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(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data: 22 de Maio 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 arelacéo 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
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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 moldéveis (porque se usam
expressoes diversas, tais como ‘‘contrato-promessa de compra e venda’
“prometer comprar e “prometida venda”, “promitente-vendedor” e
“promitente-comprador”), a declaracdo das vontades negociais vale com o
sentido que lhe atribuiria o normal declaratério colocado na posicdo do real
declaratério (art. 228°do CCM).

IV — O sinal é um elemento eventual do contetdo 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 ndo estipulado sinal é
necessario interpretar as declaraces negociais das partes contratantes.

V - No caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre na situacao
sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia da
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 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 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
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este que rege directamente a clausula penal, a pena convencionada pelas partes
para sancionar o incumprimento. E aplicavel ao sinal com as necessarias
adaptacOes, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatorio, também funciona,
ainda que supletivamente, como pena aplicavel ao incumprimento.

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

VIII - Por regra, a indemnizagdo fundada no incumprimento definitivo, que se
cumula com a resolucdo, respeita apenas ao chamado interesse contratual
negativo ou de confianca, visando colocar o credor prejudicado na situagdo em
que estaria se nao 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©924/2024

(Autos de recurso em matéria civel)

Data : 22 de Maio de 2025

Recorrentes : - A, Limitada (A BFRAHE])

Recorridos : - Os Mesmos

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

B, C e D, Recorrentes, devidamente identificados nos autos,
discordando da sentenga proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de
27/06/2024, vieram, em 12/07/2024, recorrer para este TSI com os fundamentos
constantes de fls. 1722 a 1743, tendo formulado as seguintes conclusdes:

1. ESR ASHEIARGERR 202456 B 27 BFHAYF IR A IRMIR H A L3R,

2. LSRR ARRHE ERFIRABRREES RSN MIiE R E AR M L E HE R R E
A (ERiZE) 584001%. SHA3MEEFA36IFZRRE, ERFRENER (RiZHE) F80UFZR
ERIERREER (BAR) $F56FE2RIRESIRE, BT LR,

3. BRIERBREIER (FRiEH) 5540015, FI3MFEFAIRZRESHE, RIR
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W ERFIRBTENSEZEBFEZHNAT, REERDR/IEMERZESSRELBR
R FREZSERME, BEHES5,588,8007T, HER (BFEERNIEN) Ml EZPREN
[BE£7##56,986,0002)\If,

4. ERARZRRRE LR BRI EESE IR, RIBH LERFIRFTER
SEZEREESTES2)R. 3)BL. RN )EMMMEERIRIERR 2342 AT, HEBEAELER
SHEEE IR R TEXXIEBEE(BXX) B EER#H16,986,0007T, H

5. EEER (BFEEROGH) RE, GHANEZ(IB16,986,0005T, &
IERERHE SIS EIE156,986,0007T 2 HHE.

6. IRIBMIBEERHRIREMZ X342 NS, EREERYE—RIBBIENSE, W
EETEBSEBENNMEMEZREBRNREARER( "BEY" ), SNSEIEREE
1,397,200t FE, (FRHMEETFHERBERZISEBEE.

7. B ST S BUKENESZ (12 18186,986,000701%, BLIRIEE "BEY" Z2AAE
f17811,397,2007T, %EEEERTE (BFEERUGHN) B£220%.

8. Eitt, #WERESBUEEHE6,986,000TT2EHE, ARESZAT "IBEY" |

9. 735, R LERFFIRFBTENRSEZ CERSTESR)M NS, EEMEFEMNERS
AI ZSBTIEXXEBEE(BXX) B B (BFEHEBENGH) ZRUERAMMHEZET ERAR
BRERIZEEMENRERBE BRARIEE, RFNSFRENHEAZBHITIRES
BESEMAIZ R,

10. fRIB#H LERARBTERSECEEEFERI)H NS, BHFREMITENE
AR ERANRSE I ZEEREEERET LA, M, EPIRERIESERSEEE
Xfiz "RBEN B, TREERENG LEREECSE.

1. TRIBMIBEERAAIRRE 23434, ERLAKUR/BIRE 2 5B BRKENE R

12. EEEMUERIIBR T, EREEERERIE—HEET EFRA.

13. IRIBMREERRIER ZHH2Z2AE, Bl (BFEERNGN) e i8E
BELRHE16,986,0007T, EhINRBEIRNITH/ERES =R/ EIEESEE.

14. S E EEREUTIN/EREEE, BERLULITN/EEEEFER BERAZH
QEiFEn LA, BEEER (BFEHEBEVSH) / OXKXEFEEROGHZ SRR
EER) PRI/ ERESER. i/ R BRI/ MR EE SRR,
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15. FEEEZETIWEREB 7TIEXXIEBEE(BXX) B (XXXIEFEEFRISNZ SRIMAIE
HER) 71, (FABERFESAZLFRA, RABESHESTEBEA 7TIEXXIEBEE(BXX) EALZ
(BFEBEROEHN) 2SI BB IEERB56,986,0007T,

16. $BHS LaR AN S ERM 5 BRE SR T BRI B TIEXXIEBEE(BXX) iz (1B8FE
BRNEK) 280, b EERARBHKIEER (BFEBEROSHN) ZASIELZE, HEEE
FIT BB SEEEESRREELSRN S RKIEAER KSR S AR SR ZHIE
(ERENIBZESRE, BRESHUSERIYEE£6,986,0007T).

17. E8 L, LiRACEHMAES(}E#8,380,0005T, Hr&iRFI#E8,631,4007TIE,
VIBERE B ER I REE 2 FENE S AR R B RIRER,

18. LsRALIBIRERIE,394,0008 2 ESBEHTEZ SRR, 2EEEE
A ST 2 RIEEIES#6,986,0007T, B FRAZBBERMAEESRESEZ SR
REsfTZIE,

19. i SR ARIREM# S0 2 RIEEREENOS OISR £88, HNERHE
EYERVER FRAEZHEZSE, IRARELILEZ B HEEEEMER I TENE
F AR (B EMAE S BRI 2 $REE1E1,394,0007T).

20. 1RIBH ARFIRAETERSEZ DEESEC F4H, WEERE LR AHESS
ZEFMAEEREERERE, BiRREH (BFEEROSHN) FOMZRE, W ERABESERE
WE1%ZEZER, ANEH69.8607T.

21. SRR RCRSZ FIER (BFEHEELSH) LAMERNENERR,
HgkRERNNZ BSrt8EEER, B8, BENREEN (EFEERLSN) M
IR ERKBEEE,

22. tb5h, IRIBMIBEREFIRIER 2 XIF6 2 NE, HREMNZ (EERIKFELS
E) 2HLERA. BWERFERTROBRATINELEDEE, KEEHSAS1HZAE,
WA AR N EEAB1£6,986,0007T, THEH SFMALINMIFID/ DB EERKEZ
$&#55 588,8007T,

23. iR EFMR, 1RIB (RiXE) FE39KHE 1. FI00EE2HRRELEZRE,
ELRAFHBEEZEE, BERMEREETIREGRREMEENER T, BELR
NBBEEMGERERESEZTEOES AN, FIRAESZERNIMERR (EFEEREY
B RETEZER, WERHEEZEBITAERE ERAEENS, INMEERIESIEET
EiRA.
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24. EHERENSHEERRRHIEIEREIRE, EHRYFRECEKRR (BFE
BIENEK) ZRESHMRESZ(IHE%6,986,0005t, BREEZBRTAETESEIMR
IREFH, WAFEREERS (T2 #HH6,986,0007THIRR.

25. ERMRIR (BFEERNGN) IREBTNER, BETHRNERAZS
EIHEEET LR ARIE 2 BRI &2 (17816,986,0007T;

26. SRENZTANEZ AN ERFNE ST EEMEZ BTSRRIt 2 8
BB LRAER, Ei SR AR 2 EESEERB6,986,0005T, MAFEZEMRKSHEE
XfFZ EIIEERRER T2 #HE5,588,8007T,

27. AL, BRI EERFIRFTALAIR B (f 2 e SR FRTE LR ABEZREE
iR, HREEREAHEXIZESRERBHE6,986,0007T, ZERRBEEREWMSEZT
I, MHRESTFEEIEN T BEIIE,

28. RIfEEMESZ(SEAE, BETRZREE 7RIS, ERSREZHZETITRE
ELEXMESRFY, HZETFTATER EFRFTE LRABBREZEXMZEES
CER

29. FEMANIR, HEREMKREMERESSIREMRE, HERRSERE "X
B/BRE" ZEHRE, EPASTRIERKE "BEY" BEZRRTR, B ERFIR
BTRBEF2HR 113 (RiXH) 40072 BRFEER.

30. EHit, #W ERFIREL (FRikE) $F434FE4365F "RIYZER" HEFEER
ZHEE, FEURKSRCEEBSZ SRR LRAREESRECESSH, WEHEHEHZ
BT RMTATE LSRAEEXN, TAEBEE LRABBSREZFEZER.

31. B EERFIRIELAE#56,986,0007T/FR LR ABBES HIESt B HEERES
iz,

32. HRAIBRERWSHIBEAREIT, LRABEESHEE, ERRRATIErNEY
GR, EERER (Kiii) FB36FFE22RRESLD, MERFAGEERGSRELEES, &
BRRHE13,972,0007TIE, T&ERFIHE14,391,1607TIE;

33. BB S & EIR ABIET BRI TEE3,444,616.157T, SRR LR
A (178%610,527,383.8555(13,972,000-3,444,616.15), 3r&iRFI#10,843,2057T.

34. IR LA, ESRARRH LSRFIRIGBIERBENER (RiEH) 54001, 5
A3MFEHA3CIFRTEZ IR,

35. BRAERMEIIER (RiZH) F0UMRESE, RIBH LRARE19EE
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REZEMNASR, REEEDSIEBRE (RiEH) HB80MRZRE, MLILFAKESHIE
BB ZBEIEH AR,

36. EERATRERE Lz BTG, WRAEER (RiEH) HE80MRZRE
YRS, FriER IRET N BIRRRES.

37. [RIBEE FEEPires De LimafzAntunes VarelaftiEREE S (EBiXH) 5
B12{F(HERPT (RiZH) F801R)ZRE, HESHEMEZBERERMERERIRERE
TTAMER 2 BIER.

38. Elitt, FHIER LRFIRERERERZIBEERHRRES, ot LRAMERZZ
BIgER.

39. IRIBH LERFIRBTENSHEZBERFEF )R, 3)E. 4)RR11)EMMIAEE
PRI (BFEHEENGH) & (XXEFEERNSHNZERMMERESR) 2RE,
ERARLLIE6,986,000TREBE S REMFRNEZ AL, A

40. FSRAEBBESEMRRESRESEZTRNEZ A REZECRAMSEZMZ
B ESE(EREHR CRAIRZIER, ERAESFEZEESIAAATS,588,8007T).

41. By, ESRAEBUSSRENZ SEMNMES 7 XIRNEZESNEEELZ
B, BD#H1,394,0005T(HKD8,380,000-6,986,000) & # #% 2,791,200 5t (HKD8,380,000-
5,588,800).

42. [R20145F128178, LR ALIEFIER2.65% R EIRITE#H 4,000,000
7T, UBSSREMBENERZ AN, MHER2019F98280E iR ARFEIRTEES

43. B, EFRACEFEHEBEITMHZF B R B 50734795 T
(HKD4,000,000x2.65%/365x1,747), #AM, EsRARSEREET (BFEEBRYSL) M
BT LA IZFIREEZEXR.

44. BHh, RIBH ERFIRBTENRSECCEREFERIMIAST, LiRAKR2014
F1RAVTHNESREMZIBUEZ AL, ZSERIFSZIFRE, BWEMARERLERA
XAHMHAFRIR,

45. LSRITEHIFFARIZRG S %FFR) REEHELNEE, LRABRKERGE TS
B, TRERSKERETATIEMER T HERBREZNERBEHFAIEZFR,
H2014F 128178 E202459827HHHE, JBZEMERMERHB2,393,518447T
(HKD6,986,000%3.5%/365%3,573) ;
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46. BIELI EERBFIREZ FEIRIESER5,588,800 Tt H, LR A AR AT
B2 EERH EAB151,914,814.7555(HKD5,588,800%3.5%/365%3,573),

47. LERABRSFENEZ AN ESEEIFS, BReeBSREmPREN,
Eit, ERARBRSEHEEZLZET (BEFEEROUGN) 258, MERZMEREREER
Ko

48. Tt LR FIARLR SIFBREAE TR EEEIBE("A ré incumpriu contra a sua
vontade e sem elevado grau de culpa"/WEAEEEA (EiXE) 55801&4E R LR AREZ
g, ESRARTFRE.

49. LR ARAH LRAIRZIE THREEESREMEENSHE BN, WExeE
17 (BFEEROEN) FRRRBZEE, RANRAREEE, ENSFRAZZERNEN
B, TENSEEENRES; Am, HERFIRMREY "WKEIFBRAETRESERE"
EREEIER (RiXHR) F801RimER LR ABEZ KR,

50. RIRISH, WEEZIE FREERPIUFEBFHE IR R FinlFHAY
FR, ERAMEEIEEM2 MW S ERPSEBN ZEFRL, HEN2EE R ERAKER
THREEEFEREMBE. oIR, RABREZHERIEER, JASMARRE LR (BFEEENS
) 2R EEITIERER.

51. % (BFEEFRNIEK) /BINEE, REHEFESUERARSBINFETTH
TERUFASERTRENERABRELHRAN), a0RERANRKS, BIFKEEWER, &+
REIFEFEFNET, NBESEREMHMENENR Eit, HEREEMNS, WEEHEEE
EXET LA (BFEEROSY) MEREKEFHEE. B

52. W EIR2014FE8B4HEHRIBER T 75BE0, SRR R MR R
RIKBERECEE, e IARBBERERACIRESE.

53. EREMANS, ERSHEAREIRES, MENEEEELET LA (18
FEEREYUEK) NEET, IraREERIFEEFETREAFESERE, EFEEEL
RARERIB ZBBEZER,

54. BRIEEZOL, B ERRFIERINLAMSHMEE ERASAY [ERFE] RIESRREES,
EABESZEERYIES(Se a ré devolver o que recebeu do cedente (sinal) antes de os
autores pagarem o preco da ‘fraccdo para troca’, estes ja ndo terdo o prejuizo
correspondente (HKD5.588.800.00), {EB&EER (Rix#) F8011&4EH LR ABEZ
&g, LESRATATRE,
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55. EERARBRM EERFIR, EAER SRS/ SELRASS [ERE] BHERKE
REEESMBRT, MESIFREEMER LRABENKE, BIRTREVHRSARRIETE
EREJRE, BIEE LRAREREZRBEZER.

56. FfBE [E#FE| NESER (BFEEEVSY) MEEEUNESEREE
6,986,0007TIE, #T&IRFIH7,1955805TiE, B [ERE] ESMARERMT LRFA, HER
(BFEHEBENEYN) EEURfTABERSS, EEFE LRASEERBRR(BEERR
RAEBAA. WSERAIAEHES), MAREELRASY [ERE] fERmREEE, B
TRRERBRPARFERN.

57. 1RIB5E8/20195R51R (EThEFMEESE RERBEEHE) FFIE, BERET
IFHHEME, FEBNEERAERBERAR—RENRESRA, RRPIRNRERHEREETER
REERERER, MHEN—BRMNERERE, TARRERERSRE/MRRE—IEHRENE
&,

58. AERWERHIBEENAETE LR ARG A (BFEEBGGH) . LR
AERFERIBEEES, B LIASE8/20195RA72 (BMMEMTEEREREEFEHE) =8
FHEBAE.

59. FE L, WEHEENNEMESTIER, MEREEIRRINERERE, ™3
AR RmE, BE LRANIRGRFIEBHEMRIDBRAT > RRBERE, SEEMmER
£, BEER. B BFRECAR; REABERENBEZKER, BEAEREZISERA
RESRINL, TEE LERAWKEIEZRBETEER).

60. ELL, EsRARSH LRFIRERER (Riki) F0URZRER R LRA
BB EEIREBRRERES.

61. BRIERMREIIER (FAH) $568FE2FURTESHE, RIBMHERFRIER
X —, HER—HRERRERIZARRERE, PHERRMEFZEEREAMES
FZ—8Mp, BWHEEARFPE LRAZ (BFEEBROUSH) & (XXBFEEENS
M ERZERSE) ZITRARERCERREERMEHZITR, HERITRABHIERBT

62. EMWERARMEZEBRRRENSEMESEZHTR, SRR (ki)
BIFBIRIENRES6HNFZRE, EBRITRITEZEER SR L2%.

63. Eltt, # EERARIGEEREEINEA (FiXHE) H569FB2IREZIRIL.

64. &R ERTA, LR ARRH LERFIREEIRES IR MiA B R EAEM e
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RREIIEA (FiRE) 554001%. SHA3MFERA36IFIRE, HRBEENER (RiEH) 38
B8O ZIRE BRI IEA (FA) F56ANFFE2NZREFIRE, T RS LEaEs.

e LARERKBREBEKER, FREHANEE BTRERLRERAMZ, i
TE:

1. BLESREERE AR P AR RS E SRR, WAEHETH);

2. FEH ERREZ(18%10,527,383.855T, iTr&iEF#10,843,2057T; &Nt
H2018F 128108 E=EZFFREERRFIE10,843 205 HAFERIEIHBFIASEIHARIR, E5158
FISESER (FEE) $56MRFAEETEFZ _EMIIN(2%)REIMFI=R,

3. FIRHE XS 2abRanE . EMERUNEMMEEREER.

*

A, Limitada (ABFR/AHE]), veio, 08/11/2024, a apresentar as suas

contra-alegacgOes constantes de fls. 1880 a 1882, tendo alegado o seguinte:

1. Os Recorrentes alegam que a douta sentenca recorrida interpretou e
aplicou incorrectamente os artigos 400°, 434° e 436° do Cédigo Civil.

2. Alegam que pagaram a ora Recorrida HKD6.986.000,00, mas tal facto ndo
ficou provado.

3. E alegam que so6 depois de lhe pagarem esta quantia, a recorrida lhes fez
um desconto no valor de HKD1.397.200,00.

4. Tal facto também nao ficou provado.

5. O que ficou provado foi que, "O preco inicialmente acordado no acordo
referido em B) foi de HKD6.986.000,00 e o prego efectivamente pago por E a Ré foi de
HKD5.588.800,00" (Facto n°® 11 da douta sentenca recorrida).

6. Com efeito, neste e em todos os processos idénticos a este que tém sido
julgados, o que sempre resulta provado é que em caso de pagamento integral do preco,
a Polytex faz um desconto imediato no preco, ainda antes da realizagdo do respectivo
pagamento, e que os compradores nessas circunstancias como é o caso dos
Recorrentes, nunca pagam, portanto, em nenhum momento, o preco total.

7. Apenas pagam, sempre, o preco constante do contrato, imediatamente

deduzido do respectivo desconto.
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8. Por exemplo, se o preco contratado é de HKD5.000,000.00 e o desconto €
de 20%, ou seja, HKD1.000.000,00, o comprador apenas entrega a Polytex
HKD$4.000.000,00.

9. Quanto a emissdao do recibo no valor do desconto, no caso vertente,
HKD1.397.200,00, de acordo com as regras da experiéncia comum, nomeadamente, as
relativas a concessdo de crédito hipotecario, tem como justificacdo o facto de o autor
ter pedido empréstimo bancario com base no pre¢o acordado para conseguir uma
determinada percentagem deste por mutuo, tendo a ré feito a sua declaracdo para se
harmonizar com o empréstimo e para, por razdes de marketing e de mercado, prevenir
ou evitar que se criasse a imagem de descida de pregos.

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

Acresce que,

11. O Recorrente ndo impugnou a decisdo de facto com recurso a gravacao
dos depoimentos prestados (o que se compreende, pois que tais depoimentos sao
claros, peremptorios e inequivocos em sentido contrario ao que ele vem alegar).

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

13. Deste modo, a sua alegagdo a este respeito € uma mera discordancia da

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

que, como se sabe, nao é sindicavel e violaria o principio da imedia¢ao da prova.
14. Conforme a licido do douto Acdérddo desse Venerando TSI, de 9 de
Fevereiro de 2023, Proc. n® 1038/2021:

"- A justificar tal principio e aquilo que permite a existéncia do mesmo,
temos qu o Tribunal a quo beneficia ndo so do seu prudente juizo e experiéncia, como
da mais-valia de um contacto directo com a prova, nomeadamente a prova testemunhal,
o qual se traduz no principio da imediagcao e da oralidade.

- A reapreciagdo da matéria de facto por parte do TSI tem um campo limitado,

tdo sO, aos casos em que ocorre flagrantemente uma desconformidade entre a prova
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produzida e a decisdo tomada, nomeadamente quando ndo exista qualquer
sustentabilidade face a compatibilidade da resosta com a respectiva fundamentagéo".

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

Por outro lado,

16. O sinal da compra e venda consiste na coisa que foi efectivamente
entregue a parte vendedora.

17. No caso subjudice, o sinal consiste no valor pecunidrio que foi
efectivamente entregue a Ré, ora Recorrida, por conta da fraccdo autbnoma objecto do
contrato em discussao.

18. Ficou provado que esse valor foram HKD5.588.800,00.

19. E irrelevante o demais, nomeadamente, se os ora Recorrentes e
cessionarios, tiveram ou ndo conhecimento do desconto feito ao cedente, E.

20. Pelo que, deve improceder a douta alegacao de recurso quanto a esta
parte.

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

22. A este respeito, a ora Recorrida remete a sua contra-resposta para todo o
exposto nas suas Alegagdes de Recurso, no seu ponto C) “Da Indemniza¢do” , paginas
30 a 37 e respectivas Conclusdes, aqui as dando por integralmente reproduzidas.

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

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

*

A, Limitada (A BFE/AH]), Recorrente, devidamente identificada nos
autos, discordando da sentenga proferida pelo Tribunal de primeira instancia,
datada de 27/06/2024, veio, em 17/07/2024, recorrer para este TSI com os

fundamentos constantes de fls. 1746 a 1772, tendo formulado as seguintes
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conclusdes:

1. Constitui objecto do presente Recurso a, alias, douta sentenca do Tribunal
Judicial de Base, que julgou parcialmente procedente a presente accao e condenou a
Recorrente no pagamento de uma indemnizagao aos Recorridos, no montante global
de HKD5.544.183.85.

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

3. Com efeito, ficou 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 actuacao da DSSOPT e da DSPA era imprevisivel.

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

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

7. Nao era previsivel que apds a aprovacao do projecto de arquitectura do
empreendimento "XXX", comunicada a Recorrente em 07/01/2011, a DSSOPT fizesse
depender a emissao da licenca de construcdao, da apresentacao e aprovacdo de um
Relatério ambiental pela DSPA.

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

9. E ainda da circunstancia de, ao tempo, ndo existir norma legal ou

regulamentar aprovada e em vigor que exigisse esse Relatério Ambiental ou que
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sugerisse, sequer, que 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 Relatério num procedimento moroso e ao
sabor dos improvisos desses servigos.

11. Néo se pode pretender que uma Administracdo Publica que esta sujeita
ao principio da legalidade (artigo 3.° do CPA), ao principio da protec¢do dos direitos e
interesses legalmente protegidos dos residentes (artigo 4.° do CPA) , ao principio da
justica e da imparcialidade (artigo 7.° do CPA) e aos principios da boa fé e da
colaboracdo (artigos 8.° e 9.° do CPA) deve entender-se genericamente como uma
pessoa que actua de forma a violar os seus deveres contratuais com os sujeitos com que
se relaciona. E que a Recorrente deveria assim ter presumido vir a suceder.

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

13. Com efeito, do Oficio de 07/01/2011 constante de fls. 315 a 324, no seu
ponto n° 19, parte final, resulta que o Relatério ambiental exigido pela DSSOPT deveria
consistir em 4 pontos muito simples.

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

15. D'outro passo, a actuagdo da RAEM sempre seria inultrapassavel.

16. Efectivamente, os servicos da RAEM ndo emitiriam a licenca de construcao
sem que fosse apresentado o Estudo Ambiental, rectius, sem que fossem apresentadas
todas as versdes do Estudo Ambiental que foi exigindo ao longo de cerca de 3 anos.

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

18. Bem se vé que a DSSOPT e a DSPA ndo actuaram como parte do contrato

2024-924-7-cessao-posigao-sinal-empréstinos- 15



de concessdo mas sim como Administragdo Publica, como puissance publique, sob as
mesmas vestes com que actuam relativamente a qualquer privado.

19. Ou seja, em resumo, ao contrario do que se sugere na douta sentenca
recorrida, afigura-se que se esta, efectivamente, em sede de "facto do principe".

20. Quanto ao risco, desde logo, em boa verdade, o risco para os Recorridos
nasce com a cessao da posi¢ao contratual que celebraram com o contraente inicial,
cedente.

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

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

23. 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.

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

25. Um dos principios fundamentais do Registo Predial é o Principio da
Publicidade consagrado no artigo 1° do Cédigo do Registo Predial de Macau e dele
decorre que a ninguém ¢ licito invocar o desconhecimento da situacdo juridica de
qualquer imével, quando constante de registo publico, que é de livre acesso.

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

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

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

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

30. A respeito da letra do contrato, refira-se que as partes podem usar
terminologia juridica e fazer qualificagdes, mas esse aspecto ndo é vinculativo para o
intérprete-aplicador.

31. Relativamente a redac¢do do contrato em apreco, logo na sua clausula 52,
as partes acordaram numa redaccao que excluiu propositadamente a utilizagdo da
expressao “z]" referente ao conceito de "sinal' (com o sentido de penalizagdo), em
prol da expressdo “Z]J&" , correspondente ao conceito de "depdsito" (que ndo tem
sentido penalizador).

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

33. 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.

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

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

36. Quanto a circunstancia de poder eventualmente inferir-se de alguns dos

segmentos do clausulado a necessidade de celebragdo de um segundo contrato, é, nos
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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.

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

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

39. Relativamente ao elemento histdrico subjacente ao contrato em causa, ha
a destacar que o contrato foi celebrado antes da publicacdo da Lei n°® 7/2013, que foi
elaborada em resposta a um vazio legal que disciplinasse estes casos, o que permite
vincar a sua especificidade em relagdo as figuras existentes a esse tempo na ordem
juridica de Macau, incluindo a figura do contrato-promessa tipificada no Cédigo civil.

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

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

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

43. Assim, pela interpretagdo do clausulado, pelos textos conectados com o

contrato, pelo elemento historico e pelo elemento teleoldgico, afigura-se que o contrato
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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.

44. Subsidiariamente, mesmo que se entenda que o contrato em discussao
nos presentes autos se trata de um contrato-promessa tipico, a verdade é que as
quantias que a Recorrente recebeu enquanto pagamentos de uma parte do preco da
fraccdo a construir que foi vendida, configura um cumprimento antecipado do contrato
prometido tendo em vista a satisfacao de obrigacéo futura, previsto no artigo 434° do
Cédigo Civil, como o comprovam os recibos de pagamento de fls. 30 a 39 dos autos.

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

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

47. A Recorrente recebeu HKD5.588.800,00 por conta do contrato em causa
e pagou uma divida dos Recorrentes ao Banco da China no valor de HKD3.444.616,15,
por conta de um empréstimo por eles contraido para pagamento daquele preco.

48. Deste modo, salvo melhor opinido, na perspectiva da Recorrente, o
quantum final da indemnizacao a arbitrar cifra-se em HKD2.144.183,85 (5.588.800,00 -
3.444.616,15), equivalentes a MOP2.208.509,36, acrescido dos respectivos juros de
mora.

49. Subsidiariamente a Recorrente pediu que a indemnizacao fosse arbitrada
com base na equidade, tendo a douta sentenca recorrida considerado ser essa a solugdo
juridica adequada e arbitrado uma indemnizacdo a esse titulo no valor de
HKD$3.400.000,00.

50. Este valor pode ser decomposto em 3 parcelas: o valor de

HKD1.397.200,00, que corresponde ao que os Recorridos teriam que despender além
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do que pagaram a Recorrente para poder adquirir a habitacdo por troca; o valor de
HKD1.729.591,83 obtido com base num eventual rendimento de juros para os depositos
a prazo incidentes sobre o capital liquido gasto pelo Recorridos por virtude do negécio
juridico em apreco (HKD5.490.767,70), estimando-se a respectiva taxa de juros em 3,5%
ao ano; e o valor aproximado de HKD275.000,00, por referéncia aos demais factores de
ponderagao.

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

52. Consequentemente, com base na aplicacdo de uma taxa de 1,2655% (e
nao de 3,5%) enquanto vector da indemnizagdo equitativa, o valor mais justo seria o de
HKD625.371,00 (5.490.767,70 x 1.2655% x 9 = 625.370,91).

53. Se somarmos a este valor, aqueles outros dois valores acima referidos que
compdem o dano equitativo na optica da douta sentenca recorrida, o de
HKD1.397.200,00 e o de HKD275.000,00, o quantum final mais justo seria entdo o de
HKD2.300.000,00 (equivalente a 625.371,80 + 1.397.200,00 + 275.000,00 = 2.297.571,00,
com o resultado arredondado por excesso).

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

55. Por outras palavras, os Recorridos assumiram voluntariamente a posi¢ao
contratual do Cedente, o qual contratara com a Recorrente em como a quantia por ela
recebida, HKD5.588.800,00, ficaria imobilizada sem vencer juros por aquele periodo e,
portanto, até um momento indeterminado no tempo.

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

57. Consequentemente, salvo melhor opinido, € o momento em que a

impossibilidade do cumprimento se tornou definitiva que deve ser tomado em conta
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para o calculo deste segmento da indemnizacdo a arbitrar.

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

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

60. Ora, de acordo com os mesmos dados oficiais da AMCM (cfr. docs. 1 e 2),
a taxa média deste periodo de 5 anos foi a de 2,141%, foi a de 2,141%, pelo que o
montante respeitante a este vector de ponderacao se cifra, a final, em HKD$432.053,80
(4.036.000,00 x 2,141% x 5 = 432.053,80).

61. Deste modo, o valor mais justo e equilibrado para a indemnizacao
equitativa a arbitrar cifra-se, parece-nos, neste montante, HKD587.786,68, acrescido dos
outros dois valores que foram tomados em consideracdo pela douta decisdo recorrida,
isto ¢, HKD1.397.200,00 e HKD275.000,00, o que perfaz um total de HKD2.259.986,68
(587.786,68 + 1.397.200,00 + 275.000,00 = 2.259.986,68), o qual, arredondado por
excesso se cifra em HKD2.260.000,00.

62. Pelo que, salvo melhor opinido, seguindo-se o préprio itinerario da douta
sentenca recorrida com base nos factos s6 agora carreados aos autos, o valor total da
indemnizagao, comprendendo a obriga¢do de restituir e o dano equitativo, cifra-se em
HKD2.260.000,00, ou, no maximo, em HKD2.300.000,00.

63. Finalmente, quanto a contagem dos juros de morarelativamente a parcela
da indemnizagdo no valor de HKD$2.144.183,85, a douta sentenca recorrida entendeu
que deveria ter inicio com a data da interpelacdo por considerar que a respectiva
obrigacao de restituicdo se venceu nesse momento, /n casu, com a citagao.

64. No entanto, salvo melhor opinido, esta obrigagao de restituir sé se tornou
liquida com a prolagdo da douta sentenca recorrida e respectiva data.

65. Com efeito, sucede que a douta sentenca recorrida teve necessariamente

que proceder a operagdes aritméticas e que teve que basear tais calculos com base em
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factos controvertidos ao tempo da citacdo que interferiram com a liquida¢do da
obrigacdo de indemnizacdo arbitrada, nomeadamente quanto ao pedido de
compensacao de créditos com contra-créditos formulado pela Recorrente.

66. Desse modo, afigura-se que, também relativamente a esta parcela da
indemnizagao, os juros de mora comecam a contar apenas com a finalizagdo de todas
as operagOes descritas e consequente valor liquido apurado, o que coincide com a data
da prolagdo da sentenga.

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

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

*

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

constante de fls. 1860 a 1878, tendo formulado as seguintes conclusoes:

1. 1220246 B27H, [REBEEREFHM ERFIR, ZFIRFIRE LR A M ERASZ
{376455,544,183.85 T RERF 17108 H)

2. ERRARBRIGIRY E5f, £ LFRREREB2E19%H, HRITER T HRERIRE
IBRERBIMTARAIERN, BEIER L ER T HEERHRERNRTREERIERE
BHERFEHER, BERKEETERE. FRERRERIRTRS, ERRFILEER, M
RIS EESFA RN, Rlt, ERABRBBTEGR AT RS R ERIRRFIRTEIE X
7R, RERRTERERNBITAENEREER LRA.

3. B EIABRIAZ NS, ERMRRBETFEEZEEN, WEFATEAREERE,
R RFERFERAEMIA, BFEE. Bk, ®IEFATERRREEREFAIRPIFL
WTRTE [...Porisso, o esgotamento do tempo em que a ré poderia ter construido e ndo
construiu, a causa da impossibilidade da prestagdo, é imputavel a ré a titulo de
culpa” ...] .

4. FIRAFRIRFIER. BRBIARERER, SH—EEREEEE [XXX] 17
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BRIFERENAEEA, BERMIERINERTFRIEMEIRERAEEFRESETIRAE
Eft IR RIS, B

5. LSRAERPIKRERBSE, ATRFITEEE, BB THERNTEER
ZIHRRIERREAMELRE, BAEHEREBRFERER, WRATARMN.

6. LR A LR RRIERIARERPIFRITHEZ BEMitE T EENE
5, A, ERARREE T ARMFBFAENEEBERBRIIR (BFEERYSH)
NEEA, TRIRERAMMERA;

7. B EFRAIBSBEITAREREW ERARTI MR (BFEEROSH) . HEFA
EAEBKREEFAREEREES, BEPZORBERBEES LRAMLRAZE. RF5
THETIRE2 8 LR AM® ESRAZBEET N (BFEERGSK) | Eit, RPIFRIT
KEFETENEZAZR (REFNEHR) HB58RZHRE).

8. FE L, LSRAMKELRAMZRITN (BFEEBRNGH) BR—EEEERER,
M-ERATLRPIHFRITIER R NI HE ER, XER—EiEEEER, LRATERTE
& RA—X(ER (Riki) F400FB2RZHE).

9. LSRAE LIRIRGERFB2E1MFFIERIVEE, EPR LSRAMRPITEITHE
ZERATEM A ERFR, B EFATLIRBESE IR AMRPIRIITHREZ B S
@, FEEAERNFEER SRARBEEEE,

10. (HERIFRFISITHEREGET LGS EIMHESRRS, (BEUAREKRLR
AHLAREITHER LSRARENGRERR, IURBITAERER LERANEE;

1. fERFIFRTREESIT LA S ERBRETH LERAGFERE, TARE
BRPMFRTHRETREH LRAGTHIRE, BARSREIHENRRER LR AT EERNARE
BETHMATEREE, CRANESMEAREREETRBERERR .

12. B& (BFEHERNGK) FEWEDD, B ERATIKRBISHERENMAIRE
E, EUFEEREEHATINE, R EORAMEENARRSEEGRMEENGEE, &
REENREYE, ERBESRANESESAZE, B ERATRESRAZEEERN, A2
SEFREISELSMIS = A (BIERFHFEITHIER).

13. fR ERTiA, ERTHHEERPAUBIENIE (BFEERNGH) TBEE
RERERE, FEit, #®EEFARRLLRATE LRRGERB2E1IRMERNEEZEEN
MR, ETEEL.

14. ¥ FERINERSE202E 287 P L5k, H ESRARNEREER SR ERTE

)

\
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&, BREBRIEEK ERARBEZEAZE, LSRAEMMPNERAST—ERM, HEERRKE
SHERERE, B DSRALRNESEERERE DI SREEIME, mEENE
WA SHMEEERE, MWEHREAREIMESRK, ENR RAMBERZEMEFRK
ZIERY, LRARBAETRHEMNSZHINIERHERSBMENR, KR DRRAZAR.
FREREETREZEEIN, B EFATEARERR, WRRAERFERZFGEMILA, B
TR,

15. [)R2011F3823H, ERABEEZAECITER "HEA" RIURIRFIED
IREHEFIEPIBER(LOPE P), BRI EC/SSHBSMEMEB14H, ErimiRR22380;
IFEEgEy "XXX" ZERERRRID EEENFEMD CHEVIE(ENE SRR TR
22380-VINZ SEERERES 7IEXXEBEEBXX) B BN (BFEHEANEH) FRIFE
iRBEEERAR I 2)

16. 1Rig (BFEEROUEH) ik, LiR2418BB I HE(ESRE6,986,0007T
IE, #r&i8PI#E7,195,5807TIE (FF RIRE AReigsmik 3 (42)

17. 1R20145E10H248, HEALLB®ES,380,0005T, r&iRPI#8,631,4005T45 £
REMHETH ERA, WEEB ERARET, R20145F128178, ERA. HEBEATIH
ERAHBRE (XXBFEEROGHISEAMEZERESRE)  LRARBNERBEHEA
15 DIABNZ SEPEEERHBEAE LA (BFEERNGHN) hZBNER A RGN
EfRA, W ERAERBUSTROER A,

18. HEACBHRERARMNEHERGIHLHE69860005TIE, FEERFIE
7,195,5807TIE, HEBEAMRRHEER CRAZKGERE: i, LRAKEW LSRARIBEE ik
AEBB M B BEEABK69,860 TIE, ITEIRFIMET1,956TTIE (7 RIRE Ebeitsfik S 4
2. 3. 4. 6K7).

19. BRAERRFIBREERIATERR, BR—ACEER, LRAEREE
HEER, EEXTBEECRNE, HENSHEIERE, BLURERATHAT—EMR
MRERIEHERE,

20. LRAREHRHENZARRSITN (BFEERVSH) SRMEET R LR
A, REBZRE (XXEFEHBROGHZGRMZESR) | K ERFAHERGRNE
B, 8. BUFHEEERSIEN.

21. H ESRARBEETRIRBIFM. sENNEEFRIERFTANSE, EFREEELT
R EEMAEHIR SIS, Bk, CRARBRBERETRENSEE, BIRMIHEEHA
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BEEFRIERRNEE. B, DURNEEFIEREIREEMERRRRTTA IS,

22. FERARS20145E6 54 HMRPIRRITIIERFBERAM Tt FIFERE, WA:E
[R2015512825HEI7MAE. BrR20145F12817H, LsRA. HEAMEE LRAHXESEE
(XXXEFEEENSNZERMEAEESRHE) IR ERA. #HERAFTBRTROBIRL
SHEZE (EERERENSN) , Bl L RALRERHE LR AEHEAREERRERE, 18
KR, LSRABEEEHNER FEE ERARREREE, BRER T ERRAIFIHEES
=15,

23. iR ERMAR, W ESRARA LSRAT LRARERE 202281 F A EREERETAL
7Ry, FEFRXEL

24. $H¥ ESR AE ESRRERFBIE4MFF IR, RE L ERAERFHIERA
FTEXIE E & [ (contrato-promessa de compra e venda) R EHF I RZ(THNRIERBES
(sinal); ERFARBEREENEEERELR "RECEKEESIMER" (contrato de
reserve ou contrato de compra e venda imediata de um bem futuro), TES SN2
BIFKIES "3]&" (deposito),

25. IR AR ABHEFREBEZEE, WERATETERRBEERRRRE,
R, HERAREREARE EZGNAFIREERERBNEESRARERINE IMIHNRIES

26. RN (BFEEHRNUGHN) BHLERA—LEE WEIENEE, SREE
BEETRR (BFEEROEGN) | BRE (BFEERGSK) B854, BRFIBENITT ()
ERANAREENFREITIFE, BE(ERANBERBST i LR AFTEERNS ZKIE,
Eit, RERIFTRETR, WIEFARLRARMZMZIIGER (FiEH) 5436075 2500Y
RE, HEINERES.

27. HRIBH LR ANEIRE ZBMREREsmikiERR 2 63 (EERRELEL) [ 2
B ERART). #HERACHD)MFERTROBIRAT (AP MREN=15R, ME+HH
WRB [..EEHEVASE, WEEZEEFUTEEG: — FoRE LR 7R
BFZHCRD, B1IZ75.2CRDEZEABA, 1#2E551556986,000.008%, —. Z5iEiE
A EERRIRIF LA BT, BEESES. =. FBRIRAZER), B3 T REmE
T BREAEXRA G Z I FH— e, HmBRE. ME. iR SZRER, TEELFE
BB VERZEE. [ RIFEREZEE$4,000000.00EZA96E, #raieEF5H
$4,120,000.00 824967, |
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28. RIB ERAERF ZBRMEESRINIERR 235 (EEREGR) , RHETE
RITROBRARDEFE DM LFRACHMRENGR, METPEERE [Z5: 1. FousteZ
BFXXNCHZEHITRIEZN R LA )BREE, ZE2(EFIFITREZNEEFIE
WEZHE, ZIEi LRI EZANE B F e RATEEIE, HFTEFIAERIEZA
UTXE EBHNTEHIERN” JFEEE, ZFBUE T RIERE RIS E TR
FFEFT TS SR B, 2 L (TR T R IRIE SR, SABMERP, £
B HHASHE 201 55 12/5 25 H5E54,

2. FTEESN RSN R ERE GBS RS, a4 BXH9E

29. Rk EAXMAEIR, LA, W ESRAERBESRSHNERRTE T 2B
B, AEEEEURNFERE, LRA. WERARESE15/20015REF2RE, REITITLATE
EEETAI] ERTRLER.

30. 1RiE (RiZE) HA3SRZRE | ZEERISEF, FBHIESAHRAIHE
AXNTIZ 25258, ANELUIEEIETE BB A8X1E, IHERFEZHE. | .

31. B, #ERATERRRE ERFERTHNERARFANEESRINRERATER
XHIEREE, RFBRE LAFFAIRPIAFE LRAE LREREB29EAMETFTERR
HRAIE.

32. #x EFTIA, #W ERARR LR AT LIRS R B 29EAMG T ERAVSEERRE
PRIRY, FETEXEL.

33. & EIR AT LRGSR SBASIREB 6 TR P RS E S FRERRH LR AR L
RABRREERE, MERRESHERRAESANIREFE. R DRRAZAE.
FRRRFETREZEEIN, HERATERERRE, LRRMERFEREMIN, &
FBX[El,

34. TRIBW CSRF IR CIERTFE R )RR ) AFH LeR AERE AR REEEsR AR
RZNH6ZAE, HEARLRANEEE SRR TEXXEBEBXX)EMNZEERBE
6,986,0005TIE, BEHBEACEKR (BFEHRNGH) ZRE, MELRFAZGEHEE
6,986,0007T, LERATNEEHZEAEHCIENEEGLEY6,986,0005TZ KR,

35. 1B ERAEREF ZGMEERARHZM342 NS, HEAREETE—
RBBEEREH, WRERTEBIZEVNMEHEZREEBRRENKEMH( "BE
"), BERR ARIAEERATE,397, 200t HEA, (FRESFAGTHEARRBGERZ
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KEECE.

36. Bl_EERATEEBUEN R AT Z816,986,0005T1%, BLAERE "BEY” Z
HXAHEAHE1,397,2007T, ZEFEERTR (BFEEEOGK) BE220%,
Itt, ERAREE2ENEY6,986,000 T2 IEE, AHHEAXN "BEY" HE.

37. IRIBH LARFIRBTENEEZ EEERERI)HZAET, HEABRSEERA
T ZEREUZ (BFEEROGHN) JEOERAMVEZE TR ERARBRERIZE
BRI AR EFRARIERE, R LRAERENHEAZSH T EEEEERME
ZER,

38. IR LARFIRBTENSEZ EREFERIH AT, HEAKTREMZIER
MER AR ER LERAMZEMEREREET R LFA, AT, EPIRERERES
FERARES T2 "BEY" B, TREERRXM LIRREBZSFE.

39. IRIBMMEERENIRRIZ 3434, HEARLKIE/BIREZHNESZPKES
BRERESRIE, EERMAERAER T, HEATKRGHEERE—HERTH LRA.

40. FRIBMIBEESFNIRRZZ 22 AE, B (BFEEFRNEN) el E2i2E
BELRHE16,986,0007T, EINRBEIRRITH/ERES =R/ EIEEEE,

4. i LER ABEHBARAHT/EREEE, BERLULT/EREEBIFRRER
BRI ST LRA, BEERR (BFEHEBEVSH) / (XKXEFEERYGHZE
EIHEREASE) I IRER /RIS, /RIS BRI/ RS EESEE.

42. TEEAHEE AT I RSB TIEXXIEBEE(BXX) ENL (XXXEFEHENANZ AR
REARE) A, FREEB=ZAZHLFA, RNBLRFABRHBZAZTEMIRENZ
(BFEHEBENGN) | 2o ERRELIEERE56,986,0007T.

43. B LR ATEZ R EER AR A SR BRI RSB TIEXXIEBEE(BXX) B2
(BFEEROGK) 28y, ELH LR AREKIEER (BFEEREOGH) ZREFER
ForE, WEHBEABIBREMZ SRMMRESRREHZEAUSEASTRKIRSERIIK
BREE LRFARMNZA(ERZEIBRCESE, ERSHUEERYRBHE6,986,0007T).

4. FEL, HEFRACRAEEAZMC GBS 3800005, FEIEFE
8,631,4007TIE, LIRIFBEHZEAMISERENZIBNER AN BREIRER.

45. # FER ALISIREEET,394,0008 T2 EEBEEHEAFEZ SEAR, 2
ERHEACA LRAZGZRIERIES6,986,0007T, B LRARBBSEMEEEE
EZHBAZGRINRESUTZFIEA.
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46. it ERARBHBAB LSRASUS IR RREHEENSOMERZ S8R, H
REMSESEEFEIIR ERAEZFEZESR, HERFAFRSLIIEEZESEOHEAR
BREMEMIBNER AN (BHEEAR LERABRS T2 £8HH1,394,0007T).

A7 1R LERFIRSBTERSREZ BERTEZHNH, CRAEREH ERALL
BARITZERMIERESER, SRREH (BFEERGGH) BOMIRE, WK LR
MESRENE1 % ERER, REH69.8607T.

48. fi SR ABBHIEREIECIRE (BFEHBNGH) LMERHNSLIER
B, HERBRERWNZESHEERER, BFEL, FRANKRER (BEFEERNS
) Rl e BB E.

49. th5h, IRBIEEFRRIRRZ X6 ZAS, PREMZ (BEEREEELS
B) BEEEFA. ERARPEERTROBRATDNAETHERE, RRERERAS1ZA
B, LR ARERERENZIEERB16,986,0005T, MIE LR AMALINRITI/EEERSE
PRI Z 5 #55,588,8007T.

50. #R ERATA, R (FRikHE) F39HFH 1. FA00IFFE 2R FBL2URZHEE,
EW ERARRERECEE, BERMMERESRPIRERIEESEENER T, BER
ERABBERMAZESEEZHBEAZTANER AN, W ERAEZZENTMERR

(BFEHBEOGK) FEZERN, LRAREBZEAMFHZRBIEEITRAEN LRAEERN
B, DREERBETEENH ERA.

51. EHERE LR AWEERNRMWIBRERSE, EFHETHEACKR
(BFEEROGH) REEER LR AS(I7E16,986,0007T, BEIEE RN TRERESL
FASEIRIBERFY, WAFEREHSZEARS I 26,986,000k,

52. HEARRE (BFEEREVUEN) IREETXMNER, BEEHRNERA
Z ERMEE T LR ARIE 2R S 32(J7#8156,986,0007T;

53. WERBMNZBNEZ AR HZEARR LRASSESEZ BRI SR
2R DR AR, FELH CR AR EEESERARE16,980,0005T, MAFAEZEN
bR LR ARHEBEAS I Z BIREERTER N2 4S5, 588,8007T,

54. AL, BIfEIIH ERFIRFMALIRE (M2 EE S BIFRFT BN LRABEZRE
BikiE, BHRHEABREELLRANZESHELRE6,986,0007T, ZERRBLEAE
BRI ERASGZAIE, M LR ATRREEWE T BREIE;

55. B R ARHEBEAZ R, BHEATSE THEEZRPEE, B LRARLE
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AZBEZEFTREELEXNESRFY, SZETFTRTET BIFRFTER LSRRGSR
BZEXZESEE,

56. FHItt, FEULRARKEERNESZ SRR ERAREBZANEZREZES
8, LRABHBAFHZEFRBITATER ERAEERN, TFAEESHE LRAER
BREZ TSR,

57. 8 EERFIRFELLE 6,986,000 T FAH LR ABBEEHIEstE H BEEE
IR,

58. HRAIBREIR LR ARIBIEIEITARE, LRABHEESENE, ERiRIBATIERY
TBHIER, ERWRIR (RiX) $436/FB2MRERD, BN ERABEER CRAREEE
L, £FRBH13,972,0005TIE, FrEEFIHE14,391,1607TIE;

59. BIfEIRR AR ABH EIR NMEEPEISRITEBHE3,444,616.155T, LERANE
m#_EFRASZ T #510,527,383.8555(13,972,000-3,444,616.15), & RFI#510,843,205

TTe
60. Eltt, # ERAREELIB6,986,000Tt/EAE FRABBESHEEHE
BREZKR, MEERESERR (RiXH) B436/5B2RREMBIREFE.
61. &R ERTIA, W ERARR LERAE LSRRG RBASIREROTIFHERNEE
NBERRAZAY, FETRXIE,

*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal é o competente em razdo da nacionalidade,

matéria e hierarquia.

O processo é o proprio e ndao ha nulidades.

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

Nao ha excepgdes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.
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* * *

111 - EACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

1. A Ré foi concessionaria de um terreno onde, para fins comerciais,
pretendia construir um imovel constituido por varias frac¢des auténomas.

2. Poracordo escrito em 23 de Marco de 2011 que se mostra junto a fls. 26
a 29 dos autos e cujo teor aqui se da por reproduzido, a ré prometeu vender a E por
preco nao inferior a HKD5.588.800,00 uma das frac¢des autébnomas do imodvel que
pretendia construir, tendo o promitente-comprador pago a ré o montante acordado
como prego da prometida venda.

3. Em 17/12/2014, com o consentimento da ré, E celebrou com os autores
o acordo cujo teor consta de fls. 36 e 37 dos autos e aqui se da por reproduzido, no qual
aquela declarou ceder a estes a posi¢ao contratual que detinha no acordo referido em
2.

4. Com a celebracdo do acordo referido em 3., os autores pagaram a ré
HKD69.860,00 a titulo de despesas para transferéncia de nome.

5. Com a celebragdo do acordo referido em 3., os autores pagaram a ré
MOP400,00 a titulo de despesas derivadas do contrato.

6. Em consequéncia do acordo referido em 3., os autores pagaram imposto
de selo no montante de MOP208.890,00.

7. Por carta que a ré recebeu a 23 de Novembro de 2018, cujo teor consta
de fls. 77 e aqui se da por reproduzido, os autores solicitaram a ré o pagamento de
indemnizagao pelos factos que se discutem nos presentes autos no prazo de 15 dias.

8. Presentemente a ré ja ndo € concessionaria do referido terreno.

9. A concessao terminou porque foi declarada a sua caducidade com
fundamento no facto de a ré ndo ter procedido ao aproveitamento do terreno
concessionado no respectivo prazo de aproveitamento de 25 anos que terminou em 25

de Dezembro de 2015.
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10. Em 28/09/2019 a ré pagou ao Banco da China a quantia de
HKD3.444.616,15 que os autores haviam pedido emprestada ao referido Banco para
aquisicao da fraccdo autdbnoma prometida vender pela ré e a qual ainda ndao haviam
restituido, tendo os autores, antes de intentarem a presente accao, sido informados do
pagamento feito pela ré e tendo o BOC declarado sub-rogar a ré no direito de crédito
que tinha sobre os autores.

11. O prego inicialmente acordado no acordo referido em B) foi de
HKD6.986.000,00 e o preco efectivamente pago por E a ré foi de HKD5.588.800,00. (Q
1.9)

12. - Entre o entdo Territorio de Macau e a ré foi acordada no ano de 1990 a
concessao por arrendamento de um terreno denominado “Lote P" para ser
desenvolvido pela ré para fins industriais;

- Acordaram também que o entdo Territério de Macau apreciaria no prazo de
60 dias os projectos que lhe fossem apresentados pela ré;

- Ndo acordaram qualquer limite para a extensao de fachadas dos edificios a
construir nem qualquer limite minimo de afastamento entre eles;

- Acordaram que a ré respeitaria os padrdes internacionais em matéria
ambiental e ndo acordaram que a ré deveria fazer estudos de impacto ambiental dos
edificios que iria construir nem que devia apresentar relatorios desses estudos;

- Posteriormente, em 2006, a RAEM e a ré acordaram alterar o referido acordo
de concessdo para a ré desenvolver no terreno um empreendimento para fins de
habitacdo e comércio construindo um edificio com determinadas areas brutas de
construgdo, o qual se configuraria num podio de cinco pisos no qual assentariam em 18
torres de 47 pisos cada uma;

- Acordaram que o prazo para desenvolver o terreno com a referida
construcao era de 96 meses, iniciava em 1 de Marco de 2006 e terminava em 28 de
Fevereiro de 2014;

- Acordaram que a concessao terminava em 25/12/2015;

- Mas, assim como em 1990, também ndo acordaram qualquer limite para a

extensdo das fachadas das torres a construir nem qualquer limite minimo de
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afastamento entre elas;

- Com vista a acordarem alterar o acordo de 1990, em 2004 e 2005, a ré
requereu a DSSOPT a emissdao de duas Plantas de Alinhamento Oficial, que foram
emitidas sem referéncia a qualquer condicionamento urbanistico relativo a extensédo de
fachadas e a afastamento entre torres;

- Também com vista a acordarem alterar o acordo de 1990, em 2004 e 2005,
a ré apresentou a DSSOPT um estudo prévio que num dos seus elementos componentes
junto a fls. 162 constava o desenho, em planta, das torres a construir, algumas das quais
distavam das mais proximas ndo mais de trés metros;

- Em 06/05/2008 a ré apresentou a DSSOPT para apreciagdo um projecto de
arquitectura com vista ao desenvolvimento do terreno concessionado;

- A DSSOPT nao se pronunciou sobre este projecto;

- Em 22/10/2009 a ré apresentou a DSSOPT outro projecto de arquitectura
com vista ao desenvolvimento do terreno concessionado, o qual projectava as
respectivas 18 torres com fachadas de extensdo ndo superior a 50 metros e nem todas
com distanciamento entre si igual ou superior a 1/6 da altura da torre mais alta;

- A DSSOPT apreciou este projecto e enviou a ré em 9/4/2010 um oficio e
uma PAO exigindo alteragdes técnicas e sugerindo que a extensdo das fachadas das
torres nao excedesse 50 metros e que as torres tivessem um afastamento entre elas nao
inferior a 1/6 da altura da mais alta;

- A ré respondeu em 3/6/2010, alterando o projecto de arquitectura
acolhendo as referidas exigéncias técnicas feitas pela DSSOP, mas ndo acolhendo nem
aceitando acolher a sugestdo de afastamento minimo entre as torres;

- A DSSOPT aprovou o projecto sem o sugerido afastamento entre torres e
em 7/1/2011 notificou a ré dessa aprovacao e notificou-a ainda para apresentar o
relatorio de estudo de impacto ambiental que teria a construgdo do edificio em matéria
de fluxo de ar, efeito biombo, ilhas de calor e expansdo de poluentes e referindo a ré
que 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
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ambiental requerido;

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

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

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

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

- Se a DSSOPT tivesse respondido em 60 dias apreciando a 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 “XXX" dentro dos prazos de
aproveitamento e de concessao. (Q 2.° a 5°)

13. Com a celebragdo do acordo referido em 3., os autores pagaram uma
quantia de MOP34.194,00 a titulo de despesas de servicos e de pagamentos adiantados.
Q7.°)

14. A Ré confiou que lhe seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou
dada uma nova concessdao do mesmo terreno para data posterior a 24/12/2015, porque
os Servicos da Administragdo lhe criaram tais expectativas, nomeadamente: (Q 8.°)

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

ii. Ao imporem-lhe o cumprimento da exigéncia da aprovagdo dos

relatorios de circulacao de ar e de impacto ambiental, exigéncia nao prevista em parte
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alguma e inédita em Macau, o que obrigou que se despendesse o tempo entre 7/1/2011
e 15/10/2013;

iii. Ao emitirem a licenca de obra para as fundagdes, em 2/1/2014, um més
antes do termo do prazo de aproveitamento, sabendo que era impossivel concluir o
empreendimento até ao termo do contrato de concessao;

iv. Ao prorrogarem o prazo de aproveitamento, em 29/7/2014, até
25/12/2015, sabendo que seria impossivel concluir o empreendimento até essa data;

v. Ao ser essa a pratica seguida anteriormente em caso analogos, de ser
fazer nova concessdo do mesmo térreo ao mesmo concessionario em casos em que o
terreno concessionario, em caso de nao aproveitamento do terreno dentro d prazo

15. Os Autores candidataram-se a aquisicdo de uma frac¢do auténoma ao
abrigo da Lei n°® 8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do Chefe do Executivo
89/2019, de 30 de Maio. (Q 9.°)

16. Tal requerimento foi deferido. (Q 10.°)

17. Tal fraccdo é de tipologia, area e preco equivalentes a fraccdo que
constitue o objecto do contrato em causa nos presentes autos e ird ser construida no
terreno concessionado a Ré. (Q 11.9)

18. Os Autores apenas poderdo receber do Governo tal fraccdo nas
condigOes descritas, apenas porque sao compradores de, nos termos do contrato dos
autos, de uma fraccdo autdbnoma a Ré, que seria construida no mesmo terreno. (Q 12.°)

19. O valor de mercado dessa fraccao é superior ao valor inicialmente pago

pelos Autores a ré por fraccao idéntica. (Q 13.°)

* * %

IV — FUNDAMENTACAO

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.
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B e a sua mulher C, casados no regime da comunhdo de adquiridos, ambos
de nacionalidade chinesa, e

D, solteira, de nacionalidade chinesa

com outros elementos de identificacdo nos autos, intentaram a presente
accado declarativa que segue termos sob a forma ordinaria de processo comum contra
a Ré, A Limitada (ABBR2H)), registada na CRCBM sob o n.° 838(S0O).

Em sintese, alegaram os autores que:

- Celebraram com E um contrato através do qual este |Ihes transmitiu a
posicao de promitente-compradora que detinha num contrato-promessa de compra e
venda que havia celebrado com a ré relativo a uma fracgdo autdbnoma designada

“BXX" de um prédio urbano que a ré se propunha construir num terreno que lhe havia
sido concessionado por arrendamento;

- Aré ndo cumpriu e ja ndo pode cumprir a prometida venda porquanto, por
razbes que lhe sdo imputaveis, ndo construiu nem pode ja construir os iméveis
prometidos vender, uma vez que foi declarada pelo Chefe do Executivo e

“confirmada” no TUl a caducidade da concessdo por arrendamento do terreno
destinado a construcao.

Pedem os autores que:

1) Seja declarado resolvido o referido contrato-promessa;

2) Seja a ré condenada a pagar-lhes a quantia de HKD13.972.000,00,
correspondente ao dobro da quantia que recebeu a titulo de sinal;

3) Sejaaré condenada a pagar os juros de mora a taxa legal das obrigacdes
de natureza comercial, contados sobre as quantias referida acima desde 10/12/2018 até
integral pagamento.

Subsidiariamente, para o caso de se entender que ndo é imputavel a ré a
causa da impossibilidade da prestacdo, pedem os autores que a ré seja condenada a
devolver-lhes o sinal em singelo acrescido de despesas que suportaram,

designadamente com pagamento do imposto do selo.

Contestou a Ré, aceitando a existéncia do contrato-promessa’ invocado pelos

! Nas suas doutas alegacGes de Direito a ré defende tratar-se de contrato de reserva ou de compra e venda de coisa
futura e ndo de contrato-promessa de compra e venda.
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autores e alegando que, caso nao consiga construir e entregar a fracgdo autonoma
prometida vender na sequéncia de accdo judicial que intentou para obter nova
concessao por arrendamento, essa impossibilidade ndao |he deve ser imputada a si
porquanto deve ser imputada a RAEM, a qual, durante o decurso do respectivo
procedimento administrativo para aprovag¢do do projecto de arquitectura e para
emissao da licenca de obras, fez exigéncias de alteragdo do projecto de arquitectura que
nao podia ter feito, fez indevidamente exigéncias de realizacdo de estudos do impacto
ambiental do mesmo projecto e, além disso, ndo cumpriu os prazos estabelecidos no
contrato de concessdao e demorou demasiado a apreciar os pedidos da ré para
prorrogagdo do prazo de aproveitamento da concessdo, o que levou a que a ré nao
pudesse iniciar a construcao mais cedo e nao tivesse conseguido conclui-la antes de
caducar a referida concessdo?.

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

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

Ainda na contestacao, disse a ré que o preco que lhe foi pago por quem cedeu
aos autores a posigao contratual foi inferior ao alegado por ter sido feito um desconto.

Invocou ainda, relativamente a sua eventual obrigacao de indemnizar/restituir
aos autores, o direito de compensar a quantia que pagou ao Banco da China que lhe
era devida pelos autores em consequéncia do empréstimo que contrairam para
pagarem o preco para adquirirem a oposicao contratual de promitentes-compradores.

Por os autores ndo terem dito que a ré pagou ao Banco da China a quantia
que aqueles lhe deviam, concluiu que os autores litigam de ma-fé.

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

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

2 Nas alegacOes de Direito a ré ja ndo questiona a impossibilidade do cumprimento da sua prestacdo contratual.
Talvez por ja ter desistido da ac¢do que intentara contra a RAEM visando obter condigbes ge lhe permitissem
construir o empreendimento onde se situaria a fracgdo auténoma pretendida dpelos autores.
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Na réplica que apresentaram, os autores impugnaram todas as teses da
contestagdo, quer quanto a afirmagdo da prestacao da ré como ainda possivel, quer
quanto a imputabilidade a terceiro da causa da impossibilidade da prestagdo, quer
guanto a compensacao, a inexisténcia de sinal e a interven¢do da equidade na fixacao
do montante da indemnizacdo.

Quanto ao alegado desconto feito ao cedente da posicdo contratual dizem
os autores que o desconhecem e que, a ter existido, ndo altera o valor do sinal.

Também quanto ao valor efectivamente pago mantiveram os autores o que

disseram na peticdo inicial e negaram litigar de ma-fé.

A ré ainda apresentou tréplica, mas sem trazer novidade aos autos.

Foi admitida a intervencao acessoéria da RAEM, a qual contestou. Porém, a ré
veio comunicar aos autos que desistiu da ac¢ao de indemnizagdo que movera contra a
RAEM e, por isso, foi proferido despacho a fls. 1173 a declarar extinta a instancia

relativamente a RAEM por inutilidade superveniente da lide.

Foi proferido despacho saneador e de selec¢dao da matéria de facto relevante
para a decisdo a fls. 1090 a 1093.

Procedeu-se a julgamento, foi decidida a matéria de facto contravertida e
foram apresentadas doutas alegagdes de Direito pelos autores e pela ré. De tais
alegagdes sobressai que os autores consideram que a relacdo contratual em litigio
consubstancia um contrato-promessa e retiram do respectivo regime juridico a solucdo
de Direito do presente pleito e sobressai ainda que a ré ja nao rejeita que a sua prestagao
se tornou impossivel mas considera que a referida relagdo contratual se trata de um
contrato atipico com elementos de proximidade com contratos tipicos como o contrato-
promessa e o contrato de compra e venda de bens futuros e sé para efeitos de andlise
admite que possa ser qualificada de contrato-promessa.

*
Il - SANEAMENTO.
A instancia mantém-se valida e regular, como decidido no despacho

saneador e nada obsta ao conhecimento do mérito.
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Il - QUESTOES A DECIDIR.

Tendo em conta o relatério que antecede, designadamente:

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

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

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

As principais questdes a decidir gravitam a volta de:

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

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

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

1.1.2 Quanto a eventual criagdo na esfera juridica da ré de uma
outra obrigacao de restituir aos autores o que recebeu da
cedente da posicao 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 imputavel a ré, designadamente:

1.2.1 —Criacdo na esfera juridica da ré de uma obrigagdo de restituir
aos autores o que deles recebeu.

1.2.2 - Direito dos autores de resolverem o contrato;

1.2.3 - Obrigacao da ré indemnizar os autores.

1.2.3.1 - Caso se conclua que a ré tem obrigacao de indemnizar

os autores, cabera apurar o montante da indemnizacao e a
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ocorréncia de mora no cumprimento desta obrigacdo de
indemnizar, para isso € necessario averiguar se foi
acordado e prestado sinal;
1.2.3.1.1 - Caso se conclua pela existéncia de sinal, cabera
ainda decidir se a indemnizacao deve ser calculada
com base no “regime-regra” do sinal ou se deve
ser reduzida segundo juizos de equidade para
montante inferior ao valor do sinal prestado.
1.2.3.1.2 Caso se conclua pela inexisténcia de sinal, cabera
determinar qual o valor da indemnizacdo na
auséncia de sinal.
1.2.3.1.3 - Caso se conclua pela ocorréncia de mora no
cumprimento da obriga¢do de indemnizar é ainda
necessario apurar as consequéncias desta a nivel
indemnizatorio, designadamente quanto ao inicio
da mora e quanto a taxa dos juros moratorios.
2 - Compensacgao de créditos.
3 —Ocorréncia, ou nado, de litigancia de ma fé por parte dos autores.
*
IV - FUNDAMENTAGAO.
A) - Motivacao de facto.

Estao provados os seguintes factos:

(-.)

B) — Motivacao de Direito.

1. - Da impossibilidade superveniente da prestacao.

Neste momento da discussao ja ndo sdo necessarias especiais consideragdes
para concluir que a prestacao da ré se tornou impossivel. Seja qual for a prestacao
devida: celebrar o contrato prometido de compra e venda de uma fraccao auténoma de
prédio urbano ou apenas construir e entregar a referida fraccdo. Com efeito, por um
lado, a ré ja ndo questiona nas suas alegagdes de Direito a referida impossibilidade como
questionou na contestacao dizendo que uma accao judicial lhe poderia proporcionar a

faculdade de construir aquela fraccdo. Por outro lado, a ré veio aos autos informar que
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ja terminou por desisténcia a referida acgao judicial que movera contra a RAEM na qual
pretendia recuperar a possibilidade juridica de construir a fraccdo a entregar aos
autores. Acresce que, ndo tendo a ré meios juridicos conhecidos nos autos que lhe
permitam construir a mencionada frac¢do, ndo se vé como negar as caracteristicas
relevantes da impossibilidade superveniente da prestacdo: ojectiva, absoluta e
definitiva 3. Com efeito, sem que ocorram circunstancias de todo imprevisiveis
presentemente, a ré, apesar de ser uma sociedade comercial e poder existir durante
muito tempo, ndo tem possibilidade juridica de construir ou adquirir a fracgdo
autbnoma em causa*. Trata-se de uma impossibilidade juridica da prestacao, nao de
uma impossibilidade fisica ou naturalistica, pois a constru¢do da mencionada fracgao
esta acessivel a ré pelos conhecimentos técnicos existentes, mas nao Ihe esta permitida
por causa da sua situacdo juridica actual e previsivel num futuro ponderavel>. Na
verdade, resulta dos autos que a ré ndo tem qualquer direito sobre o terreno onde se

iria situar a planeada construcao.

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

prestacdo que a ré acordou.

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

1.1 - Dos efeitos da impossibilidade da prestacao.

1.1.1 — Em geral.

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

Se a prestacao acordada é originariamente possivel (aquando da celebracao

do respectivo negocio juridico), mas posteriormente deixa de o ser, a obrigagdo

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

4<«_.. 0 ndo cumprimento definitivo, que é o resultado de uma impossibilidade definitiva de cumprir, nio tem de
derivar de uma impossibilidade absoluta de cumprir, no sentido de ndo poder em caso algum desaparecer. ... A
impossibilidade da prestagdo considera-se definitiva ndo apenas quando toda a probabilidade da sua remocao esta
excluida, mas também quando ela s6 pode ser removida mediante circunstancias especiais que ndo sao de esperar de
antemao. ... Isto ¢ o 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.

5 Meneses Cordeiro, Tratado de Direito Civil, volume IX, 2* edigio, p. 324.

2024-924-7-cessao-posigao-sinal-empréstinos- 40



extingue-se, ndo pode ser cumprida e o devedor deixa de ter o dever de a prestar (arts.
779° e 790° do CQ).

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

Se a prestagdo se tornou impossivel por causa imputavel ao devedor, a
obrigacdo extingue-se, ndao pode ser cumprida e o devedor deixa de ter o dever de a
prestar, como se disse atras. Porém, o devedor podera ver nascer na sua esfera juridica
outra obrigacdo, a obrigacdo de indemnizar o credor pelos prejuizos sofridos em
consequéncia da mencionada impossibilidade superveniente, devendo o devedor
indemnizar o credor como se faltasse culposamente ao cumprimento devido (art. 790°,
n° 1 do CC).

Para apurar os efeitos da impossibilidade da prestacdao torna-se, pois,
necessario decidir se a causa da impossibilidade da prestagdo é imputavel a ré devedora
ou a RAEM, terceiro em relagdo a prestacao.

Vejamos.

1.1.2 - Da imputacao da causa da impossibilidade da prestacao.

A prestacao da ré tornou-se impossivel porque a ré nao construiu no prazo
em que poderia fazé-lo (entre a data em que acordou com a pessoa que cedeu a posi¢ao
contratual aos autores — 23/3/2011 e a data limite do prazo que tinha para construir, o
prazo de aproveitamento da concessdao — 28/2/2014 - que foi prorrogado até
25/12/2015).

A imputagdo da causa da impossibilidade tem de fazer-se a titulo de culpa® e

esta é, em sede de responsabilidade civil, um juizo de censura que assenta no facto

6.0 art. 790° do CC, sob a epigrafe “imputabilidade culposa” dispde que “tornando-se impossivel a prestagdo por
causa imputével ao devedor, é este responsavel como se faltasse culposamente ao cumprimento da obrigagdo”.
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hipotético de a impossibilidade néo ter ocorrido se o agente, em vez de ter actuado
como actuou, tivesse actuado como, no seu lugar, actuaria um bom pai de familia (arts.
480°, n° 2, 788°, n° 2 e 790°, n° 1 do CC), o qual, entre o mais, € medianamente prudente
e medianamente previdente’.

A ré necessitava de um periodo minimo de trés anos para conseguir construir
como se comprometeu (art. 135° da contestagdo) e comprometeu-se a construir quando
faltavam menos de trés anos para terminar o prazo em que, em condi¢des de
normalidade, poderia construir. Além disso, para construir necessitava da

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

O contraente que se compromete a prestar no futuro compromete-se ao
mesmo tempo a remover os obstaculos ao cumprimento que previsivelmente se lhe
deparem e a disponibilizar o esfor¢o previsivelmente necessario a remocao. Assim, em

caso de impossibilidade de remocao do obstaculo ao cumprimento, o insucesso do

7 “Como definir entio se uma conduta é culposa? Pela diferenca entre o comportamento exigivel... e o
comportamento adoptado no caso concreto” - Alberto de S& e Mello, “Critérios de apreciacdo da culpa na
responsabilidade civil: breve anotagéo 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.

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

9 A proposito da impossibilidade superveniente da prestagdo por facto de terceiro estranho ao cumprimento, escreve
Pessoa Jorge (op. cit., pg. 136): “... s6 ha impossibilidade exoneratéria se o comportamento do terceiro reunir as
caracterticas do caso fortuito ou de forga maior: assim, se 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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devedor é-lhe, em principio, censuravel se quando contratou calculou mal as suas forcas
para remover os obstaculos previsiveis, se previu mal esses obstaculos que eram
previsiveis ou se calculou bem forgas e obstaculos previsiveis e se conformou com a
insuficiéncia de forgas para remover os obstaculos. Sdo a imprudéncia, a imprevidéncia,
a intencao e a consciéncia os locais onde se pode ancorar a censura.

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

Perante a factualidade provada, um bom pai de familia comerciante e
empresario comercial empreendedor que estivesse determinado a prosseguir a sua
actividade comercial e que tivesse expectativas de conseguir, ndo contrataria com a
pessoa que cedeu a sua posicao contratual aos autores sem a avisar da escassez de

tempo que se verificava.

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

da posicao contratual adquirida pelos autores.

1.1.3 - Da resolucao contratual.

No que respeita ao direito a resolugdo do contrato e as suas consequéncias
de restituicdo retroactiva do que foi prestado, ndo se vé como negar. E a lei evidente
(arts. 790°, n® 2, 426° a 428° e 282° do CC) e nem as partes questionam.

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

1.1.4 - Da indemnizacao dos danos decorrentes da impossibilidade

superveniente da prestacdo por causa imputavel ao devedor.

Da existéncia de obrigacdao de indemnizar.

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

Tendo-se provado que os autores pagaram ao cedente da posi¢do contratual
para receberem da ré um imével e que nada receberam é forcoso concluir que os autores
sofreram danos decorrentes do incumprimento da ré, pois que pagaram para adquirir e
nada adquiriram.

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

essencialmente respeitante ao valor da indemnizacao.

Do montante da indemnizacao.

Os autores pretendem ser indemnizados pelo dobro do sinal prestado.

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

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

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

fosse a lesdo” - do CC.).

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

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

Da existéncia de sinal.

Da qualificacdo do contrato.

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

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

A prestacgao acordada que vincula as partes apura-se através da interpretacao
do contrato.

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

No contrato celebrado entre ré e o cedente da posi¢ao contratual adquirida
pelos autores, reproduzido no n° 2. dos factos provados, as partes contratantes
comprometeram-se a celebrar no futuro um contrato de compra e venda, o que se
conclui da interpretacdao do contrato, quer pelo titulo que as partes lhe deram, quer
pelas clausulas de que o dotaram, designadamente estipulando que o “cedente” nao
podia recusar a celebracdo do contrato definitivo em determinadas circunstancias
(cldusula 222) e fazendo depender de pagamento e de autorizacao da ré a transmissao
da posicao contratual da outra parte contratante (clausula 92), o que é incompativel com
a conviccao das partes no sentido de os autores terem adquirido da ré um direito real.

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

celebrado entre o “cedente” e aré.

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

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

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

2024-924-7-cessao-posigao-sinal-empréstinos- 45



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

Para se concluir se foi ou nao estipulado sinal é necessario interpretar as
declaragdes negociais das partes contratantes’".

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

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

Ora, quem tem a seu favor uma presuncao legal, esta dispensado de provar
o facto a que ela conduz, sendo a parte contraria que tem de provar o facto contrario
ao facto presumido (art. 343°, n°s 1 e 2 do CC). No caso dos autos, provou-se que o

“cedente” entregou a ré, promitente-vendedora, determinada quantia em dinheiro no
ambito do contrato-promessa que celebraram. Provou-se o facto base da presungao,
pelo que esta presumido que as partes quiseram atribuir caracter de sinal. Cabe, pois a
ré, interessada em ilidir a presuncao, a alegacao e a prova do facto contrario ao facto
presumido, isto &, cabe-lhe provar que as partes acordaram que a quantia entregue nao
tinha caracter de sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova dessa vontade negocial

contraria a presuncao legal.

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

apreco.

O montante da indemnizacao predeterminado pelo valor do sinal e a sua
reducao por juizos de equidade.
“Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagao por causa que lhe

seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer sua a coisa entregue; se o ndo

11 Acérddo do Venerando TSI de 04/04/2019, proferido no processo n°®327/2017, Relator: Dr. Fong Man Chong,
acessivel em www.court.gov.mo e Jodo Calvéo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edigdo, p. 94.
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cumprimento do contrato for devido a este ultimo, tem aquele o direito de exigir o
dobro do que houver prestado” (art. 436°, n° 2 do CC).

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

Esta também demonstrado que a ré recebeu sinal.

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

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

Vejamos.

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

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

excessiva, ainda que por causa superveniente...” .

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

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

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

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

Trigo, Uma Uma Mudanca de Paradigma: A Indemnizag&o pelo Dano Excedente, em Especial nos Casos de Perda
do Sinal ou de Pagamento do Dobro Deste e a Jurisprudéncia Recente (estudo em homenagem a Jodo Calvéo da
Silva), Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de Macau, Ano XXV, n®49, 2021, p. 151.
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se a penalizagdo resultante do sinal for manifestamente excessiva em relagdo ao mesmo

dano efectivo’s.

O valor do sinal.

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

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

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

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

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

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

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

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

Tendo em conta o teor do ponto 11. dos factos provados, o valor do sinal
prestado é de HKD5.588.800,0016.

O 6nus da prova.

O legislador ao permitir as partes fixarem por convencdo as consequéncias
do incumprimento acabou por criar uma distribuicdo do énus da prova em que sé tem
que provar o dano relevante o contraente que pretende que a indemnizagdao por
incumprimento se fixe em valor diferente do predeterminado. Assim, o credor que
pretende que o valor da indemnizacao seja superior ao predeterminado tem de provar
que sofreu um dano consideravelmente superior ao sinal. Por sua vez, o devedor que
pretende que a indemnizacdao seja de valor inferior ao predeterminado tem que
demonstrar que a pena é manifestamente excessiva em relacao ao dano do lesado e a
culpa do lesante.

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

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

preco também idéntico.

Da reducao equitativa da indemnizacao determinada pelo valor do sinal
prestado.
A reducao equitativa da indemnizacdao requer a certeza de que a

indemnizagdo determinada pelo valor do sinal é manifestamente excessiva em relagao

16 Em sentido algo diverso decidiu o0 acdrddo do TSI n©22/2024, de 9/5/2024, Relator: Dr. Ho Wai Neng, acessivel
em Www.court.gov.mo.
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ao dano efectivo e a culpa provada ou presumida.

Os autores tinham o direito de adquirir a fraccdo prometida sem ter que
pagar nada mais do que ja pagaram ao cedente (HKD8.380.000,00 — contrato dado por
reproduzido no ponto 3. dos factos provados), embora tivessem de continuar a
amortizar o empréstimo bancario que contrairam para adquirir a posi¢do contratual de
promitente-comprador e terdo de pagar pela aquisicao da habitacdo para troca o prego
igual ao que acordaram com a ré (sem desconto), pelo que terdo um prejuizo de
HKD1.397.200,00.

Se a ré devolver o que recebeu do cedente (sinal) antes de os autores
pagarem o preco da “fraccdo paratroca” , estes ja nao terdo o prejuizo correspondente
(HKD5.588.800,00).

O prejuizo dos autores sera, entao, o correspondente a diferenca entre o que
recebem da ré e o que vao pagar pela fracgdo sucedanea (interesse contratual negativo
- HKD1.397.200,00) e a privagao da disponibilidade da fraccao entre a data em que a ré
deveria entregar e a data em que a irdo receber da sociedade comercial Macau
Renovacao Urbana, S.A. (interesse contratual positivo). No que tange ao interesse
contratual positivo trata-se de uma situacdo semelhante a mora e ndo ao
incumprimento definitivo, pois que os autores irdo adquirir uma fracgdo como
pretendiam, mas mais tarde do que acordaram.

Se aos autores for devolvida a quantia que o cedente pagou a ré e se
obtiverem pelo mesmo preco a fraccdo que pretendiam, embora com atraso e sem
desconto no preco, a indemnizagdo correspondente ao valor que o cedente pagou a ré
(HKD5.588.800,00) é manifestamente excessiva, pois que a disponibilidade da fraccao
durante o tempo em que os autores dela ndo podem dispdr ndo proporcionaria aos
autores um valor liquido tdo elevado que, somado ao “desconto perdido” , se
aproximasse de HKD5.588.800,00.

O Venerando Tribunal de Segunda Instancia ja apreciou caso semelhante ao
presente, embora os ali autores tivessem feito o seu pagamento no ano de 2015, e
considerou que o dano equitativo corresponde a aplicagdo de uma taxa anual de 3,5%
durante 8 anos sobre o valor efectivamente pago pela autora para adquirir a posicao
contratual de promitente-compradora’. Perspectivou, pois o dano como interesse

contratual negativo. Ndo o que a autora deixou de auferir através do que despendeu,

17 Acordéo do Venerando TSI n°22/2024, de 9/5/2024, Relator: Dr. Ho Wai Neng, acessivel em www.court.gov.mo.
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mas o que teve de despender em vao, sem nada auferir.

Seguindo o entendimento do Venerando TSI, no caso presente seria de
considerar o periodo de 9 anos, pois que os autores pagaram ao cedente no ano de
2014.

Aplicando a doutrina do referido douto acorddo, temos que a quantia paga
pelos autores ao cedente foi de HKD8.380.000,00, onde deve descontar-se a quantia
que a ré pagou ao Banco da China por conta dos autores (HKD3.444.616,15) e somar-
se a quantia desconhecida, mas nao inferior a HKD555.383.85 (HKD4.000.000,00 -
HKD3.444.616,15) que os autores pagaram também ao Banco da China para
amortizagdo do crédito na parte ndo amortizada pela ré, pelo que o valor da
indemnizagdo equitativa do interesse contratual positivo ndo deve ser inferior a
HKD1.729.591,83 (5.490.767,70 x 3,5% x 9).

No caso presente ha ainda a considerar:

- O dano dos autores correspondente a diferenga entre o prego que terdo de
pagar pela “habitacao para troca” e o preco que pagaram a ré (HKD1.397.200,00);

- Que os autores contrairam empréstimo bancdrio no montante de
HKD4.000.000,00, o qual entregaram a ré, que esta lhes irad restituir e sobre o qual
também ja se considerou a taxa anual de 3.5% considerada equitativa pelo Venerando
TSI;

- Que a ré pagou por conta dos autores a quantia de HKD3.444.616,15 ao
respectivo Banco mutuante para restituicao da quantia mutuada e respectivos juros,
nada mais os autores tendo a pagar ao Banco.

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

Assim, aderindo a referida doutrina do TSI; considerando ainda o dano dos
autores correspondente a diferenca entre o preco que pagaram e o que terdo que pagar
pela “habitacdo para troca” ; considerando também a parte do empréstimo bancario
dos autores que a ré saldou ao Banco mutuante e que estes ndo terdo de pagar ao
banco e considerando que deve ainda respeitar-se a funcao sancionatéria do sinal que
deve ser proporcional a culpa reduzida da ré pela ocorréncia da causa da

impossibilidade da prestacao, afigura-se equitativo fixar em HKD.3.400.000,00 o valor
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da indemnizagdo a cargo da ré em consequéncia da impossibilidade superveniente da

sua presta¢ao devida no ambito do contrato que celebrou com os autores.

2 Do pedido subsidiario.
Em consequéncia do que fica dito, esta prejudicada a apreciacao do pedido

subsidiario que pressupde que se considere que o incumprimento ndo é imputavel a ré.

3 Da compensacao.

Os autores contrairam empréstimo bancario para pagar a ré o prego
acordado pela aquisicao da posicao contratual de promitentes compradores. A ré, por
acordo com o Banco mutuante, pagou a divida dos autores no valor de
HKD3.444.616,15. Diz agora a ré que ficou sub-rogada no crédito do Banco mutuante e
pretende compensar esse crédito com a divida que tenha para com os autores.

Um terceiro interessado pode cumprir a obrigacao do devedor (art. 757° do
CC) e o credor que recebe de terceiro pode sub-roga-lo nos direitos que tinha sobre o
devedor, adquirindo o terceiro esses direitos (arts. 583° e 587° do CC). O credor também
pode ceder a terceiro o seu crédito, mesmo sem consentimento do devedor (art. 571°
do CC).

Os autos nao fornecem os factos necessarios a qualificar a situagdo que cria
o crédito da ré a compensar com o crédito dos autores, seja como sub-rogacao, seja
como transmissao de crédito. Com efeito, os referidos factos ndo esclarecem qual era
concretamente a divida dos autores para com o Banco mutuante. Tudo aponta para se
concluir que a ré ndo cumpriu a obrigacdo dos autores. Ao que parece, modificou-a e
cumpriu a obrigacdo modificada. Ao que parece, os autores pediram emprestado e
estavam a pagar mensalmente conforme acordado, o que demoraria anos. A ré acordou
com o Banco liquidar tudo de uma vez s6. Sem o consentimento do devedor, o credor
e terceiro ndo podem modificar a obrigagdo daquele devedor.

Assim, a ré ndo adquiriu qualquer crédito do Banco sobre os autores, porque
estes deviam prestacdes mensais e a ré cumpriu prestacao Unica. Sem o consentimento
dos autores, o que a ré e o Banco mutuante fizeram ndo vincula os autores. Assim, sem
o consentimento dos autores, a ré e o Banco nao podiam liquidar de uma sé vez um
empréstimo que se vencia em prestacdes mensais. A ré e o Banco interferiram no

conteudo da obrigagdo dos autores para com o Banco sem terem direito de interferir.
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O Banco mutuante ndo pode sub-rogar a ré num direito que ndo tem sobre os autores,
o direito de liquidar arbitrariamente ou ad nutum a totalidade do empréstimo que
acordou liquidar em prestacdes mensais.

Conclui-se, pois, que a ré nao é titular do crédito que invoca como tendo-lhe
sido transmitido pelo Banco mutuante e, por isso, ndo pode compensa-lo com a divida
que tenha para com os autores.

Mas afigura-se evidente que a actuacao da ré, sem animus donandi, configura
um enriquecimento dos autores sem causa justificativa, o que cria na esfera juridica dos
autores a obrigagdo de devolverem a ré aquilo como que se enriqueceram a custa dela.
E certo que a situacdo de enriquecimento sem causa e da medida da obrigacdo de
restituir que surge de tal enriquecimento, ndo foram invocadas nem tramitadas com
alegacao de factos em discussao contraditéria, onde tudo que fosse pertinente se
poderia invocar, designadamente a prescricao da obrigacao de restituir. Mas afigura-se
isento de questbes e de duvidas que se verificam todos os pressupostos daquele
instituto e que a medida da obrigacao de restituir por enriquecimento proprio e
empobrecimento alheio é exctamente a quantia que a ré pagou ao Banco mutuante
(arts. 467° e 473°).

Conclui-se, pois que a ré tem um direito sobre os autores: que lhe restituam
0 que por conta deles pagou ao Banco da China.

E também ndo ha duvidas que a ré pode compensar esse crédito com a divida
que tenha para com os autores (art. 838° do CC).

Os autores tém dois créditos diferentes sobre a ré: um crédito a que lhes seja
restituido o que prestaram, o qual surge como efeito da resolucdo do contrato; outro
crédito a que lhes sejam ressarcidos os danos que sofreram em consequéncia do
incumprimento.

A questdo é agora saber qual o crédito dos autores que seve entrar na
compensacéo. E o que estiver vencido no momento em que opera a compensacdo por
declaragdo a outra parte com a notificacdo da contestacao (arts. 838°,n° 1, al. a) e 839°,
n° 1 do CQ).

A ré pagou ao Banco da China uma divida dos autores e pretende-se a
compensagao. A quantia que a ré pagou deve ser compensada com a obrigagado vencida
na altura em que a compensacao foi feita. Na referida altura, a obrigagdo de indemnizar

ainda nao estava vencida, pois s6é com a liquidacao se vence (art. 794°, n® 4 do CC), mas
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ja se vencera a obrigagao de restituir em consequéncia da resolugdo contratual, que se
venceu com a interpelacdo ou com a citacao (art. 430° do CC). E com esta obrigagao
que deve fazer-se a compensacao.
Deste modo, a parte que falta restituir da quantia que a ré recebeu do
“cedente” é HKD2.144.183,85 (HKD5.588.800,00 - HKD3.444.616,15.).

4 Da mora na obrigacao de indemnizar e na obrigacao de restituir em
consequéncia da resolucao contratual.

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

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

Porém a mora quanto a obrigagdo de restituicdo do sinal prestado venceu-se
com a interpelagao. E esta interpelagdo ocorreu com em 10/12/2018 (ponto 7. dos factos

provados).

4.2 A taxa de juro moratorio.

A indemnizacao moratdria relativa as obrigagdes pecuniarias corresponde aos
juros legais a contar do dia da constituicdo em mora, salvo excepgdes aqui inaplicaveis
(art. 795° do CQ).

Nos termos do art. 569°, n°® 2 do Cédigo Comercial sé em relagao aos créditos
de natureza comercial acresce a sobretaxa de 2% sobre os juros legais, ndao sendo
aplicavel ao crédito dos autores nem as obrigacdes de que sejam titulares passivos os
comerciantes ou as empresas comerciais se o titular activo nao for comerciante.

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

comercial.

5 Da qualidade da litigancia dos autores.

Os autores omitiram que a ré pagou ao Banco da China uma divida que era
dos proprios autores. A ré vé nisso litigancia de ma fé por parte dos autores.

Porém, ndo se encontra qualquer razdo para censurar a omissao dos réus.

Embora se compreendam possiveis razdes de diversa natureza para que a ré
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tenha feito o pagamento ao Banco, tal pagamento, como antes se referiu, ndo vincula
os autores e é até violador do seu direito oriundo da sua relacdo contratual com o Banco
da China. Na verdade, os autores ndo tém que se sujeitar a que a ré e o Banco da China
disponham livremente do destino do contrato que os autores celebraram com o referido
Banco.

Em termos estritamente juridicos, a ré actuou mal, embora a conclusdo possa
ser oposta se se analisar a actuacao da ré por um prisma nao estritamente juridico, mas
socioecondmico, ético, comercial/empresarial ou outro semelhante.

E a desconformidade ao Direito da actuacao levada a cabo pela ré, embora
com baixo grau de ilicitude, que desobriga os autores de trazerem ao conhecimento do
tribunal tal actuacao. E é a falta de obrigacao de alegacao dos réus que impede que a
sua omissao seja censurada em termos de ma-fé da sua litigancia.

Nao se encontra, pois, litigancia de ma-fé por parte dos autores.

*

V - DECISAO.

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

- HKD2.144.183,85 (dois milhdes, cento e quarenta e quatro mil, cento e
oitenta e trés dolares de Hong Kong e oitenta e cinco céntimos), acrescida de juros
contados a taxa legal desde 10/12/2018 da ré até integral pagamento;

- HKD3.400.000,00 (trés milhdes e quatrocentos mil délares de Hong Kong),
acrescida de juros contados a taxa legal desde a data da presente sentenca até integral

pagamento.

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

Registe e notifique.

Quid Juris?
Uma vez que esta em causa essencialmente a aplicacdo de Direito aos
factos assentes vamos apreciar em conjunto os recursos interpostos pelos Autores

e pela Ré.
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Ora, a particularidade do caso dos autos consiste no seguinte:

a) — Os primeiros contraentes pagaram, no 1° momento, uma parte do
preco acordado para adquisi¢ao da frac¢do autonoma em causa (B-24°);

b) — Os mesmos vieram a ceder a sua posi¢do contratual para os
Autores por um prego acordado conforme o teor de fls. 36 a 37 dos autos;

c) - Depois, em 29/03/2011, eles “hipotecaram” o imével junto do
Banco da China para obter empréstimos para pagar o remanescente do precgo (fls.
57 a 59 dos autos);

d) — Em 29/06/2018 (fls. 14 a 17 dos autos) o referido Banco cedeu
os seus créditos a Ré;

e) - Agora, os Autores vieram a reclamar a restituicdo em dobro da
quantia total paga por eles.

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 que se discutem as questoes idénticas ou

semelhantes.

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

consignado o seguinte entendimento:

“(..)
1) - Nos exercicio das fungdes jurisidicionais, €& do

conhecimento deste TSI que sdao basicamente as seguintes situacdes que
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dao origem aos litigios em que se discutem as mesmas matérias:

a) — O promitente-comprador mantém a sua posicao contratual
até a data em que foi proposta accdo contra a Ré sem que tivesse
transmitido a sua posicao contratual para terceiro;

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

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

contratos-promessa com a Ré, prometendo adquirir varias fraccoes

autonomas (depois, chegou a transmitir alguns contratos-promessa para
terceiros e mantém alguns para si proprio).

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

3) —No caso, nao é supérfluo realcar que o caso em analise tem
a sua particularidade, ja que, ao contrario daquilo que se verifica em
situagdes normais, em que a promitente-vendedor nao quer cumprir de
livre vontade e por iniciativa propria o acordado. No caso nao foi isto que
sucedeu, a Ré quis cumprir, sé que por decisdao do Governo da RAEM, a

Ré ndo pude cumprir. Ou seja, a sua “culpa” (se podemos utilizar esta
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palavra) nao é acentuada nem “indesculpavel” , o que deve relevar para
ponderar e fixar as san¢es contratuais!

()"

Neste tipo de processo em massa, sao discutidas varias questdes
juridicas:

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

promessa.

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

Tribunal @ guo aponta, parece-nos, para a ideia de que toda a culpa de
incumprimento se concentra na parte da Ré/Recorrente, mas tal como se refere
anteriormente por nés, nao ¢ liquida esta argumentagao, ja que a Ré fazia e tentava
fazer tudo para que pudesse cumprir os compromissos assumidos perante o
Governo da RAEM, apesar que o resultado final ndo vir a ser “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 fixacao das indemniza¢Ges que cabem no caso em analise. Alids, o Tribunal
recorrido na fundamentacio da decisio dos factos afirmou: “A convic¢ao do
tribunal formou-se na analise critica da globalidade da prova
testemunhal e documental produzida, ponderada nos termos antes
referidos e que podem ser explicitados sinteticamente como segue.

E uma evidéncia que a ré tinha vontade firme de concluir o
empreendimento “XXX" , o que resulta da consideracao dos esforcos e

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

Conforme o quadro factual fixado pelo Tribunal recorrido, existem varios
factos que sdo 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:

“(...)

- 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 e expansdo de poluentes e referindo a ré
que ndo lhe seria emitida licenca de obras sem que o referido relatério fosse
apresentado e aprovado;

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

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

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

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

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

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

- Se a DSSOPT, quando em 7/1/2011 exigiu pela primeira vez a realizacao de

estudos de impacto ambiental, tivesse exigido a ré todos os estudos da mesma natureza
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que lhe exigiu mais tarde.

()

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

dada uma nova concessao do mesmo terreno para data posterior a 24/12/2015

porque os servicos da RAEM criaram tais expectativas, nomeadamente:

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

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

c. Ja anteriormente haviam concessionado novamente o mesmo terreno
a0 mesmo concessionadrio em casos em que o terreno concessionado

nao tinha sido aproveitado no dentro do respectivo prazo. (Q 9.°)
...
Tudo isto demonstra claramente que a Ré nio actuou com dolo para
desrespeitar as obrigagoes decorrentes dos contratos-promessa, pelo contrario, os

factos assentes acima transcritos podem constituir alteragdo superveniente das

circunstancias nos termos do artigo 431° do CCM (a Autora 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 celebragao dos
acordos em analise.

*

Questao da consideracdo do beneficio obtido pela parte nao

culposa na resolucdo dos contratos bilaterais:

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

ser chamado para fundamentar a decisdo em analise, ja que tal normativo dispoe:
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(Contratos bilaterais)

1. Quando no contrato bilateral uma das prestagdes se torne
impossivel, fica o credor desobrigado da contraprestacao e tem o direito,
se ja a tiver realizado, de exigir a sua restituicdo nos termos prescritos

para o enriquecimento sem causa.

2. Se a prestacao se tornar impossivel por causa imputavel ao
credor, nao fica este desobrigado da contraprestacao; mas, se o devedor

tiver algum beneficio com a exoneracdao, o valor do beneficio é

descontado na contraprestacao.

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

nos termos do disposto no artigo 801° do CCM.

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

A proposito deste ponto, escreveu-se:

“De harmonia com a lei substantiva, sempre que nao puder ser

averiguado o valor exacto dos danos, o tribunal julgara equitativamente

dentro dos limites que tiver por provados (art.° 566.°, n.° 3, do Cdodigo

Civil). Considerada a possibilidade processual de uma condenacao

iliquida, coloca-se o problema da articulagdo de uma e outra norma (art®
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609.°, n.° 2, do CPC). A articulacao deve ser feita do modo seguinte: se
ainda for possivel fixar no incidente de liquidacdo a quantidade da
condenacao, aplica-se a norma processual da condenagdo genérica; no
caso inverso, o dano sera equitativamente julgado2. Equidade — como
justica do caso concreto — que, porém, sob pena de um julgamento
puramente arbitrario ou atrabiliario, ndo prescinde de um suporte de
facto, por minimo ou reduzido que sejaé, nem serve para alijar por inteiro,
0 nao cumprimento, seja pelo credor da obrigacao de indemnizacao
quantitativamente indeterminada do 6nus da prova do valor do dano a
que esta indiscutivelmente adstrito, seja pelo devedor de igual 6nus que
o vulnera no tocante a qualquer facto extintivo daquela mesma obrigacao
(art.° 342°,n° 1 e 2, e 346.°, n.° 1, in fine, do Codigo Civil, e 414.° do
CPC).” 18

Questao da aplicacao da teoria de interesse contratual negativo ou

de confianca:

“(..)

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

proposito desta matéria, citemos aqui a posi¢ao dominante vigente em Portugal, em
nome do Direito Comparado (Cfr. ac. do Tribunal da Relacio de Guimaries, de 9/10/2012)
sobre a matéria em discussao (uma situacao semelhante):

“Acontece porém que nos situamos no ambito da resolugdo do
contrato. O autor optou pela resolu¢ao do contrato.

A resolucao do contrato “consiste na destruicio da relacao

contratual, validamente constituida, operada por um acto posterior de

18 Ac do STJ, Proc. 3292/20.5TBLRA/C1.51., de 11/02/2025.
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vontade de um dos contraentes, que pretende fazer regressar as partes a

situacdo em que elas se encontrariam se o contrato nao tivesse sido

celebrado” [14].

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

equiparada, quanto aos seus efeitos, a nulidade do negécio juridico, nos

termos do art.° 433° do Codigo Civil. Por isso tem efeito retroactivo, salvo

se a retroactividade contrariar a vontade das partes.

Ao pretender indemnizacao por lucros cessantes, o A. esta a pedir

a reparacao do interesse contratual positivo, ou seja, o ressarcimento do

prejuizo que ndo sofreria se a cessao de exploracdo tivesse sido

inteiramente cumprida pela R. O que resultaria para o credor do

cumprimento curial do contrato, abrangendo, portanto, ndao s6 o

equivalente da prestacao, mas também a cobertura pecuniaria (a reparacao)

dos prejuizos restantes provenientes da inexecucao, "de modo a colocar-se

o credor na situacao em que estaria se a obrigacao tivesse sido cumprida”.

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

Em caso de resolucao contratual, a posicao classica e largamente

dominante, é a de que a tutela se resume ao interesse contratual negativo,

ou seja, ao prejuizo que o credor nao teria se o contrato nao tivesse sido

celebrado [16]. Tal entendimento tem sido seguido maioritariamente na

jurisprudéncia. [17]

Com base nesta doutrina, nao é aceitavel a compatibilidade de

cumulacao entre a resolucao do contrato e a indemnizacao correspondente

ao (interesse contratual positivo, sobretudo com fundamento nos

argumentos retirados do efeito retroactivo da resolucao e da incoeréncia da
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posicao do credor, ao pretender, depois de ter optado por extinguir o

contrato pela solucdo, basear-se nele para obter uma indemnizacao,

correspondente ao interesse no seu cumprimento.

Por isso e conclui no citado acordado de 24.1.2012 que,
“por regra, a indemnizacao fundada no nao cumprimento

definitivo, que se cumula com a resolucao, respeita apenas

ao chamado interesse contratual negativo ou de confianca,

visando colocar o credor prejudicado na situacao em que

estaria se nao tivesse sido celebrado o contrato, e nao

naquela em que se acharia se o contrato tivesse sido

cumprido” .

Nada no caso justifica que nos afastemos da regra

geral em razao dos interesses em discussao, o que se

justifica apenas em casos excepcionais, como também tem

sido entendido na jurisprudéncia. [18]

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

a lucros cessantes.”

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

(Sinal)

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

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

4. Na auséncia de estipulacao em contrario, e salvo o direito

a indemnizacao pelo dano excedente quando este for

consideravelmente superior, nio ha lugar, pelo nio

cumprimento do contrato, a qualquer outra indemnizacao, nos casos

de perda do sinal ou de pagamento do dobro deste.

5. E igualmente aplicavel, com as necessarias adaptacoes, o

disposto no artigo 801.°

Depois, o artigo 801° do CCM manda:

(Reducao equitativa da pena)

1. A pedido do devedor, a pena convencional pode ser reduzida
pelo tribunal, de acordo com a equidade, quando for manifestamente

excessiva, ainda que por causa superveniente; é nula qualquer

estipulacao em contrario.

2. E admitida a reducdo nas mesmas circunstancias, se a

obrigacao tiver sido parcialmente cumprida.

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

“15. No estudo global que se faca do problema, chega-se a conclusdo que o
n°® 4 vem reforcar a ideia transversal consagrada no Codigo a respeito da natureza
confirmatdria do sinal (o préprio Menezes Leitdo acaba por admitir que o n°® 4 ndo tem
natureza penitencial, em ob. cit, pag. 246). Ou seja, para la da perda do sinal pelo
tradens ou da devolucao em dobro do sinal pelo accipiens, ainda pode haver lugar, salvo
estipulagdo em contrario, a indemnizagdo pelo dano excedente. Foi uma opcao do
legislador de Macau, que podia ter aproveitado a ocasido para ser mais generosa. Com

efeito, ndo passou da criacdo dessa possibilidade indemnizatéria pelo dano

excedente, sem a estender a outra qualquer indemnizacdo (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

indemnizacao por perdas e danos no caso de sinal confirmatério).

Pior é, apesar de tudo, a situacao do parente préximo preceito portugués,
pois nele se preceitua que "Na auséncia de estipulagdo em contrario, ndo ha lugar, pelo
ndo cumprimento do contrato, a qualquer outra indemnizagdo, nos casos de perda do
sinal ou de pagamento do dobro deste, ou do aumento do valor da coisa ou do djreito
a data do ndo cumprimento".

De qualquer maneira, ha mesmo ai quem sustente que, para além dessa
indemnizacao 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 € bem claro o propdsio da disposicao legal: se apenas se aplica aos casos em
que os contraentes estabelecem no contrato uma indemnizagdo para o caso de
incumprimento por arrependimento (arras ou sinal penitencial), ou se também aplicacao
no caso de sinal confirmatério-penal.

E se a resposta for no sentido de apenas cobrir a segunda hipétese de
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sinal confirmatério, ainda fica por saber se a reducdo por equidade (art. 801°)

abrange somente as situacdoes em que ha dano excedente (n° 4), calculando-se ai a

indemnizacao segundo critérios equitativos, ou se também atinge o dobro do sinal

por incumprimento do accipiens.

Por um lado, poderia parecer que a melhor solucao seria, efectivamente, a
que permite a aplicagao do regime de redugdo no caso de incumprimento de contrato
em que o sinal tem a funcao de arra confirmatéria. Na verdade, se o sinal tiver o sentido
penitencial, isso se deve ao facto de as partes, de livre vontade e por consenso, terem
estabelecido os proprios limites indemnizatérios, ndo fazendo sentido que o tribunal os
possa baixar apenas porque o devedor Iho tenha pedido.

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

Nesta Optica, pareceria ficar assim a remissao para o art. 801° circunscrita as
situacdes em tiver que haver /indemniza¢do pelo dano excedente. Este dano pode ser,
realmente, elevado, se tivermos em conta as diferencas de precos em mercados (por
exemplo, imobiliarios) que frequentemente se pautam por regras pouco saudaveis de
especula¢do. Tendo em conta que o dano pode ser realmente avultado, a intervengao
do juiz pode eventualmente justificar-se, se bem que a redugdo também pode funcionar
como um prémio ao devedor.

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

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

Efectivamente pode existir alguma duvida na interpretagao e aplicacao das

normas €m causa.
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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:

(Indemnizagao pelo atraso na restituicao da coisa)

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

2. Logo, porém, que o locatario se constitua em mora, a
indemnizacao é elevada ao dobro; a mora do locatario ndo é aplicavel a
sancao prevista no artigo 333.°

3. Fica salvo o direito do locador a indemnizacao dos

prejuizos excedentes, se os houver.

A proposito deste conceito, ficou consagrado o seguinte entendimento no

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

“l - A Ré deve pagar a quantia equivalente ao dobro da renda
que se praticava, como justa indemnizacao especifica pela nao restituicao
do imdvel, 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 indemnizagao pelos prejuizos excedentes, uma
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vez verificados, a titulo de lucros cessantes, ela tem por fundamento o
efectivo prejuizo causado, que pode ja ndo se medir pelo valor da renda,
nao obstante ser o mesmo o respectivo facto gerador, mesmo que o
montante dos danos causados as locadoras seja inferior ou equivalente
ao quantitativo da renda, hipotese em que ao credor basta a

indemnizagao contemplada pelo artigo 1027°/2 do CC.

[l - A solucao correcta s6 podera ser conseguida mediante
interpretacdo sistematica, l6gica e teleolégica da norma do artigo
1027°/3 do CCM. Nao resta duvida que, quer a sancao prevista no n° 2,
quer no n° 3 do artigo citado, visa “forcar” o inquilino a devolver o
locado ao senhorio com o mais cedo possivel, sob pena de estar sujeito

a sang¢oes pesadas até que o locado seja devolvido a quem de direito.

IV - Por esta via, a leitura mais consentanea com a ratio legis

da norma do artigo 1027°/3 do CCM é a de que a indemnizacao da

mora entra em linha de consideracdao para efeitos da fixacao da

indemnizacao por prejuizo excedente, sob pena de se duplamente

“sancionar” o inquilino!”

Nao ha razbes bastantes para nio seguirmos o entendimento acima
referido, ja que estd em causa uma matéria de natureza idéntica: para além de pagar
o dobro, pode pedir-se indemnizagao por danos excedentes, mas estes tém de estar
devidamente demonstrados e comprovados, nao bastam alegacoes abstractas ou

provas indirectas.

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

superior! O que exige provas mais rigidas e persuasivas!

*

Aqui, € de recordar-se que no processo n° 220/2024 fica também

consignado o seguinte entendimento:
(e LSRN A T, R A O ardlamss B — SR T

B WMBFEARE R SRR TRASRIE A AR (RETTAER) 5 631
{&EE S ACZHRE » 5 [ bl R AN - o s B0 iy EsfER e A R -

BE L AfES R XXX BHOEFFESIORFACLRPOERAE
B4R T71142/2019 ~ 1145/2019 ~ 1150/2019 5 11922019 1E HE ) - =P IRER]
TTEEEN T HURHEA - BIRZEZ S —4es - BEOL TUARRA (& © — VIR
TP R AT By o B EH RR AL AN/ — S M o R - BDEERGEEZ
BT RIEE T LKA/ — G R  GIEAAEIA A i S B R
TR EZ AMEHREHE - 2R LR N/ — W SRR T R E RS %E
[FRF IR RITT BB SRS - MIETREYE =2 A\ o] B R R RP IR 5T B & B 5
THRHEN e E N B H S E TR E E S FERRE R -

HAERPR AT B A - 17 R R E g N EA A L
MHEARE B - A AFK A FAEZEREN -

4. B S#EI A

FHERRBENEGRABITIFRES - BB A ESFFHERAI (R
EBL) BETBAMRES K M) E IR -

ek - TR R R E R HAE RN & FI A BT A B - BT S
WEEE RS - TEMRIE IR AR D 4R -
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HMMERTAUE 7> ESCE S R EFH G RN A EITE ERE - 8006
HH (RAHE) BIRMFE UK ZRUE - A ERFHAEHRE -

sEHE SR > RIR (EUAS) SB3FRAVEE - JABE TAIE—1E0
AT R A Rz A

a) TRERUERETE

b EFEAAGE  HAMZIAERGIERAES# |

o) EFENZERN PR ZAUE - eI E R PEAE -

(BRVAHL) SB4361RB SR EEE R SR BA S0 R ZAUE
RIAEFART & 50 R i 1 B S R 1 S Rk 2 4 1 < -

Rl > HMIFH A SMNVERERASES D IHEH T /055
DA Rl 25 ] 07 AR R 20 R i~ B AU LR A

FEARAE 2= T RS E R A R 2 A ST T 8 2,356,000.00 T
(900,000+1,456,000) AHUSAHBAY ALY Z A & [EHOAL -

it 5 S £5 47 Fl 22 3.5% 51 B8 4 (2012-2019 48 ) (Y FI| . > 7] JE 15 5 1
659,680.007CHIAE. - BI3HAFAEHE3,015,680.007T

JFUER P AT A 5 < AR (B 2 A8 162,292,000.00 (1,146,000 x 2) » Jf2
A E BT AR o

A AT, B AR DU SR RIS 18 <2 B0 U L R0 LR R - fE
TLUERr o7

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 € 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 ao recurso interposto pelos Autores, estes alegaram

0 sequinte:
“(..)
29. EESFNRE, BEHENREMBEHESSBEM S, HERREERE "I
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B/BIAE" ZELHEE, BEhASTRSIICE "BEY)" EEZRRTR, EIHE ERFR
BTRSEB2E RN 1855 (RiEH) 4001% 2 ERFEER.

30. Ftt, # EFRFLIRE (RiksL) F43MEFE436(& "ITZEER" HEFEESR
I, FNEURSREEEINSZERFR LRAREEZFIECESEMHE, WEREFHZ
TR TATE LERAEERS, TAEBEE LRABESREZ S &R,

31. B EERFIRIELAEHE6,986,000TTF R LR ABBEES ISt E HEEREZ
(638

32. IRARERWEHIRBEREIT, LERABREERE, ERREATENTRY
BRE, ERRE (RiXH) B436FB2RRERD, M LRAGRERRSREEEES, €
REAE113,972,0005TIE, #r&iRFIHE14,391,1607TIE;

33. BNEIBR R & LR ANBIE T EIRI TERNEH3,444,616.157T, WE(RMA LR
A (175%610,527,383.8555(13,972,000-3,444,616.15), 3r&iRFI#10,843,2057T.

34. fRERIA, ERARRARH LERFIRIGEHERFENERA (RiEH) 540001%. 5
A3 EFEA36IFRTE Z IR,

35. BRAERAENER (RiEH) Fe0MFRELE, REH LFRAIRBI19EE
REZHHAE, RELFERDRIERRE (RiEH) F801FZRE, MIFAKEESHE
ERZBEFHBRELER;

36. LERAARRIRE Ei BRI, WRREER (RiEHE) F80URZRE
TELAER, FriER IRET N BIRRRES.

37. t(RIBEE FEEPires De LimalzAntunes VarelafiiBHEE S (RiZH) 5
B12{G(HIFERPT (RiZH) BOURZRE, HESH EAMEZBERERBRERIRERE
1TTAMEZ 2 BIEX.

38. Eltt, TEHIEW LERFAIREBHEMERIBERRRRES, BotT LRAMMERZZ
SRR,

39. IRIBH LERFIRBTENSHEZEEERFEF ). 3)8. 4)ER11)EMMIAEE
FRIER 2 (BFEHEROE) R (XXXEFEERNSHNZ SEMAZEESE) 2HE,
ERARLUB56,986,000TRIEBE S REMBNER AL, M

40. LIRAEEIBERMAEESRESEZTENEZ AU REECEREZTZ
BEESNEEREHR LIRFRZIERE, SRAES B2 ESIARBHES,588,8007T),

A1 Eitt, ESRARBYSSREMZ ERUMER 7T RIS EENRERLZ

)

v
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i85k, BPHE1,394,0007T (HKDS,380,000-6,986,000) =% # & 2,791,200 7T (HKD8,380,000-
5,588,800),

42. [R20145F12817H, LR ALIEFIZER2.65% A EIR1TE A 14,000,000
70, MBS P REMFENESZ A, MRSEIR20199F9828AE LR AMTERTEES

43. i, LRABRFEBITXMNZF R KB 50734795 T
(HKD4,000,000x2.65%/365x1,747), #AT, LEsRABRBEREET (BFEHELISH) M
EBX7T LRI FBEE K,

44. BHb, RIBHE ESRHAIRBTERSEZEEBEESEIH NS, LRAR2014
F12R17THREPREMNZFRUEZ AN, ESEEIFSZE, BRSNARERELRA
XAHEAFRIE,

45. ERTEIEAFIZRG.S%FAR) REBEHBHRE, ERARKBEERESE
B{sh, TFRMEREREEAREMER T HERBREZ NEBBEHRFARIBZIL,
B2014F12817HE2024F9H27HER, AIBZEMFAFEABEE2,393,518.447T
(HKD®6,986,000x3.5%/365x3,573);

46. BI{ELAME EEREFIRREZ FBIRIESRES,588,8007T5t 8, LiRAE LIAEEER A
B2 EHFEAF BAE11,914,814.7555(HKD5,588,800%3.5%/365x%3,573),

47. LERABBSFENEZ AN ESE@oFSE, BReeBSRERSREN,
Hit, ERARSSBEEELZET (BFEERUEHN) 258, MEXZUEREHEEE
Ko

48. T LR FIAR LR SIEBREAE TR ESEIBIE(A ré incumpriu contra a sua
vontade e sem elevado grau de culpa")/EAEEiEMA (RiXE) F801&4ER LR AREZ
&g, LERAARTRE,

49. FIRAZRRH LERFR B TERIEFEMEENSHECEN, WExERE
17 (BFEEROUEN) |BHEMRBZEE, RARBBETFE, BFSFERAZEER RS
B, TENSEEENES; A, W EFFIREYE "KEIFERAETESERE"
fEREmEER (RiEH) F801FMER LR ARBEZKE.

50. WEIEH, WEREZNRME RERRPIFEBAMAR LRI Az FimELHa
FiR, ERAGEEE M2 MW SERPISEBRNZERFRL, HEN2EE R ERAKER
THEEESFEREMEE. IR, LRABKEZERIEER, JARANRE LR (BFEEENS
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K) ZHREBITIERIRTS.

51. PR (BFEHEBEYEN) A8EE, RHESEUERRREERIFRETTH
TERHFAEENTFRIER ABELFA), S0O0RERARKS, EIFACSEWHE, E4
REIFEREAET, NBESEREMMENER, Eit, MEREEMNS, KEEHERET
EWEET b (BFEERGSH) MARSKEFHEEE. B

52. #ENR2014F8B4HEHRIEES LB, CSIEMRREI D R T Bt
RIKERECEE. WA LARBRERRRAZIRESE.

53. MEREENS, EWREHEAREIHKES, MESHRBEEEEET LR (18
FEEBUEHN) NEET, THEERFERTETEAFESERE, EFEEEL
RARGEEE ZBRIEZ R,

54. BRIbZ SN, #% EERAIRIFLASIESTE LFRASUT [EiR5E] AIERRIREES,
EABESZEERYIES (Se a ré devolver o que recebeu do cedente (sinal) antes de os
autores pagarem o pre¢o da “fraccdo para troca’, estes ja ndo terdo o prejuizo
correspondente (HKD5.588.800.00)), {FAEEEA (Rixi) $801FMER LRAREZ
iR, LERATATZRE,

55. EERARRM LERFIR, EARERSEE/GELRASM [ERE] A8
REESHIBER T, MESIWFREELER LRABREIKE, BIRTREVPKSEFEREE
ERIAJRE, RIEE LIRAMKGEEEZIBEZER,

56. ARBE B NESER (BFEEBEVSY) MEEEUNESEREE
6,986,0007C1E, ir&iEFIHE7,195580TlE, B [ERE] ESMERERT LFA, HER
(BFEEEOGN) EERXTHIERSSE, BEFHE ERAFEERZBR(BREERR
IRAEBA. BERARERES), #ARSELRASZMG [ERE] (ERRREES, B
EBRRXRPARFERT.

57. tRIB5E8/20195Ri%1E (HHEMETEFERERFEEEIE) FrFIE, BB
FHENE, FERMEERHERERE—EERERRE, AR RERBREIBEEER
RYERERER, MHEN—IERIMBREE, TARRERERRE/MR)IEM—IEMEE
.

58. AW EREIBIREN N E TR SR ARTRTMAY (BFEEFROIEN) |, MLHR
ABREREEEES, HIIAFE8/20195%%F (MHERLEERERBEEZEHE) RE
HAIREE.
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5. 8 I, WwEHEHEBUNEMLERTIEH, MEREERRINERENRE, TiE
ENTEAR, BE LRARINERPIESHEMROBIRAT>HEER, HEEMEENE
E, BEER, B, BFRECTR, BUABIERAEREEEZKE, ERNBEEZSEDUT
NESRIMN, &S ERARKEREZBERHET.

60. AL, ERAZRAH ERFARERER (RiEH) B8OURZRERMERLFRA
fEESZ BREIREBRREES.

61. BEBERFENER (FiAH) F56MFE2FRESHE, RIBHIBERLRARE
ZNMH—, WER—EREBREEIZABELEE, BEXRMEFIERERHEMES
F2Z2—8Mn, R SEEREPE FRASR (BFEERISA) K (XXIBFEERYEG
W2 EREMERESE) 2ZITRARHARERMFELEMELHZITR, WEBITREWE BT

62. BRI ERARMEZERERNEREMEREZBHTR, SRR (FiXH)
BHEHBOIREBS6NFZRE, FBRTRITEZEERNSREINL2%,

63. EItb, W EFRFIRIGEHERFEEINER (BiEHE) B56AHFBEHREZIIRIE,

64. 4R EFTIA, SR ARAH LERFIRERIRESRI M MAFEHRIAER Y S
RREIIER (FiAE) 554001%. SFA3MFEFA36IFZRE, EREENER (RiEH) 5
BOURZ R E R tERAEREAIEA (FA) SB56AMFELRNZREFIRE, BT RS IETHHEH.

e LRREERBREEKE, FAREWANEE BTIRES LRERKIZ, W
TE:

1. BB RSHRE A R P AR e E S RRRIRE Dy, MR,

2. AR ERRESZ(18#10,527,383.855T, & i®P9#10,843,2057; Nt
H2018F 128 10HEX XX EERRFTHE10,843, 205 A RINVEIEAFIISEIERFIR, 518
FMREHER (FiEH) B56HMFRELETERZ LMIN(2%)&EINFIZR,

3. FIRHE XS 2abRan B . EMERUNEMEEREER. "

O Tribunal a quo fundamentou a sua decisdo nos seguintes termos:
“(...)

Tendo em conta o teor do ponto 11. dos factos provados, o valor do sinal
prestado é de HKD5.588.800,00°.

19 Em sentido algo diverso decidiu o acorddo do TSI n©22/2024, de 9/5/2024, Relator: Dr. Ho Wai Neng, acessivel
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O 6nus da prova.

O legislador ao permitir as partes fixarem por convenc¢édo as consequéncias
do incumprimento acabou por criar uma distribuicdo do énus da prova em que sé tem
que provar o dano relevante o contraente que pretende que a indemnizagdo por
incumprimento se fixe em valor diferente do predeterminado. Assim, o credor que
pretende que o valor da indemnizacao seja superior ao predeterminado tem de provar
que sofreu um dano consideravelmente superior ao sinal. Por sua vez, o devedor que
pretende que a indemnizacao seja de valor inferior ao predeterminado tem que
demonstrar que a pena é manifestamente excessiva em relacdo ao dano do lesado e a
culpa do lesante.

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

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

preco também idéntico.

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

A reducao equitativa da indemnizacao requer a certeza de que a
indemnizagdo determinada pelo valor do sinal é manifestamente excessiva em relagao
ao dano efectivo e a culpa provada ou presumida.

Os autores tinham o direito de adquirir a fraccdo prometida sem ter que
pagar nada mais do que ja pagaram ao cedente (HKD8.380.000,00 — contrato dado por
reproduzido no ponto 3. dos factos provados), embora tivessem de continuar a
amortizar o empréstimo bancario que contrairam para adquirir a posi¢do contratual de
promitente-comprador e terao de pagar pela aquisicao da habitacdo para troca o prego
igual ao que acordaram com a ré (sem desconto), pelo que terdo um prejuizo de
HKD1.397.200,00.

Se a ré devolver o que recebeu do cedente (sinal) antes de os autores

pagarem o preco da “fraccdo para troca” , estes ja ndo terdo o prejuizo correspondente

em www.court.gov.mo.
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(HKD5.588.800,00).

O prejuizo dos autores sera, entao, o correspondente a diferenca entre o que
recebem da ré e o que vao pagar pela fracgdo sucedanea (interesse contratual negativo
- HKD1.397.200,00) e a privagao da disponibilidade da fraccao entre a data em que a ré
deveria entregar e a data em que a irdo receber da sociedade comercial Macau
Renovacao Urbana, S.A. (interesse contratual positivo). No que tange ao interesse
contratual positivo trata-se de uma situacdo semelhante a mora e ndo ao
incumprimento definitivo, pois que os autores irdo adquirir uma fraccdo como
pretendiam, mas mais tarde do que acordaram.

Se aos autores for devolvida a quantia que o cedente pagou a ré e se
obtiverem pelo mesmo preco a fraccdo que pretendiam, embora com atraso e sem
desconto no preco, a indemnizagdo correspondente ao valor que o cedente pagou a ré
(HKD5.588.800,00) é manifestamente excessiva, pois que a disponibilidade da fracgao
durante o tempo em que os autores dela ndo podem dispdr ndo proporcionaria aos
autores um valor liquido tdo elevado que, somado ao “desconto perdido” , se
aproximasse de HKD5.588.800,00.

O Venerando Tribunal de Segunda Instancia ja apreciou caso semelhante ao
presente, embora os ali autores tivessem feito o seu pagamento no ano de 2015, e
considerou que o dano equitativo corresponde a aplicagdo de uma taxa anual de 3,5%
durante 8 anos sobre o valor efectivamente pago pela autora para adquirir a posicao
contratual de promitente-compradora?. Perspectivou, pois o dano como interesse
contratual negativo. Ndo o que a autora deixou de auferir através do que despendeu,
mas o que teve de despender em vao, sem nada auferir.

Seguindo o entendimento do Venerando TSI, no caso presente seria de
considerar o periodo de 9 anos, pois que os autores pagaram ao cedente no ano de
2014.

Aplicando a doutrina do referido douto acérddo, temos que a quantia paga
pelos autores ao cedente foi de HKD8.380.000,00, onde deve descontar-se a quantia
que a ré pagou ao Banco da China por conta dos autores (HKD3.444.616,15) e somar-
se a quantia desconhecida, mas nao inferior a HKD555.383.85 (HKD4.000.000,00 -
HKD3.444.616,15) que os autores pagaram também ao Banco da China para

amortizacdo do crédito na parte ndao amortizada pela ré, pelo que o valor da

20 Acordao do Venerando TSI n©22/2024, de 9/5/2024, Relator: Dr. Ho Wai Neng, acessivel em www.court.gov.mo.
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indemnizagdo equitativa do interesse contratual positivo ndo deve ser inferior a
HKD1.729.591,83 (5.490.767,70 x 3,5% x 9).

No caso presente ha ainda a considerar:

- O dano dos autores correspondente a diferenca entre o prego que terdo de
pagar pela "habitacao para troca” e o preco que pagaram a ré (HKD1.397.200,00);

- Que os autores contrairam empréstimo bancario no montante de
HKD4.000.000,00, o qual entregaram a ré, que esta lhes ira restituir e sobre o qual
também ja se considerou a taxa anual de 3.5% considerada equitativa pelo Venerando
TSI;

- Que a ré pagou por conta dos autores a quantia de HKD3.444.616,15 ao
respectivo Banco mutuante para restituicdo da quantia mutuada e respectivos juros,
nada mais os autores tendo a pagar ao Banco.

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

Assim, aderindo a referida doutrina do TSI; considerando ainda o dano dos
autores correspondente a diferenca entre o preco que pagaram e o que terdo que pagar
pela "habitacdo para troca” ; considerando também a parte do empréstimo bancario
dos autores que a ré saldou ao Banco mutuante e que estes ndo terdo de pagar ao
banco e considerando que deve ainda respeitar-se a funcao sancionatéria do sinal que
deve ser proporcional a culpa reduzida da ré pela ocorréncia da causa da
impossibilidade da prestacao, afigura-se equitativo fixar em HKD.3.400.000,00 o valor
da indemnizagdo a cargo da ré em consequéncia da impossibilidade superveniente da

sua prestagao devida no ambito do contrato que celebrou com os autores.

6 Do pedido subsidiario.
Em consequéncia do que fica dito, esta prejudicada a apreciacao do pedido

subsidiario que pressupde que se considere que o incumprimento ndo é imputavel a ré.
7 Da compensacao.

Os autores contrairam empréstimo bancario para pagar a ré o prego

acordado pela aquisicdo da posicao contratual de promitentes compradores. A ré, por
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acordo com o Banco mutuante, pagou a divida dos autores no valor de
HKD3.444.616,15. Diz agora a ré que ficou sub-rogada no crédito do Banco mutuante e
pretende compensar esse crédito com a divida que tenha para com os autores.

Um terceiro interessado pode cumprir a obriga¢do do devedor (art. 757° do
CC) e o credor que recebe de terceiro pode sub-roga-lo nos direitos que tinha sobre o
devedor, adquirindo o terceiro esses direitos (arts. 583° e 587° do CC). O credor também
pode ceder a terceiro o seu crédito, mesmo sem consentimento do devedor (art. 571°
do CC).

Os autos nao fornecem os factos necessarios a qualificar a situagdo que cria
o crédito da ré a compensar com o crédito dos autores, seja como sub-rogacao, seja
como transmissao de crédito. Com efeito, os referidos factos ndo esclarecem qual era
concretamente a divida dos autores para com o Banco mutuante. Tudo aponta para se
concluir que a ré nao cumpriu a obrigagdo dos autores. Ao que parece, modificou-a e
cumpriu a obrigagdo modificada. Ao que parece, os autores pediram emprestado e
estavam a pagar mensalmente conforme acordado, o que demoraria anos. A ré acordou
com o Banco liquidar tudo de uma vez s6. Sem o consentimento do devedor, o credor
e terceiro ndo podem modificar a obrigagdo daquele devedor.

Assim, a ré ndo adquiriu qualquer crédito do Banco sobre os autores, porque
estes deviam prestacdes mensais e a ré cumpriu prestacao Unica. Sem o consentimento
dos autores, o que a ré e o Banco mutuante fizeram ndo vincula os autores. Assim, sem
o consentimento dos autores, a ré e o Banco nao podiam liquidar de uma sé vez um
empréstimo que se vencia em prestacdes mensais. A ré e o Banco interferiram no
conteudo da obrigagdo dos autores para com o Banco sem terem direito de interferir.
O Banco mutuante ndo pode sub-rogar a ré num direito que ndo tem sobre os autores,
o direito de liquidar arbitrariamente ou ad nutum a totalidade do empréstimo que
acordou liquidar em prestagdes mensais.

Conclui-se, pois, que a ré nao é titular do crédito que invoca como tendo-lhe
sido transmitido pelo Banco mutuante e, por isso, ndo pode compensa-lo com a divida
que tenha para com os autores.

Mas afigura-se evidente que a actuacdo da ré, sem animus donandl, configura
um enriquecimento dos autores sem causa justificativa, o que cria na esfera juridica dos
autores a obrigacao de devolverem a ré aquilo como que se enriqueceram a custa dela.

E certo que a situacdo de enriquecimento sem causa e da medida da obrigacdo de
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restituir que surge de tal enriquecimento, ndo foram invocadas nem tramitadas com
alegacao de factos em discussao contraditoria, onde tudo que fosse pertinente se
poderia invocar, designadamente a prescricao da obrigacao de restituir. Mas afigura-se
isento de questbes e de duvidas que se verificam todos os pressupostos daquele
instituto e que a medida da obrigacao de restituir por enriquecimento proprio e
empobrecimento alheio é exctamente a quantia que a ré pagou ao Banco mutuante
(arts. 467° e 473°).

Conclui-se, pois que a ré tem um direito sobre os autores: que lhe restituam
0 que por conta deles pagou ao Banco da China.

E também ndo ha duvidas que a ré pode compensar esse crédito com a divida
que tenha para com os autores (art. 838° do CC).

Os autores tém dois créditos diferentes sobre a ré: um crédito a que lhes seja
restituido o que prestaram, o qual surge como efeito da resolucao do contrato; outro
crédito a que lhes sejam ressarcidos os danos que sofreram em consequéncia do
incumprimento.

A questdao é agora saber qual o crédito dos autores que seve entrar na
compensacao. E o que estiver vencido no momento em que opera a compensacdo por
declaragdo a outra parte com a notificacdo da contestacao (arts. 838°, n° 1, al. a) e 839°,
n° 1 do CQ).

A ré pagou ao Banco da China uma divida dos autores e pretende-se a
compensacao. A quantia que a ré pagou deve ser compensada com a obrigagdo vencida
na altura em que a compensacao foi feita. Na referida altura, a obrigagdo de indemnizar
ainda nao estava vencida, pois s6 com a liquidacao se vence (art. 794°, n°® 4 do CC), mas
ja se vencera a obrigacdo de restituir em consequéncia da resolucdo contratual, que se
venceu com a interpelacdo ou com a citacdo (art. 430° do CC). E com esta obrigacdo
que deve fazer-se a compensagao.

Deste modo, a parte que falta restituir da quantia que a ré recebeu do

“cedente” é HKD2.144.183,85 (HKD5.588.800,00 - HKD3.444.616,15.).

Ora, face a argumentacdo acima transcrita, entendemos que a deciséo

esta bem fundamentada e representa uma aplicacdo correcta do Direito neste
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ponto, jaque tem sido esta solucdo que vem a sendo defendida por este TSI nesta
matéria, motivo pelo qual, na auséncia de vicios invalidantes, ao abrigo do artigo

63195 do CPC, é de manter a decisdo recorrida, julgando-se improcedente o

recurso interposto pelos Autores nesta parte.

*

Relativamente a argumentacdo tecida pelo Tribunal recorrido neste
ponto, importa destacar ainda os seguintes aspectos:
a) —Em 23/03/2011 o contrato-promess foi celebrado (fls. 27-29);

— A clausula 10? estipula: “" 7200 dlias de sol e trabalho (sem contar os
domingos, feriados e dias de chuva) apds a construcdo do primeiro piso, so a partir

dessa data entrando a Recorrente em mora".

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

c) — Em 29/01/2016 foi publicado no BO o despacho que declarou a
caducidade do terreno;

d) — Em 23/05/2018 pelo TUI foi proferido o acordio que negou
provimento ao recurso contencioso interposto pela Ré.

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

2018, se se considerasse que a Autora ficava privada de gozo do imovel, so se
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contam 2 anos.

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

Eis um valor que pode servir de referéncia.

*

Quanto ao demais, é de verificar-se que nesta parte, todas as questdes
levantadas pelas partes ja foram objecto de reflexdes e decisdes por parte do
Tribunal recorrido, nesta sede de recurso, concluimos que, em face da
argumentacao acima transcrita, o Tribunal a quo fez uma anélise ponderada dos
factos e uma aplicacdo correcta das normas juridicas aplicaveis, tendo proferido
uma decisdo conscienciosa e legalmente fundamentada, motivo pelo qual, ao
abrigo do disposto no artigo 63195 do CPC, é de manter a sentenca recorrida.

*

Face ao exposto, € de negar provimento aos recursos interpostos

respectivamente  pelos Autores e pela Ré, mantendo-se as decisfes

recorridas.

Sintese conclusiva:

| - A qualificacdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe
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aplicar o Direito ndo vincula o tribunal (art. 567°do CPC), qualificacéo esta que
determina o regime juridico aplicavel arelacdo contratual. No caso dos autos esta
em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da 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
comparacao ou subsuncao, tendo em conta os elementos do concreto contrato a
qualificar e os elementos dos diversos tipos contratuais.

Il - A prestacdo caracteristica do contrato-promessa € a celebracdo de
outro contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro
contrato (art. 404°do CCM). Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a
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 o normal declaratario colocado na posicdo do real
declaratério (art. 228°do CCM).

IV — O sinal € um elemento eventual do contetido do negdcio juridico,
sendo nesta perspectiva, em esséncia, uma estipulacdo contratual, uma clausula

negocial. Seja qual for a qualificacdo que lhe seja dada, o sinal é sempre também
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uma convencao das pastes contratantes. Depende, pois, da existéncia de vontades
negociais concordantes. Para se concluir se foi ou nédo estipulado sinal é
necessario interpretar as declaracbes negociais das partes contratantes.

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

VI - O artigo 8019-1 do CCM manda que ““a pedido do devedor, a pena
convencional pode ser reduzida pelo tribunal, de acordo com a equidade, quando
for manifestamente excessiva, ainda que por causa superveniente...”, normativo
este que rege directamente a clausula penal, a pena convencionada pelas partes
para sancionar o incumprimento. E aplicavel ao sinal com as necesséarias
adaptacOes, 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 visard ordenar o problema perante um
conjunto articulado de proposicdes objectivas. A equidade ndo remete, de modo
algum, para o simples entendimento pessoal do juiz ou para a sua intima
conviccdo, afastando-se decisivamente do puro arbitrio judicial, ndo estando
igualmente em causa, na decisdo segundo o critério ndo normativo da equidade,

uma apreciacao intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel.
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A racionalidade e a objectivacdo dessa apreciacdo pressupfe a aquisicdo da
indispenséavel base de facto.

VIII - Por regra, a indemnizacdo 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 situagdo em
que estaria se nao tivesse sido celebrado o contrato, e ndo naquela em que se
acharia se o contrato tivesse sido cumprido. Nesta Optica, o regime de restituicdo
do sinal em dobro em matéria de contrato-promessa pode classificar-se como um

regime especial.

Tudo visto e analisado, resta decidir.

* * %

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

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

sentenca recorrida.

Custas pelos Recorrentes e pela Recorridos em partes iguais para

ambas.

Reqiste e Notifique.

RAEM, 22 de Maio de 2025.
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