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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), qualificacdo esta que determina
o regime juridico aplicavel arelacao contratual. No caso dos autos estd em causa
a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncdo legal de que € sinal toda a
quantia entregue pelo promitente comprador ao promitente vendedor em
cumprimento do contrato-promessa de compra e venda (art. 435°do CCM).

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

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

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

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

V - No caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre na situacao
sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia da
presuncdo legal inserta no art. 441° do CCM que diz que se presume “que tem
caracter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-comprador ao
promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipacdo ou principio de
pagamento do prego”. Ora, quem tem a seu favor uma presuncdo legal, 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
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for manifestamente excessiva, ainda que por causa superveniente...”, normativo
este que rege directamente a clausula penal, a pena convencionada pelas partes
para sancionar o incumprimento. E aplicavel ao sinal com as necessarias
adaptacOes, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatorio, também funciona,
ainda que supletivamente, como pena aplicavel ao incumprimento.

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

VIII - Por regra, a indemnizacao fundada no incumprimento definitivo, que se
cumula com a resolucdo, respeita apenas ao chamado interesse contratual
negativo ou de confianca, visando colocar o credor prejudicado na situacdo 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©895/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Data . 26 de Marco de 2026
Recorrente : - A, Limitada (A BFRAHE])
Recorridos : -B

-C

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

A, Limitada (A BFE/AH]), Recorrente, devidamente identificada nos
autos, discordando da sentenga proferida pelo Tribunal de primeira instancia,
datada de 03/06/2025, veio, em 26/06/2025, recorrer para este TSI com os
fundamentos constantes de fls. 1628 a 1655, tendo formulado as seguintes
conclusdes:

|

1. Nos termos da alinea ¢) do n° 1 do artigo 571° do CPC, é nula a sentenca, quando 0s
fundamentos estejam em oposigdo com a decisao.

2. Ressalvado diverso entendimento, € o que sucede, certamente por mero lapso, no
caso da douta sentenca recorrida.

3. Ficou provado que o preco inicialmente contratado foi o de HKD6.647.700,00 (Facto
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8 da sentenca).

4. Mas nao ficou provado que a Recorrente recebeu esse valor por conta do contrato
em discussao e, pelo contrario, na Decisédo da Matéria de Facto, na fundamentagdo da resposta ao
quesito 19, o tribunal entendeu que a Recorrente recebeu apenas HKD5.317.600,00.

5. Na sequéncia l6gica estes fundamentos, o valor que a Recorrente tem que restituir aos
Recorridos € o de HKD2.373.478,32 (5.317.600,00 - 2.944.121,68 = 2.373.478,32).

6. Simultaneamente, na fundamentacdo da douta sentenga esta entendeu arbitrar um
dano equitativo no valor de HKD1.500.000,00.

7. Assim, salvo melhor opinido, a decisdo a proferir teria que ser a de se arbitrar uma
indemnizacao correspondente a soma da obrigacdo de restituicdo e do dano equitativo, conforme
mencionado e calculado na fundamentagdo, i. é, tudo no valor total de HKD3.873.478,32
(2.373.478,32 + 1.500.000,00 = HKD3.873.478,32).

8. Sucedeu, porém, certamente por mero lapso, que na decisdo final a douta sentenca
recorrida condenou a Recorrente no pagamento de HKD7.947.000,00, subsequentemente rectificado
para HKD8.147.000,00 por despacho de fls. 1619.

9. Para atingir este valor, a douta sentenca recorrida somou o preco do contrato,
HKD6.647.000,00, com base na prova do quesito 1°, ao dano equitativo arbitrado, HKD1.500.000,00
(6.647.000 + 1.500.000 = 8.147.000).

10. Ora, ressalvado diverso entendimento, tal decisao estd em completa contradicdo com
os fundamentos da sentenga e com os factos 1 e 8 da mesma, conforme supra se cré ter ficado
demonstrado.

11. Consequentemente a douta sentenga € nula, nos termos da alinea ¢) do n°® 1 do
artigo 571° do CPC.

Subsidiariamente,

12. Se, por mera hipotese, esse Venerando TSI entender que € necessario o aditamento
de um quesito para prova de que a Recorrente apenas recebeu, por conta do contrato em discussao,

a quantia de apenas HKD5.317.000,00, entdo requer-se, muito respeitosamente, seja ordenada a
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baixa do processo a 12 Instancia para aditamento do necessario quesito e que seguidamente se
proceda a novo julgamento relativamente a essa matéria, nos termos do artigo 629°/4 do CPC.

Il

13. Ocorreu uma impossibilidade juridica superveniente e definitiva do cumprimento do
contrato em discussao nos presentes autos mas tal impossibilidade ndo é imputavel a Recorrente,
pelo que se afigura que a indemnizagdo se pautara pelas regras do instituto do enriquecimento sem
causa.

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

15. A Recorrente actuou diligentemente, néo violou qualquer dever de cuidado e
promoveu todas as diligéncias necessarias ao bom cumprimento do contrato aqui em discussao, no
entanto, diversas impossibilidades temporéarias de aproveitamento do terreno imputéveis a actuagao
dos servigcos da RAEM paralisaram o inicio da construgao.

16. Tais factos estdo provados e comegaram por ocorrer ainda antes da celebracéo do
contrato em causa, ndo deixando, porém e ressalvado diverso entendimento, de ser relevantes para
a boa decisdo da causa.

17. E que o contrato aqui em discussdo, esta inelutavelmente ligado, interdependente,
mesmo, do contrato de concessdo celebrado entre a Recorrente e a RAEM, uma vez que o objecto
do contrato de concessdo consistia no aproveitamento do terreno para a construcao de um
empreendimento imobiliario constituido por 18 torres para habitacdo e comércio, onde se inclufa a
fraccao autbnoma objecto do contrato em apreco.

18. Ora, se antes da celebracdo do contrato ocorreram factos que interferiram com o
prazo de aproveitamento do terreno concessionado, paralisando-o por diversos anos e,
consequentemente, paralisando a construcdo da fraccdo autdonoma adquirida pelos Recorridos,
julgamos ndo poder dizer-se que estes factos sdo irrelevantes para a boa decisao da causa,

nomeadamente, para se poder apurar se a impossibilidade do cumprimento deve ser imputada a
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Recorrente ou a terceiro, /n casu, o terceiro responsavel pela paralisacdo da referida construgao.

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

20. No entanto, ndo era previsivel que a DSSOPT permanecesse inerte e sem emitir
qualquer deciséo relativamente ao plano de consulta e ao projecto parcial de arquitectura,
apresentados pela Recorrente em Abril e Maio de 2008. No entanto, foi 0 que sucedeu, tendo a
Recorrente apresentado o projecto gobal de arquitectura em 22 de Outubro de 2009, face ao vacuo
descrito, que permaneceu até 9 de Abril de 2010, quando a DSSOPT finalmente descartou estes
requerimentos de Abril e Maio de 2008, no ponto n° 42 do Oficio de 09/04/2010. Foram 2 anos do
prazo de aproveitamento de 8 anos, inesperadamente perdidos.

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

22. Também n&o era previsivel que ao aprovar o projecto global de arquitectura em
30/12/2025, a DSSOPT fizesse depender a emissdo de qualquer licenca, da apresentacdo e
aprovacdo de um Relatério ambiental pela DSPA, como infelizmente o fez.

23. Essa falta de previsibilidade é evidente e resulta da circunstancia de, ao tempo, ndo
existir norma legal ou regulamentar aprovada e em vigor que exigisse esse Relatério Ambiental ou
que sugerisse, sequer, que conteldo pudesse vir a ter de conter. Certamente que ndo poderé exigir-
se da Recorrente que adivinhe o que nem a lei preveé.

24. Mas mais! Era absolutamente imprevisivel que, apds a aprovacao incondicional do
projecto em 30/12/2010, tal licenca ainda demorasse cerca de 3 anos a ser emitida, o que sucedeu
apenas em 02/01/2014.

25. Tudo por exclusiva causa das exigéncias sucessivas que a DSPA foi colocando nesse

Relatério Ambiental.
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26. De tal modo que o préprio Tribunal de Segunda Instancia, no Acérdéo proferido em
19 de Outubro de 2017 afirmou:

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

Ora bem. Numa certa perspectiva, acompanhamaos a recorrente a0 ndo compreender

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

contrato, ao introduzir alastamentos ndo previstos inicialmente, e ao Impor um estudo de impacte

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

suas obrigacdes negocials convencionadas.

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

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

E ndo se alcanca muito bem, por fim, o motivo por que, depois de tanta decisiva e
alegaada crucial importancia dada aos afastamentos por si Impostos num primeiro momento, acabou
a mesma DSSOPT por aceitar, tardiamente, a aprovacdo nos moldes em que o projecto estava
congeminado inicialmente, acolhendo, afinal de contas, o modelo construtivo saido da revisdo de
2006 (que ndo previa nenhum dos referidos afastamentos).

Porque aconteceu tudo Isto e com que propositos? Nao sabemos, porque o processo
nada esclarece". (sublinhados Nnossos).

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

"A Ré ndo actuou com dolo para desrespeitar as obrigacdes decorrentes dos contratos-
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promessa, pelo contrario, os factos assentes acima transcritos podem constituir alteracédo
superveniente das circunstancias nos termos do artigo 431° do CCM (o Autor chegou também a
alegar esta matéria cnforme o teor do artigo 138° a 139° da PI), j& que se tratam de factos
imprevisiveis e que ocorreram posteriormente ao momento da celebracdo dos acordos em anélise”
(p4g. 51 do Acordao TSI de 30 de Abril de 2025, Processo n® 49/2025).

28. O contetdo do relatdrio ambiental exigido e que paralisou 0 aproveitamento por
quase 3 anos, entre 07/01/2011 e 15/10/2013, n&o foi identificado pelos respectivos Servigcos de uma
s6 vez, mas por diversas vezes, cada vez com diferentes novos pontos.

29. Certamente que ndo podera entender-se judicialmente que a Recorrente tivesse
algum tipo de obrigacéo de prever esta actuagao da DSPA.

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

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

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

33. A Recorrente juntou vérios Pareceres Juridicos em 12 Instancia a que faz referéncias
nas suas Alegacdes de Recurso para o Venerando TSI, que aqui se dao por integralmente
reproduzidas, onde em todos eles & pacifico este entendimento (vg. Parecer Juridico da autoria do
saudoso Professor Freitas do Amaral, pags. 68 e 69 e Parecer Juridico do insigne Professor Fernando
Alves Correia, pags 94 e 96)

34. E também, ndo era possivel representar os anormais factores de risco que acabaram
por surgir da forma inesperada e inevitavel que se relatou.

35. Compreende-se, por exemplo, que a crise econémica, a retraccdo do mercado
financeiro, taxas de juros, salarios, etc., possam ser considerados riscos com que 0Ss promotores
imobiliarios devem contar e assumir, mas nao ja, a situagdo dos autos que provocou uma provada

paralisagcdo de cerca de 5 anos do prazo de aproveitamento do terreno.
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36. Alias, em boa verdade, o risco para os Recorridos nasce sim com a cessdo da posicao
contratual.

37. Nesta situagao, a questao da distribuicdo do risco em contratar diz respeito somente
aos cedentes 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.

38. Acresce que quando alguém celebra um contrato tendo por objecto um bem futuro
sabe perfeitamente que o bem que adquire ndo existe no momento em que celebra o contrato.

39. Por outro lado, as datas dos termos dos prazos de aproveitamento e das concessées
sdo publicos, constando do Registo Predial.

40. 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 é
licito invocar o desconhecimento da situagdo jurfdica de qualquer imével, quando constante de
registo publico, que é de livre acesso (Mdnica Jardim, Efeitos Substantivos do Registo Predial-
Terceiros para efeitos de Registo, Almedina, Junho, 2013, pags. 62 e 63; vicente Monteiro, Cédigo
do Registo Predial de Macau, Anotado e Comentado, CFJJ, 2016, pag. 145).

41. Assim, tudo somado, afigura-se que a Recorrente nao violou nenhum dever de
cuidado a que estivesse adstrita e a actuacdo da Administragdo foi tanto imprevisivel como inevitavel.

Il

42. Quanto a qualificacdo do contrato, 0 que se revela mais plausivel e consentdneo com
a aplicagdo das regras plasmadas entre os artigos 228° e 230° do CC é que se trata de um contrato
de reserva ou de um contrato de compra e venda de um bem futuro.

43. O Parecer Juridico da autoria do Professor Doutor Antdnio Menezes Cordeiro ora
junto, conclui neste sentido (vd. pagina 73 do referido Parecer).

44, Quanto a letra do clausulado, a expressdao e conceito de "sinal" ndo aparece uma
Unica vez no clausulado do contrato mas a expressdo "compra e venda” espraia-se pelo texto (vg.

clausulas 2, 3,4, 6, 8,9, 10 e 26).

2025-895-uma-fraceao-segunda-mao-sinal-dobro 10



45. E na clausula 92 a propdsito da necessidade de celebracdo de uma escritura publica
apos a fraccdo ficar construida e ser entregue aos compradores, fala-se em "formalizacdo do
contrato”.

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

49. Na clausula 52 do contrato, os caracteres chineses utilizados para a qualificagdo dos
pagamentos efectuados no seu Ambito sdo "5 4" significando "depdsito”, e ndo "E%", significando
"sinal”.

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

51. Os textos preliminares e circundantes conectados com o contrato em questdo,
designadamente, os recibos de pagamento, onde se escreveu sempre a palavra "prego” ou
"depdsito”, mas nunca, "sinal”, também apontam, no caso vertente, para uma perspectivacdo dos
contraentes outra que ndo a do contrato-promessa.

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

53. Como afirma Jodo Vicente Monteiro na sua mais recente obra, Cédigo do Registo
Predial de Macau Anotado, pag. 299, "Estes 'contratos-promessa’ tém sido tradicionalmente
utilizados para formalizar verdadeiros contratos de compra e venda sobre as fracgdes autbnomas
em construcdo”.

54. Daf que o contrato ora em discussao inclue em anexo, como sua parte integrante, a
planta da respectiva fracgdo, reservada previamente pelos Recorridos, ou seja, do bem futuro
adquirido;

55. Relativamente ao elemento teleoldgico, o fim do negdcio tido em vista pelas partes
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era o0 de, para 0s Recorridos, conseguirem a propriedade de um certo imével a ser construido no
futuro e seguidamente entregue pela Recorrente e, para esta, 0 de em contrapartida receber um
determinado prego acordado entre as partes.

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

57. Subsidiariamente, mesmo que se entenda que o contrato em discuss&o nos presentes
autos se trata de um contrato-promessa tipico, a verdade é que as quantias que a Recorrente
recebeu configuram um cumprimento antecipado tendo em vista a satisfagdo de obrigagao futura,
nos termos previstos no artigo 434° do CC, pelo que a indemnizacado se limita & restituicdo do sinal
em singelo.

Y

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

59. As consequéncias sdo as do artigo 7849/1 do CC: o interessado na aquisicdo fica
desobrigado da contraprestacédo e pode exigir a restituicdo do valor que entregou ao alienante, em
singelo, nos termos prescritos para o enriquecimento sem causa, conforme o estipulado nos artigos
467° e 473°/1 do CC.

60. Sem prejuizo do supra alegado, apenas subsidiariamente, relativamente ao vicio de
insuficiéncia da matéria de facto, no entender da Recorrente a douta sentenga recorrida em
conjugacdo com a Decisdo da matéria de Facto e respectiva fundamentacao resulta que ficou
estabelecido, quanto ao quesito 1°, que a Recorrente recebeu dos Recorridos o montante global de
HKD5.317.600,00 por conta do contrato aqui em discussao.

61. Ficou provado, sem margem para qualquer dulvida, que a Recorrente liquidou o
empréstimo contraido pelos Recorridos junto do Banco da China até ao montante de

HKD2.944.121,68 (Facto 5, pag. 6 da sentenca).
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62. Pelo que a parte que falta restituir da quantia que a Recorrente recebeu é
HKD2.373.478,32 (5.317.600,00 - 2.944.121,68), sendo esse 0 montante da indemnizagao.

63. Subsidiariamente a Recorrente pediu que a indemnizagao fosse arbitrada com base
na equidade, tendo a douta sentenca recorrida considerado ser essa a solucéo juridica adequada e
arbitrado uma indemnizacao a esse titulo no valor de HKD1.500.000,00.

64. Se por hipdtese se entender que a indemnizacdo se deve pautar pelo pedido
subsidiariamente formulado, a Recorrente estd de acordo com o montante do dano equitativo
arbitrado pelo Distinto Tribunal a quo.

65. Pelo que, salvo melhor opinido, face a todo o exposto e subsidiariamente, o valor
total da indemnizacédo, comprendendo a obrigacdo de restituir e o dano equitativo, cifra-se em
HKD3.873.478,32 (HKD2.373.478,32 + 1.500.000,00).

66. Relativamente aos juros de mora, afigura-se que a sua contagem teria inicio com a
data da sentenca até integral pagamento, posto que s& com a sua prolacdo a obrigacdo da
Recorrente se tornaria liquida.

67. Ressalvado diverso entendimento, a douta decisdo recorrida incorre na violagdo dos
artigos 5719/1/al. c) do CPC, e 2280, 229°, 230°, 435°, 436°, 467°, 473°/1, 556°, 560°/5, 779°/1,
7849/1, 795° e 801° do Cdédigo Civil.

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

*

B e C, Recorridos, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a
resposta constante de fls. 1735 a 1740, tendo formulado as seguintes conclusdes:

1L RBHREEBN, LETE.

2. FER NREHBR B ZK AR T im0 ANHKDS, 317 600) B ELEAY: 3k AFY & (=) B
%

3. R A CRFIERIEE) F418f%k, ERZENMEBRIBVEESREN [TANEXA
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A |, EEFEKR S REEIK(ZIEEHKDE,647, 000)HEE

4. BEFHY [ LFRARREREERUAERR | B—HAZROEBNERRTH

BE

5 ARBITREMEEER LA,

6. PREEENRLFALY LFA, BRMSHTERESERE.

7 EERAERRRMBMEERE, ARRE biteRREFrER, AMBRALES
2ET, REZESBIETIE 6 (AMRER) FT0RBIRGEEH87H [THEN
BBAL BT,

8. PREEABNEERR, WEFAZNNFEEEESMEHE.

9 ARBBEBFERFENARZTEELZE)TERNAESH, BEK CAMRE
8) $4350F, ENEIARNNEREREREEMHY.

10. A ERABBIBEHET I, WERATRZEBA0CHE2R T RERTEH

11 KRTBAANEGANGE, LHRABINRBERAMENRELELENS.

12. ERR BB I CRPIRER) B779RE1RN [TUBEBK] .

13 LR ABBEGRTAES( CRFIRESR) $57946F), LR ABRERERIER
BIE, #ESFATES AEREREENEAENNE( CRFIRER) $E795(F).

DFIER EER AMTA LRI, BB EER,
M IRB AT 2 FIIR

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * %

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

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

hierarquia.
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O processo é o proprio e ndo ha nulidades.

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

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

* * %

Il - FACTOS ASSENTES:
A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:
CHEEER

1. Aréfoiconcessionéaria de um terreno onde, para fins comerciais, pretendia construir

um imdével constituido por vérias fracgdes auténomas. (alinea A) dos factos assentes)

2. Por acordo escrito em 14 de Marco de 2011 que se mostra junto a fls. 21 a 23 dos
autos e cujo teor aqui se da por reproduzido, a ré prometeu vender a leong Tan Na e Leong Man
Kin uma das fracges auténomas do imoével que pretendia construir, tendo o promitente-comprador
pago a ré o montante acordado como preco da prometida venda de montante n&o inferior a HKD
5317 600,00. (alinea B) dos factos assentes)

3. Em 10 de Agosto de 2011, com o consentimento da ré, leong Tan Na e Leong Man
Kin celebraram com o0s autores o “contrato de cessdo da posicdo contratual de promitentes-
compradores no contrato-promessa de compra e venda de imovel”. (alinea C) dos factos assentes)

4. Com a celebracdo do acordo referido em C), os autores pagaram a ré HKD66
470,00 a titulo de despesas para transferéncia de nome. (alinea D) dos factos assentes)

5. Em 28 de Setembro de 2018 a ré pagou ao Banco da China a quantia de HKD 2
944 121,68 que os autores haviam pedido emprestada ao referido Banco para aquisicdo da frac¢édo
autébnoma prometida vender pela ré e a qual ainda ndo haviam restituido, tendo os autores 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. (alinea E) dos factos assentes)

6.  Presentemente a réja ndo é concessionaria do referido terreno. (alinea F) dos factos

assentes)

2025-895-uma-fraccao-segunda-mao-sinal-dobro 15



7. Aconcessdo 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. (alinea G) dos factos

assentes)

AEERNE:

8. O preco acordado no acordo referido em B) foi de HKD$6.647.000,00. (resposta ao
quesito 1° da base instrutoria)

9.  Os Autores candidataram-se a aquisicdo de uma fracgdo autdbnoma ao abrigo da
Lei n® 8/2019, de 12 de Abiril, por via do Despacho do Chefe do Executivo 89/2019, de 30 de Maio.
(resposta ao quesito 7° da base instrutoéria)

10. Tal requerimento foi deferido. (resposta ao quesito 8° da base instrutoria)

11. Tal fraccdo é de tipologia, area e preco equivalentes a fraccdo que constitui o
objecto do contrato em causa nos presentes autos e irda a ser construida no terreno que foi
concessionando a Ré que vem mencionado na al. B) dos factos assentes. (resposta ao quesito 9° da
base instrutoéria)

12.  Os Autores apenas poderdo receber do Governo tal fracgdo nas condicdes descritas

porque celebraram o contrato aqui em discussao. (resposta ao quesito 10° da base instrutéria)

IV — FUNDAMENTACA O

Relativamente ao facto constante do quesito 1° pela Recorrente foi
suscitada uma questdo da nulidade por a resposta ser incompativel com a

fundamentacdo da mesma.

O que esta em causa € 0 preco que as partes acordaram para a compra
venda da fraccdo autonoma, objecto do contrato-promessa e o valor

efectivamente que a Ré recebeu.

Este TSI ja tomou posicdo nesta matéria em todos estes processos, 0
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que vale é o valor fixado para a compra e venda do imovel em causa, que é no
caso dos autos no valor de HK$5,317,600.00 (com desconto de 20%), é este valor
que se considera para efeitos de fixacdo do preco do imovel tal como se refere na
fundamentacdo do acorddo de fls. 1573 dos autos. Alias, é o que resulta da
vontade das partes, matéria esta que ndo foi questionada ou impugnada pelos

Autores com sucesso.

Na sentenca final sobre este ponto o Tribunal recorrido afirmou:

“BMERGRNIHOABERED ZELD, BXENEBENHEASHER DWBNE

Rifn, BYREEMNERR, KEAMAINEHEATSBRNMA, ERE
EER. TENER ARTBALEAN T ERESEE66470000T. BEESEERAESR. H
FANRZZALTHRES —EEUREEGR, LHREXNNESEATSENEREER, M
EBERNBHEEANE WS ERZSEMANERR, RESANHELEBANE, I
RUEFFEBR, FAEAMEGEEANLEACEUE T RERES BREBEBENEZANEGE
ks, HEXKRARAGEARTEZEEFN, NREVEZACOE—BEIMNTHEER
B4 81£6,647,0007T,

RERHEWEZBREHR RUWEI TR EEE53176000T, BBRTERER
MERTENEESRN, FMELZAEREGRTEAEARKE, WARKEZHEENSE
INRERRE, THARAEAN, RS,

BN RIRE, AR ERR20245 A9 522/202458 S M e BB M AR AR NR M
HIEHIL R

i, EERWEERBNESE, EXRSERAENES.

RERCRDEWENENEL AHENE6647,0007T, FHith, HEARMBRESREN

98
L
S

Ora salvo o merecido respeito, ndo acompanhamos esta posi¢ao, pois,
em nome do principio da relatividade dos contratos, os anteriores promitentes-
compradores ndo sdo partes deste processo, quem é parte € a Ré, € quantia que

esta recebeu efectivamente € que vale.

b rpafokRE2024 5 HOH - 5522/20245% FEFH 0 548K -
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Assim, a reposta do quesito 1°passa a ser:

Provado que “O preco acordado para o imével em causa referido no

Facto Assente B) foi HK$ HK$5,317,600.00.”

Procede assim esta parte da impugnacado feita neste recurso.

*

Prosseguindo,

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 decisao:

B (B) % B&E FHEFIERSMHERE K K
C (C) . &, HEMERSMERIDo0x, FIEFIERFTExoxxx

e BEEEERF

ABRRAT (Alimitada) , SEAEFLINEPI0ox, NEERBESTCEERRERAS
838(S0); %
2N APTERITEE  (Regido Administrativa Especial de Macau)

MAREEFRT (BRF2EISEH) | BENEERES:

FR2011F3H14R, #WER EFERCADET MR DRERPIEPHEE E 7133
BCETTEMNAZNZTBNEESRR, AB16,647,000T, CRDEX AT & iB1E$6,647,000
THES.

R201168H108, MBREMCADEHE T —MEF I ABREZEIENEE. RE
DU #5$5,990,000704E 7 CADE L RTENEESRMNTBENEZ AMA, MMBREEEESE
IR THEENES. Akt RE. WERCKDR2011F11B108EE T LRENVr (5—FH
EER) .
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Bt MBREEPEETEE T EH40000007T, BHESNR2018FIA28BKM
BREEE BT B 2,944,121 687,

AT, TERER2016F1A26 A{EH R, BRHMAIBER, PHE /9t
BWEERY, wEHy DRRTIRESHE LR, BHRKEEARNETHARE, hE, wE
ENTREZMBRHEEMEN, 2R IABEVZEEBETRE BAREENBHET
AMERFENEE SR Z A ETT.

ENEAREE, WEREEXRHE:

—) RN 2011 11 A 10 BB EFEEBNEN, &

D) #wEamBREEEERZES, RBE 13294000 T, MIBHERMEREE
R SR TRIEROEHE 2,944,121.68 T, #HEBEEEEETGMRFTEE 1066037467 7T, &
XA EERBERAERERN S,

3 2 A s B 4 7 5K

=) MAREEAREEBEANETR, WERBITARMESHGRER, XindH
16 RERBE FIENEEE,. HRABEEEE 6,647,000 TREZE B 66470 T, BHKRERH
R

WEEERE ZXERR (B1012133E), RETFHETHRER, FERIMTH
BREBEERERABEZELTEINBREFNEREZSABDHBEZEINMEEREINNE
K, TEREXRBEVEANGABEA KL EFEERMBEARESEESENATZ—,
RURZBREFEREEABE TRERNAIRGNE. A, SERSEEXRTIREER, T
BREBRBEEX SREEMIINER, HEEMEE T EAZ _FNNHEEERIRE
b, THRERTEHMEEABLMRTIRENSSBEAAEN AT AR, EXERE
R TR R RREIE MR ST A T30 MR A

BN, LI THEBEREMEBR SN AT BAR2014F28 288 Em, (1722013
FI0B 15 EREETE], MEERN2014F1IA2HBE TRAER, WHE2014F7H298HAELR
WEN TR BHE2015F125258, RABHNTHEBMAFFINTASHEST BHTTEL
Mo EHittis T, XEEDE LMt G BERE T EMERTRNPENTEYR, TRET
BEBTESERFIENTRE.

BB, WEREAITENERANE FENERE", MEREENEESR, BEEESREM
RIS PNERTEN, MEREIMNRECREEHE M BRI TIER, MBRENEE
BESMERATERREERES. R WEXRBIEAT T RERCRDEHIES20%
W0, HEEMR L EEWE S 7 #H#5317,6007T, MIF#EE6,647,0007C. WEEREHERW
FREBPERTIN T EE2944121 68 TTHRITER, FHRBREALZRS IRNESEHRR
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oS, WETRTEBTESENFHNTHERS, HEFERESE HwEBH
FEFNITHEZERRE, HEER2018F11A19BHEHITHEREREET 2R, &
I, ERERFI AT RS 2 EATRR,

*kk

REPERBTRESHTREFNEL TEE ($F1000£10108)

*kk

WER2019F6 A 25 HE R ERE MR ER T £1018B X EE BEMHEEH .

*kk

BIE2019F 10 A8, #HUE TRFIFIFTERR S AR,

*kk

RIF (RBFFEAEHR) FATHENRE ERBEEARFTEMFIGTHE, 0%
[RiR3r T &N AR E 103521036 B ~ Bk,

*k%

WEIRELEIF L FRIER T RB ($1039£10418) .

*k%

Bate, BUETBEMR, UHETEAREEENURENAEERNENEES

i}

B E S DR S HEE RIS TR R R e REFERENR:
It AR L ST HAVEREATE T .

n|||
lﬂﬁ?
o
T0H
™

*

FE1B2020FE 11 B20 B Mt (BN $E11038) |, #HEHERFIERTHENRIAE
[l i 1% 2 OE IR .

Abrir ERFHAARESRFAETAHEE, IRNESEEHLEER (BF
1571F15768)

FEEMESEELEHBNER TEAERL (RERFEISB1E1S82E X FE1583%F
15918) .,

FRE R S IR BIR SR AT I SR E I &8 T B EEES.

WER T BASEREE BT REENDRERT (BRE22/2024) siEIHERM
M HRAETIRE RS EGZEER D, ERERIZE LR L h4 =Rk ERERTER
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KRS REER IR
HET. SHERMETE, KREIERSER,
ANFERNTHIEZEL,
RAAEFEBEEE AR NLER
REEY, MEsipkEs

e, RERBLENM.

AE B EEE BRI STREE,
I =R

REH, ABRENTFE:

*kk

ny =E&EE

BETHREETE, BEAHSBEEEOTLEEEBEENRBE,

HEARED, WMBRETRCEDEWEN2011FEIAI4BET 7 (BFENEE
BH) |, BRCKDKEBNEG6,647000TBE M S BIKE L SN R RDIREEPIEPH
BRETESBBCENETEN, NETLIREGH%, WECKM T CEDINHNBREH A B
6,647,000 ESE .

FR2011F8H10R, MEREMECKDHM EARBNET T — (BF 2 XBHEEETR
NERE) , BEPMAREREBNES5990000cEEMCELDAIKAHEZEN, MBRES
I EC KD AT ##$5.990,0007ciE 2k, M2011F11 8100, MBRE. #ERCRDEET —
7 (B—EREZEER) K MERTEBZNEEENERECKDEWET Y NERZTENE
AL,

RIEPHEL M Tt AR R, AR BEARR 201452 A28 H/E /ﬁ«wiﬁﬁm3
FI0A24AE T THEEMBREMETENER, EREEN2014F1H2B#E, ®ED
RIRR2014%F1 8158, 1A30A X6 A4HRHERF BHARMNGER, WLH20145F7829H ﬁ% LA
TR IPF B E2015512825H . Af, TERRER2016F1H26 BEHit~iE Tt éa
HBRMEmME SHAAKRY, HREEBLEAR018FARBNFIIHEE, B2 WEEARY
BEAPHEEBZEBFUMBEMNIATRES, A, MERSEIREEEEABITHEEMAK
% WERHIEHSRIBEEENTES L3294 0007, HHEERM B RE T PRFETHE
FEHE2,944121.687C, AR EEERPINE10,660374.67T, MIINEERAFENEE
BEME, XIEGEAERTMRECZENEE, DAABESHBNE6647000TkEXES
#66,4707C, HIRABBMRZ.
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WEASHFRENFHEHB2004F98 EEa I HERIEREEE, A, THE
BREREETORNEMIIRE, CEZREFEROIEIREZEADHIENER, LHES
BEBUVEHNSRAEEAOKREZBBEN NESEESENA AT —, HEXUHEEERER
ERERERMENBRETHRE(EAEE TRAERNGY, BELERYRARABERSE
RPIFFRITHENMEEREN, ERRERERGEHRELIRE, REERGEAE M HHE R
TR THFAMETERRES S AR E i, s ERANERME—E
RIEMENTRE,

R, ®EBETHEREBAEMGEEN2015F128258 @M, AM37E2014F1
A2EBETRER, MEENRTABLER A AE2015F128250, FREEBHFNTS
LWEEEMAERTEENNDY, RAHIRETERTEEENENTHENBE,

WEBIEHTEBTHARET, RAWSHHESITHERENFAREF—E:E
ERHTMBRMAETRE, MERSHBR, BEMATUETS

EZENS &i%%ﬁJmmAﬂﬁﬁﬁAﬂﬁEEEMEééﬂ RIRBER AR
EEEENERMIETE, TEATSIEE, EMARERREEEES. N, FAREHESE
BAPERTRAMBREEERE TSR, FEAHBHNRESETIRN.

BB, WEBFRIELR BB NS EERAN20FIE,

—) FBIBATREED

REHEEEERNGSR HEEARMEBREXN—EEPHEREEN E—F 7
BR—EBIEMNES, EKZ, S2REHFETNEENEEENE. RESTTREND
HaEBEER.

WEAEHENB L BEVAMN—IBRPIERTHEM A THENPIE £, Mzt
B+ A8 B R AR ) BT B R B 20161 826 B B EHUALN . WastE M e
R EA LERIFER2018F6 B 12 B AT AR, Fit, #WECSAEA T HILE LT E

e

FRER . SRS GRAESHN I REEZERFAFNERTEMG L, A, %&iﬁTE?ﬁﬁ@
TH—FFER. TME, RETEAM, PHERTHFCHBUTIDE, IFEAZETH EHEEGRE

UREEW SN BB EN AR T,

RAFANtunes VarelafI#HE, HEEMIERN (HimER. BAMIARNER) T, &
RIEEZNES, TEREBAELNTAZEARTT, ABRGAMHTRE.

BARE AT RaEZ L FREEET, HARE A ERTEAMTIMNERN
B AR ENB BN TMBRE .

2 (AR o PR B HERIESUR TR - $E45H -
SEiE e AR E AR - B5E4RTE10723/18.2T8LSB.L1.L1.S1 : “H4 impossibilidade da prestagio, ndo s6
quando esta se torna seguramente inviavel, mas também quando a possibilidade da sua realizag&o, por nédo depender

2025-895-uma-fraceao-segunda-mao-sinal-dobro 22



Ft, o7 DAERE % & AGE TR VAR (T I & B B 1 B RN O] BEFR AT .

T) THEETHER

ENTNIHBENEBAZRENBAATER, BBEER (((RE#) £t8
tHAMBE—K) | RN TEIERERN N EET.

AR BRENE, AIEAERETABRAEYN ((REHR) F=BALTHRBGEE—
;) .

mEEAE, RAHRE, I8 TBERNEBA. TTREREHEA. XA TH
BEREEA. BERE=A. FTRDNERE,

ERUTHENTREATBENEBA, MUBENEEA. FZATTTRAR

H, BBRESABHERANES. HEEEACETHESGN, AIEERIEEN SR
EEKRRE, ((REH#) BLH/\THEE—K)

HRNEENEIBENEBA, EBANEBER, TEEBRTHEAN. Am, &
BARABERGNTERTENEEAGHNEEFLRERS BOARBHEMN I AETE
%, B, BEATSERBREENLZERREEHERTHHERNY. ((RE#R) $t
BATHE—REETK)

BEEEBNRSIERTHNEEER, AFERRERAZPHNIENRA: O
BENEBANELE = ANRPIRRITEE.

=—) UHREM

e HBANtunes Varela IR MIZE, “BBEMIERIEITAANNEIL AR ZEAENES
SAEEE. BRMEANGENURZRANEEBEEFEREEHRATUSRAEZIN S &R
RTER, MPNTAERTRESM,

HHFTENTSREN, BT ERTAASTREGARGENEENEN ( (REHR)
FEONHN+—&) , BEERTRENALBETHBHEMES, KNEAREHNEETEMEA
PREzHEEETOENHE, BEITUMMEARNRE HEURBAIHR., WRIETH
RV BT AFERNEERNEE . TREAEE, BRAIHERBTAARR T THEN
AR, XHRRTIEEEERRE, NEEHABERMAEEEABENEE, BRETARSR
I BERBUE B R A RNEH.

EABKERZIEE, REAEMRMNARRBLRIRERE,

(RiE#) SHEN\TRE_ZEE EREAMIEREZBERT, BEARE—

das circunstancias controlaveis pela vontade do vendedor, se torna extremamente improvavel”
4 Antunes Varela > BijiltZ{E » 55554 H Ky 55566 °
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BRENDHERRIZTRERFLURE.
ERBRR (bonus pater familias) HITE, BIERAERTEALEILE R EIEEAT
ZEENTEHTEERN

BREREENRE, BOTEEOIRENRE, TEXERSERNHAMEENR

=
BB, FANBERXEIRATA, IRR—ELEPEHR. FH. NMNOHABBRE
IR,

WEBOITRENERRAARER T RARERE S — B EHN T HhEENER, Rl
WY LML, it RS EES A CRPEAITERE) 2BMNERBERMES, ®
ERAEEmELAEBRPERNEEHABRNT AT A T AE G TS T AR,

Pessoa JorgetsH, "BE= ARTAFEREIATNNELNER, FUERESE
NARgE. dutl, EEBATUREETEREREEREEBNEE, EATERE (A) BER
HomERE,

AAREZRF, HEABHIARBRTEENEARTHER, MEEREMBRE
B EZ ANERBRAEMARE, B2 THERREEZEFEHAER, ERAMKER
NEERETBE PR THEEEFHETMERE. U, THERILFHEEAENRAE
ROWEMEARE, FERTHARN, REHENTR THERELZATEETRIEZ BN
#HiaERERER.

7T, BEMZEEXRNASHREEFITHENBERT, EHREREABTESBN
BiE, MEEHNK—BERERPAHEBENRR, #EEEUERRINEETSE, LERBAHER
BERXzENeRBRL. 3% BHRE=ZA (THER) EMEREFEEEITVaRZAREE
FE, MERARHER, IUEXEEESDERERRXXNELTER, BEBNSEAHE
BEREFECRR, MARBRTMEELER, NEEREEMARSAAEHBNEREE,
ROTEEENTTER LT HR,

=10) IUSEREE RPIERITEE MBI

WEABRT IR ZHEHBERIERTRENRIISITEHE: EEARETE
B, T THBREETEAEHREABERRD REGEAEFTFERFEZ VRS —EEENN
Nz —EESNEEREERABEATBA0X, NEXBRBASRBIET LR FENR

5 Antunes Varela » gijiltZ{E » &5567H -

6 F7%5) O iy B [ P 4R A T7E20224F 10 H 3 H )AL A © “I1 - Em termos dessa mesma responsabilidade consagra-se
a apreciacao da culpa em abstracto, ou seja, desde que a lei ndo estabelega outro critério, a culpa seré apreciada pela
diligéncia de um bom pai de familia. Il - A culpa define-se, para este efeito, na circunstancia de uma determinada
conduta poder merecer reprovacgao ou censura do direito, ou seja, importara sempre avaliar se o lesante, face a sua
capacidade e as circunstancias concretas do caso em que actuou, podia e devia ter agido de outro modo.”

"Pessoa Jorge © { REEFIE(EEEE) - AlmedinaHihitt > 1995 » 5136 -
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HIER, SEMBELS, THITHEEREN04FIA4HAFBEHIRERTHE, THE
BRkiEX&TtF IR E25/12/2025, WETASEEE 7 LHlteHSEE RN,

WERRERCKDNR2011F3[ M4BT RFREN SR, EPIFNTHETER
BR20165F1 26 H E & tibitia 3 Bl B AR T W S A e BT R B BT
BRI,

B, BRENOTHEESAEXR T HMAERANEUAREMBEREETEAERE
FEHRSEENEFN B LMNEE, BHEHIREEE FAEERNEE2HRELIEREBI2HEN
Z&) .

HR, HERREERCEDIIVAREBS EEAMNER, AT HEREY
BT AR OE R L AR ENB T N EETT.

Ait, HETZERZAEERE=A/RPIFTERENTANT BT RHREE
RsE ERthIBEEVEREE:BLERE P ESEBEEAS 2 —NEENTA, I
FEBE L THEBAEAE TRABEERE S EXBRR I ERENTAYREREREWELT
VEBZAIEEE, EOWERZBERNNRM, LETATNTBEREZ B AEBTEREN
EH,

AAREF, B EEREFEHE LW T ERIN2011FIATEBEREZE
(318/DURDEP/2011) , BB+ THRBAEHM THRAW SV EEXERRBILENHER
SR ARERREYENRRI RS T B TRER,

AWEHRERCEDE TS RERA2011F3A14H, WEAA B LI THEBMEYE
OERERTE], HEF, WENREXTREHEHRES TEBEH .
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- S EAEANERN, SEARNNDET /R 1750678467 T, HEBHE,
BHRETETHOAMEANE.

*kk

ARENER B RS R SRS B MGER L BIRIE.

*

MOEEH B R EERAFIR,

Quid Juris?

Uma vez que esta em causa essencialmente a aplicacdo de Direito aos
factos assentes e como ja tivemos oportunidade de decidir as mesmas questdes
em Varios processos semelhantes, adoptamos 0 mesmo método para apreciar 0s
recursos, nNo caso o interposto pela Ré.

*

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

a) — Os Autores (contraentes) sucederam na posi¢do dos dois
anteriores promitentes-compradores do contrato-promessa referente a frac¢ao
auténoma identificada nos autos e pagaram uma parte do preco acordado para
adquisicao da fraccdo autobnoma em causa;

b) — Depois, os mesmos chegaram a candidatar-se a uma fracgdo
semelhante por via de “compensagdo” nos termos permitidos pela Lei n® 8/2019,
de 30 de Maio;

C) - Agora, os Autores vém a reclamar a restitui¢do em dobro das
quantias totais pagas por eles.

Terdo os Autores fundamentos legais para o fazer?

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

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

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

consignado o seguinte entendimento:

‘6( )

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

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

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

posicdo contratual para terceiro;

b) — O promitente-comprador chegou a ceder a sua posicdo de
promitente-comprador para um terceiro, por um prego superior ao fixado no
primeiro contrato-promessa, e € este terceiro, actual titular da posi¢do do contrato-
promessa que Veio a propor a acgao contra a Ré, pedindo que esta |he pagasse o
sinal dobro a luz do prego mais alto (ou seja, existe diferenga ao nivel do prego, 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 fraccbes autdnomas (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-
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comprador venha a receber o sinal em dobro independentemente das
particularidades do caso em discussao.

3) — No caso, ndo é supérfluo realcar que o caso em analise tem a sua
particularidade, ja que, ao contrario daquilo que se verifica em situacdes normais,
em que a promitente-vendedor ndo quer cumprir de livre vontade e por iniciativa
propria o acordado. No caso nado foi isto que sucedeu, a Ré quis cumprir, s6 que
por decisdo do Governo da RAEM, a Ré nao pude cumprir. Ou seja, a sua “culpa’(se
podemos utilizar esta palavra) ndo é acentuada nem “indesculpavel”, o que deve
relevar para ponderar e fixar as san¢8es contratuais!

()"

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

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

promessa.

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

Tribunal @ guo aponta, parece-nos, para a ideia de que toda a culpa de
incumprimento se concentra na parte da Ré/Recorrente, mas tal como se refere
anteriormente por nés, nao ¢ liquida esta argumentagao, ja que a Ré fazia e tentava
fazer tudo para que pudesse cumprir os compromissos assumidos perante o
Governo da RAEM, apesar que o resultado final ndo vir a ser “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, dai
a sua quota-parte de responsabilidade, circunstancias estas que devem ser valoradas

na fixacao das indemniza¢Ges que cabem no caso em andlise. Alids, o Tribunal
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recorrido na fundamentacio da decisio dos factos afirmou: “A conviccdo 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 “Pearl Horizon"”, o que resulta da consideracdo dos esforcos e
dispéndios que fez, incontestaveis e incontestados nos autos, incluindo por via

judicial.”

Conforme o quadro factual fixado pelo Tribunal recorrido, existem varios
factos que 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 aprovacao e notificou-a ainda para apresentar o relatério de estudo de impacto
ambiental que teria a construgao 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 relatdrios 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.
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- Se a DSSOPT tivesse dado resposta em 60 dias apreciando o projecto parcial de
arquitectura apresentado pela ré em 06/05/2008, a que ndo respondeu;

- Se a DSSOPT tivesse respondido em 60 dias apreciando o projecto global de
arquitectura apresentado pela ré em 22/10/20009, 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.

“(.)”

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

concessdo 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 fundagdo em 02/1/2014, um més antes do
terreno do prazo de aproveitamento;

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

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

aproveitado no dentro do respectivo prazo. (Q 9.°)
(...)".
Tudo isto demonstra claramente que a Ré ndo actuou com dolo para

desrespeitar as obrigacoes decorrentes dos contratos-promessa, pelo contrario, os

factos assentes acima transcritos podem constituir alteragdo superveniente das

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

matéria na sua PI), ja que se tratam de factos imprevisiveis e que ocorreram

posteriormente a0 momento da celebracao dos acordos em analise.
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Questdao da consideracdo do beneficio obtido pela parte nao

culposa na resolucdo dos contratos bilaterais:

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

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

(Contratos bilaterais)

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

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

Em regra, a restituicao do sinal nao representa uma injustica flagrante ou
ofende o sentido de justi¢ca 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 nao se pude ser
calculado ao certo, a luz da doutrina dominante, e no caso da sua impossibilidade,
recorre-se a0 juizo de equidade.

A propésito deste ponto, escreveu-se:

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

0 valor exacto dos danos, o tribunal julgard equitativamente dentro dos limites que
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tiver por provados (art.° 566.°, n.° 3, do Cédigo Civil). Considerada a possibilidade

processual de uma condenacao iliquida, coloca-se o problema da articulagao de
uma e outra norma (art® 609.°, n.° 2, do CPC). A articulagao deve ser feita do modo
seguinte: se ainda for possivel fixar no incidente de liquidacdo a quantidade da
condenacdo, aplica-se a norma processual da condenagao genérica;, no caso
inverso, o dano serd equitativamente julgado’. Equidade — como justica do caso
concreto — que, porém, sob pena de um julgamento puramente arbitrario ou
atrabiliario, ndo prescinde de um suporte de facto, por minimo ou reduzido que
seja’, nem serve para alijar por inteiro, 0 ndo cumprimento, seja pelo credor da
obrigacao de indemnizagao quantitativamente indeterminada do 6nus da prova do
valor do dano a que esta indiscutivelmente adstrito, seja pelo devedor de igual 6nus
que o vulnera no tocante a qualquer facto extintivo daquela mesma obrigacao (art.©

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

Questao da aplicacao da teoria de interesse contratual negativo ou

de confianca:

“(..)

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

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

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

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

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

18 Ac do STJ, Proc. 3292/20.5TBLRA/C1.51., de 11/02/2025.
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que pretende fazer regressar as partes a situacdo em gue elas se encontrariam se o contrato

n3do tivesse sido celebrado” [14].

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

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

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

partes.

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

do interesse contratual positivo, ou seja, o ressarcimento do prejuizo que ndo sofreria se a

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

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

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

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

a obrigacdo tivesse sido cumprida”.

Como € sabido, “a nulidade impede a producdo de efeitos e a anulacdo faz
cessar a producdo de efeitos juridicos” [15].

Em caso de resolucdo contratual, a posicdo classica e largamente dominante, é

a de que a tutela se resume ao interesse contratual negativo, ou seja, ao prejuizo que o

credor ndo teria se 0 contrato ndo tivesse sido celebrado [16]. Tal entendimento tem sido

seguido maioritariamente na jurisprudéncia. [17]

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

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

sobretudo com fundamento nos argumentos retirados do efeito retroactivo da resolucdo e

da incoeréncia da posicdo do credor, ao pretender, depois de ter optado por extinguir o

contrato pela solugdo, basear-se nele para obter uma indemnizagdo, correspondente ao

interesse No seu cumprimento.

Por isso e conclui no citado acérddo de 24.1.2012 que, “por
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regra, a indemnizacdo fundada no ndo cumprimento definitivo, que se

cumula com a resolucdo, respeita apenas ao chamado interesse

contratual negativo ou de confianca, visando colocar o credor

prejudicado na situa¢cdo em que estaria se ndo tivesse sido celebrado o

contrato, e ndo naquela em que se acharia se 0 contrato tivesse sido

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

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

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

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

a lucros cessantes.”

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

(Sinal)

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

2. Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagao por causa que
lhe seja iImputavel, tem o outro contraente o direito de fazer sua a coisa entregue;
se 0 nao cumprimento do contrato for devido a este Ultimo, tem aquele o direito de
exigir o dobro do que houver prestado.

3. A parte que ndo tenha dado causa ao incumprimento podera, em
alternativa, requerer a execucao especifica do contrato, quando esse poder Ihe seja
atribuido nos termos gerais.
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4. Na auséncia de estipulacdo em contrdrio, e salvo o direito a
indemnizacgo pelo dano excedente quando este for consideravelmente

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

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

Depois, o artigo 801° do CCM manda:

(Reducdo equitativa da pena)

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

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

Questao de danos excedentes:

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 confirmatoria do sinal (o
proprio Menezes Leitdo acaba por admitir que o n° 4 ndo tem natureza penitencial, em ob. ¢it., pag.
246). Ou seja, para la da perda do sinal pelo tradens ou da devolugdo em dobro do sinal pelo
accipiens, ainda pode haver lugar, salvo estipulagdo em contrario, a indemnizagdo pelo dano
excedente. Foi uma opcgao do legislador de Macau, que podia ter aproveitado a ocasido para ser

mais generosa. Com efeito, ndo passou da criacdo dessa possibilidade indemnizatdria pelo dano

excedente, sem a estender a outra qualguer 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 gque, sem

limitacdo, pode haver a indemnizacdo por perdas e danos no caso de sinal confirmatério).
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Pior é, apesar de tudo, a situacdo do parente proximo preceito portugués, pois nele se
preceitua que "Na auséncia de estipulacdo em contrario, ndo ha lugar, pelo ndo cumprimento do
contrato, a qualquer outra indemnizacdo, nos casos de perda do sinal ou de pagamento do dobro
deste, ou do aumento do valor da coisa ou do direito a data do ndo cumprimento"”.

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

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

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

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

dano excedente (n° 4), calculando-se af a indemnizacdo segundo critérios equitativos, ou se também

atinge o dobro do sinal por incumprimento do accipiens.

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

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

Nesta Optica, pareceria ficar assim a remissdo para o art. 801° circunscrita as situacdes
em tiver que haver /indemnizacdo pelo dano excedente. Este dano pode ser, realmente, elevado, se
tivermos em conta as diferencas de precos em mercados (por exemplo, imobilirios) que
frequentemente se pautam por regras pouco saudaveis de especulacdo. Tendo em conta que 0 dano
pode ser realmente avultado, a intervencdo do juiz pode eventualmente justificar-se, se bem que a
reducdo também pode funcionar como um prémio ao devedor.

N3o temos, enfim, a certeza sobre o alcance da norma.

Mas, se fizermos a conjugacdo dos artigos 436° 801° (e o ambiemte da sua
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sistematizacdo) e 820°, n® 2, (neste caso, para O contrato-promessa) talvez seja possivel, afinal de
contas, considerar que a remissdo apenas faca sentido nos casos em que as partes contratantes
tenham estipulado, por peniténcia, uma indemnizagdo com caracter de pena no contrato para a
hipétese de nao cumprimento por arrependimento. A jurisprudéncia dird o que for de justica sobre
o assunto. (Cfr. Codigo Civil de Macau, Anotado e Comentado, Jodo Gil de Oliveira e José
Céndido de Pinho, CFIJ. 2020, Vol Vi, pdg. 506 e 507).

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

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

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

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

(Indemnizacao pelo atraso na restituicdo da coisa)

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

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

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

se 0s houver.

A proposito deste conceito, ficou consagrado o seguinte entendimento no

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

‘I - A Ré deve pagar a quantia equivalente ao dobro da renda que se

praticava, como justa indemnizacdo especifica pela ndo restituicdo do imovel,
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embora de natureza contratual, por continuar a usar a coisa, em prejuizo das
locadoras, correspondente a renda que estava a ser praticada e que se traduz no

valor de uso do imovel.

Il — Em relacdo a indemnizacao pelos prejuizos excedentes, uma vez
verificados, a titulo de lucros cessantes, ela tem por fundamento o efectivo prejuizo
causado, que pode ja nao se medir pelo valor da renda, ndo obstante ser o mesmo
O respectivo facto gerador, mesmo que 0 montante dos danos causados as
locadoras seja inferior ou equivalente ao quantitativo da renda, hipdtese em que ao

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

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

direito.

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

do artigo 1027°/3 do CCM é a de que a indemnizacdo da mora entra em linha de

consideracdo para efeitos da fixacdo da indemnizacdo por prejuizo excedente, sob

pena de se duplamente “sancionar” o inquilino!”

Nao ha razdes bastantes para niao seguirmos o entendimento acima
referido, ja que estd em causa uma matéria de natureza idéntica: para além de pagar
o dobro, pode pedir-se indemnizacdo por danos excedentes, mas estes tém de estar

devidamente demonstrados e comprovados, nio bastam alegacoes abstractas ou
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provas indirectas.

CC(. X .)7,.

Voltando ao caso em anilise, sublinhe-se aqui, ¢ de verificar-se que a
norma do n° 4 do artigo 436° ¢ mais exigente do que a norma do artigo 1027° (que
regula a matéria de locacdo), 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 ardlimss B — SR T

B WMEEFEARE R - SRR ITEASOR IR A AR (REIRAEH) 5 631
R 5 ACZME » 5| Bl RARADIER » sloe S 800y EsFBE AL -

EE L AhREAR B BEFFESIERHEGR T POER
EETRGT71142/2019 ~ 1145/2019 ~ 1150/2019 5211922019 A E HETEH]) » JRFTRE
FITEE A LR AL A - BIAZE 2 S5 —1E - BOL TARR (R - — DR
P/ E AT Ry - S92 8t TRt N/ — & mfEd - BRIt - BIEEREE
2 BT RARE T DRI NS — i S B RE AR o IR0 E A A Y b A
BRTENEZ AMEHEEE - AR TR N/ E— SR E T R ERE R
P ARV HITT B & B SIS - MIETHEE = A v B R AR PR T & B T
PRl T3ttt A /38— w5 8 B 2 e Y TR E H S FIHRHE E AL -

SAETEREFVR RITTBUE S R - 1T R ATESNER TEAFE L
MHEARE B - A AFK A FAEZEREN -

4. SARHESEEAE ¢

FERBANGRABITIFLREE - SHREZ AN ESFHERI (R
EBL) FETSAMRSE I HE)E R -
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REEEIHREAER - FEMREN-P IR AIIE HAER -

HAPERTAES 77 ESBE SR W ETH S FEAEIT R ERE > B8R fE
A (A BMRE KZME - A ERARANEHEE -

IS E AR > MRE (RIAE) SB3RAVARE - JABAE FYIE—ER
Al PR AR B EE O

a) TEERUERETE

b) EFEANEEE - HAMIEEBEGIERA T mrE

o) EFENEZEANHEIGZARE - I E RS PR -

(ERAH) SB436RB SR T EERI G RBEAHRS0IRZAE -
RIAEFEDE & w0 R M 18 < 3 = I PR AR D SR 22

Rt RMIFHFEREMVERIERES D ERAE T2/ 858
DABUAHRRY & B AL AR e 2 8 P P IR R e -

FEAE S - FE MR REEYEZ NS T 2,356,000.00 7T
(900,000+1,456,000) AHUSHHRBHEITHETE 52 A& [EIHAL -

fiid $% 32 15 47 F| 22 3.5% 51 H 8 - (2012-2019 ) B FI & - AT IE 15 B
659,680.007CHIFIE. - B4 7E#53,015,680.007T °

JR P AT A £ T e A 2 A 152,292,000.007T(1,146,000 x 2) » Jff
I IR

AL ] 5 o R AREA DAV R A A 18 B (F 4 R0 (R > JE
TLAERF 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
receberao 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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C.)

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¢coes objectivas, que se distingue do puro julgamento

juridico por apresentar menos preocupagoes sistematicas e maiores empirismo e

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

entendimento pessoal do juiz ou para a sua intima convicgio, afastando-se

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

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

intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel. A

racionalidade e a objectivagio dessa apreciagdo pressupde a aquisi¢do da

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

a equidade”, in o Direito, Ano 122, 1990, Abril-Junho, pag. 272, e Manuel Carneiro da Frada,
“A equidade (ou justica com corag¢do): a proposito da decisdo arbitral segundo
a equidade, in Revista da Ordem dos Advogados, 2012, Ano 72, Vol. I, pag. 143, e os Acs. do
STJ de 31.01.2012 (875/05) e 07.10.2010 (3515/03). Ou seja, no caso, deve existir factos
assentes no sentido de que os Autores tivessem a possibilidade de vender, pelo
menos, pelos valores por ele alegados e comprovados (ex. mediante contratos-
promessa de compra e venda celebrados) a uma terceira pessoa concreta, 0 que nao

se encontra devidamente demonstrado por factualidade assente.

5 (L)

*

\

Relativamente a questdo normalmente levantada pelo Autor

noutros processos, mas neste sendo certo que o Autor ndo recorreu, sé que
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a Ré/Recorrente veio a levantar a mesma questdo: reducdo da

indemnizacao.

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

)
MERERANARATARELHTES, B, EXEARHES, EXET

A

(RES) BOA=TERE:

—. ERBEESZBERT, FAEEZXNYERARASZGN, MATT R,
FET URIE,

T ANEEZEFAERTGENERAAZRRNARITESRE, SALHAB
BRWZAY), WRTHENMATIAADBERNEET, AIRNEEZEFABRERR
BEEESE,

=, BBz —AEFASEEEFARZEERT. R
EANERRELZES.

M. BRABIES WEERZITNETCESRAEEHEZNES, BIEAE
HEAMEE, BUREZHERESNEEHE, RBHZBEBNESBEZEND TR

Eva}
FH o

N\

it
I
1
s
i
iy
N
a3

. FN\NAEEREE, SELLERGE. TEBZ.

HARED MBREEWEN T HIEC647000THES, B EIEXE XY
BE, ARERREEETE, RBRERABRITMAERIERERE 64700070, BilLEE
6,647,000TCHIEEES

HEH

RIFEBEE 0, WHEN2018FIA2EmPRERTIN TMBREABEARSE
BB ERTEENE2,944,121.687C, BimRE RSB T REEEBSPHR.

, BRE I EMNEESE A B 370287832 7 ( HK$6,647,000 -
HK$2,944,121.68) .

(Rxs) BNES—ERRE: —. ENSHBEZSK, RERERRBRENS
. ERINBEEBAZBERNEEFRAF 2, EARZETE, HBEEN. —. WEH
R ETT, RIBHEE—REEA TR ENE,
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REFLRABRNBEESAERAMEZREEREINES. NB, BERNEBELD
NeERE R Z RE, IASERERBEENERE RERS EARAETESEBRIN
E/RENBEENIIREME BESSRIAMREBREENSRLEBRATBZE. Fit,
WERHEBRERMNARBERT, BEEIEE—MERNEES FAESEIAAHKEH
B, AU RREERS .

W TREESPRBS MERAGRE LRSS ER. B, HEFREST
FTREFESEGBERECNBESHEARRBEZEREBZ., Alt, BEBRFRMBREN
BRBLRLEESD,

R, EAZRTP, BEKRT FRAEBTRELRPIFTEES, #EBFR
AAEENEEWNZRENEBEIES), EAEEMBREBEANIHNET, HLUEEMZ
REWB—EZEEHNRECEZPRBE,

REERAZRMAEE, FRAAEAEBEZRTELRNEHRREERS T —E
BEHRPIMSITHE AR EIMPHE FEZNEREMNEE, NEEEN2018F9F288K
WHREEERABERPEMERTEEMNERNEREEENE2944121.687T,

IRIFIEEEE 3R, MBREERARERCREMENES 990,000t ENEEE (12
FEHEENERER) FHERM MR AE—EE7ESCE L EVHNTENE R,

RIBFEREENENXH, MEREEERERI A ESB5990,0007T,

W RS AKEBEA M E R ERTEE TEE4000000T (REREME) | RE
BC W& 7##1,990,0007T

WER2018FIH28H AM B REX M T BERNRITER, £EABIE2944,121.68

JCo

BEZ REERBEEHEARGEERGE, WaREEDERE 71000000
TR TE R

A, MBEREARTESEERSIEXREEEGETHNMN, EagEH TH
#66,470TCHIE R &,

A, MEREEACRREAERTVIEBERAT £0BHE30564707T, MEERER
RITERANF R,

REEJZEEFIZY MBRREEALSEEEEE T ARFEZNRNEESRMA
DA R E M8 B BUM S SR AR Lib F EERERREm WS BENBMARRER. BEN
BUEBEN, BEMBRECEBAMGEEEN,

MBRERBEPELRTT T ARNIANEERRE, UREHETREET MBREE
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KRTEERHSRENNEN, ETNESEZTEMNBE, BHELER, MERETEAE
B 7 PHbER AR B BRI AT B E A R B S R AR R BRI
i, BUEmEREERETENBENENER,

REE, MEREEBEREEIEETERMERTEBE —ERBMEB L BEAMNE
F, MBREMTRBEREX.

WA R EA201 158 A 2 Bi#§# 155,990,000t 24 FRAB RS AR, &
SEBTF, REEXTEHERREFRALFHHEXRENIRAF L, BRNREEEZERLIAH
MR, REFRATEHTUN2015FH2016FEXNEMNEREERS, AHEREETER. R
ETUZHEMNX Gz B, RERATHABHERNZHR, MEEERNBETMHEEORE
HIRESEARAL. BB TFSETNERKEENBEMERSS,. A, TRIRENERESE
B TERENEGE, HEAREEETRITEFEBNE2944121.687T, HREMATER
FEEEEFEAPRBRZRASE, A, BHIEEEESMHEREB%L,500,0007T,

Rt , B R 10 R 25 S A5 #51,500,0007T

()"

Ora, face a argumentacdo acima transcrita, entendemos gue a

decisao tomada pelo Tribunal a quo neste processo nao merece reparo, pois

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

semelhantes.

Julga-se assim improcedente este argumento do recurso.

*

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

fundamentos para tomar a decisdo acima proferida:

a) —Em 14/03/2011 o contrato-promessa foi celebrado;
— A clausula 10? estipula: “"1200 dias de sol e trabalho (sem contar os domingos,
feriados e dias de chuva) apds a construgdo do primeiro piso, s6 a partir dessa data entrando a

Recorrente em mord".
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 tuteis,
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portanto, 1200dias/262 (dias) = 5 (anos). Ou seja, a Ré deveria entregar os
imoveis em 2016 se tudo corresse bem.

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

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

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 moratérios. 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, sé se
contam 2 anos.

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

Eis um valor que pode servir de referéncia.

*

Depois, o Tribunal a quo afirmou ainda:
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WA RS R EREEI N EERBENNEE AT EEEREHM AL,

(Rxs) ELEAT=%:

‘—. EBARBELE, HAEEBRMHEEAMSHRIEE.

— ERUHEREBAZRANBCREEEREANERNAT GRS, RIE
BEBNEIE,

"EHENWHFERRZIRE, REAHIRNELEN, BRI ETTE, AIEH
NEEFIETE, " (Antunes Varela, fE7%#5, B, 2$1128)

(RE#) FLEATHEE—FRE, REAS SR EREEHARS
BBE, EBATBNRELE, EE"FRENERGNS, BEBEEREMR. ANESEEM
EE. SEBARES.

(Rorst) BEENTRAKE R HSB BT, BERERENREERELY
BiEstz e,

HARIBES REVEREE, PHERTHAAWTERRES S 820155128268 HHt4
HEmBIN, BEMRTHN2018F6A12HERBAREEEA NARE . WENLEERTE
TeETHEEEB.

R, LR (RAHR) FLEATHEE—RPRE, HREBI AN AE
&, BBATEBREE,

MERERTRERFZAEREEEHES, AR EZEARERFEERE
EERESELHREE Fit, HETEEREHRNETE.

ERlt, AR EENEBEELXMEREHEENESASEER, RIZ LABME
BHRE, MERSTESEERENEEFNRAE TS,

ZERMMBEREAE, (FF8) FRAEATAREZEE: "WEBABRLE
NEEMEZE, B ERAEZFIRBS MU INFIR, BREEEREZEEZEH,

WEATEE, NHBFELCELESRN, HNEENS, HETAEENEERES

EME,

Amn, HNMBREMS, BERREAAN, FAE2LET, T ABRREHELT
EXMEWEREERER, MRRERAEAEATERNRREEA—EYX HHEEL—B
%, B, HNMBREMs, BAREL T —ERFTS, HUTAEENEIREHETE
MEY, Fit, #EEERTEYRENES MEREETUERZARENVETEE, B

VR I R R SR IR WY BR el - A4 SR B [ R 4RO ARE 20243 HAH WY ENAFH] ¢ “A razio radica na
necessidade de compensar especialmente as empresas pela imobilizagdo de capitais, pois que, para elas o dinheiro
tem um custo mais elevado do que em geral, na medida em que deixam de o poder aplicar na sua atividade, da qual
extraem lucros, ou tém mesmo de recorrer ao crédito bancério.”
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EEMNERFAENNE, MARESRM THEEE ZEMMNNE,

Ora, salvo o melhor respeito, ndo acolhemos a ideia de que 0s juros
iniciaram a vencer-se a partir da citacdo, porque o valor equitativamente fixado
sO passa a ser liquido a partir da prolacéo da sentenca, pelo que, este valor fixado
pelo Tribunal a quo s6 pode vencer juros a partir da sentenca.

Quanto ao resto, merece a nossa concordancia nesta parte.

*

Até aqui, valem os argumentos acima tecidos e transcritos, mas, neste
recurso existem outros aspectos que merecem reparos:

1) — O 1°aspecto que importa destacar € o seguinte: na sequéncia da
modificacao da resposta do 1° quesito, o valor que o Tribunal vai condenar a Ré
ha-de ser ajustado, isto por um lado, por outro, verifica-se um erro cometido pelo
Tribunal recorrido: na fundamentacao da sentenga, o Tribunal a quo chegou a
mandar fazer desconto do valor que a R¢é¢ pagou ao Banco hipotecario em
beneficio dos Autores, mas na decisdo final ndo foi feito este desconto, motivo
pelo qual existe contradi¢ao entre a fundamentagao ¢ a decisao final, motivo pelo
qual ha-de se proceder as respectivas rectificacdes. Pois, afirmou-se: “(...)

TRIZIESEE SR > #rE12018F9 H 28 H (A RIS T T 4 J
2 il B R ZE AT AU SRR EE B 5 2,044,121.68 7T » s IR S M 519 H FRE
i 18 < TR, @

PRI - 5 2 BT S8 Y FE A8 < 5 A 15 3,702,878.32 5T ( HK 6,647,000 -
HK$2,944,121.68) ~

A matematica correcta ser&: HK$5,317,600.00-
HK$2,944,121.68=2,373,478.32
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2) - Pelo que, face a todo o exposto, o valor total da indemnizacéo,
comprendendo a obrigacao de restituir e o dano equitativo fixado pelo Tribunal
recorrido HK$1,000,000.00, cifra-se em HKD$3.873.478,32 (HKD2.373.478,32
+1.500.000,00).

3) — Depois, o Tribunal recorrido decidiu que os juros comecam a
vencer-se a partir da citacdo para a indemnizagdo equitativamente fixado, néo
pode ser acolhida esta solucdo, porque o valor sO veio a ser fixado agora pelo
Tribunal recorrido, ou seja, sO a partir desse momento € que a obrigada passa a
Iiquida e certa, pelo que, os juros s6 podem calcular-se a partir da sentenca que

os fixa. Procede assim 0 recurso nesta parte.

*

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

acima analisados.

Sintese conclusiva:

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

Il - A qualificagdo do contrato tem essencialmente por base a vontade
negocial das partes plasmada no clausulado concretamente acordado

relativamente as prestagdes a que se pretenderam vincular. E feita por
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comparacao ou subsuncéo, tendo em conta os elementos do concreto contrato a
qualificar e os elementos dos diversos tipos contratuais.

Il - A prestacdo caracteristica do contrato-promessa € a celebracéo de
outro contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro
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 questéo de direito e ndo de facto. Numa situacéo
em que, tal como se detecta no caso dos autos, se desconhece a vontade real das
partes e estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis (porque se usam
expressoes diversas, tais como ‘‘contrato-promessa de compra e venda’
“prometer comprar e ‘“prometida venda”’, ‘“promitente-vendedor” e
“promitente-comprador”), a declaracdo das vontades negociais vale com o
sentido que lhe atribuiria o normal declaratario colocado na posicdo do real
declaratério (art. 228°do CCM).

IV — O sinal € 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
uma convencao das partes contratantes. Depende, pois, da existéncia de vontades
negociais concordantes. Para se concluir se foi ou ndo estipulado sinal é
necessario interpretar as declaraces negociais das partes contratantes.

V - No caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre na
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
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pagamento do preco”. 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 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
conviccgdo, 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 indemnizacéo 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
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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 2&|nstancia acordam em conceder provimento ao recurso interposto pela

Ré/Recorrente, passando a sentenciar-se da sequinte forma:

1) Condenar a Ré a pagar aos Autores a quantia no valor de

HKD2.373.478.32. acrescidos de juros vencidos a partir da citacio, até

integral e efectivo pagamento.

*

2) Condenar a Ré a pagar aos Autores a quantia de

HKS$1.500.000.00 (um milhdo e quinhentos mil) a titulo de indemnizacao

equitativamente fixada, acrescida de juros calculados a partir da prolacao

de sentenca da primeira instancia, até integral e efectivo pagamento.

*

3) — _Quanto ao_demais, mantém-se o decidido na sentenca de

primeira instancia.

Custas pelo Autores.

Reqgiste e Notifique.
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RAEM, 26 de Marco de 2026.

Fong Man Chong
(Relator)

Foi-me Traduzida para a Lingua Portuguesa a
Parte do Acordao Redigida na Lingua Chinesa.
Jeronimo Santos

(1" Juiz adjunto)

Choi Mou Pan
(2" Juiz adjunto)
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