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ASSUNTOS:

- Montante de crédito iliguido e momento de mora

SUMARIO:

| — Quando na Pl o Autor formula pedidos principais e subsidiarios,
peticionando que a Ré Ihe pague indemnizagdes de natureza mista — restituicéo
do sinal em dobro ou em singelo com acréscimo de indemnizagdes de natureza
divesa — montante este, num valor global, que ndo veio a ser acolhido pelo
Tribunal, ndo pode concluir-se que o crédito estava liquido e como tal os juros
moratorios ndo podem vencer-se a partir da citacdo nos termos do artigo 794°
do CCM.

Il — Como o Tribunal veio a fixar o valor de indemnizacéo diferente do pedido
pelo Autor, os juros de mora s6 pode calcular-se a partir da prolacdo da
respectiva deciséao.

O Relator,

Fong Man Chong
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T HEXARTAT -
1. Constitui objecto do presente recurso a sentenca do TJB, de 9/7/2025, que julgou parcialmente

procedente a presente acgdo, declarando resolvido o contrato e condenando a Ré no pagamento
ao Autor da indemnizagdo, no montante global de HKD$5.260.200,00, equivalente a
MOP$5.418.006,00, acrescido de juros de mora a taxa anual legal de 9,75%, a contar de 24/11/2018,
até integral pagamento;

A sentenga recorrida enferma de erro de julgamento, a diferentes titulos, nomeadamente, por erro
de qualificacdo do contrato objecto da acgdo dos presentes autos, por erro de qualificagdo das
quantias pagas pelo Autor, ora Recorrido, a Ré, ora Recorrente, e por erro de interpretacdo e
aplicacdo das normas dos artigos 436°/5 e 801°/1 do CC;

Na interpretacdo das declaragdes negociais, nos termos do artigo 228° do CC, deve o intérprete
considerar a letra do negdcio, no quadro das circunstancias de tempo, de lugar e de outras, que
precederam a sua celebracdo sdo contemporaneas desta, bem com as negociagdes respectivas, ou
seja, a finalidade pratica visada pelas partes e o préprio tipo negocial;

Estas circunsténcias ou elementos podem reconduzir-se aos seguintes: a letra do negécio e os seus
antecedentes, a préaxis do comércio de Macau (o elemento histérico) e o fim do negocio (o
elemento teleol6gico);

Da anélise conjugada dos referidos elementos, resulta a qualificagdo do contrato dos autos como
um contrato de compra e venda de um bem imével futuro ou um contrato de reserva;

Na qualificacdo juridica da relacdo estabelecida pelas partes s6 se releva o contetdo das
convengoes estipuladas pelas partes subsumivel ao conceito juridico e ndo a designagdo atribuida
pelas partes ao acordo, passando a interpretacdo do contrato por captar o sentido da
determinagdo da vontade negocial dos contratantes e pela determinagdo do sentido juridicamente
relevante;

Embora as partes intitulem o contrato celebrado como “contrato-promessa”, o contrato aqui em
causa denomina-se, na lingua chinesa, “Mai Lou Fa” (8187E), cujo significado mais correcto,
como se pdde apurar, é o de “contrato de compra e venda em projecto”;

Termos como “prego” ou “venda” abundam no texto do mesmo (cfr. clausulas 2, 3,4, 5, 6, 8, 9, 10
e 26), o que aponta para que se esteja perante uma compra e venda imediata de um bem imével
futuro, carente apenas da sua redugéo a escritura ptblica.

A celebracdo de tal escritura ¢, nos termos do artigo 866° do CC, uma formalidade absolutamente
essencial, obrigatéria para qualquer compra e venda de um bem imével, incluindo a compra e
venda de um bem imével futuro ou a de um bem reservado, por contrato anterior, sob pena de
invalidade do negécio, pelo que nado vale de per si como argumento para a qualificacio do

contrato em causa como sendo um Contrato-promessa;

10. O termo “sinal” ndo aparece uma tnica vez no texto do contrato, assim como em documentos
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conexos, o que ndo pode deixar de ser significativo em termos interpretativos;

11. A circunstancia e clausulas do contrato se referirem a celebragdo de um segundo contato ou de
uma escritura de compra e venda ndo deve considerar-se determinante para se qualificar o
contrato em caus a nos presentes autos como um contrato-promessa tipificado na lei;

12. Primeiro, porque a celebragdo de tal escritura é, nos termos do artigo 866° do CC é uma
formalidade essencial para qualquer compra e venda de bem imével, incluindo a compra e venda
de um bem imével futuro, sob pena de invalidade do negécio; depois, porque e comprador
adquire a propriedade logo que celebra o contrato, podendo haver um intervalo, maior ou menor,
entre a compra e a aquisi¢dao, como sucede nos casos de compra e venda de bens futuros; depois
ainda porque nas cldusulas 10? a 127 se estipulam regras que apenas fazem sentido num contrato
de compra e venda e ndo num contrato de promessa de compra e venda;

13. Nos termos do artigo 869° -b) do CC a obrigacao de entregar a cosia é um efeito essencial da
compra e venda e ndo do contrato-promessa, sendo esta, no caso dos autos, a prestacao a cargo da
Ré: construir e entregar a fraccdo em causa e a celebragdo da escritura era apenas uma
consequéncia imposta por lei, mas nao a prestagdo em si;

14. Os textos preliminares directamente conectados com o contrato também apontam, no caso
vertente, para uma qualificacdo diferente do referido contrato daquela a que chegou a Tribunal
recorrido;

15. Da certiddo do registo predial resulta que a fraccdo aqui em causa foi registada como uma
aquisicdo (fls. 36 a 49) e dos recibos de pagamento, no que respeita aos valores pagos e recebidos
pela ora Recorrente escreveu-se a palavra “depésito” (5] %&)(fls. 58 a 59), ou a expressdo “parte do
preco” (fls. 60 a 69), e nunca se escreveu a palavra “sinal” (£] %&); do contrato faz parte uma planta
da fracgdo adquirida, o que se adequa ao facto de o contrato ser contrato “Mal Lou Fa”, ou seja,
contrato de compra e venda em projecto (cfr. fls. 56 a 57);

16. Os termos “depésito” e “sinal” ndao sdo termos de utilizagdo equivalente; se as partes
pretendessem utilizar tais termos com o significado de “sinal”, seria 16gico que tivessem
utilizados os caracteres utilizados pelo legislador, por exemplo, nas normas do artigo 436° do CC,
para significar “sinal”, tendo as partes utilizado os caracteres que significam “depésito”, é
legitimo concluir que quiseram intencionalmente afastar essa qualificacdo;

17. O contrato foi celebrado antes da publicagdo da Lei n° 7/2013, a qual foi elaborada em resposta a
um vazio legal existente nestes casos, o que permite vincar a sua especificidade em relagao as
figuras existente nesse tempo na ordem juridica de Macau, incluindo a figura do
contrato-promessa tipificado no CC;

18. Para a doutrina, antes da entrada em vigor da referida lei, os “contratos-promessa” tém sido
tradicionalmente utilizados para formalizar verdadeiros contratos de compra e venda sobre as
fracgdes auténomas em construgao”;

19. No caso dos autos, o fim do negoécio tido em vista pelas partes foi o de, para o Autor, obter a
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20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27

28.

29.

propriedade do imével a ser construido e entregue pela Ré no futuro e, para esta, o de, em
contrapartida, receber o preco acordado;

A generalidade das testemunhas dos Autores em todos os processos como o dos presentes autos,
afirmaram que com a celebragdo do referido contrato, os Autores tornavam-se proprietarios das
respectivas frac¢des auténomas, afirmando que se convertiam em “pequenos proprietarios”;

Pelo referido contrato, um imoével a ser construido é adquirido por uma das partes, pagando,
como contrapartida, uma certa quantia e, por sua vez, o vendedor deixa de poder dispor da
referida frac¢do auténoma, ndo podendo celebrar nenhum outo contrato sobre a mesma fraccado
auténoma;

O que se revela mais plausivel e consentdneo com o fim do contrato tido em vista pelas partes, no
caso vertente, é que se trata de um contrato de reserva ou de um contrato de compra e venda de
bem futuro.

Sem conceder,

Mesmo que se entenda que o contrato dos presentes autos se trata de contrato de promessa tipico,
as quantias que a Recorrente recebeu, enquanto pagamento das prestacdes do preco da fracgdo a
construir transacionada, configuram o cumprimento antecipado do contrato prometido, tendo em
vista a satisfagdo de obrigacdes futuras, previsto no artigo 434° do CC;

Tal solugdo é explica (1) a necessidade de celebracao de um segundo contrato; (2) a autorizagao e
cobranga pela Ré de uma comissdo por eventual cessdo da posigdo contratual; (3) o motivo de se
fazer sempre referéncia, nos recibos de pagamento e nas clausulas do contrato em apreco, aos
pagamentos como sendo a liquidacdo de um “preco” e nunca como sendo um “sinal”;

O contrato dos autos seria um contrato-promessa, mas os pagamentos decorrentes dos mesmos
seriam qualificados como cumprimento antecipado dos pagamentos respeitantes ao contrato
prometido, tendo em vista a satisfacdo de obrigacdes futuras;

Para o ST] pode conceder-se um “cumprimento antecipado no ambito do contrato-promessa,
tendo em vista a satisfacdo de obrigacdo futura emergente do contrato prometido a celebrar
posteriormente”, sendo “a distingdo entre sinal e mera antecipacao do cumprimento do contrato

definitivo ou prometido” (...) “pura questdo de interpretacao da vontade negocial”;

. Tais pagamentos sdo a medida da indemnizacao a cargo do vendedor que ndo cumprir, neste caso,

por impossibilidade superveniente, mas em singelo e nao em dobro;

Nos presentes autos, a vontade dos contraentes foi no sentido de que que os pagamentos (dos
precos) constituissem uma antecipacdo do cumprimento das obriga¢cdes de pagamento do
contrato prometido;

A Sentenga recorrida padece de erro de julgamento ao ter considerado ndo haver lugar a redugao
equitativa da indemnizagdo resultante da aplicacdo da cldusula do sinal, no valor de
HKD$2.630.100,00 (30% do preco do contrato), por considerar ser ja o valor minimo da

indemnizagdo e que o referido direito de aquisi¢do da fraccdo auténoma para substitui¢do nao é
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30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

suficiente para justificar a reducao de tal indemnizacéo;

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 estipulagdo em contréario (artigo 801°/1 do CC, aplicavel ex vi 436°/1);

A Ré pediu, subsidiariamente, a redug¢do, com recurso a equidade, do montante indemnizatério e
foi dado como provado que tem garantido o direito de adquirir uma frac¢do “sucedanea”, ao
abrigo da Lei n° 8/19, de 12 de Abril, por forca do Despacho do Chefe do Executivo 89/19, de 30
de Maio; que tal fraccdo é de tipologia, drea e preco equivalentes ao da fraccdo que constitui
objecto do contrato em causa nos presentes autos; e que Recorrido apenas podera receber do
Governo tal fracgdo nas condigdes descritas, porque é comprador de uma frac¢do auténoma a
Recorrente, a construir no mesmo terreno e por se ter verificado a impossibilidade dessa
construcao;

Tal significa que, recebendo o Recorrido a fraccdo “sucedanea” aqui em causa, o mesmo fica,
numa situagdo material andloga a que estaria se a situagdo patolégica dos autos fosse uma de
mora e ndo de incumprimento definitivo;

O referido despacho do Chefe do Executivo n° 89/2019 confere expressamente tal direito apenas
aos promitentes compradores e respectivos cessiondrios de frac¢des habitacionais no XXX, em
virtude da situagdo da impossibilidade de cumprimento do referido contrato;

Trata-se de uma medida politica-administrativa, estabelecida ad hoc, para compensar os
co-contraentes da B da impossibilidade de cumprimento dos contratos por si celebrados com esta,
verificados que sejam determinados requisitos;

A fraccdo auténoma que o Recorrente ndo vai poder receber da Recorrente, por forga do contrato
dos autos, cujo cumprimento se tornou objectivamente impossivel, vai agora recebé-la, por outra
via, uma espécie de sucedaneo da prestacdo, com a valorizacdo que aquela teria, caso o contrato
dos autos tivesse sido possivel cumprir;

Com tal prestacdo sucedanea, o Recorrido acaba por ver, integralmente, satisfeito o interesse que
o levou a celebrar o contrato com Recorrente.

O efeito que se verificou na esfera juridica do Recorrente nao foi o efeito tipico de uma situagao de
impossibilidade de cumprimento, mas antes o do retardamento no cumprimento da obrigacao;

E se o efeito, no caso dos autos, tem completa analogia com a situagdo de retardamento no
cumprimento da obrigacdo e se o interesse do Recorrido, que o levou a celebrar o contrato com a
ora Recorrente, se encontrard integralmente satisfeito, que razao justificara que a Recorrente seja
condenada a pagar aquele a indemnizagao pelo dobro do sinal, pressuposta para a situagdo de
incumprimento definitivo do contrato?

Na mora, had um atraso no cumprimento da obrigacdo que ainda é possivel, beneficiando o credor
o direito a uma indemnizagdo pelos prejuizos resultantes do atraso (por exemplo, pagamento de

juros moratérios), enquanto que no incumprimento definitivo, ha uma impossibilidade total de
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cumprimento da prestacdo, disponde o credor do direito de resolver o contrato e de pedir uma
indemnizagdo mais ampla;
Em termos matérias, o Tribunal recorrido, com a decisdo proferida, acaba por reconhecer ao
Recorrido o direito a duas indemnizag¢des: uma, em numerario, correspondente ao valor dos juros
de mora relativos ao sial pago e ao dobro do sinal e, outra, em espécie, nomeadamente, a fraccao
sucedanea;
O que se traduz numa violagdo do principio da justica e da proporcionalidade, conduzindo a uma
clara situacdo de enriquecimento sem causa por parte do Recorrido, que a ordem juridica nédo
consente;
Pelo que se tem de considerar que, contrariamente ao decidido pelo Tribunal recorrido, a
indemnizagdo no valor correspondente ao dobro do sinal - HKD$2.630.100,00 - constitui um
valor manifestamente excessivo para indemnizar o Recorrido pelo atraso na obtengdo da referida
fracgdo “sucedéanea”;
Principalmente, quando se reconhece, como sucede em diversos processos idénticos ao dos
presentes autos, que a Recorrente tem apenas uma “quota-parte” de responsabilidade pelo
incumprimento, nao tendo de modo algum agido com dolo, mas antes sido confrontada com
factos imprevisiveis, supervenientes a celebracdo dos contratos, equacionando-se até nesses
processos a possibilidade de se verificar uma situa¢do subsumivel ao instituto de “alteragdo das
circunstancias”, conforme o previsto no artigo 431° do CC (Cfr., inter alia, AcTSI, proferido no
processo n° 813 /2024, pags. 52 e 53);
Situacdo em que necessariamente se tem de obtemperar o efeito punitivo associado ao sinal;
Pelo que tem de considerar verificados todos os pressupostos para haver lugar a uma decisdo com
base na equidade, ao abrigo do disposto nos artigos 436°/5 e 801°/1 do CC;
Afigurando-se adequado e proporcional um montante nunca superior a HKD$1.315.050,00,
correspondente a cerca de 50% do valor do sinal pago e que a Recorrente devera restituir;
Devendo os juros de mora serem contados a partir da data da sentenca até integral pagamento,
posto que s6 com a mesma a obrigacdo da Recorrente se tornaria liquida;
A Sentenca recorrida violou, nomeadamente, as normas dos artigos 228° 229°, 230°, 435°, 436°,
467°,473°/1, 556°,558°/1, 560°/5, 795° e 801° do Codigo Civil.

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

serenamente, Justiga!
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pelos Autores, razdo por que ndo hd lugar a pretendida reducdo equitativa da
indemnizagdo determinada pelo valor do sinal” -

x) BEAh o B e EFTARR 2012 B EER AZRETA R XXX BAL 5 ERTEESIE K
TERIBRIREEFTZ M > ERIE S F1% - E R E SR BR DAY R (B &
P B HURER] » HALThRE LR ESR AR L TR AR IHEEE
XXX BRI+ A EAF ARV EE A RTINS e AR NIERREVIRE - IR ERE" B
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A. A ré foi concessionario de um terreno onde, para fins comerciais, pretendia construir um imével
constituido por vérias fracgdes auténomas. (ERESE A I§)
B. Por acordo escrito em 13 de Novembro de 2012 que se mostra junto a fls. 90 a 95 dos autos e cujos

teor aqui se da por reproduzido, a ré prometeu vender aos quartos autores pelo preco de HKD7
950 000,00 uma das fraccdes auténomas do imével que pretendia construir. (EEESE B 18)
C. Com vista a aquisi¢do da fraccdo auténoma prometida vender, os quartos autores pagaram a ré a
quantia de HKD2 385 000,00, assim fraccionada:
- HKD 200 000,00 em 13 de Novembro de 2012;
- HKD 595 000,00 em 23 de Novembro de 2012;
- HKD 397 500,00 antes 28 de Maio de 2013;
- HKD 397 500,00 antes 26 de Novembro de 2013;
- HKD 397 500,00 antes 28 de Maio de 2014;
- HKD 397 500,00 antes 28 de Novembro de 2014. (EESE C I§)

D. Em 26 de Dezembro de 2012, os quartos autores pagaram a quantia de MOP194 938,00 a titulo de
imposto de selo relativo ao acordo referido em B). (EH#EEEE D I8)

E. Por acordo escrito em 19 de Fevereiro de 2013 que se mostra junto a fls. 105 a 107 dos autos e cujo
teor aqui se da por reproduzido, a ré prometeu vender ao quinto autor pelo preco de HKD7 573
000,00 uma das fracgdes auténomas do imével que pretendia construir. (SEEEE E IE)

F. Com vista a aquisi¢do da fracgdes auténoma prometida vender, o quinto autor pagou a ré a
quantia de HKD2 271 900,00, assim fraccionada:

- HKD 200 000,00 em 19 de Fevereiro de 2013;

- HKD 557 300,00 em 08 de Marco de 2013;

- HKD 378 650,00 em 16 de Setembro de 2013;

- HKD 378 650,00 em 01 de Abril de 2014;

- HKD 378 650,00 em 03 de Setembro de 2014;

- HKD 378 650,00 em 05 de Marco de 2015. (Ef6EE & F 15§)

G. Em 08 de Abril de 2013, o quinto autor pagou a quantia de MOP 182 707,00 a titulo de imposto de
selo relativo ao acordo referido em E). (EEESE G I§)

H. Por acordo escrito em 04 de Dezembro de 2012 que se mostra junto a fls. 118 a 122 dos autos e cujo
teor aqui se da por reproduzido, a ré prometeu vender ao sexto autor pelo preco de HKDS8 767
000,00 uma das fracgdes auténomas do imovel que pretendia construir. (EEESE H I§)

I Com vista a aquisicdo da fraccdo auténoma prometida vender, o sexto autor pagou a ré a quantia
de HKD 2 630 100,00, assim fraccionada:

- HKD 200 000,00 em 04 de Dezembro de 2012;
- HKD 676 700,00 em 18 de Dezembro de 2012;
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- HKD 438 350,00 em 14 de Junho de 2013;

- HKD 438 350,00 em 16 de Dezembro de 2013;

- HKD 438 350,00 em 12 de Junho de 2014;

- HKD 438 350,00 em 11 de Dezembro de 2014. (ERRESE 115)
Em 07 de Janeiro de 2012, o sexto autor a quantia de MOP 221 447,00 a titulo de imposto de selo
relativo ao acordo referido em H). (EEEE | IR)
Presentemente a ré ja ndo é concessiondria do referido terreno. (EHEEEE K IR)
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. (SEEEE L I§)

KEEEER ESEENBEEERAS !

M.

N.
O.

O Autor candidatou-se a aquisicdo de uma fracgdo auténoma ao abrigo da Lei n® 8/2019, de 12 de
Abril, por via do Despacho do CE de 30/5. (5 7 15t BhRIEIZ)

Tal requerimento foi deferido. (55 8 1 &¢I BERIEIZ)

Tal fraccao é de tipologia, drea e preco equivalentes a fracgdo que constitui o objecto do contrato
em causa nos presentes autos e estd a ser construida no terreno que foi concessionando a Ré. (55 9
IREER RO

O Autor apenas podera receber do Governo tal fracgdo, nas condi¢des descritas, apenas porque foi
comprador, nos termos do contrato dos autos, de uma frac¢do auténoma a Ré, que seria construida

no mesmo terreno. (55 10 1&5EREI R AIEIZ)

3 PARVERIEHBRIFIR -

1.
2.
3.

22 292/2024 FR 2025 1 A 16 BIEHFIR -
21 205/2024 722025 £ 1 B 23 BIEHHR -
214 813/2024 72 2025 &£ 3 B 13 HIEH#IR -
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SRS RIFTEE » 2026 44 H 29 H
* Kk *

Submetido a discussdo e votacdo, tal projecto ndo obteve

vencimento da maioria do Colectivo, passa 0 primeiro-adjunto a ser

relator deste processo, ao abrigo do disposto no artigo 63193 do CPC.

* * %

|- RELATORIO

Sociedade de Importacdo e Exportacdo B, Limitada, Recorrente,
devidamente identificada nos autos, discordando da sentenca proferida pelo
Tribunal de primeira instancia, datada de 09/07/2025, veio, em 31/07/2025,
recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de fls. 2116 a 2127,

tendo formulado as seguintes conclusdes:

“L)

As conclusdes ja constam do projecto acima transcrito, cujo teor se da

por reproduzido aqui para todos os efeitos legais.

*

A, Recorrido, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a
resposta constante de fls. 2169 a 2176, tendo formulado as seguintes

conclusoes:

“L)

As conclusdes ja constam do projecto acima transcrito, cujo teor se da

por reproduzido aqui para todos os efeitos legais.

* X *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS
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Este Tribunal € o competente em razdo da nacionalidade, matéria e
hierarquia.

O processo € o proprio e ndo ha nulidades.

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

Ndo ha excepcbes ou questdes prévias que obstem ao
conhecimento do mérito da causa.

* * *

111 - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

S&do 0s ja constantes do projecto do acdrddo acima transcrito.

* * *

IV — FUNDAMENTACA O

A mesma questdo (e a mesma situacdo) ja foi objecto da decisdo do
processo n©1071/2025, com acérdao proferido em 16/04/2026, em que se ficou

consignado o seguinte entendimento:

“....)

Ora, neste caso importa ainda destacar 0 seguinte aspecto:

Conforme os factos provados constantes dos quesitos 45° a 51°, ou seja,
a Autora chegou a candidatar-se a uma fracgdo autbnoma de “compensacdo”,
pedido este que foi deferido, mas a mesma ndo pagou a prestacdo no prazo fixado,
0 que significa que ela acabou por desistir da pretensao.

Pergunta-se, quem deve assumir as consequéncia de tal desisténcia?

O que pode acontecer também nas seguintes situagdes: por exemplo,

num caso de acidente de viacdo, o lesado recusou ir ao hospital para ser
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observado medicamente, mas quer indemnizacdes, o autor do facto danoso ou a
companhia de seguros pagaria assim tudo aquilo que é reclamado pelo lesado?
Certamente a resposta € NEGATIVA!

O mesmo raciocinio aplica-se ao caso dos autos, pois:

a) — Conforme o que ficou provado a luz do conteddo dos quesitos 45°
a 519 s6 aqueles que satisfazem 0s respecitvos requisitos € que sdo admitidos a
candidatar-se a fraccdes autdbnomas de “compensacdo”’, a Autora € um deles;

b) — O preco para vender tais fracgdes € indexado aos valores dos
contratos-promessas anteriormente celebrado com a Ré, ou seja, 0 preco €
relativamente baixo; mesmo assim a Autora ndo quis pois acabou por desistir da
Sua pretensao;

c) — Tal plano de “compensacdo” visa assegurar que 0S anteriores
primitentes-compradores possam adquirir as fracgdes autdbnomas nas condicoes
mais menos iguais, e Ndo visa que 0s promitentes-compradores venham a ganhar
“fortunas” , ou figuem enriquecidos a barato!

d) —Como foi a Autora que voluntariamente (por ndo existir provas que
apontem para o sentido contrario, ex. por aificuldade economica da Autora ou
outras circunstancias atendivers) desistiu do plano de adquirir fracgdes autbnomas
de “compensacdo”, nesta sede, na sede de ponderar as indemnizacdes que ela tem
direito, tal circunstancia ha de ser levada a ponderagdo, sob pena de
dupla-sancionar outra parte que € a Ré.

e) — Mais concretamente analisado, se a Autora tivesse oportunidade
de adquirir uma fracgdo autbnoma nas condigdes semelhantes, embora mais tarde,
mas por vontade dela isso nao concretizou, ndo ha incumprimento do acordo, o
qgue ha é cumprimento em mora, 0 que justifica assim lancar mao do mecanismo

de reduzir a indemnizacao por equidade, ndo sendo de aplicar automaticamente
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mecanismo de restituicdo do sinal em dobro.”

Mutatis mudantis, a argumentacdo acima transcrita e produzida vale
para 0 caso em aprego.

Pelo que, para além de restituir quantia que a Ré recebeu dos Autores,
aquela deve pagar ainda uma indemnizacdo equitativamente fixada pelo
Tribunal, neste caso, entendemos que o valor justo € um milhdo e meio de
dolares de HK, tendo em conta todas as circunstanciais factuais rodeadas do
caso em apreco e que a Ré fez tudo para tentar poder cumprir a sua promessa,
mas por circunstancias diversas tal ndo veio a concretizar-se.

Assim, vai a Ré condenada a pagar ao 6° Autor a quantia de
HK$4,130,100.00 (HK$2,630,100.00 + HK$1,500,000.00),

Julga-se assim procedente esta parte do recurso interposto pela

Ré.

*

Depois, o Tribunal a quo afirmou ainda:

“...)

F.EFERE

RIBERNNEERE, BEEERBEFERNRERIRERLT SE WA 1EL
&, MBKEEESNRE, A, BZUERBEEAEBEHZE - B (REFNER) 2
565 1458 3 AR E

H—EESTHEER FARTERNBERENSEROREY) SEBUAL
B! BONERREEEN. —FH A, BERMAYNEESRABTHEENEEREE A
FERRFETEENBERE »—F7H FEARGFFRNVEERESEAFRBEENR
E, REHEHEAENEMURE TR, BREHEPFNESEHRUT - B (RIEH) % 436
1558 2 AIRE, BET NS RBINIGEETA,

EREERE (REHR) £ 801 %E L RRE, BREARREHRERENREH
KMEERENTD S0 BEERECHARYIEN Y RTHEMsSREaTANE

i)
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B9, AANNEREEEN,

RIE (REB) B 7194 1585F AR, WEBFGZE, BT EREEFGERFTEEE
T, EERIGFEREFAZRETIFEEZSEIL

ZIRERIEE AN T KBS n iliquidis non fit mora’, BIEERBNEYINER
., NERIELE,

PIRES DE LIMA #0 ANTUNES VARELA 284 E IR ER Y B B EHBARNNER
BIENGASRARBRZON, BEEREBAELRTHARFASENHZE - RREEE M
64 HE65H,

ME AENREEREKERE B RHNEEAREIRNEESHREZ DB
EAME, FAB/EWFE, ABEFEANRENHNEESERIN_ELRERF LB NREFRAEE

BEE ARWE—BHELARSHATEMNE, —HEREILRBEETTE E—EER
BX (RZE#) £ 86 KE 23R ENERFTSRENBESE. il MREERESCHEN
RENBESETH®Y), ZRAERHETEH L —BERFATACHBESE. MA&BEELR
EHINEE, ZERREWRERAEBERE, BRFERERIFE, OIAgEBESE—FC
KENETINEE, BNE—7H, RERZEZAE, J2EHERSER 2005 F 11 A 29 HA
BREERH( R HERYE - 05B3287)NIEHAIRAE

‘Disse-se em ARP de 30/1/90, BMJ 393/662-1°-1 que ndo é pelo facto de ser
controvertido o seu montante que uma divida se torna iliquida, isto é de montante incerto e por
1550 desconhecido do devedor.

Como explicado em ARE de 29/2/80. CJ. V, 1° 172 ( 29 col.), que cita Assento do STJ
ade 20012/ 66, BM ] 162/172 ss (v. 177, 8°par. ) e anotacbes de Vaz Serra e de Pires de Lima na RLJ,
100° /217 ss e 233 e 234, respectivamente, o principio in illiqguidis non fit mora constante da 19 parte
ado n%3° do art.805° sO € exacto para a iliquidez objectiva, Isto & para a que deriva de o devedor
ndo estar em condicoes de saber quanto deve, e ndo, como é o caso, quando, dispondo o devedor
dos elementos necessarios para saber o montante do seu déebito, se verifique iliquidez tdo so
aparente ou subjectiva.

Era também nesse sentido Ac.STJ] de 22/1/81, BMJ 303/203 ss (v. 207 - I, 7°e 8°par.)
e essa doutrina fol, nomeadamente, reafirmada em ARP de 26/9/94, CJ. XIX, 49 195, 29 col, em que
se diz que, em vista da obra feita, 0s entdo demandados estavam em condicbes de saber quanto

deviam ao demandante, ndo alastando a condenacdo em juros de mora, assente em culpa no
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atraso do pagamento, o facto de a quantia em que foram condenados ser inferior a pedida.”

HEE AR FDL T 2 R AR AR PRARR 2012 £ 10 B 23 B GHERH
(RU4RSE : 2073/10.9T2AVR.CL);, HEEHTARPRARTH 2011 &£ 12 B 6 BN GEEHAI(EMTF
ARSE - 7303/06.9TBALM.L1-7) R A BRI A PARERBT Y 2010 7 9 B 7 HIVERERH(E MR
% . 81/1998.C1),

RO, REREEREEBRTEHEATNEAREMIRNBESER, Bk
TH EHEEERERNTRERIRYE, I REEERRENERSRSETHEY), MAELSE
h, BEARREERNBERESTENRYIME L ABURE S AT MEMEERIE, RIEAR

REFET—ERIVNBESHE BIAERENREFBERNERSHEBEEY), B, AAR

BRENEEA (REHR) £ 794 555 4 REOVHRE.

e, MREANEBAL (REHR) %5801 155 1 KAIRE, BREGMERF 436
%5 2 FATENBERI RS RRACKBRYNEBEEIRY), T AgBEBE, B
B, SHRREEBNEECERAEHEYEANETERER, BHANIREBETR BA W
BWNZER, SRRERNERNNEN—HEEREX N EERERE

Ft, IR (RIES) B 794 436 1 5REE 795 1458 1 XN 238, &R A 2018

F 11 B 23 HERB-RERSE 370 B) 2B EEANREINDUEENRFERE =
T EMEBR A AL,

FAVEER BRI R B RIL (RAHL) 35 569 143 2 JKAVRE . L 9.75%H0 2%fE
SENREE AEKRSER SR 2016 F 9 B 8 HNAREERF(EH4RIR 1665/06 5TBOVR.P2.51)
HYEHATNE#E  "F que a razdo de ser da existéncia de juros moratorios comerciais ndo se
relaciona com o devedor mas antes com o credor, sendo aqui valido o que se escreveu no Acorddo
deste STJ de 09-07-2014 (Proc. 433682/09): ‘a razdo continua a ser a mesma e radica na
necessidade de compensar especialmente as empresas pela imobilizacdo de capitals, pois que, para
elas o dinheiro tem um custo mais elevado do que em geral. na medida em que deixam de o poder
aplicar na sua actividade, da qual extraem lucros, ou tém mesmo de recorrer ao crédito bancario™ .

JRRIRAR, FIEHOUWMBENSNEREERERACSEARELETNG
7, ARLEEZERBIHANESHABR—MRAS, ESEXEREEEMBMN S 2EME KN

® b o BT ERE R E E’]‘%%%%‘Eﬁfﬂ AP > 2/ DAE RS ST E &8 2 DI - St > 58
FHVEE 1867 £ (ERJAHE) 55 722 (FFHE T “Se a prestagdo for em parte liquida e em parte iliquida, podera o
credor exigir e receber a parte liquida, enquanto ndo puder verificar-se a entrega do resto.” °
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Bk BRYEFESKAMMEFENMBELEREEBRAMEELNET#E, AMFHEEES
XN B EMFAESESHNEE.
R, BEPEFERPFAREAHETONT IR, AUAEERBENBRFER

RERBLMELNBERE.

Perante os argumentos acima tecidos que determinaram a alteracéo
da decisd@o sobre o valor da indemnizacdo, 0 momento em que Se vencem 0S
juros hao-de ser modificados igualmente, pois enquanto o valor ndo esta certo e
Iiguido, ndo ha mora ao abrigo do disposto no artigo 794°do CCM.

Por outro lado, pergunta-se: quando a Ré foi citada, o crédito
reclamado pelos Autores ja estava liquido? Basta atender aos pedidos
formulados pelos mesmos, ndo é dificil saber que a resposta é negativa, pois o
valor que estes pediram atingiu milhdes, para além de formular pedidos
subsidiarios, razdo pela qual € de concluir-se pela iliquidez do crédito
reclamado pelos Autores, logo os juros moratorios s6 podem calcular-se a partir

da prolacéo da decisao do Tribunal.

Julga-se igualmente precedente esta parte do recurso interposto pela

Ré.
Em face do expendido, é de conceder provimento ao recurso
interposto pela Ré, passando a condenar-se a Ré nos termos fixados neste aresto.

Ou seja, a deciséo final passa a ser:

a) - Condenar a Ré a restituir o sinal em singelo com juros
moratorios a partir da citacao;

b) - Condenar a Ré a pagar aos Autores a quantia de um milh&o e
meio a titulo de indemnizacdo equitativamente fixada, com juros moratérios

contados a partir da prolacéo desta deciséo.
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Quanto ao demais, mantém-se o decidido na sentenca de 12

instancia.

Sintese conclusiva:

| — Quando na Pl o Autor formula pedidos principais e subsidiarios,
peticionando que a Ré Ihe pague indemnizagdes de natureza mista — restituicao
do sinal em dobro ou em singelo com acréscimo de indemnizagdes de natureza
divesa — montante este, num valor global, que ndo veio a ser acolhido pelo
Tribunal, ndo pode concluir-se que o crédito estava liquido e como tal os juros
moratdrios ndo podem vencer-se a partir da citacdo nos termos do artigo 794°
do CCM.

Il — Como o Tribunal veio a fixar o valor de indemnizacao diferente
do pedido pelo Autor, os juros de mora s6 pode calcular-se a partir da prolacéo
da respectiva deciséo.

*

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 conceder provimento ao recurso

interposto pela Ré, passando a sentenciar-se da sequinte forma:

1) — Condenar _a Ré a pagar ao_ 6° Autor a quantia
HK$4,130,100.00 (HK$2,630,100.00 + HK$1,500,000.00) a titulo de

restituicdo de sinal e de indemnizacio equitativamente fixada, vencendo-se
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de juros moratorios o valor de sinal a partir da citacdo, e o valor de

indemnizacdo a contar da prolacio deste acordao.

*

2) — Quanto ao demais, mantém-se o decidido pelo Tribunal

recorrido.
*
Custas pelo Recorrido.
*
Reqiste e Notifique.
*

RAEM, 07 de Maio de 2026.

(Primeiro Juiz-Adjunto)

Fong Man Chong

A parte do acérdao redigida na lingua chinesa foi-me traduzida para a
lingua portuguesa.
(Segundo Juiz-Adjunto)

Jerénimo Alberto G. Santos

(Relator)
Choi Mou Pan (fffZ=7 2 0H)
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Recurso n° 1050/2025
Beclaracdo de Yoto

Por ndo poder acompanhar o entendimento da maioria na parte
respeitante a indemnizac¢do a fixar em funcdo da equidade, com a
atribuicdo a culpa diminuta Oda recorrente e a parte de juros de mora a
fixar contra a indemnizagao, ficou vencido nos seguintes termos:

Dos factos provados, o Autor, ora recorrido, e outros autores,
estdo ha “mais de 11 anos” privados da quantia que pagou - agora, ja
quase 14 anos - (o contrato foi celebrado em 13.11.2012), e, para além de
igualmente privado da fraccdo que pretendiam adquirir - e que lhe
deviam ser entregue ap6s “1200 dias de sol” da celebracdo do contrato -
nao parece que o decretado pagamento do “dobro do sinal” constitua
uma indemnizacdo “manifestamente excessiva” que justifique uma
reducdo com recurso a juizos de equidade, j4 ndo se diga que a autora
teve ainda de suportar, durante este longo periodo de tempo, todo o
“desgosto”, “angtstia” e “stress” que um processo como o dos autos
ndo deixa de causar, (com a proposicao da acgdo, acompanhamento da
sua tramitacdo e julgamento, recurso para o Tribunal de Segunda
Instancia, devendo por isso confirmar integralmente o decidido nesta
parte.

Quanto aos juros de mora, como se viu, a decisdo proferida, a que
merece a nossa adesdao, e que condenou a R. na mesma quantia do
pedido, foi no sentido de que os juros (legais) fossem contados desde a
“data da citagdo”, nos termos do art. 794°, n° 1 do C.C.M.(“o devedor s6
fica constituido em mora depois de ter sido Judicial ou
extrajudicialmente interpelado para cumprir”), pois, como se sabe, a
“citagdo tem o valor de interpelacao”(art. 794°, n° 1 do C.C.M. e art. 565°,
n.°3 do C.P.C.M.).

Pelo que é de entender por manter-se o decidido recorrido
integralmente.

RAEM, aos 7 de Maio de 2026
Choi Mou Pan
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