas
acordadas (pontos 8. e 105. dos factos provados). Na referida data era expectavel que o prazo de
aproveitamento terminaria em 28/02/2014 se ndo viesse mais tarde, como veio, a ser prorrogado.
Nao disporia, pois, a ré de “trés a quatro anos” para construir desde a celebragdo dos contratos até
ao termo do prazo de aproveitamento nao prorrogado ainda. Na data dos contratos a ré nao tinha
ainda licenca administrativa para iniciar as obras e estava advertida que s |he seria emitida depois
de apresentar relatérios de circulagdo de ar e de estudo de impacto ambiental que fossem
aprovados. Na mesma data da celebragdo do contrato a ré néo tinha ainda obtido aprovacdo do

referido relatério de impacto ambiental, o qual apresentou pela primeira vez em 11 de Maio de 2011.

15 Também o credor esta obrigado a proceder de boa fé no exercicio do seu direito de crédito (art. 752 n°2 do CC),
designadamente ndo Ihe sendo Icito em certas circunstancias recusar sem razdo prestacdo semelhante a prestacéo
devida que o devedor ofereca. No caso dos autos a ré alegou que prop0s ao autor entregar-lhe outra fracgdo autonoma
de entre as que tinha e que o autor escolhesse. Na dificuldade/impossibilidade de cumprir que a ré experimentou, ao
autor poderia ndo ser licito recusar se a fraccao oferecida satisfizesse o interesse contratual, o que se desconhece,
designadamente quanto a area, localizagdo e preco da fracgdo devida e da oferecida.
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Por outro lado, ndo se provaram factos onde se possa concluir que a ré tinha razdes para
estar segura que, contrariamente ao que aconteceu, o prazo de aproveitamento e o prazo de
concessao seriam prorrogados nem que lhe seria atribuida nova concessdo do mesmo terreno com
um grau de seguranga que permitiria a um bom pai de familia (determinado a cumprir 0s seus
compromissos) vincular-se contratualmente perante terceiros sem os esclarecer que para cumprir o
seu vinculo precisava que as suas expectativas se concretizassem. Provou-se apenas que a ré confiou
que Ihe seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou a renovagdo de concessdo para a data
posterior de 24/12/2015. Ora, a ré até poderia confiar e ter expectativas, mas ndo suficientemente
seguras ao ponto de levarem o “bom pai de familia” (empresario que segue 0s usos honestos da sua
actividade econdmica) a contratar como a ré contratou contraindo com firmeza e solenidade
contratual escrita a obrigagado de construir que apenas tinha expectativas de conseguir. Com efeito,
as expectativas sdo isso mesmo: confianca que aconteca o que pode ndo acontecer. A ré vinculou-
se com base em expectativas sem as repercutir nos termos do acordo sob a forma de clausulas
condicionais. Tinha apenas expectativas e vinculou-se sob a forma de certezas, comprometendo-se
sem condicdes. Transformou as expectativas em certezas. Nao espelhou as expectativas no contrato
porguanto neste se vinculou sem mais. O contrato ndo revela com transparéncia a situagdo de mera
expectativa em que a ré se encontrava. Por certo, a actuagdo com transparéncia neste caso
corresponde ao conceito de bom pai de familia. Na situagdo do caso em apreco, a divergéncia entre
a forma como a ré se vinculou e a situagdo de exectativas em que se encontrava, ainda que possa
ser cuidadosa e competente em termos de marketing e de influéncia no comportamento do
mercado, excede o dolus bonus e o padrao de actuagdo do bom pai de familia comerciante de usos
honestos da sua actividade econdmica.

Perante esta factualidade, um bom pai de familia comerciante e empresario comercial
empreendedor que estivesse determinado a prosseguir a sua actividade comercial contrataria sem a
avisar das vicissitudes referidas? Relembre-se antes de responder que é a ré que cabe alegar e provar
que esclareceu os “compradores” (ou que isso era desnecessario por ja estarem esclarecidos) antes
de os inserir na sua esfera de organizacédo e de risco empresarial e que cabe alegar e provar que
tinha razdes para confiar na extensdo do prazo de aproveitamento ou da concessao.

Afigura-se que, em face do elevado risco advindo da escassez de prazo para construir e
da “lenta e exigente” relagdo com os servicos competentes da RAEM, um bom pai de familia
empresario, empreendedor, prudente e atento aos interesses legitimos dos demais agentes
econémicos ndo celebraria o contrato que a ré celebrou sem o conhecimento efectivo e a aceitagdo

por parte do outro contraente do risco de impossibilidade da prestacdo que veio a concretizar-se.
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A contratacdo que a ré fez nestas circunstancias de escassez de tempo e num contexto
de anterior “relacionamento lento e exigente” com a RAEM configura em si mesmo uma violacdo por
parte da ré do dever objectivo de cuidado quanto aos usos honestos e transparentes da actividade
econdmica, violacdo que se projectou “/n causa’ naquilo que mais tarde viria a ser a causa efectiva
da impossibilidade da prestacdo™. Portanto, mesmo que a ré tenha sido diligente com vista a
conseguir construir, ndo foi cuidadosa como seria no seu lugar um bom pai de familia, mas foi
temeréria, ao contratar inserindo sem adverténcia o “cedente” na sua esfera de risco, do risco de nao
conseguir construir atempadamente, risco que era claramente visivel a um bom pai de familia.

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

A censura que a ordem juridica dirige a actuagao da ré por ter ocorrido a impossibilidade
da prestagdo & uma censura “/n causa’.

A ré contratou sem observar os cuidados que, no seu lugar, observaria o0 bom pai de
familia para evitar que ocorresse de surpresa para a outra parte contratante a impossibilidade da
prestacdo que a propria ré criava por via contratual, pelo que ndo actuou com o cuidado
objectivamente devido, sendo negligente a sua actuacdo, uma das formas de culpa civel em matéria
de responsabilidade civil.

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

Em termos puramente de risco que a ré ndo comunicou ao “cedente”, se a ré tivesse
conseguido construir receberia os lucros que houvesse sem ter de os repartir com com o cedente e,
COMO N&0 conseguiu construir, recebe 0s prejuizos que haja, também sem ter de os repartir.

A ré diz que tudo fez para conseguir construir € que, por isso, N30 merece censura por
nao ter conseguido construir atempadamente e assim evitar a caducidade da concessdo que
provocou, afinal, a sua impossibilidade juridica de construir. Porém, ndo é na falta de esforco para

construir que deve fundar-se o juizo de culpa quanto a impossibilidade da prestacédo. O juizo de

16 «“A auto-conducio a um estado de” impossibilidade previsivel de cumprir “corresponderia ja a uma violagdo do
dever ... de cuidado, temporalmente dissociada da verificacdo do resultado” (impossibilidade efectiva de cumprir) —
adaptacao do texto de Teresa Quintela de Brito, Crime Praticado em Estado de Inimputabilidade Auto-provocada...,
1991, p. 155.
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culpa deve antecipar-se “/n causa’ e ai, conclui-se que a ré, sem esclarecer claramente o “cedente”,
nem deveria ter criado o dever de prestar e, assim, teria evitado a impossibilidade de o cumprir que
veio a verificar-se, como era antecipavel a quem actuasse com mediana prudéncia e cuidado para
ndo causar danos a terceiros decorrentes da impossibilidade de cumprir a obrigacdo de construir e

entregar fracgdes autbnomas de prédio urbano.

Em conclusédo, a impossibilidade da prestagédo devida pela ré é imputéavel a devedora (ré)
a titulo de culpa (negligéncia ou inobservancia do cuidado devido) porquanto essa impossibilidade
era previsivel a um comerciante medianamente prudente no momento em que o dever de prestar
foi assumido pela ré e essa previsibilidade levaria aquele comerciante a ndo contratar da forma
empresarial arrojada como a ré contratou ou a fazé-lo apenas depois de obter a adesdo ao seu risco

empresarial.

2  —Da resolugdo contratual.

No que respeita ao direito a resolugdo do contrato e as suas consequéncias de restituicdo
retroactiva do que foi prestado, ndo se v& como negar. E a lei evidente (arts. 790°, n© 2, 426° g 4*x°
e 282° do CC) e nem as partes questionam.

Procede, pois, esta pretensdo dos autores e deve ser declarado resolvido o contrato,

como peticionado.

3 - Da indemnizacédo dos danos decorrentes da impossibilidade superveniente da
prestacédo por causa imputavel ao devedor.

3.1 Da existéncia de obrigacdo de indemnizar.

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

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

Assim, ndo sao necessarias outras consideragdes para se concluir que existe na esfera
juridica da ré a obrigagdo de indemnizar os autores, sendo a controvérsia essencialmente respeitante

ao valor da indemnizacdo. E esta conclusdo é afirmada sem necessidade de discussao sobre a
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existéncia de sinal penitencial, aquele sinal acordado pelas partes como “prego do arrependimento”,

0 qual torna licita a desvincula¢do unilateral do normal dever de cumprimento do contrato.

3.2 Do montante da indemnizagéo

Os autores pretendem ser indemnizados pelo seu alegado dano efectivo, que
alegadamente é superior ao dobro do sinal prestado, totalizando o valor de MOP7.638.434,18.

Por seu lado, a ré entende que a sua culpa, caso se conclua que existe, € diminuta e,
havendo lugar a indemnizacdo, esta deve ser fixada, por razdes de equidade, em montante inferior

ao “sinal” prestado.

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

557° - “danos que o lesado - ndo teria se ndo fosse a lesdo” - do CC.).

No entanto, se for constituido sinal & o valor deste que, em principio, determina o valor
da indemnizacdo, o valor que teré a obrigacao de indemnizar originada pelo incumprimento culposo.
E 0 que dispde o art. 436° do CC.

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

que nao foi.

3.2.1 Da existéncia de sinal

Da qualificacdo do contrato.

Como antes se referiu, 0s autores entendem que o contrato em discussdo nos presentes
autos deve ser qualificado como contrato-promessa, ao passo que a ré entende que deve ser
qualificado como contrato atipico.

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

A qualificacdo dos contratos pertence & lei e ndo as partes’. £ uma operagdo muito

17 “Este é o processo de qualificagio proprio da doutrina dos elementos do contrato: a verificagdo da existéncia no
contrato de todos os elementos essenciais do tipo determina a qualificagdo... Na doutrina tipoldgica, a qualificacio
ndo constitui um processo de subsungdo a um conceito, mas de correspondéncia do contrato ao um tipo” — Pedro
Pais de Vasconcelos, Contratos Atripicos, 22edicdo, p. 166.
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relevante, pois vai determinar o regime juridico aplicavel a relacdo contratual®®. No caso dos autos
esta em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncao 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 CC).

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

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

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

Pois bem, entdo afinal a operacdo de qualificagdo do contrato redunda em duas
operagdes: saber que prestacao caracteristica quiseram as partes e, depois, subsumi-la a prestagao

caracteristica de um tipo contratual, de mais que um ou de nenhum.

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

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

Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a expressdo “promessa de venda”. No
entanto esta referéncia néo é decisiva, pois que a qualificacdo do contrato é questdo de direito e ndo

de facto. Porém, os factos provados remetem para o texto do acordo em andlise. Desse texto

18 «A qualificagdio de um certo contrato como deste ou daquele tipo tem consequéncias determinantes no que respeita
avigéncia da disciplina que constitui 0 modelo regulativo do tipo. Como direito injuntivo e como direito dispositivo,
0 modelo regulativo do tipo d& sempre um contributo importantissimo para a disciplina do contrato julgado tipico” -
Pedro Pais de Vasconcelos, op. cit., loc. cit.

19 “Tratar-se-4 ... de questdo de interpretacdo das declaragdes de vontade das partes, a resolver segundo a ... doutrina
da impressdo do destinatario...” Calvéo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edicéo, p. 24.

20« haveria, nos contratos mistos, que descobrir qual o elemento tipico relevante. A regulamentagdo global seria a
propria desse elemento” — Menezes Cordeiro, Direito das Obrigacdes, 1°VVolume, 1987, p. 427.
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constam expressdes cujo significado aponta quer no sentido de as partes acordarem celebrar no
futuro novo contrato (de compra e venda), quer no sentido de acordarem apenas formalizar no
futuro um acordo ja concluido. Com efeito, ora denominam o contrato de “contrato-promessa de
compra e venda” e falam em prometer vender, ‘prometer comprar e “prometida venda” e
denominam-se “promitente-vendedor” e “promitente-comprador”; ora falam em recuperacédo e
revenda da fraccdo pela ré e alienacdo da fragédo pelo promitente-comprador antes da celebragdo
da escritura publica de compra e venda (clausulas 52 e 9°).

Pois bem, nesta situacdo em que se desconhece a vontade real das partes e estas a
exteriorizaram por escrito em termos moldaveis, como referido, a declaracdo das vontades negociais
vale com o sentido que Ihe atribuiria 0 normal declaratario colocado na posi¢édo do real declaratario
(art. 2#x° do CC).

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

Na referida clausula 222 refere-se que a ré pode fazer altera¢des de construgdo sem que
a outra parte contratual possa recusar a “transac¢do”, 0 que aponta no sentido de haver ainda acordo
a fazer no futuro que as partes denominaram “transacgdo” e que ndo podia ser recusado com
determinado fundamento.

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

Este “mecanismo” de cessdo da posicdo contratual aponta no sentido de que, no
entendimento das partes contratantes, a ré ndo se desligou da prestacéo caracteristica do contrato-
promessa que é celebrar outro contrato e que, por isso, recebera comissao para celebrar esse novo
e futuro contrato com terceiro, ndo se tratando apenas de uma modificagdo subjectiva do mesmo
contrato. Se na vontade real dos contraentes a ré ja nada tivesse a ver com a fracgdo autbnoma em
causa nem com a prestagdo caracteristica do contrato promessa, a comissdo que tem direito a
receber por consentir na cessdo da posicdo contratual seria incompreensivel na economia do
contrato. De facto, as partes ndo estabeleceram a necessidade de consentimento e de pagamento

de comissdo para as vendas posteriores a celebracdo da escritura publica de compra e venda, o que
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aponta para que, no espirito dos contraentes, a situacdo negocial é diferente antes e depois da
escritura, porque a fracgdo esta em esferas juridicas diferentes nesses dois momentos.

Se as partes considerassem que celebraram um contrato de compra e venda de bem
futuro ndo era necessario regular a cessao da posigdo contratual que regularam. O comprador de
bem futuro pode vender a coisa como pode o comprador de bem ja existente. O proprietario que
adquiriu por contrato ndo transmite a sua posicdo contratual quando vende. N&o transmite um
crédito, mas transmite um direito real, ainda que futuro, ainda que suspenso. Se as partes sentissem
que a fraccdo autbnoma ja pertencia aos “promitentes- compradores” em termos de direito real
futuro, ndo colocariam qualquer entrave a que estes vendessem, também como bem futuro. A
justificacdo que a ré da (conhecer a quem deveria entregar a fracgao e evitar actividades fraudulentas
em relagdo a terceiros) ndo basta na perspectiva do normal declaratario para o pesado e
caro/lucrativo mecanismo contratual estabelecido no caso de o “promitente-comprador” j& se sentir
proprietario, apesar de ter suspensa a aquisicdo do direito de propriedade. Até porque a ré estava
totalmente garantida face a falta de pagamento, pois faria suas as quantias que ja lhe haviam sido
pagas (clausula 52 do contrato em analise).

Se a ré vendeu bem futuro, como defende, a sua contraparte contratual também poderia
fazer o mesmo e vender o seu bem futuro sem necessidade de “autorizagdo” da ré. A ré também
ndo pediu autorizagdo a ninguém para vender um bem futuro de que seria proprietaria quando o
construisse. Porque necessitavam o0s “promitentes-compradores” de “autorizagdo” se eram tdo
proprietarios futuros como a ré? E esta falta de explicacdo para a desconsideracido da qualidade
juridica real dos “promitentes-compradores” face a bens futuros que tem de levar o declaratario
normal a concluir que, afinal, os contraentes consideraram que 0s ‘promitentes-compradores”
apenas tinham direito de crédito e poderiam ceder a posi¢do contratual do contrato gerador desse
direito de crédito, mas ndo podiam vender bens futuros porque estes bens eram alheios, porque
eram da ré. Ao regularem a cessdo da posigdo contratual, deixam entender que consideraram que
a posicdo do cedente e dos autores que podia ser cedida era uma posicdo crediticia e ndo uma
posicdo real, ainda que correspondente ao que pode designar-se na linguagem comum por
‘pequeno proprietario”. Isto €, as partes contratantes deixaram entender que 0s “promitentes-
compradores” tinham um direito de crédito, um direito ao cumprimento de uma promessa de
contratar, e ndo um direito real, ainda que futuro e em suspensdo. Ao regularem a cessdo de um
crédito (posicao contratual) as partes deixam entender ao declaratario normal que consideravam que
0s autores ndo tinham ainda um direito real sobre coisa futura. Deixam entender que 0s autores ndo

podem transmitir a coisa futura (0 seu direito real sobre ela), mas apenas podem transmitir a
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promessa da ré (um direito sobre a ré e ndo um direito sobre a coisa futura).

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

Em conclusdo, dir-se-a que o sentido com que deve valer juridicamente a declaragado

negocial quanto as prestagdes acordadas s6 é reconduzivel ao tipo contratual de contrato-promessa.

Da convencéo de sinal.

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

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

Para se concluir se foi ou ndo estipulado sinal é necessario interpretar as declaracdes
negociais das partes contratantes™.

Se os autores pretendem ser indemnizados segundo o regime do sinal, cabe-lhes, nos
termos do art. 335° n® 1 do CC, alegar e provar, entre 0 mais, os factos demonstrativos de ter sido
estipulada a existéncia de sinal.

Porém, no caso do contrato-promessa de compra e venda, cComo ocorre na situagao sub
judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia da presuncéo legal inserta no
art. 441° do CC que diz que se presume “que tem caracter de sinal toda a quantia entregue pelo
promitente-comprador ao promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipagdo ou principio de
pagamento do prego”.

Ora, quem tem a seu favor uma presuncao legal, esta dispensado de provar o facto a
que ela conduz, sendo a parte contraria que tem de provar o facto contrério ao facto presumido (art.
343° n% 1 e 2 do CC). No caso dos autos, provou-se que o “‘cedente” entregou a ré, promitente-
vendedora, determinada quantia em dinheiro no ambito do contrato promessa que celebraram.
Provou-se o facto base da presuncgdo, pelo que estd presumido que as partes quiseram atribuir

caracter de sinal. Cabe, pois a ré, interessada em ilidir a presungdo, a alegacéo e a prova do facto

2L Um elemento natural ou tipico do contelido do contrato-promessa para Manuel Trigo, LicSes de Direito das
ObrigagBes, p. 144. Um acto juridico real quoad constitutionem, podendo constituir uma cldusula acessdria de um
nego6cio juridico para Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, pags. 10 e 11.

22 Acorddo do Venerando TSI de 04/04/2019, proferido no processo n®327/2017, Relator: Dr. Fong Man Chong,
acessivel em www.court.gov.mo e Jodo Calvao da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edigéo, p. 94.
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contrario ao facto presumido, isto é, cabe-lhe provar que as partes acordaram que a quantia
entregue nao tinha caracter de sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova dessa vontade negocial
contraria a presuncao legal. Tem a ré de ver esta questdo decidida em sentido contrario a sua
pretensao. Com efeito, a ré logrou apenas provar que o contrato que celebrou refere a palavra preco,
ndo constituindo tal facto “prova do contrario” do facto presumido. Isto é, ndo é prova de que as
partes nao quiseram atribuir caracter de sinal.

Mas dir-se-4a ainda que do contrato-promessa sub judice resulta que as partes quiseram
que as quantias pagas pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor sejam consideradas
sinal. Com efeito, na clausula 52 do contrato referido diz-se que a falta de pagamento das prestacées
do prego acordado implica a perda da quantia j& paga. Trata-se do regime supletivo do sinal, pelo
que parece clara a vontade das partes no sentido de terem pretendido constituir sinal.

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

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

Se a vontade real dos contraentes € conhecida pelo declaratério, é ela que deve vincular
os declarantes (n° 2 do art. 2*+x° do CC). Se essa vontade real ndo é conhecida, é a vontade declarada
que vai determinar quais 0s vinculos contratuais que as partes devem cumprir. Para saber em que
sentido a vontade declarada vincula é necessario interpreta-la, ou seja, avalia-la intelectivamente
para Ihe apreender o sentido vinculador.

Ha, pois, que atender ao principio do equilibrio das prestagdes, o qual diz que, em caso
de duvida, o sentido da declaragdo € o mais equilibrado nos negdcios onerosos, como é 0 dos autos.

Ora, se em caso de incumprimento do cedente a ré é indemnizada em “1.260.000,00",
qual seré a vontade negocial que deve valer em caso de incumprimento da ré? Deve pagar apenas
se se enriqueceu e s6 na medida do seu enriquecimento? Ou deve também ter uma pena e pagar O
mesmo que O cedente ou outra quantia, mas uma pena? Parece que o principio do equilibrio das
prestacdes impde que, em caso de duvida, se conclua que as partes estabeleceram penas para

ambas e que quiseram que a quantia entregue pelos autores fosse a medida da pena de ambas em
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caso de incumprimento definitivo.
As partes ndo estipularam que em caso de incumprimento do cedente a ré podia recorrer
a accdo de execucao especifica, nem a accdo de condenacdo, nem a resolucdo do contrato com
restituicdo do que foi prestado e indemnizacdo dos danos efectivos. Estipularam o regime do sinal
segundo o qual, em caso de incumprimento daguele que o prestou, aquele que o recebeu fica com
ele para si sem direito a outra indemnizacdo excepto se sofrer danos manifestamente superiores.
Na dulvida, o principio do equilibrio das prestagées “manda” que se atribua valor a

declaragéo negocial das partes no sentido de ter sido estipulado sinal.

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

a declaragdo negocial das partes.

Portanto, mesmo sem a presuncao legal referida, sempre a vontade das partes deve ser

interpretada no sentido de terem convencionado sinal.

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

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

“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 ndo cumprimento do
contrato for devido a este Ultimo, tem aquele o direito de exigir o dobro do que houver prestado”
(art. 436°,n° 2 do CC).

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

Esta também demonstrado que a ré recebeu sinal.

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

Deve, pois a ré restituir o que recebeu para cumprir a promessa de venda que ndo
cumpriu (HKD1.260.000,00, equivalentes MOP1.297.800,00), uma vez que, como efeito da resolucédo
do contrato, sempre terd que devolver o que lhe foi prestado (arts. 282° e 427° do CC). Mas tera

ainda de pagar aos autores um montante igual ao do sinal que recebeu, um montante superior ou
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um montante inferior?

Vejamos.

Dispde 0 n° 4 do art. 436° do CC que “na auséncia de estipulagdo em contrario, e salvo
o direito a indemnizacao pelo dano excedente quando este for consideravelmente superior, ndo ha
lugar, pelo ndo cumprimento do contrato, a qualquer outra indemnizacdo, nos casos de perda do
sinal ou de pagamento do dobro deste.

E disp&e o art. 801°, n® 1 do CC, aplicavel por forga do disposto no n® 5 do art. 436° do
mesmo CC, que “a pedido do devedor, a pena convencional pode ser reduzida pelo tribunal, de
acordo com a equidade, quando for manifestamente excessiva, ainda que por causa

superveniente-".

Portanto, o valor da indemnizagdo por incumprimento do contrato, rectius, por
impossibilidade culposa da prestacdo, deve, em principio, corresponder ao valor do sinal prestado.
Porém, o referido valor da indemnizacédo pode ser:

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

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

penalizacéo resultante do sinal for manifestamente excessiva em relagdo ao mesmo dano efectivo™.

O 6nus da prova.

O legislador ao permitir as partes fixarem por convengdo as consequéncias do
incumprimento acabou por criar uma distribuicdo do énus da prova em que s6 tem que provar o
dano relevante o contraente que pretende que a indemnizagdo por incumprimento se fixe em valor
diferente do predeterminado. Assim, o credor que pretende que o valor da indemnizacdo seja
superior ao predeterminado tem de provar que sofreu um dano consideravelmente superior ao sinal.

Por sua vez, o devedor que pretende que a indemnizacao seja de valor inferior ao predeterminado

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

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

Naturalmente que a diferenga entre o valor do prejuizo efectivo e o montante da pena €, desde logo, o primeiro
factor, de cariz objectivo, a considerar”.
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tem que demonstrar que a pena € manifestamente excessiva em relagdo ao dano.

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

A ré alegou e provou que se esforgou por cumprir € que 0s autores vao receber uma

fraccdo autbnoma de um imoével idéntica a que a ré lhe entregaria e por preco também idéntico.

Da redugdo equitativa da indemnizagéo determinada pelo valor do sinal prestado.

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

Os autores estdo ha cerca de 10 anos privados do imdvel que pretendiam adquirir e
continuardo privados por mais algum tempo, que se desconhece. Tal privacdo de uso impediu que
nele morassem, que o arrendassem, que o cedessem gratuitamente, etc. A indemnizacdo
correspondente ao sinal (HKD1.260.000,00, equivalentes MOP1.297.800,00) ndo pode, a qualquer
luz, considerar-se manifestamente superior ao dano da privagdo do uso e da disponibilidade.

Nao procede, pois, a pretensédo da ré de ver reduzido por juizos de equidade o valor da

indemnizacao determinado pelo valor do sinal.

Da indemnizacdo do dano efectivo, denominado dano excedente.

Por regra, 0 montante da obrigagdo de indemnizar em consequéncia de incumprimento
contratual deve corresponder ao valor do dano efectivo, ou seja, 0 dano ocorrido que tem nexo de
causalidade com o incumprimento (arts. 556° a 558° do CC). Se, porém, as partes estipularem sinal,
a indemnizacdo s6 deve corresponder ao dano efectivo se assim for convencionado, situagdo que
aqui ndo releva, ou se esse dano efectivo for consideravelmente superior ao valor do sinal (art. 436°,
n® 4 do CC).

Os autores alegaram ter tido um dano de MOP7.638.434,18 decorrente do
incumprimento e adveniente do prego que pagaram e das despesas que suportaram para adquirir
a sua posicdo contratual no contrato incumprido, e da privacdo do aumento do valor de mercado
do imoével que pretendiam adquirir.

Mais detalhadamente, os autores pretendem ser indemnizados pelos seguintes danos:

1-  Prego que pagaram para adquirir a posi¢do contratual (MOP5.417.800,00).

2- Despesas com formalizagdo do contrato de cessdo da posicdo contratual e com
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pagamento do imposto do selo (400,00 + 43.260,00 + 203.049,00 = MOP246.709,00).

3- Privagdo da valorizagdo do imovel ou diferenca do valor de mercado do imoével
entre 0 prego que os autores adquiriram a posi¢ao contratual de promitentes compradores e o valor
actual do imével (10.419.925,18 - 8.446.000,00 = MOP1.973.925,18).

A ré, embora por outras palavras, entende que o dano relativo ao preco ndo tem nexo
de causalidade com o incumprimento contratual. Entende, também por outras palavras, que, estando
a RAEM disposta a devolver o imposto do selo aos autores, se estes ndo o foram receber, quebraram
0 nexo causal entre o facto lesivo e o respectivo dano e ndo ocorre obrigagdo de indemnizar

relativamente a esta despesa de imposto.

Vejamos.

Quanto ao pregco pago pelos autores pela cedéncia da posicdo contratual de
promitentes-compradores.

Os autores adquiriram a posi¢cdo de promitentes-compradores pagando o equivalente a
MOP5.417.800,00. Dizem que este pagamento é um dano. Porém, adquiriram o direito de obter um
imoével na condicdo de pagarem ainda a parte do preco acordado que o cedente ainda ndo havia
pago, correspondente a MOP3.028.200,00. Neste momento, os autores tém o direito de adquirir
imoével semelhante a sociedade “Macau ......" pagando o prego equivalente a MOP4.326.000,00.

O calculo da indemnizagdo obtém-se por comparagado entre a situagdo que o lesado
tem e a que teria se ndo fosse a leséo (arts. 556° a 558° do CC).

Ja atras se falou na privacdo do uso do imével, enquanto dano. O dano dos autores €
ainda a diferenca entre o que véo ter de pagar a sociedade Macau ...... e 0 que iriam pagar a ré
(MOP4.326.000,00 — MOP3.028.200,00 = MOP1.297.800,00). Mas n&o € o que pagaram ao cedente,
pois este valor seria sempre pago, quer a ré cumprisse, quer a ré ndo cumprisse. Na situacdo em
apreco, em que 0s autores apenas tém de pagar mais do que teriam de pagar se a ré cumprisse a
sua obrigacdo e apenas poderdo usufruir do imével prometido alguns anos mais tarde do que
usufruiriam se a ré tivesse cumprido, o dano dos autores é apenas a privagdo temporaria do uso e a
diferenca do que terdo de pagar.

Afigura-se 6bvio que ndo € um dano o preco que pagaram para adquirir a situagédo
contratual em que se encontram.

Improcede, pois esta parte da pretensdo dos autores.
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Quanto a privagao do aumento do valor de mercado.
Este dano ndo se provou. Com efeito, provou-se que 0s autores irdo receber um imoével
semelhante ao prometido, pelo que, quando o receberem, terdo o valor de mercado que teriam se

a ré tivesse cumprido.

Quanto ao imposto do selo.

Afigura-se evidente que pagar imposto do selo em consequéncia de um acto tributério,
que foi a celebracdo de um contrato oneroso, e nada receber em cumprimento desse contrato que
ficou incumprido é claramente um dano para 0s autores.

Porém, provou-se que a RAEM assumiu a restituicdo do pagamento do imposto do selo
aos autores (ponto 109. dos factos provados). Isto significa que se o dano ainda persiste, 0s autores
tiveram e, eventualmente ainda tém, o dominio do processo causal desse dano, s6 eles o podendo
evitar reclamando da RAEM a devolugdo que esta esta disposta a fazer. Esta quebra do nexo causal
torna este dano ndo indemnizavel. A celebracdo do contrato de cessdo da posicdo contratual,
enguanto acto tributario, deu lugar ao pagamento do imposto do selo e o “incumprimento do acto
tributario” fez do pagamento do imposto um dano que hoje ocorre na esfera juridica dos autores.
Ha um processo causal entre o incumprimento e o “dano do selo”. Porém, os autores tém ou tiveram
0 poder de evitar o dano, s6 eles o podendo evitar. Este monopdlio posterior do dominio do
processo causal impede que se conclua que o dano hoje verificado ainda mantenha nexo de
causalidade com o incumprimento. O incumprimento contratual ia a caminho de causar o dano que
hoje se verifica, mas intrometeu-se no processo causal um acto ou uma omissdo dos autores que
faz com que juridicamente assumam para si 0 processo causal do dano de hoje, que € o que releva
nos termos do disposto no n® 5 do art. 560° do CC. Os autores tiveram o dominio exclusivo do
processo causal do dano, pelo que, se ndo o impediram, sib/ imputet.

O dano decorrente do pagamento do imposto do selo ndo é indemnizével por ja ndo

manter qualquer nexo causal com o incumprimento da ré.

Quanto as despesas pagas a ré para esta consentir na cedéncia da posigdo contratual de
promitente-comprador (400,00 + 43.260,00).

Nao se vém quaisquer duvidas quanto a deverem qualificar-se as referidas despesas

como dano indemnizavel.

Sintese.
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Assim vistas as coisas, 0 dano efectivo alegado pelos autores é a privacdo do uso do
imoével prometido, a diferenga do prego que terao de pagar (MOP1.297.800,00) e as despesas que,
em vao, pagaram a ré (MOP43.660,00).

Pois bem, o dano da privagdo do uso ndo é possivel de determinar, até por se
desconhecer o tempo de privagdo, que ainda ndo terminou. Neste caso, 0 montante do dano em
dinheiro deve ser fixado por juizos de equidade (art. 560°, n°® 6 do CC). Ora, considerando as
“‘comodidades” e os frutos civis gue o imdvel poderia proporcionar aos autores duranto o previsivel
periodo em que deles estiveram e estartdo privados, julga-se equitativo fixar o valor da indemnizagado
em MOP1.300.000,00.

Nos termos expostos o dano efectivo dos autores deve ser calculado em
MOP2.641.460,00, o que é inegavelmente “consideravelmente superior” ao valor do sinal prestado
(MOP1.297.800,00). Assim, nos termos do disposto no n° 4 do art. 436° do CC, a indemnizagdo dos

danos dos autores em consequéncia do incumprimento da ré deve fixar-se em MOP2.641.460,00.

Dos pedidos subsidiarios.
Em consequéncia do que fica dito, estd prejudicada a apreciagdo dos pedidos
subsidiarios que pressupdem que se considere que ndo foi acordado sinal e que o incumprimento

ndo é imputavel a ré.

4 Da mora na obrigacdo de indemnizar.

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

Tendo uma parte da indemnizagdo sido fixada segundo juizos de equidade, € iliquida a
respesctiva obrigacdo de indemnizar, pelo que a mora sé se inicia com a liquidacdo operada pela
presente decisdo.

Porém a mora quanto a obrigacdo de restituicdo do sinal prestado, quanto ao dano
correspondente a quantia que os autores ainda terdo de pagar a sociedade Macau ...... e as despesas
efectuadas venceu-se com a interpelagdo. E esta interpelacdo ocorreu com a citagdo e ndo com a

caducidade da concessdpo por arrendamento, como defendem os autores.
4.2 - Ataxa de juro moratério.

A indemnizagdo moratéria relativa as obrigacdes pecuniérias corresponde aos juros

legais a contar do dia da constituicdo em mora, salvo excepgdes aqui inaplicaveis (art. 795° do CC).
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Nos termos do art. 569°, n° 2 do Cédigo Comercial s& em relagdo aos créditos de
natureza comercial acresce a sobretaxa de 2% sobre os juros legais, ndo sendo aplicavel ao crédito
dos autores nem as obrigag8es de que sejam titulares passivos 0s comerciantes ou as empresas
comerciais se o titular activo ndo for comerciante.

A indemnizagdo moratdria deve corresponder aos juros legais contados desde a citagao

sem acréscimo da sobretaxa aplicadvel aos créditos de natureza comercial.

5  Em conclusdo.

Tém os autores direito:

- a resolver o contrato;

- a que lhes seja restituida a quantia que a ré recebeu em cumprimento do contrato
resolvido (MOP1.297.800,00);

- a indemniza¢do do dano efectivo consideravelmente superior ao valor do sinal
prestado (MOP2.641.460,00);

- a receber juros de mora a taxa dos juros legais civis a contar desde a presente sentenca
quanto ao dano fixado por juizos de equidade e desde a citagdo quanto aos demais danos e quanto

a restituicdo do sinal prestado.

V — DECISAO.

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

- MOP2.639.260,00 (dois milh&es, seiscentas e trinta e nove mil, duzentas e sessenta
Patacas), acrescida de juros contados a taxa legal desde a data da citagcdo da ré até integral
pagamento;

- MOP1.300.000,00 (um milhdo e trezentas mil Patacas), acrescida de juros contados a

taxa legal desde a data da presente sentenca até integral pagamento.

Custas a cargo dos autores e ré na proporcdo do respectivo decaimento.

Registe e notifique.

Quid Juris?

Uma vez que estd em causa essencialmente a aplicacdo de Direito,
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vamos apreciar os recursos interpostos pelos Autores e pela Ré em conjunto.
*

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

a) — Aex-promitente-adquirente (cfr: uma sociedade comercial de HK,
fls. 28 dos autos) pagou, no 1° momento, uma parte do preco acordado para
adquisi¢do da frac¢do auténoma (“**° - F’) em causa;

b) — Depois, ela cedeu a posicao contratual para os Autores dos autos;

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

Terdo os Autores fundamentos legais para o fazer?

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

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

semelhantes.

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

consignado o seguinte entendimento:

“(..)

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

a) — O promitente-comprador mantém a sua posi¢ao contratual até a
data em que foi proposta acgdo contra a Ré, sem que tivesse transmitido a sua

posicao contratual para terceiro;
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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, € € este terceiro, actual titular da posi¢cao do contrato-
promessa que veio a propor a acgao contra a Ré, pedindo que esta lhe pagasse o
sinal dobro a luz do preco 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;

c) — O promitente-comprador chegou a celebrar varios contratos-

promessa com a Ré, prometendo adquirir varias fraccbes autdbnomas (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, ndo 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 ndo quer cumprir de livre vontade e por iniciativa
propria 0 acordado. No caso nao foi isto que sucedeu, a Ré quis cumprir, s que
por decisdo do Governo da RAEM, a Ré ndo pude cumprir. Ou seja, a sua “culpa’(se
podemos utilizar esta palavra) nao é acentuada nem “indesculpavel”’, o que deve

relevar para ponderar e fixar as san¢des contratuais!

(.

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

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

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

*

Questdo do incumprimento do acordo firmado:

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

‘6( )

- A DSSOPT aprovou o projecto sem o sugerido afastamento entre torres e em 7/1/2011

notificou a ré dessa aprovacdo e notificou-a ainda para apresentar o relatério de estudo de impacto

ambiental que teria a construcao do edificio em matéria de fluxo de ar, efeito biombo, ilhas de calor
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e expansdo de poluentes e referindo a ré que nao lhe seria emitida licenca de obras sem que o
referido relatério fosse apresentado e aprovado;

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

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

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

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

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

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

- Se a DSSOPT, quando em 7/1/2011 exigiu pela primeira vez a 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 gue |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.  J& anteriormente haviam concessionado novamente 0 mesmo terreno ao mesmo

concessionario em casos em que O terreno concessionado ndo tinha sido
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aproveitado no dentro do respectivo prazo. (Q 9.9)

(..)".

Tudo isto demonstra claramente que a Ré ndo actuou com dolo para
desrespeitar as obrigagcoes decorrentes dos contratos-promessa, pelo contrario, os
factos assentes acima transcritos podem constituir alteracdo superveniente das
circunstancias nos termos do artigo 431° do CCM (O Autor chegou também alegar esta
matéria conforme o teor do artigo 138° a 139° da PI), ja que se tratam de factos
imprevisiveis e que ocorreram posteriormente a0 momento da celebracio dos
acordos em analise.

*

Resolucdes possiveis do incumprimento dos contratos bilaterais:

Com as devidas adaptacdes, 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 restituicao nos termos prescritos para 0 enriquecimento sem causa.

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

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

nos termos do disposto no artigo 801° do CCM.
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1) - Agora, relativamente ao dano excedente, quando nio pode ser
calculado ao certo, a luz da doutrina dominante, e no caso da sua impossibilidade,
recorre-se ao juizo de equidade.

A 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 Cddigo 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 articulagdo deve ser feita do modo
seguinte: se ainda for possivel fixar no incidente de liquidagdo a quantidade da
condenacdo, aplica-se a norma processual da condenagdo genérica; Nno caso
inverso, o dano serd equitativamente julgado®. Equidade — como justica do caso
concreto — que, porém, sob pena de um julgamento puramente arbitrario ou
atrabiliario, nao 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
obrigacdo de indemnizagdo quantitativamente indeterminada do énus 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 daguela mesma obrigacéo (art.©

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

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 Direito Comparado (Cfr. ac. do Tribunal da Relagio de Guimaraes, de 9/10/2012)

% Ac do STJ, Proc. 3292/20.5TBLRA/C1.51., de 11/02/2025.
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sobre a matéria em discussao (uma situagao semelhante):
“Acontece porém gue nos situamos No ambito da resolucdo 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 situaciio em gue elas se encontrariam se o contrato

no 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 Cddigo

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

partes.

Ao pretender indemnizacgo por lucros cessantes, o A. estd a pedir a reparacdo

do interesse contratual positivo, ou seja, o ressarcimento do prejufzo que ngo sofreria se a

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

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

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

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

a obrigacao tivesse sido cumprida”.

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

Em caso de resolucdo contratual, a posicgo 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 indemnizagdo correspondente ao (interesse contratual positivo,
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sobretudo com fundamento nos argumentos retirados do efeito retroactivo da resolucdo e

da incoeréncia da posicido 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 acérddo de 24.1.2012 que, “por

regra, a indemnizacao 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 situagdo 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

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

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

a lucros cessantes.”

Questao da indemnizacao pelos danos excedentes:

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

(Sinal)

1. Quando haja sinal, a coisa entregue deve ser imputada na prestacao
devida, ou restituida quando a imputagado nao for possivel.
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2. Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagao por causa que
Ihe seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer sua a coisa entregue;
se 0 ndo cumprimento do contrato for devido a este Ultimo, tem aquele o direito de
exigir o dobro do que houver prestado.

3. A parte que ndo tenha dado causa ao incumprimento podera, em
alternativa, requerer a execucdo especifica do contrato, quando esse poder Ihe seja
atribufdo nos termos gerais.

4. Na auséncia de estipulacdo em contrdrio, e salvo o direito a
indemnizag&o 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:

(Reducdo equitativa da pena)

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

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

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

*“15. No estudo global que se faca do problema, chega-se & 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. ¢it., pag.
246). Ou seja, para la& da perda do sinal pelo tradens ou da devolugdo em dobro do sinal pelo
accipiens, ainda pode haver lugar, salvo estipulagdo em contrario, a indemnizagdo pelo dano

excedente. Foi uma opgao do legislador de Macau, que podia ter aproveitado a ocasido para ser
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mais generosa. Com efeito, ndo passou da criacdo dessa possibilidade indemnizatéria pelo dano

excedente, sem a estender a outra qualguer indemnizagdo (nomeadamente, por danos ndo

patrimoniais), tendo em conta que na parte final do n® 4 afirmou expressamente a impossibilidade

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

limitacdo, pode haver a indemnizacdo por perdas e danos no caso de sinal confirmatério).

Pior &, apesar de tudo, a situacdo do parente préoximo 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 qualquer maneira, hd mesmo afl quem sustente que, para além dessa indemnizagdo
pelo ndo cumprimento, possa haver uma ou mais indemnizagdes fundadas noutras causas, como,
por exemplo, nos casos de terem sido feitas benfeitorias na coisa (Ana Prata, Codigo ... cit,, pag. 568).

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

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

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

dano excedente (n° 4), calculando-se af a indemnizacio 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 aplicagdo do regime de redugdo no caso de incumprimento de contrato em que o sinal tem a
fungdo de arra confirmatoria. Na verdade, se o sinal tiver o sentido penitencial, isso se deve ao facto
de as partes, de livre vontade e por consenso, terem estabelecido os préprios limites indemnizatoérios,
nao fazendo sentido que o tribunal os possa baixar apenas porque o devedor Iho tenha pedido.

Por outro lado, € de crer que a reducdo também nao possa incidir sobre o dobro do
sinal, porgue isso seria contrariar a solucao da lei (n° 2).

Nesta Optica, pareceria ficar assim a remissao para o art. 801° circunscrita as situagées
em tiver que haver /ndemnizacdo pelo dano excedente. Este dano pode ser, realmente, elevado, se

tivermos em conta as diferencas de pregcos em mercados (por exemplo, imobilirios) que
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frequentemente se pautam por regras pouco saudaveis de especulacdo. Tendo em conta que o dano
pode ser realmente avultado, a intervencao do juiz pode eventualmente justificar-se, se bem que a
reducdo também pode funcionar como um prémio ao devedor.

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

Mas, se fizermos a conjugacdo dos artigos 436° 801° (e o ambiemte da sua
sistematizacao) e 820°, n° 2, (neste caso, para o contrato-promessa) talvez seja possivel, afinal de
contas, considerar que a remissdo apenas faga sentido nos casos em que as partes contratantes
tenham estipulado, por peniténcia, uma indemnizagdo com caracter de pena no contrato para a
hipdtese 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, CFIJ, 2020, Vol. Vi, pag. 506 e 507).

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

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

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

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

(Indemnizacao pelo atraso na restituicdo da coisa)

1. Se a coisa locada nédo for restituida, por qualquer causa, logo que finde
O contrato, o locatario é obrigado, a titulo de indemnizagdo, a pagar até ao
momento da restituicdo a renda ou aluguer que as partes tenham estipulado,
excepto se houver fundamento para consignar em depo6sito 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
3339

3. Fica salvo o direito do locador & indemnizag&o dos prejuizos excedentes,

se 0s houver.

A proposito deste conceito, ficou consagrado o seguinte entendimento no

2025-99-ceder-posicao-dano-excedente 77



Proc. n° 646/2017, com o ac6rdao proferido em 26/07/2018:

‘| - A Ré deve pagar a quantia equivalente ao dobro da renda que se
praticava, como justa indemnizacdo especifica pela ndo restituigdo 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, nao obstante ser 0 mesmo
0 respectivo facto gerador, mesmo que o0 montante dos danos causados as
locadoras seja inferior ou equivalente ao quantitativo da renda, hipdtese 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. N&o 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 o mais cedo possivel, sob
pena de estar sujeito a sang¢des 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!”
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Nao ha razbes bastantes para nao seguirmos o entendimento acima
referido, ja que estd em causa uma matéria de natureza idéntica: para além de pagar
o dobro, pode pedir-se indemnizacao por danos excedentes, mas estes tém de estar
devidamente demonstrados e comprovados, nio bastam alegacoes abstractas ou
provas indirectas.

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

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

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

o que nao exclui, de todo, a interferéncia de factores de indole intuitiva,
compreensiveis ainda que porventura inexprimiveis. Ponto é que a motivagao se
norteie pelo principio da completude racional, de forma a esconjurar o arbitrio?°.

E, pois, nessa linha que se deve aferir a razoabilidade dos juizos de prova
especificamente impugnados, mediante a analise critica do material probatorio
constante dos autos, incluindo as gravagoes ou transcri¢des dos depoimentos, tendo
em conta o respectivo teor, o seu nicho contextual historico-narrativo, bem como
as razoes de ciéncia e a credibilidade dos testemunhos. S6 assim se podera satisfazer
o critério da prudente conviccao do julgador na apreciacio da prova livre, em
conformidade com o disposto, designadamente no artigo 390° do CCM, em
conjugagao com o artigo 558° do CPC, com vista a obter uma decisao que se possa

ter por justa e legitima.

* Sobre o principio da completude da motivacdo da decisgo judicial ditado, pela necessidade da justificacio cabal das razées
em que se funda, com fungao legitimadora do poder judicial, vide acérddo do STJ, de 17-01-2012, relatado pelo Exm.© Juiz
Cons. Gabriel Catarino, no processo n.° 1876/06.3TBGDM.P1 .S1, disponivel na Internet — http://www.dgsi.pt/jst]
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Voltando ao caso em analise, sublinhe-se aqui, ¢ de verificar que a norma
do n® 4 do artigo 436° é mais exigente do que a norma do artigo 1027° (que regula
a matéria de loca¢io), pois aquela norma fala de “dano consideravelmente

superior! O que exige provas mais rigidas e persuasivas!

*

Aqui, é de recordar-se que no processo n°220/2024 fica consignado o

seguinte entendimento:
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3) — Voltando ao caso dos autos, uma leitura possivel: ao contrario que
se pretende defender, temos por certo que as quantias pagas pelos Autores a Ré a
titulo de sinal, se fossem depositadas nas instituicdes bancarias, certamente eles
receberio 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.

(.)
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4) - E de sublinhar que o julgamento segundo a equidade é sempre o
produto de uma decisio humana que visara ordenar o problema perante um
conjunto articulado de proposi¢des objectivas, que se distingue do puro julgamento
juridico por apresentar menos preocupagoes sistematicas e maiores empirismo e

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

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

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

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

intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel. A

racionalidade e a objectivagdo dessa apreciacdo pressupode a aquisicdo da

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

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

Relativamente a solucdo ditada pelo Tribunal a guo, globalmente

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

solucéo € correcta, quando se afirmou:

“Da convengao de sinal.
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O sinal € um elemento eventual do contetdo do negdcio juridico” . Numa certa
perspectiva, &, em esséncia, uma estipulacdo contratual, uma clausula negocial.

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

Para se concluir se foi ou ndo estipulado sinal & necessario interpretar as declaracdes
negociais das partes contratantes”.

Se 0s autores pretendem ser indemnizados segundo o regime do sinal, cabe-lhes, nos
termos do art. 3359 n® 1 do CC, alegar e provar, entre 0 mais, os factos demonstrativos de ter sido
estipulada a existéncia de sinal.

Porém, no caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre na situagao sub
judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia da presuncéo legal inserta no
art. 441° do CC que diz que se presume “que tem caracter de sinal toda a quantia entregue pelo
promitente-comprador ao promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipacdo ou principio de
pagamento do prego”.

Ora, quem tem a seu favor uma presuncdo legal, esta dispensado de provar o facto a
que ela conduz, sendo a parte contraria que tem de provar o facto contrario ao facto presumido (art.
343° n% 1 e 2 do CC). No caso dos autos, provou-se que o “cedente” entregou a ré, promitente-
vendedora, determinada quantia em dinheiro no ambito do contrato promessa que celebraram.
Provou-se o facto base da presuncéo, pelo que esta presumido que as partes quiseram atribuir
caracter de sinal. Cabe, pois a ré, interessada em ilidir a presuncéo, a alegagdo e a prova do facto
contrario ao facto presumido, isto é, cabe-lhe provar que as partes acordaram que a guantia
entregue ndo tinha caracter de sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova dessa vontade negocial
contraria a presuncdo legal. Tem a ré de ver esta questdo decidida em sentido contrario a sua
pretensdo. Com efeito, a ré logrou apenas provar que o contrato que celebrou refere a palavra preco,
nao constituindo tal facto “prova do contrario” do facto presumido. Isto é, ndo é prova de que as
partes ndo quiseram atribuir caracter de sinal.

Mas dir-se-4 ainda que do contrato-promessa sub judice resulta que as partes quiseram
que as quantias pagas pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor sejam consideradas
sinal. Com efeito, na clausula 52 do contrato referido diz-se que a falta de pagamento das prestacées

do preco acordado implica a perda da quantia ja paga. Trata-se do regime supletivo do sinal, pelo

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

28 Acorddo do Venerando TSI de 04/04/2019, proferido no processo n®327/2017, Relator: Dr. Fong Man Chong,
acessivel em www.court.gov.mo e Jodo Calvéo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edicdo, p. 94.
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que parece clara a vontade das partes no sentido de terem pretendido constituir sinal.

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

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

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

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

Ora, se em caso de incumprimento do cedente a ré é indemnizada em “1.260.000,00",
qual seréd a vontade negocial que deve valer em caso de incumprimento da ré? Deve pagar apenas
se se enrigueceu e s6 na medida do seu enriqguecimento? Ou deve também ter uma pena e pagar o
mesmo que o0 cedente ou outra quantia, mas uma pena? Parece que o principio do equilfbrio das
prestacdes impde que, em caso de duvida, se conclua que as partes estabeleceram penas para
ambas e que quiseram que a quantia entregue pelos autores fosse a medida da pena de ambas em
caso de incumprimento definitivo.

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

Na duvida, o principio do equilibrio das prestagdes “manda” que se atribua valor a

declaracédo negocial das partes no sentido de ter sido estipulado sinal.

Assim, mesmo que ndo se qualifiqgue o contrato como contrato-promessa, ha-de a
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quantia entregue ser qualificada de sinal de acordo com o sentido com que deve valer juridicamente

a declaragdo negocial das partes.

Portanto, mesmo sem a presuncao legal referida, sempre a vontade das partes deve ser

interpretada no sentido de terem convencionado sinal.

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

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

“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 ndo cumprimento do
contrato for devido a este Ultimo, tem aquele o direito de exigir o dobro do que houver prestado”
(art. 436°, n° 2 do CC).

Estd demonstrado que a ré nao cumpriu definitivamente a sua promessa de venda.

Estd também demonstrado que a ré recebeu sinal.

Foi ja decidido atras que a causa do incumprimento ndo é imputavel a terceiro e que é
imputavel a ré a titulo de culpa. E também j& atras foi decidido que o incumprimento culposo da ré
confere aos autores o direito de resolver o contrato-promessa.

Deve, pois a ré restituir o que recebeu para cumprir a promessa de venda que ndo
cumpriu (HKD1.260.000,00, equivalentes MOP1.297.800,00), uma vez que, como efeito da resolu¢do
do contrato, sempre tera que devolver o que lhe foi prestado (arts. 282° e 427° do CC). Mas tera
ainda de pagar aos autores um montante igual ao do sinal que recebeu, um montante superior ou
um montante inferior?

Vejamos.

Disp8e 0 n° 4 do art. 436° do CC que “na auséncia de estipulacdo em contréario, e salvo
o direito a indemnizacdo pelo dano excedente quando este for consideravelmente superior, ndo ha
lugar, pelo ndo cumprimento do contrato, a qualquer outra indemnizacdo, nos casos de perda do
sinal ou de pagamento do dobro deste.

E dispBe o art. 801° n° 1 do CC, aplicavel por forca do disposto no n® 5 do art. 436° do
mesmo CC, que “a pedido do devedor, a pena convencional pode ser reduzida pelo tribunal, de
acordo com a equidade, quando for manifestamente excessiva, ainda que por causa

superveniente:".
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Portanto, o valor da indemnizagdo por incumprimento do contrato, rectius, por
impossibilidade culposa da prestacdo, deve, em principio, corresponder ao valor do sinal prestado.
Porém, o referido valor da indemnizagao pode ser:

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

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

penalizacgo resultante do sinal for manifestamente excessiva em relagdo ao mesmo dano efectivo™.

O 6nus da prova.

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

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

A ré alegou e provou gue se esforgou por cumprir € que 0s autores vao receber uma

fraccdo autbnoma de um imoével idéntica a que a ré lhe entregaria e por prego também idéntico.

Da reducdo equitativa da indemnizacédo determinada pelo valor do sinal prestado.
“A pedido do devedor, a pena convencional pode ser reduzida pelo tribunal, de acordo

com a equidade, quando for manifestamente excessiva, ainda que por causa superveniente-" (art.

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

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

Naturalmente que a diferenga entre o valor do prejuizo efectivo e o montante da pena €, desde logo, o primeiro
factor, de cariz objectivo, a considerar”.
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801°,n° 1 do CC).

Os autores estdo héa cerca de 10 anos privados do imdvel que pretendiam adquirir e
continuardo privados por mais algum tempo, que se desconhece. Tal privacdo de uso impediu que
nele morassem, que o arrendassem, que o cedessem gratuitamente, etc. A indemnizacdo
correspondente ao sinal (HKD1.260.000,00, equivalentes MOP1.297.800,00) ndo pode, a qualquer
luz, considerar-se manifestamente superior ao dano da privacéo do uso e da disponibilidade.

Nao procede, pois, a pretensédo da ré de ver reduzido por juizos de equidade o valor da

indemnizacao determinado pelo valor do sinal.

Da indemnizacdo do dano efectivo, denominado dano excedente.

Por regra, 0 montante da obrigagdo de indemnizar em consequéncia de incumprimento
contratual deve corresponder ao valor do dano efectivo, ou seja, 0 dano ocorrido que tem nexo de
causalidade com o incumprimento (arts. 556° a 558° do CC). Se, porém, as partes estipularem sinal,
a indemnizagdo s6 deve corresponder ao dano efectivo se assim for convencionado, situagdo que
aqui ndo releva, ou se esse dano efectivo for consideravelmente superior ao valor do sinal (art. 436°,
n® 4 do CC).

Os autores alegaram ter tido um dano de MOP7.638.434,18 decorrente do
incumprimento e adveniente do preco que pagaram e das despesas que suportaram para adquirir
a sua posicao contratual no contrato incumprido, e da privagdo do aumento do valor de mercado
do imdvel que pretendiam adquirir.

Mais detalhadamente, os autores pretendem ser indemnizados pelos seguintes danos:

4-  Prego que pagaram para adquirir a posi¢do contratual (MOP5.417.800,00).

5-  Despesas com formalizagdo do contrato de cessdo da posicdo contratual e com
pagamento do imposto do selo (400,00 + 43.260,00 + 203.049,00 = MOP246.709,00).

6- Privagdo da valorizacdo do imdvel ou diferenca do valor de mercado do imével
entre 0 prego que os autores adquiriram a posicdo contratual de promitentes compradores e o valor

actual do imével (10.419.925,18 — 8.446.000,00 = MOP1.973.925,18).

A ré, embora por outras palavras, entende que o dano relativo ao prego ndo tem nexo
de causalidade com o incumprimento contratual. Entende, também por outras palavras, que, estando
a RAEM disposta a devolver o imposto do selo aos autores, se estes ndo o foram receber, quebraram
0 nexo causal entre o facto lesivo e o respectivo dano e ndo ocorre obrigagdo de indemnizar

relativamente a esta despesa de imposto.
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Vejamos.

Quanto ao preco pago pelos autores pela cedéncia da posicdo contratual de
promitentes-compradores.

Os autores adquiriram a posi¢cdo de promitentes-compradores pagando o equivalente a
MOP5.417.800,00. Dizem que este pagamento é um dano. Porém, adquiriram o direito de obter um
imoével na condicdo de pagarem ainda a parte do preco acordado que o cedente ainda ndo havia
pago, correspondente a MOP3.028.200,00. Neste momento, os autores tém o direito de adquirir
imoével semelhante a sociedade “Macau ......" pagando o prego equivalente a MOP4.326.000,00.

O calculo da indemnizagdo obtém-se por comparagdo entre a situagdo que o lesado
tem e a que teria se ndo fosse a leséo (arts. 556° a 558° do CC).

Ja atras se falou na privacdo do uso do imdvel, enquanto dano. O dano dos autores €
ainda a diferenga entre o que vao ter de pagar a sociedade Macau ...... e 0 que iriam pagar a ré
(MOP4.326.000,00 — MOP3.028.200,00 = MOP1.297.800,00). Mas ndo é o que pagaram ao cedente,
pois este valor seria sempre pago, quer a ré cumprisse, quer a ré nao cumprisse. Na situagdo em
apreco, em que 0s autores apenas tém de pagar mais do que teriam de pagar se a ré cumprisse a
sua obrigacdo e apenas poderdo usufruir do imével prometido alguns anos mais tarde do que
usufruiriam se a ré tivesse cumprido, o dano dos autores é apenas a privagdo temporéaria do uso € a
diferenca do que teréo de pagar.

Afigura-se 6bvio que ndo é um dano o prego que pagaram para adquirir a situacdo
contratual em que se encontram.

Improcede, pois esta parte da pretensédo dos autores.

Quanto a privacdo do aumento do valor de mercado.
Este dano n&o se provou. Com efeito, provou-se que 0s autores irdo receber um imoével
semelhante ao prometido, pelo que, quando o receberem, terdo o valor de mercado que teriam se

a ré tivesse cumprido.”

*

Um argumento lateral, neste recurso a Ré veio a defender:

“(..)

51. As consequéncias sdo as do artigo 784°/1 do CC: o interessado na aquisi¢do fica
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desobrigado da contraprestacdo e pode exigir a restituicdo do valor que entregou ao alienante, em
singelo, nos termos prescritos para o enriquecimento sem causa, conforme o estipulado nos artigos
467° e 473%/1 do CC.

52. A Recorrente recebeu HKD1.360.000,00, pelo que, salvo melhor opinido, na
perspectiva da Recorrente, o quantum final da indemnizacao a arbitrar cifra-se neste mesmo valor,
acrescido dos respectivos juros de mora.

53. Subsidiariamente a Recorrente pediu que a indemnizagao fosse arbitrada com base
na equidade, tendo a douta sentenca recorrida considerado ser essa a solugdo juridica adequada
para a afericdo do alegado dano da privagdo do uso do imével e arbitrado uma indemnizagéo a esse
titulo no valor de HKD1.300.000,00.

54. No entanto, salvo melhor opinido, uma vez que este dano ndo corresponde ao dano
excedente a que faz mengdo o n°® 4 do artigo 436° do CC, ndo pode o mesmo ser incluido na
obrigacdo de indemnizagdo a cargo da Recorrente, uma vez que decorre claramente deste preceito
legal que a indemnizacdo no montante correspondente ao dobro do sinal esgota a obrigagdo de
indemnizacao, excluindo da sua esfera, portanto, qualquer outra componente indemnizat6ria.

55. O mesmo vale, salvo melhor opinido, para a indemnizagdo correspondente as
despesas que 0s Recorridos pagaram a Recorrente, no valor de MOP43.660,00, igualmente arbitrada

a favor dos primeiros.

56. Deste modo, ressalvado diverso entendimento, caso se entenda que a
indemnizagao a arbitrar ndo deve seguir as regras do enriquecimento sem causa
com a consequente fixacdo do seu montante em HKD1.260.000,00, ndo deve a
mesma ultrapassar o montante deHKD?2.520.000,00.

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

valor arbitrado no caso em apreciacao, tal valor ndo se deve alterado.
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Quanto ao demais, € de verificar-se que nesta parte, todas as questdes
levantadas pelas partes ja foram objecto de reflexdes e decisdes por parte do
Tribunal recorrido e, nesta sede de recurso concluimos, em face da argumentacao
acima transcrita, o Tribunal a quo fez uma andlise ponderada dos factos e uma
aplicacdo correcta das normas juridicas aplicaveis (apesar de, em alguns
aspectos, os pontos de vistas ndo serem totalmente coincidentes, tal ndo afecta
0 mérito da decisdo), tendo proferido uma deciséo conscienciosa e legalmente
fundamentada, motivo pelo qual, ao abrigo do disposto no artigo 63195 do CPC,

€ de manter a decisdo recorrida.

*

Face ao exposto, é de negar provimento aos recursos,
respectivamente interposto peles Autores e pela Ré, mantendo-se a decisdo

recorrida.

Sintese conclusiva:

| - A qualificacdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe
aplicar o Direito n&o vincula o tribunal (art. 567°do CPC), qualificacdo esta que
determina o regime juridico aplicavel arelacdo contratual. No caso dos autos esta
em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncéo legal de que é sinal
toda a quantia entregue pelo promitente comprador ao promitente vendedor em

cumprimento do contrato-promessa de compra e venda (art. 435°do CCM).

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

I - A prestacdo caracteritica do contrato-promessa € a celebracéo 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
expressao “promessa de venda”. No entanto esta referéncia nao ¢ decisiva, pois
que a qualificacdo do contrato é questdo 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 0 normal declaratério colocado na posicdo do real
declaratario (art. 2**°do CCM).

IV — O sinal € um elemento eventual do conteddo 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 € sempre também
uma convencao das pastes contratantes. Depende, pois, da existéncia de vontades
negociais concordantes. Para se concluir se foi ou n&do estipulado sinal é

necessario interpretar as declaragbes 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 presuncgéo 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 tikulo de antecipacdo ou principio de

pagamento do pre¢o”. Ora, quem tem a seu favor uma presuncdo legal, esta
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dispensado de provar o facto a que ela conduz, sendo a parte contraria que tem
de provar o facto contrario ao facto presumido (art. 343°, n% 1 e 2 do CCM).

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

ainda que supletivamente, como pena aplicavel ao incumprimento.

VII - E de sublinhar que o julgamento segundo a equidade 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
conviccdo, afastando-se decisivamente do puro arbitrio judicial, ndo estando
igualmente em causa, na decisdo segundo o critério ndo normativo da equidade,
uma apreciacao intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel.
A racionalidade e a objectivacdo dessa apreciacdo pressupfe a aquisicdo da

indispenséavel base de facto.

VIII - Por regra, a indemnizacéo fundada no incumprimento definitivo,
que se cumula com a resoluco, 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.
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Tudo visto e analisado, resta decidir.

* * %

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

de 22Instancia acordam em negar provimento aos recursos, mantendo-se a

sentenca recorrida nos seus preciso termos.

*

Custas pelas Partes em partes iguais.

*

Reqiste e Notifique.

RAEM,17 de Julho de 2025.

(Relator)

Fong Man Chong

(Primeiro Juiz-Adjunto)

Tong Hio Fong

(Segundo Juiz-Adjunto)

Rui Carlos dos Santos P. Ribeiro
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