Processo n° 189/2025

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data do Acordao: 15 de Maio de 2025

ASSUNTO:

- Contrato de promessa de compra e venda

- Caducidade da concessao por arrendamento de Terreno para
construcao

- Incumprimento

- Medida da Indemnizacao

- Indemnizacao pelo dano excedente

SUMARIO:

- A indemnizacao pelo dano excedente visa obstar as situacoes,
em que decorrente do aumento do valor da coisa, ao promitente-
vendedor € mais vantajoso devolver o sinal recebido e pagar uma
indemnizacao de igual montante, uma vez que a valorizacdao do
bem € superior ao valor da indemnizacao a pagar;

- O legislador de Macau no n° 4 do art® 436° ao ressalvar a
possibilidade de haver o direito da uma indemnizacao pelo dano
excedente quando este for consideravelmente superior, remete-

nos para o regime da responsabilidade contratual, de acordo com
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o qual nos termos do art® 787° do C.Civ. o devedor que faltar
culposamente ao cumprimento da obrigacao torna-se responsavel
pelo prejuizo que causa ao devedor, presumindo-se a culpa do
devedor na falta de prova em contrario — art® 788° do C.Civ. -;

- Nos termos do art® 556° do C.Civ. aquele que estiver obrigado a
reparar um dano deve reconstituir a situacao que existiria se nao
se tivesse verificado o evento que obriga a reparacao;

- Assim o valor da indemnizacao pelo dano excedente corresponde
a diferenca entre o valor pelo qual a coisa ou direito foi prometido
vender e aquele que tem no momento do encerramento da
discussao da causa, caso este valor — as mais valias — sejam
superiores ao valor do sinal prestado;

- No caso da condenacao no pagamento da indemnizacao pelo
dano excedente ha igualmente que condenar na devolucao do que
haja sido prestado a titulo de sinal ou pagamento do preco da
coisa ou direito prometido vender e comprar;

- Se a fraccao autonoma prometida vender e comprar nunca
chegou a ser construida e se o incumprimento do contrato resulta
dessa mesma impossibilidade presente e futura, o valor do dano
excedente havera de ser equacionado tendo em consideracao essa
factualidade e o valor do direito de crédito em que se traduz a

promessa.
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Processo n° 189/2025

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 15 de Maio de 2025
Recorrente: Sociedade de Importacao e Exportacao A, Limitada

Recorrida: B

*

ACORDAM OS JUIZES DO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIA DA RAEM:

I. RELATORIO

B, com os demais sinais dos autos,

vém instaurar accao declarativa sob a forma de processo
ordinario contra,

Sociedade de Importacao e Exportacao A, Limitada, também,
com os demais sinais dos autos.

Pedindo a Autora que:

1) Sejam declarados resolvidos os referidos contratos-promessa;

2) Seja a ré condenada a pagar-lhe a quantia de HKD7.212.000,00,

correspondente ao dobro da quantia que recebeu a titulo de sinal;
3) Seja a ré condenada a pagar-lhe a quantia de MOP12.239.380,10, a

titulo de “dano excedente”, sem prejuizo de uma avaliagdo posterior
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superior, antes do encerramento da discussao da causa;
4) Seja aré condenada a pagar-lhe juros a taxa legal desde a citagdo da ré

até integral pagamento.

Proferida sentenca foi a accao julgada parcialmente
procedente e, em consequéncia, declara-se resolvido os contratos
celebrados entre as partes e condena-se a Ré a pagar a Autora:

- A quantia de HKD3.606.000,00 (trés milhGes, seiscentos e seis mil dolares
de Hong Kong), acrescida de juros contados a taxa legal desde a data da citacdo
da ré até integral pagamento;

- A quantia de MOP2.297.901,74 (dois milhGes, duzentas e noventa e sete
mil, novecentas e uma Patacas e setenta e quatro avos), acrescida de juros
contados ataxa legal desde a data da citacdo da ré até integral pagamento;

- A quantia de MOP900.000,00 (novecentas mil Patacas), acrescida de juros

contados a taxa legal desde a data da presente deciséo até integral pagamento.

Nao se conformando com a sentenca veio a Ré e agora
Recorrente interpor recurso, formulando as seguintes conclusoes:
1. Constitui objecto do presente Recurso a, alias, douta sentenca do
Tribunal Judicial de Base, que julgou parcialmente procedente a
presente accdo e condenou a Recorrente no pagamento de uma
Indemnizac&o ao Recorrido, no montante global de MOP6.912.081.74.

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

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

4. Uma tal actuacdo da DSSOPT e da DSPA era imprevisivel.

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

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

7. Néo era previsivel que apds a aprovacdo do projecto de arquitectura do
empreendimento “XXX”, comunicada a Recorrente em 07/01/2011, a
DSSOPT fizesse depender a emissdo da licenca de construcdo, da
apresentacéo e aprovacdo de um Relatério ambiental pela DSPA.

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

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

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

11. N&o se pode pretender que uma Administracdo Publica que esta sujeita
ao principio da legalidade (artigo 3.° do CPA), ao principio da
proteccdo dos direitos e interesses legalmente protegidos dos residentes
(artigo 4.°do CPA), ao principio da justica e da imparcialidade (artigo
7.2do CPA) e aos principios da boa fé e da colaboracédo (artigos 8.¢
9.°do CPA) deve entender-se genericamente como uma pessoa que
actua de forma a violar os seus deveres contratuais com 0s sujeitos com
que se relaciona. E que a Recorrente deveria assim ter presumido vir a
suceder.

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

13. Com efeito, do Oficio de 07/01/2011 constante de fls. 305 a 306, no
seu ponto n©19, parte final, resulta que o Relatorio ambiental exigido

pela DSSOPT deveria consistir em 4 pontos muito simples.
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14.

15.
16.

17,

18.

19.

20.

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

D'outro passo, a actuacdo da RAEM sempre seria inultrapassavel.
Efectivamente, os servicos da RAEM néo emitiriam a licenca de
construcdo sem que fosse apresentado o Estudo Ambiental, rectius,
sem que fossem apresentadas todas as versdes do Estudo Ambiental
gue foi exigindo ao longo de cerca de 3 anos.

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

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

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

Quanto ao risco, desde logo, € a prépria sentenca recorrida que admite

que o Recorrido adquiriu duas fraccdes tendo em vista 0 mero lucro e
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21,

22,

23.

24,

25.

26.

217,

que aceitou assumir o inerente risco em relacdo ao mercado imobiliario.
Assim, o Recorrido enquadra-se no perfil dos sujeitos que actuam no
mercado, que conhecem o mercado e 0s seus contornos e, portanto, que
tem integral conhecimento do risco conatural a aquisicdo de bens
imdveis futuros.

Como sujeito familiarizado com este tipo de transacgdes, ensinam as
regras da experiéncia comum, que o Recorrido também sabia,
necessariamente, que 0S contratos em discussdo estavam
umbilicalmente ligados ao cumprimento do contrato de concessao do
terreno e que, naturalmente, as vicissitudes deste se repercutiam
naqueles.

E que se informou de quais as datas dos termos dos prazos de
aproveitamento e de concessao do terreno onde as fracgdes iam ser
construdas.

Aligs, tais datas sdo publicas, constando do Registo Predial.

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

O Recorrido também sabia perfeitamente que tinha adquirido bens que
ndo existiam a data dos contratos que celebrou.

E a Recorrente ndo faltou a deveres de informacao que fossem devidos,
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28.

29,

30.

31.

32.

33.

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

Pelo que em boa verdade ndo foi a Recorrente que trouxe o Recorrido
para a esfera de risco dos contratos em causa. Foi ele que quis nelas
entrar.

Quanto a qualificacio dos contratos, o que se revela mais plausivel e
consentaneo com a aplicacdo das regras plasmadas entre os artigos
228%¢ 230°do CC é que se trata de contratos de reserva ou de contratos
de compra e venda de um bem futuro.

A respeito da letra dos contratos, refira-se que as partes podem usar
terminologia juridica e fazer qualificaches, mas esse aspecto ndo €
vinculativo para o intérprete-aplicador.

Relativamente a redaccdo dos contratos em apreco, logo na sua
clausula 52 as partes acordaram numa redaccdo que excluiu

1=

propositadamente a utilizagao da expressao “g]” referente ao conceito

(1=

de “sinal” (com o sentido de penalizagdo), em prol da expressao “z
%", correspondente ao conceito de “depdsito” (que ndo tem sentido

penalizador).

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

A clausula 222 ndo indicia que as partes celebraram promessas de

compra e venda em vez de compra e venda de bens futuros ou de

189/2025 CIVEL 7



contratos de reserva.

34. Em contrério do que se considerou na douta sentenca recorrida, a
previsdo da clausula 92de um consentimento para a cessdo também néo
permite reconduzir os contratos base a contratos-promessa.

35. E esta a solugio preconizada no artigo 418°do CC pela simples razé&o
de que em contratos com prestaches reciprocas, como € 0 caso, a
Recorrente tem o dever de entregar o imével objecto do contrato, mas
0 adquirente tem o dever de pagar um prego e, no caso vertente, de
pagar o preco em prestacOes distintas e sucessivas.

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

37. Por seu turno, as suas clausulas 102a 12&sdo previsdes que raramente
ou nunca séo reguladas no contrato-promessa, mas sim no contrato de
compra e venda.

38. Também os textos preliminares e circundantes constantes dos autos
conectados com o0s contratos em questdo apontam para outra
qualificacdo que ndo a do contrato-promessa.

39. Designadamente, saliente-se que os recibos de pagamento mencionam

tratar-se da liquidacdo de um preco e, nunca, de um sinal, e que cada
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contrato contem uma planta da fraccdo adquirida em anexo, 0 que €
tipico de uma compra de imovel em projecto.

40. Relativamente ao elemento historico subjacente ao contrato em causa,
ha a destacar que os contratos foram celebrados antes da publicacéo da
Lei n©7/2013, que foi elaborada em resposta a um vazio legal que
disciplinasse estes casos, 0 que permite vincar a sua especificidade em
relacdo as figuras existentes a esse tempo na ordem juridica de Macau,
incluindo a figura do contrato-promessa tipificada no Codigo Civil.

41. Como afirma Jodo Vicente Monteiro na sua mais recente obra,
Cdédigo 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 fraccdes
autdbnomas em construcao”.

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

43. Se 0 beneficiario desistir perde essa quantia a favor da outra parte;
quando ndo, o contrato mantém-se. Em contrapartida, o vendedor deixa
de poder dispor da fraccdo autonoma ndo podendo celebrar nenhum

outro contrato com terceiros que tenha por objecto essa fraccdo
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autébnoma.

44. Assim, pela interpretacdo do clausulado, pelos textos conectados com
0s contratos, pelo elemento histdrico e pelo elemento teleoldgico,
afigura-se que os contratos em discussédo ndo sao tipicos contratos-
promessa mas antes contratos de reserva ou contratos de compra e
venda imediata de um bem futuro, tal como defende Menezes
Cordeiro no douto Parecer Juridico ora junto.

45. Subsidiariamente, mesmo que se entenda que 0s contratos em
discussédo nos presentes autos se tratam de contratos-promessa tipicos,
a verdade € que as quantias que a Recorrente recebeu enquanto
pagamentos de uma parte dos precos das fracgdes a construir que foram
vendidas, configuram um cumprimento antecipado dos contratos
prometidos tendo em vista a satisfacdo de obrigacdo futura, previstos
no artigo 434° do Cddigo Civil, como o comprovam os recibos de
pagamento de fls. 47 a 55 dos autos.

46. Relativamente a indemnizacdo a arbitrar, uma vez que a
impossibilidade superveniente ndo é imputavel & Recorrente, tem
aplicag@o o disposto no artigo 779°1 do CC: “A obrigacao extingue-se
quando a prestacdo se torna impossivel por causa nao imputavel ao
devedor.”

47. As consequéncias sao as do artigo 78491 do CC: o interessado na
aquisicdo fica desobrigado da contraprestacdo e pode exigir a

restituicdo do valor que entregou ao alienante, em singelo, nos termos
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48.

49.

50.

o1.

52,

prescritos para o enriquecimento sem causa, conforme o estipulado nos
artigos 467°e 47391 do CC.

A Recorrente recebeu HKD3.606.000,00 por conta dos contratos em
causa e, deste modo, na perspectiva da Recorrente, o quantum final da
indemnizagdo a arbitrar cifra-se nesse mesmo valor: em
HKD3.606.000,00, equivalentes a MOP3.714.180,00.
Subsidiariamente a Recorrente pediu que a indemnizacdo fosse
arbitrada com base na equidade, tendo a douta sentenca recorrida
considerado ser essa a solucéo juridica adequada no que diz respeito a
frac¢do autonoma “H**”, melhor identificada nos autos.

Foi arbitrada uma indenizacdo a esse titulo no valor de
HKD1.989.000,00 a titulo de restituicio da quantia paga a Recorrente,
acrescida do valor de MOP900.000,00 a titulo equitativo, obtido com
base num eventual rendimento de juros para os depositos a prazo
incidentes sobre aquele capital (1.989.000,00), estimando-se a
respectiva taxa de juros em 3,5% ao ano, pelo periodo de 11 anos.
Porém, de acordo com os dados oficiais da Autoridade Monetéria de
Macau, a taxa de juros praticada pelos Bancos, em média, entre 2011 e
2023, foi a de 1,2655% (cfr. docs. 1 e 2 ora juntos ao abrigo do art.
61691/22parte do CPC).

Consequentemente, com base na aplicacdo de uma taxa de 1,2655% (e
nado de 3,5%) enquanto vector da indemnizacdo equitativa, o valor mais

justo, feito correcto arredondamento por excesso, seria de
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53.

54,

55.

56.

57,

58.

HKD280.000,00 (1.989.000,00 x 1.2655% x 11 = 276.878.75).

Mas ha que tomar ainda em conta que na clausula 10.2do contrato
donde emerge este pagamento consta que a fraccdo deveria ser
entregue no prazo de “1200 dias de sol e trabalho ap6s a construcao
do primeiro piso, sO a partir dessa data entrando a Recorrente em
mora”.

Por outras palavras, o Recorrido contratou com a Recorrente em como
a guantia por ele paga, HKD1.989.000,00, ficaria imobilizada sem
vencer juros por aquele periodo e, portanto, até um momento
indeterminado no tempo.

Entretanto, como resulta dos autos, tal momento nunca chegou a
ocorrer uma vez que néo foi possivel construir e entregar a fraccéo
“H**” pelas razdes supervenientes acima descritas.
Consequentemente, salvo melhor opinido, € 0 momento em que a
impossibilidade do cumprimento se tornou definitiva que deve ser
tomado em conta para o célculo deste segmento da indenizacdo a
arbitrar.

Assim, esse momento foi 0 momento em que a declaracdo de
caducidade do contrato de concessdo foi proferida e se tornou
irreversivel, 0 que apenas ocorreu com o transito em julgado do douto
acérdao do TUI proferido em 23 de Maio de 2018, no ambito do
Processo n°7/2018.

Pelo que, ressalvado diverso entendimento, 0 momento a ser tomado
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59.

60.

61.

62.

63.

em consideracdo para o célculo do dano equitativo € o ano de 2018 e,
como tal, compreende um periodo de 5 anos, isto &, entre 2018 e 2023.
Ora, de acordo com mesmos dados oficiais da AMCM (cfr. docs. 1 e
2), a taxa média deste periodo de 5 anos foi a de 2,141%, pelo que o
montante respeitante a este vector de ponderacdo se cifra, a final, feito
0 correcto arredondamento por excesso, em HKD215.000,00
(1.989.000,00 x 2,141% x 5 = 212.922,45).

Deste modo, o valor total mais justo e equilibrado da indemnizacéo
quanto a esta fraccdo “H**” cifra-se, parece-nos, em
HKD2.204.000,00 (HKD1.989.000,00 + MOP215.000,00) , ou, no
maximo, em HKD2.269.000,00 (HKD1.989.000,00 +
MOP280.000,00), equivalentes, respectivamente, a MOP2.270.120,00
e a MOP2.337.070,00.

Quanto a fraccdo autonoma “G**”, melhor identificada nos autos, a
douta sentenca de 12Instéancia considerou que o Recorrido tinha direito
a ser indemnizado pelo dano excedente.

Tal solucéo foi criada pelo legislador de Macau justamente com a
declarada intencdo de impedir que, por forca do répido aumento de
precos do imobilidrio em Macau, o vendedor seja tentado a ndo cumprir
um eventual contrato-promessa, por Ihe ser mais vantajoso pagar o
sinal em dobro e depois revender a fraccéo a terceiro.

Mas no caso vertente 0 que ocorre € exactamente o oposto: a

Recorrente sempre quis cumprir 0s contratos. A sua conduta é o
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paradigma da boa-fé e tudo tentou para cumprir contrato. O douto
tribunal a quo ndo teve quaisquer duvidas, e bem, a esse respeito.

64. Deste modo, com todo o respeito devido, a douta sentenca recorrida
ndo tomou em consideracao o espirito subjacente a previséo contida no
n°4 do artigo 436°do CC, aplicando-a unicamente em funcéo da sua
literalidade.

65. Acresce que, in casu, conforme a douta sentenca recorrida € a primeira
a afirma-lo (cfr. pags. 47 e 48) e de acordo com as regras da experiéncia
comum, a circunstancia de o Recorrido haver adquirido 2 fraccoes
constitui um forte indicio de intuitos meramente lucrativos, ndo sendo
esse 0 interesse tido em vista proteger por parte do legislador.

66. Dal que, ao publicar a legislacdo especificamente destinada a
proporcionar aos compradores do “XXX” uma fraccdo sucedanea
daguela que adquiriram a Recorrente, o Governo tenha limitado o
beneficio a uma sé fracgdo, independentemente do ndmero de fraccdes
que um qualquer comprador houvesse adquirido - vd. Lei n©8/2019, de
12 de Abril, por via do Despacho do Chefe do Executivo 89/2019, de
30 de Maio.

67. Um outro factor foi desconsiderado na douta decis@o recorrida: o
Recorrido apenas pagou 30% do preco das fraccoes e ndo se sabe, nem
pode saber, se iria ou ndo, pagar os restantes 70% dos respectivos
pregos.

68. O dano efectivo comprovado do Recorrido no caso da frac¢dao “G**”,
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69.

70.

71,

72.

traduz-se na perda efectiva de 30% de MOP2.297.801,74, ou seja, na
perda de MOP689.340,52.

Como tal, ressalvado diverso entendimento, o valor total da
indemnizacéo relativamente a esta fraccdo ndo deveria nunca cifrar-se
num montante superior ao prego a restituir ao Recorrido,
HKD1.617.000,00, equivalentes a MOP1.665.510,00, acrescido do
valor de MOP689.340,52, tudo num total de MOP2.354.850,52.

Pelo que, salvo melhor opinido, caso se entenda que a indemnizacao
deve ser arbitrada de acordo com o raciociio da douta sentenca
recorrida em vez de se seguirem as regras do enriquecimento sem causa
como defende a ora Recorrente, o valor total da indemnizacéo,
compreendendo a obrigacéo de restituir e 0 dano equitativo, cifra-se
em MOP4.624.970,52, ou, no maximo, em MOP4.689.970,52.

No que diz respeito a contagem dos juros de mora e ressalvado diverso
entendimento, quando o pedido radica no dano excedente, o inkcio da
sua contagem ocorre com a data da prolacéo da sentenca, altura em que
se procede a liquidacdo dos danos (Ac. TUI, de 29 de Novembro de
2019, Proc, n°58/2019).

Temos assim, que, no caso subjudice, os juros de mora relativamente
ao “sinal” ou “parte do prego” prestados pelo Recorrido,
HKD3.606.000,00, comecam a contar-se com a citacdo, mas 0S juros
de mora incidentes sobre a parte restante da indemnizacdo comecam a

contar-se com a data da prolacéo da sentenca.
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73. Ressalvado diverso entendimento, a douta deciséo recorrida incorre na
violacdo dos artigos 2289 229° 2309 435°, 436° 467°, 47391, 556°
56095, 77991, 78491, 795°¢e 801°do Cddigo Civil.

Contra-alegando veio a Recorrida pugnar para que fosse
negado provimento ao recurso, contudo, nao apresentado

conclusoes.

Foram colhidos os vistos.

Cumpre, assim, apreciar e decidir.

II. FUNDAMENTACAO

a) Factos

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

1. A Rééuma sociedade constituida em Macau, que tem por objecto a
exploracdo do comércio de importacdo e exportacdo, no exercicio da
actividade de agente comercial e de transportes, na industria de
vestuario, fiacdo, tecelagem e malhas, tinturaria e impresséo, no

fabrico de bordados, e ainda na actividade de fomento predial e na

construcao e reparaco de edificios.
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2.  No exerckio da sua actividade comercial, a Ré, na qualidade de
concessionéria por arrendamento do Lote P, s/n, sito em Macau, na
zona da Areia Preta, promoveu a construcao de um empreendimento
residencial constituido por 18 torres, a que daria o nome de “XXX”.

3. Nodia 16 de Julho de 2012, o Autor celebrou com a Ré o contrato em
discussédo nos presentes autos, no que respeita a futura fraccéo
autonoma G**, ** andar G, do Bloco 5, do Lote P, s/n, destinada a
habitac&o, do predio a construir em Macau, na zona da Areia Preta,
descrito na Conservatoria do Registo Predial sob 0 n.02****,

4. O prego acordado foi de HKDA5.390.000,00, a pagar em seis
momentos:
®HKD539.000,00 pagos na data da celebracéo do contrato; e
O®HKD269.500,00, pagos em 9 de Janeiro de 2013;
®HKD269.500,00, pagos em 9 de Julho de 2013;
®HKD269.500,00, pagos em 9 de Janeiro de 2014;
®HKD269.500,00, pagos em 9 de Julho de 2014; e,
®HKD3.773.000,00 a pagar no prazo de 7 dias a contar da data da
emissdo de licenca de utilizacdo pela DSSOPT, com ou sem crédito
bancario.

5. Nodia 16 de Julho de 2012, o Autor celebrou com a Ré um contrato-
promessa de compra e venda, pelo qual prometeu comprar, e a Ré
prometeu vender, a futura fraccdo autbnoma H**, **©andar H, do

Bloco 5, do Lote P, s/n, destinada a habitacdo, do prédio a construir
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em Macau, na zona da Areia Preta, descrito na Conservatoria do
Registo Predial sob 0 n.92****

6. O preco acordado foi de HKD6,630,000.00, a pagar em seis
momentos:
®HKD663,000.00 pagos na data da celebracéo do contrato;
®HKD331,500.00, pagos em 9 de Janeiro de 2013;
®HKD331,500.00, pagos em 9 de Julho de 2013;
®HKD331,500.00, pagos em 9 de Janeiro de 2014;
®HKD331,500.00, pagos em 9 de Julho de 2014; e,
®HKD4,641,000.00 a pagar no prazo de 7 dias a contar da emissao
da licenca de utilizacio pela DSSOPT, com ou sem credito bancério

7. A Ré comprometeu-se, na clausula 10.2 de todos e cada um dos
contratos-promessa, a entregar as fracgBes autbnomas respectivas no
prazo de 1200 dias Uteis de sol aos promitentes-compradores, 0 que
exclui os Domingos, feriados e dias de chuva, contados a partir da
concluséo das obras de cobertura do 1.°piso; caso 0 prazo néo fosse
cumprido, a Ré pagaria ao Autor juros de mora, calculados a taxa de
juros das contas-poupanca praticada pelos bancos, sobre 0 montante
jarecebido a titulo de principio de pagamento.

8.  Oautor pagou are, entre 25 de Julho de 2014, por conta dos contratos
objecto dos presentes autos, a quantia total de HKD3.606.000,00.

9. No dia 13 de Agosto de 2012, o Autor procedeu ao pagamento do

imposto do selo devido pela aquisicdo das fracgbes G** e H**, no
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valor global de MOP263.990,00.

10. Por Despacho n.°160/SATOP/90, publicado no 2.°Suplemento ao n.°©
52 do Boletim Oficial, de 26 de Dezembro de 1990, alterado pelo
Despacho n®107/SATOP/91, publicado no BO, n®26, de 1/07/1991,
foi concedido a Ré o terreno, a resgatar a0 mar, com a area de
60,782m2, constituido por 3 lotes com a designacao de Lote “O”, para
fins habitacionais, Lote “S” para fins habitacionais e Lote “Pa” para
fins industriais.

11. De acordo com a clausula 2.2 n.°1, dos termos da concessao fixados
naquele despacho, o prazo de concessdo foi fixado em 25 anos,
contados a partir da outorga da escritura publica do contrato.

12. Por Despacho n.©123/SATOP/93, publicado na Il Série do Boletim
Oficial n.235, de 1 de Setembro de 1993, e nos termos que ja tinham
sido previstos no Despacho n.°160/SATOP/90, foi a Ré concedida a
parcela de terreno designada por “Pb” destinada a ser anexada a
parcela “Pa”, constituindo um lote Unico com a area global de
67.536m2 e destinava-se a viabilizar o projecto de instalacdo de um
“complexo industrial”.

13. Através desta revisdo o prazo global de aproveitamento do terreno foi
prorrogado até 26 de Dezembro de 2000.

14. As parcelas “Pa” e “Pb” foram anexadas e o respectivo terreno passou
a estar descrito sob 0 n.°2**** do Livro B68M, com a designacéo de
Lote “P”.
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15.

16.

17,

18.

19.

O “complexo industrial” foi construido no lote “P” e entrou em
funcionamento, tendo as entidades competentes emitido as
respectivas licengas.

O lote O foi aproveitado com a construcdo de um edificio em regime
de propriedade horizontal, constituido por um pédio com 3 pisos sobre
0 qual assentam 6 torres com 29 pisos cada, afecto as finalidades de
habitac@o, comércio, estacionamento e jardim.

Com vista a aferir da viabilidade da alteracdo da finalidade e
aproveitamento, a Ré apresentou em 10/09/2004 um Estudo Prévio
junto da Direccéo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes
(DSSOPT) (T-4803), seguido de um estudo prévio complementar
apresentado junto da mesma entidade em 15/12/2004 (T-6451).

Por Despacho n.©19/2006, do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas publicado no Boletim Oficial da RAEM n.©9, Il Série, de 1
de Margo de 2006, foi “parcialmente revista, nos termos e condigdes
do contrato em anexo, a concessao, por arrendamento, do terreno com
a area global de 91.273m2, constituido por 3 lotes designado por “O”,
“P” e “S”, situado nos Novos Aterros da Areia Preta (NATAP)” - a
seguir abreviadamente “revisao de 2006”.

Esclareceu-se, no ponto n.° 4 dos termos e condigbes do contrato
integrantes do Anexo ao despacho que: “...a concessionaria pretende
alterar a finalidade do lote “P” de industria para comércio e habitacao,

alegando prejuizos financeiros com a fébrica de téxtil af instalada,
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devido aabolicdo das quotas de exportacdo dos produtos téxteis, o que
levou a perda gradual de competitividade desta industria de Macau,
agravada, no caso concreto, pela suspensdo do funcionamento da
fabrica no periodo nocturno, para ndo prejudicar a tranquilidade dos
residentes das imediag0es, e invocando ainda razfes que se prendem
com o futuro desenvolvimento daquela zona da cidade e a crescente
procura de habitacao”.

20. Nos termos do n.©5 dos termos e condigbes do contrato que constam
do Anexo ao Despacho n.©19/2006, constituia condicdo para a revisao
do contrato o facto de, no &mbito da analise anteriormente efectuada
ao estudo prévio, se ter verificado que o mesmo era passivel de
aprovacao.

21. Pelo referido Despacho do Secretério para os Transportes e Obras
Publicas n.©19/2006, publicado no Boletim Oficial da RAEM, n°9, Il
Série, de 1 de Marco de 2006, tendo em conta 0 Estudo Prévio de 2005
e as PAOs de 2004 e 2005, foi acordada a alteracéo de finalidade e o
reaproveitamento do lote “P”, com a constru¢dao de um edificio, em
regime de propriedade horizontal, constituido por um pddio com 5
pisos, sobre o qual assentam 18 torres com 47 pisos cada uma,
afectado as seguintes finalidades e areas brutas de construcdo (cfr. a
redaccao conferida a clausula 3.2 n.©2.3, do contrato de concesséo de
arrendamento pelo n.° 3 do artigo 1.° dos termos e condicbes do

contrato constantes do Anexo ao Despacho n.©19/2006): - Habitacéo:
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22,

23.

24,

25.

26.

217.

599.730m2 - Comércio: 100.000m2 - Estacionamento: 116.400m2 -
A rea livre: 50.600m2.

Por forca desta revisao, o terreno do contrato de concessao passou a
ser de 105.437m2, constituido pelos lotes O, P, S e V, este com a area
de 13.699 m2.

O prazo de aproveitamento foi acordado em 96 meses contados a
partir da data da publicacdo no Boletim Oficial do despacho que
titulasse a referida reviséo (cfr. artigo 2.°do Anexo ao Despacho n.°
19/2006).

Apds sucessivos pareceres e exigéncias da DSPA e consequentes
apresentagtes de estudos de impacto ambiental por parte da Ré, foi o
projecto definitivamente aprovado em 29/08/2013.

Em 24/10/2013 a Ré requereu junto da DSSOPT a emisséo de licenca
para as obras de fundacdes, que foi emitida em 2/01/2014.

Em 15/01/2014 e 30/01/2014, a Ré apresentou o pedido de
prorrogacdo do prazo de aproveitamento, fundamentando esse
requerimento com o facto de, por razbes que ndo Ihe sdo imputaveis,
ndo ter podido até entdo proceder ao aproveitamento contratado.

Em 29/07/2014 foi enviado a Ré um oficio assinado pela Directora
Substituta da DSTOPT, informando-a que era autorizada a
prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno até 25 de
Dezembro de 2015 e aplicando a multa no valor de MOP180.000,00,

devendo ainda a Ré assumir 0s compromissos constantes dos pontos
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1. e 2. do parecer do Secretério para os Transportes e Obras Publicas
datado de 10/07/2014, sendo o seguinte o teor do oficio:

“1. Nos termos da clausula n.° 2 do contrato de concessao de terreno
revisto pelo Despacho do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas n.©19/2006, o prazo de aproveitamento do terreno ja ficou
caduco aos 28 de Fevereiro de 2014; no entanto, nos termos do art.©
2.2 do Despacho n.°© 160/SATOP/90, o prazo de arrendamento do
terreno vai acabar aos 25 de Dezembro de 2015.

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

2.1. Antes de o prazo de concessdo por arrendamento do terreno
caducar, se o aproveitamento do terreno ainda ndo for concluido,
mesmo se esta de acordo com 0s requisitos dispostos no artigo 5.°da

Lei n.© 7/2013, Regime juridico da promessa de transmissdo de
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28.
29,

30.

31.

edificios em construcdo, a concessionaria ndo vai pedir autorizacéo
prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de transmisséo do
edificio em constru¢ao no Lote “P” ou da promessa de oneragdo, nem
vai praticar esses actos juridicos, excepto se o terreno for concedido
de novo nos termos legais;

2.2. Se no futuro o terreno nédo for concedido nos termos legais, a
empresa concessionaria ndo pode reclamar qualquer indemnizacéo ou
compensacdo a RAEM.

3. Nestes termos, avisa-se a vossa empresa para entregar a promessa
escrita acima mencionada, para ser transferida a Comissao de Terras
para acompanhar, a fim de emitir a guia do pagamento da multa.”

A Ré concordou em pagar a multa de MOP180.000,00.

Em 4/08/2014, a Ré comunicou ao Director dos Servicos de Solos,
Obras Pdblicas e Transportes que aceitava os referidos dois
COMPromissos.

Em 27/11/2015, a Ré apresentou ao Chefe do Executivo o pedido de
prorrogacéo dos prazos de aproveitamento e de concessao por periodo
nado inferior a 60 meses, contados a partir de 26/12/2015.

Em 30/11/2015, o Chefe do Executivo concordou com 0s pareceres
que lhe foram colocados a consideracgéo, cujo sentido era de indeferir
0 pedido de prorrogacdo com fundamento em que, impedindo a Lei
n.©10/2013 a renovacdo de concessbes provisorias, ndo podia ser

autorizada a prorrogacao do prazo de aproveitamento.
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32.

33.

34,

35.

36.

37.

38.

A DSSOPT emitiu duas Plantas Oficiais de Alinhamento (PAQO’s),
uma em 23/12/2004 (doc. n.°4) e outra em 23/02/2005 (doc. n.°5,
ambos da contestacao).

Em 29/04/2008 a Ré apresentou o Plano de Consulta (Recibo de
entrada n®T-3040) - doc. 10 da contestacao.

Em 06/05/2008 a Reé apresentou o0 projecto parcial de arquitectura
(Taldo n®T-3163) - doc. 11 da contestacao.

Em 23/02/2010, a DSSOPT emitiu nova PAO, que havia sido
requerida em 14/08/2009, cujo teor aqui se da por reproduzido (doc.
13 da contestacéo).

Em 11/05/2011 a R. apresentou o exigido relatério de impacto
ambiental (T-5205/2011) - doc. 16 da contestacao.

Em 11/05/2011 a Ré apresentou os exigidos relatérios de circulacéo
de ar e de impacto ambiental (T-5205/2011) - doc. 17 da contestacéo.
A DSPA elaborou um parecer em 21/06/2011, que apenas foi
notificado a Ré em 04/10/2011 (oficio com referéncia n.°©
11599/DURDEP/2011 - doc. 17 da contestacdo, que se da por
integralmente reproduzido), onde formulou vérias novas exigéncias,
designadamente, a observancia das Guidelines da DSPA, emitidas na
altura, para preparacdo dos relatérios; obtencdo de parecer da
Autoridade de Aviagdo Civil sobre a altura do empreendimento; o
impacto ambiental ao longo da fase de construcéo; impacto sonoro;

qualidade do ar; qualidade das aguas; residuos sélidos; contaminacéo
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39.

40.

41.

42.

do solo; impacto visual e paisag stico durante a fase de operacéo (uma
vez concluido o empreendimento); acrescentar mais receptores
sensiveis e num raio de medicio mais alargado; analise da colisdo das
aves contra os edificios; e exigindo ainda uma avaliacdo do impacto
ambiental sobre o empreendimento das potenciais fontes de poluicdo
nas areas adjacentes, tais como o parque de estacionamento a sul do
Projecto e a ETAR (cfr. o mesmo doc. 18).

A resposta a essas novas exigéncias exigiu a preparacdo de um
segundo relatorio de avaliacdo do impacte ambiental, o qual foi
apresentado pela Ré, em 19/04/2012 (T-4242/2012) - doc. 19 da
contestacao.

Em 31/08/2012, a Ré apresentou o terceiro relatério de avaliacio do
impacte ambiental, que cumpria esses requisitos (doc. 21 da
contestacao).

A DSPA emitiu e entregou a DSSOPT o0 seu parecer sobre o0 3.°2
relatorio de Avaliacdo de Impacto Ambiental, em 16/10/2012, mas
este parecer apenas foi notificado a Ré em 28/12/2012 (Ofkio n©®
13023/DURDEP/2012), (doc. 22 da contestacéo).

Neste parecer a DSPA voltou a formular novas exigéncias,
designadamente a avaliacdo do impacto das poeiras resultantes dos
trabalhos de construcdo (particulas em suspensao), maior distancia
entre as torres do lote P e a ETAR, sem, no entanto, especificar qual

a disténcia aconselhavel que devia ser observada (cfr. o mesmo doc.
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43.

44,

45,

46.

47.

48.

49.

22).

Em 15/03/2013, a Ré apresentou o quarto relatorio de avaliacdo do
impacte ambiental (T-3953/2013) - doc. 23).

Em 07/08/2013 foi apresentado o sexto relatorio de avaliacdo do
impacte ambiental pela Ré contemplando a verséo final sobre os
odores da ETAR (doc. 27 da contestacao).

Em 15/10/2013, a DSSOPT notificou a Ré informando que tinham
sido aceites os relatorios de circulacdo de ar e de impacto ambiental
(doc. 28 da contestacdo).

Nos termos da clausula 53 n®7 do contrato de concesséo inicial,
titulado pelo Despacho n.©160/SATOP/90, a DSSOPT dispunha de
um prazo de 60 dias para aceitar ou rejeitar os pedidos da ora
Contestante (cfr. doc. 2 da contestaco).

Em 29/11/2018, a R. instaurou uma accao de responsabilidade civil
contra a RAEM, conforme certiddo judicial junta aos autos que aqui
se da por integralmente reproduzida.

Em 22/01/2016, o Secretario para os Transportes e Obras Pdblicas
emitiu parecer favoravel a declaracéo de caducidade da concesséo do
terreno pelo decurso do prazo de arrendamento.

Em 26/01/2016, o Chefe do Executivo proferiu o seguinte despacho:
“Concordo, pelo que declaro a caducidade da concessdo, por
arrendamento e com dispensa de hasta publica, a que se refere o

Processo n.© 2/2016 da Comissdo de Terras, nos termos e com 0S
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50.

51,

52,

53.

54,

55.

fundamentos do Parecer do Secretério para os Transportes e Obras
Publicas, de 22 de Janeiro de 2016, os quais fazem parte integrante do
presente despacho.”

A Ré interp0s recurso contencioso de anulacdo do despacho de
26/01/2016, do Chefe do Executivo para o Tribunal de Segunda
Instancia.

Por acorddo de 19/10/2017, o Tribunal de Segunda Instancia negou
provimento ao recurso.

Deste acorddo interp0s a Ré recurso jurisdicional para o Tribunal de
U Itima Instancia, ao qual, por acérddo de 23/05/2018, proferido no
referido Processo n.©7/2018, e ja transitado em julgado, foi negado
provimento.

Em 10/9/2004, a Ré apresentou um Estudo Prévio junto da DSSOPT
(T-4803), seguido de um estudo prévio complementar, apresentado
em 15/12/2004 (T-6451), os quais serviam fundamentalmente para o
célculo do prémio do contrato em funcdo das areas brutas de
construcéo do empreendimento proposto. (Q .19

O referido estudo prévio foi aprovado pela DSSOPT, em 21/1/2005,
por Oficio com 0 n°747/DURDEP/2005. (Q 2.9

No contrato de concesséo revisto e nas Plantas de Alinhamento Oficial
emitidas pela DSSOPT em data anterior a 23 de Fevereiro de 2010,
designadamente em 2004, 2005 e 2007, ndo se previa a necessidade

de um afastamento minimo entre as torres a construir correspondente
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56.

57,

58.
59.

60.

a 1/6 da altura da torre mais alta nem se previa a necessidade de as
fachadas das torres ndo excederem a extensédo de 50 metros. (Q 3.9
Também em lado nenhum se previa a apresentacdo e aprovacao de
relatorios de avaliacdo de impacto ambiental e de circulacéo do ar. (Q
5.9

O projecto parcial referido nos factos HH) nunca chegou a ser
analisado pela DSSOPT, porquanto o mesmo foi absorvido pelo
projecto que contemplava todo o empreendimento, incluindo areas
comerciais, apresentado para aprovacdo em 22/10/2009. (Q 8.9

A ré solicitou em 14/08/2009 a emissdo de uma nova PAO. (Q 9.9
Uma vez que a DSSOPT, ultrapassado o prazo contratual de 60 dias,
ndo emitira a Planta solicitada, preocupada com o escoar do prazo de
96 meses de aproveitamento, a R. ndo aguardou pela nova Planta e
submeteu o projecto global de arquitectura, para efeitos de aprovacéo,
em 22/10/2009 (T-7191/2009). (Q 10.9

O projecto inicial de arquitectura de 2008 e o projecto global de
arquitectura de 2009 mantinham as mesmas solucdes arquitectonicas
japrevistas nos Estudos Prévios de 2004. E o “estudo prévio de 2004”
previa a construcdo de 18 torres com 46 andares cada assentes em
podio de 6 pisos, o contrato de concessao revisto previa a construcéo
de 18 torres com 47 andares assentes num pddio de 5 pisos, o
“projecto inicial de arquitectura de 2008 continha 4 torres de um

conjunto de 16 com 43 andares assentes em podio de 2 pisos de cave
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61.

62.

63.

64.

65.

66.

e mais trés pisos acima do nivel do solo e o projecto global de 2009
continha 18 torres com 52 pisos mas com localizacdo diferente da
indicada no “estudo prévio de 2004”. (Q 11.9

Em 30/12/2010, a DSSOPT aprovou o projecto de arquitectura que
tinha sido apresentado pela Ré, em 22/10/2009 (Ofkio n.°
318/DURDEP/2011, de 07/01/2011). (Q 13.9

O projecto aprovado pela DSSOPT em 07/01/2011 ndo contemplava
a sugestdo de afastamento entre torres mencionada no n°6 do referido
Oficio n©4427/DURDEP/2010, de 09/04/2010. (Q 14.9

No oficio de 07/01/2011, a DSSOPT acabou por dispensar a Ré do
cumprimento da condicdo urbanstica do afastamento minimo entre as
torres equivalente a 1/6 da torre mais alta. (Q 15.9

O projecto de arquitectura, finalmente aprovado em 7/1/2011,
contemplava, outrossim, as solucdes anteriormente preconizadas nas
PAOs de 23/12/2004, 23/12/2005 e 11/05/2007, bem como, no
contrato de concessdo na versdo revista em 2006. (Q 16.9

Apesar de a DSSOPT ter aprovado o projecto de arquitectura, néo
autorizou a emisséo imediata da licenca de obras, incluindo a licenga
para implantacdo de alicerces e fundagdes no terreno, até que fossem
aprovados o relatério de circulacdo de ar e o relatério de impacto
ambiental do empreendimento (ponto 19 e parte final do Oficio de
07/01/2011 da DSSOPT — doc. 3 da contestacdo). (Q 17.9

Sucessivamente a R. apresentou seis vezes relatdrios de Avaliacéo do
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67.

68.

69.

70.

71,
72,

73.

74.

75.

Impacto Ambiental, contemplando as novas exigéncias manifestadas
pelos servicos publicos na referida reunido de 26/07/2013. (Q 19.9
Estavam, em causa exigéncias novas que apenas iam sendo
formuladas a medida que o tempo passava e apos a analise dos
anteriores elementos entregues pela A. (Q 20.9

O projecto da Ré apresentado em 22/10/2009, com as alteracdes
tecnicas de pormenor de 03/06/2010, porém, ndo sofreu quaisquer
alteracOes de relevo. (Q 21.9

A Ré, em 24/10/2013, requereu a licenca para as obras de fundacgdes
(T-11874/2013). (Q 22.9

No entanto, a DSSOPT s0, em 2/1/2014, é que emitiu tal licenca e
com validade apenas até 28/2/2014, i.é, inferior a dois meses. (Q 23.9
A Ré deu de imediato inicio aos respectivos trabalhos. (Q 24.9
Tendo apresentado também logo, em 15/1/2014, pedido de
prorrogacéo do prazo de aproveitamento. (Q 25.9

Mas sé cerca de seis meses e meio depois foi 0 pedido de prorrogacéo
do prazo de aproveitamento autorizado, em 29/7/2014, atraves do
oficio n°572/954.06/DSODEP/2014. (Q 26.9

O teor do acordo celebrado entre os autores e a ré que consta do
documento de fls. 35a38e40a43.(Q27.9

Em 09/04/2010, a DSSOPT sugeriu a Ré a alteracdo do projecto de
22/10/2009, com introdugdo de novo “layout” das torres, para

obedecer a distancia minima de afastamento de 1/6 da altura da torre
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76.

77,

78.

79.

mais alta, através do Oficio n°4427/DURDEP/2010 (doc. 14, que aqui
se da por integralmente reproduzido). (Q 28.9

O projecto de arquitectura global foi apresentado em 22/10/2009 de
acordo com as condicdes urbanisticas constantes da PAO emitida em
2007 que, por sua vez, era essencialmente igual as PAOs emitidas em
2004 e 2005. (Q 29.9

A PAO de 23/02/2010 e oficio de 09/04/2010 diferiam das anteriores
(2004, 2005 e 2007), pretendendo a DSSOPT pela primeira vez e sem
que nada o fizesse prever, a contemplacdo de um afastamento minimo
entre as torres ndo inferior a 1/6 da altura da torre mais alta. (Q 30.9
O cumprimento desta exigéncia alteraria de modo significativo, se ndo
por completo, 0 modelo construtivo preconizado pela Ré no Estudo
Prévio de 2004, sem o afastamento minimo de 1/6 da altura da torre
mais alta que é uma sugestdo e ndo de uma exigéncia, e estava
implicito nos seus planos de investimento com a reviséo do contrato
de concessdo em 2006. (Q 31.9

A exigéncia de contemplacdo de um afastamento minimo entre as
torres ndo inferior a 1/6 da altura da torre mais alta constituiria uma
inutilizacdo de parte do tempo ja despendido na concepcdo e
elaboracdo do plano global de arquitectura, para aléem de implicar
ainda a necessidade de despender mais tempo com a redefinicdo do
empreendimento, 0 que ndo estava dentro dos prazos preconizados

pela Ré para a melhor gestéo dos prazos de aproveitamento do terreno.
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80.

81.

82.

83.

84.

85.

(Q32.9
Em 03/06/2010, a Ré incorporou no projecto de 22/10/2009 as

exigéncias obrigatorias da DSSOPT e ndo acolheu o nimero 6 do
oficio de 09/04/2010 que constituia mera sugestdo da DSSOPT no
sentido de contemplar o referido afastamento minimo entre as torres
equivalente a 1/6 da altura da torre mais alta (T-5291 - doc. 15). (Q
33.9

A ré ndo concordou com a sugestdo de afastamento entre torres feita
pela DSSOPT. (Q 34.9

Desde a data de aprovacdo do projecto, comunicada a Ré em
07/01/2011, até ao termo do prazo de aproveitamento ou do prazo de
concessdo do terreno, dispunha a Ré de tempo suficiente para concluir
todo 0 empreendimento. (Q 35.9

O Estudo de Impacto Ambiental e o relatério sobre a circulagéo do ar
ndo mereceriam parecer favoravel nem aprovacao sem que a Ré desse
cumprimento as novas exigéncias que a DSPA foi acrescentando e
constantes dos oficios n.°11599/DURDEP/2011. (Q 36.9

Na apreciacdo do segundo relatério ambiental, a DSPA voltou a
formular novas exigéncias a cumprir pela Ré, tal como consta do
Oficio n°1586/054/DAMA/DPAA/2012, de 24/05/2012, cujo teor foi
objecto de discussdo entre a Ré, a DSSOPT e a DSPA, em 25/7/2012,
altura em que referido parecer foi entregue a Ré. (Q 37.9

O Departamento de Planeamento Urbanitico da DSSOPT ("DPU")
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86.

87.

88.

89.

exigiu, com muitos meses de atraso, que no estudo sobre a circulacéo
de ar, incluisse uma “Simulacdo Informatica”, exigéncia nao
mencionada no oficio de 07/01/2011. (Q 38.9

O relatdrio de circulacdo de ar tinha sido entregue, em 11/05/2011, a
DSSOPT remeteu-o para a DSPA e esta, conforme ofiio de
10/10/2012, declarou-se, ano e meio depois, incompetente para 0
apreciar, sugerindo ser a DSSOPT a entidade com melhores condicdes
para proceder a respectiva analise e aprovacgéo. (Q 39.9

A Ré viu-se obrigada a recorrer a servigos especializados de
consultoria sedeados na Australia, para a realizacdo da “Simulagdo
Informatica” de circulac¢do do fluxo de ar. (Q 40.9

Em 03/05/2013 a DSPA emitiu o seu parecer sobre o quarto relatorio
de avaliacdo do impacte ambiental apresentado pela Ré (doc. 24 da
contestacéo). (Q 41.9

Nesse parecer de 03/05/2013 (doc. 24 da contestacdo) séo novamente
formuladas novas exigéncias, desta feita em relacdo a avaliacdo
quantitativa, em complemento da avaliacdo em método qualitativo ja
efectuada e entregue, dos odores provenientes da ETAR, de modo que
se tornasse mais esclarecido o impacto que o mau cheiro pudesse
causar para o empreendimento e a avaliagdo da distancia entre as
torres do empreendimento e a ETAR e exigiu ainda uma avaliacdo do
impacto em termos de ruido que o tréansito rodoviario dos Novos

Aterros urbanos e a llha Artificial da Ponte Hong Kong-Zhuhai-
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90.

91.

92.

93.

94,

Macau pudesse causar para o empreendimento. (Q 42.9

A DSPA exigiu uma avaliacdo quantitativa dos odores da ETAR, mas
nao disponibilizou os respectivos dados oficiais, 0s quais s0 foram
entregues depois, socorrendo-se a Re de dados fornecidos pelo seu
arquitecto. (Q 43.9

Teve a Reé de elaborar um quinto relatério de avaliacdo do impacte
ambiental, o que apresentou em 28/06/2013, sem os dados oficiais
solicitados sobre odores da ETAR (doc. 25 da contestacdo). (Q 44.9

Perante a auséncia de resposta célere a este novo relatorio apesar do
tempo urgir, a Ré solicitou uma reunido a DSSOPT e a DSPA que teve
lugar em 26/07/2013 (doc. 26 da contestacao). (Q 45.9

No oficio de 15/10/2013, a Administracdo acabou por simplesmente
recomendar que se cumprissem as recomendacOes do Parecer de
29/08/2013 da DSPA, o qual apenas propde genericamente que sejam
adoptados os métodos adequados a implementagdo de “medidas de
mitigacdo e a gestdo ambiental, e que as sugestfes de monitorizacéo
constantes do relatorio de avaliagdo ambiental sejam devidamente
iniciadas e executadas” (ponto 1); e que se assegure o cumprimento
da legislacdo ambiental durante a execucdo das obras (ponto 2). (Q
46.9

A exigéncias feitas pela DSPA, de apresentacdo de relatorio de
circulacdo de ar e de relatorio de impacto ambiental e as exigéncias

que foi fazendo a proposito destes relatdrios, nunca antes tinham sido
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95.

96.
97.

98.

efectuada em Macau nem as mesmas constavam do contrato ou de
norma legal ou regulamentar em vigor. (Q 47.9

Em 04/06/2014, a Ré voltou a solicitar o deferimento imediato da
prorrogacdo do prazo de aproveitamento para que a Ré pudesse
requerer a emissao da licenca de obra e, simultaneamente, requerer a
aprovagdo da continuacdo da obra de construcdo ap0s o termo do
prazo de concessdo, para que houvesse tempo suficiente para concluir
o empreendimento aprovado para o lote "P” (doc. 33). (Q 49.9

O que voltou a repetir em 02/07/2014 (doc. 34). (Q 50.9

Entre Agosto de 2014 e Dezembro de 2015, a Ré efectuou e concluiu
todo o trabalho de fundacdes. (Q 51.9

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

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

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

- Se a DSSOPT, quando em 7/1/2011 exigiu pela primeira vez a
realizacdo de estudos de impacto ambiental, tivesse exigido aré todos

0s estudos da mesma natureza que lhe exigiu mais tarde,
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A R. tinha concluido o empreendimento “XXX” dentro dos prazos de
aproveitamento e de concessao e teria podido entregar a parte autora
a fraccdo autobnoma de prédio urbano que se comprometeu a entregar
e no prazo em que se comprometeu a fazé-lo. (Q 52.9

99. ApOs a declaracdo de caducidade da concessdo do lote “P, o
Departamento de Gest&o de Solos da DSSOPT e a Comissé&o de Terras
foram unanimes em propor a hierarquia o indeferimento, do pedido de
prorrogacdo solicitada, inclusive o referente a prorrogacdo até
25/12/2015, por razdes que se prendem com a absoluta insuficiéncia
de tempo (18 meses) para a construcdo de 18 torres e para ndo criar
expectativas de que a Ré pudesse continuar a executar a obra de
construcdo para além do prazo da concesséo. (Q 53.9

100. Apbs a emissdo desta licenca, a Ré despendeu avultados meios
financeiros e assumiu elevadssimos compromissos perante terceiros
porque os Servicos da RAEM lhe criaram a conviccdo de que iria
prorrogar os prazos de aproveitamento e de concessdo. (Q 54.9

101. Na carta de 4/6/2014, dirigida ao Director da DSSOPT, a Ré afirmou
o seguinte (no ponto n.° 3): “Tendo em conta que o presente
empreendimento € grande, € impossivel ser o mesmo concluido, em
termos objectivos e técnicos, antes de 25 de Dezembro de 2015, pelo
que solicita a V. Exa a prorrogacao do prazo de aproveitamento para
que a presente Sociedade possa requerer a emissao da licenca de obra

para sua execucdo, e simultaneamente a presente Sociedade promete
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que ird requerer a aprovacao da continuacdo do desenvolvimento do
terreno em aprecgo no termo do referido prazo de concesséo, para que
haja tempo suficiente a concluir o presente empreendimento”. (Q 55.9

102. A Comisséao de Terras nas reunides de 22 de Maio, 26 de Junho e 3 de
Julho de 2014, deliberou no sentido de propor que, entre 0 mais, 0
contelido da carta da Ré de 4/6/2014 fosse tido em consideracdo na
deciséo final. (Q 56.9

103. O Secretario para as Obras Publicas, em parecer de 10/7/2014, propds
ao Chefe do Executivo, entre 0 mais, a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento do terreno em causa até 25/12/2015, a aplicacdo da
multa a Ré no montante de MOP180.000,00, propondo, para garantia
de interesses publicos, reflectidos no ponto 24.4 do parecer da
Comissao de Terras, cujo teor se da por integralmente reproduzido, a
possibilidade de nova concesséao, nos termos legais, do mesmo terreno
a favor da Ré, a fim de poder honrar 0s seus compromissos para com
milhares de compradores. (Q 57.9

104. O Chefe do Executivo, em 17/7/2014, sobre tal parecer do Secretério
para os Transportes e Obras Publicas, exarou o despacho de
“Concordo”. (Q 58.9

105. A intencdo da Ré com a declaracdo de aceitacdo das condicdes que
Ihe foram definidas, nomeadamente o pagamento da multa da alinea
BB) dos Factos Assente, era poder continuar a construcao depois de
25/12/2015, tal como admitido pela Administracéo, para poder salvar
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o0 avultado investimento ja realizado e proteger os direitos e interesses
dos 3.020 compradores, que haviam pago cerca de 8 mil milhdes de
ddlares de Hong Kong ao abrigo dos contratos celebrados. (Q 59.9

106. A politica da RAEM, nos casos de inexisténcia de responsabilidade
por parte do concessionario, era a de atribuir, por ajuste directo, nova
concessdo, apos negociagdes sobre 0s respectivos termos e condigoes,
como sucedeu, por exemplo, com os casos dos terrenos da Concordia”
e do complexo Jardins Lisboa. (Q 60.9

107. A ré confiava que a Administracdo lhe prolongaria o prazo de
aproveitamento e do prazo de concessdo, por qualquer via,
designadamente por nova concessao, designadamente em concurso
publico, pelo menos pelo periodo de tempo que a ré considerava que
0 aproveitamento ndo pdde ser concretizado por efeito directo da
conduta dos Servicos da RAEM. E com base nessa confianca a ré
despendeu elevados recursos materiais e humanos. (Q 62.9

108. No que respeita a0 empreendimento aqui em causa, existiam duas
modalidades de pagamento do prego: uma, pagamento de forma
faseada, consoante os prazos pré-determinados; oura, pagamento do
preco integral até 7 dias apds a celebracdo do contrato, concedendo a
Ré, nestes ultimos casos, um desconto de até 20% sobre o preco
contratado. (Q 63.9

109. A Ré ofereceu ao puablico milhares de fraccbes autonomas por

construir deste seu empreendimento em termos semelhantes aqueles
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que acordou com 0 autor no contrato em aprego nos presentes autos,
com pagamento do preco na modalidade de pagamento integral ou
pagamento faseado. (Q 67.9

110. A Ré lancgou dois planos de restituicdo das quantias que Ihe foram
entregues por conta dos contratos celebrados entre si e todos os
compradores, abrangendo um total de cerca de 3.020 fracches
auténomas do empreendimento imobilidrio “XXX”, apresentando
duas opgdes: ou a restituicdo das quantias recebidas pela Ré em
numerario, com um bonus de 2% (plano 1), ou a restituicdo em espécie,
através da conversdo daquelas quantias em parte do preco de uma
qualquer outra fraccdo autdbnoma num dos empreendimentos do
Grupo A escolhida pelo comprador e com um bénus de 15% sobre o
preco de venda da mesma fraccdo para o publico (plano 2)- cfr. Doc.

37.(Q 68.9

111. Ambos os Planos contemplam uma forma de restituicdo do preco em
singelo. (Q 59.9

112. Os Autores candidataram-se a aquisicdo de uma fraccdo autdnoma ao
abrigo da Lei n©8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do Chefe
do Executivo 89/2019, de 30 de Maio, sendo que tal fraccdo € de
tipologia, area e preco equivalentes ao da fraccdo mais valiosa que
constitui objecto dos contratos aqui em causa. (Q 72.9

113. Tal requerimento foi deferido. (Q 72.9A)

114. O valor de mercado dessa fraccdo € bastante superior ao valor
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115.

116.

117.

118.

119.

120.

inicialmente pago pelos autores. (Q 72.9B)

O empreendimento “XXX” nao foi nem sera concluido pela ré. (Q
73.9

Na mesma zona onde se localiza o Lote P e onde se localizaria as
fracches G** e H**, se tivesse vindo a ser construida, em edificios
com caracter isticas semelhantes, o metro quadrado é transacionado a
precos médios de MOP108.926.00. (Q 74.9

A area da fraccdo G** prometida vender pela Ré era de 78,4900m2.

(Q75.9

A area da fraccdo H** prometida vender pela Ré era de 91,2400m2.
(Q76.9

Na primeira quinzena de Setembro de 2018, o metro quadrado no
edifcio ...... foi transaccionado, em média, por MOP166.370,00,
sendo o valor de MOP165.959,00 verificado na segunda quinzena de
Agosto de 2018. (Q 77.9

O edificio ...... € um empreendimento promovido por empresas e
sociedades do mesmo grupo empresarial da re, sito na Rua Central da
Areia Preta, construido em lote préximo do Lote P, com um nivel de
qualidade e acabamentos semelhante ao que estava projectado para o
“XXX”. (Q 78.9

b) Do Direito
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E o seguinte o teor da decisdo recorrida:

«1 — Da impossibilidade superveniente da prestacao.

Neste momento da discussao ja ndo sdo necessarias especiais consideragdes
para concluir que a prestacao da ré se tornou impossivel. Seja qual for a prestagao
devida: celebrar os contratos prometidos de compra e venda de fracgdes
autonomas de prédio urbano ou apenas construir € entregar as referida fracgdes.
Com efeito, por um lado, a ré ja ndo questiona nas suas alegagdes de Direito a
referida impossibilidade como questionou na contestacdo. Acresce que, nao
tendo a ré meios juridicos conhecidos nos autos que lhe permitam construir a
mencionada frac¢do, ndo se vé como negar as caracteristicas relevantes da
impossibilidade superveniente da prestagio: ojectiva, absoluta e definitiva®. Com
efeito, sem que ocorram circunstancias de todo imprevisiveis presentemente, a
ré, apesar de ser uma sociedade comercial e poder existir durante muito tempo,
nao tem possibilidade juridica de construir ou adquirir as frac¢des autbnomas em
causa®. Trata-se de uma impossibilidade juridica da presta¢do, ndo de uma
impossibilidade fisica ou naturalistica, pois a construcdo das mencionadas
fracgdes esta acessivel a ré pelos conhecimentos técnicos existentes, mas nao lhe
esta permitida por causa da sua situacao juridica actual e previsivel num futuro

ponderavel®. Na verdade, resulta dos autos que a ré ndo tem qualquer direito

! Lu® Menezes Leitdo, Direito das Obrigagdes, Volume 11, 112edigdo, pgs. 117.
2« . o ndo cumprimento definitivo, que é o resultado de uma impossibilidade definitiva de cumprir, ndo tem de derivar de uma

impossibilidade absoluta de cumprir, no sentido de ndo poder em caso algum desaparecer. ... A impossibilidade da prestagdo considera-se
definitiva ndo apenas quando toda a probabilidade da sua remocéo esta excluida, mas também quando ela sé pode ser removida mediante
circunstancias especiais que ndo sdo de esperar de antemo. ... Isto ¢ 0 mesmo que dizer que também ¢ definitiva a impossibilidade que s6
possa cessar por um facto extraordinario com que néo seja legitimo contar” - Vaz Serra, RLJ, Ano 100°(1967 — 1968), p. 254.

8 Meneses Cordeiro, Tratado de Direito Civil, volume IX, 2 edigdo, p. 324.
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sobre o terreno onde se iria situar a planeada construgao.

Conclui-se assim que se tornou impossivel apos a celebracao dos contratos
a prestacdo que a ré acordou com o autor.

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

1.1 — Dos efeitos da impossibilidade da prestacao.

1.1.1 - Em geral.

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

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

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

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

Para apurar os efeitos da impossibilidade da prestagdo torna-se, pois,
necessario decidir se a causa da impossibilidade da prestacdo ¢ imputavel a re
devedora ou a RAEM, terceiro em relagdo a prestagao.

Vejamos.

1.1.2 — Da imputacdo da causa da impossibilidade da prestacao.

Este tribunal ja decidiu esta questdo em diversos litigios semelhantes ao que
se discute nos presentes autos e ndo encontrou ainda razdes para decidir de modo
diferente. As partes, designadamente os seus ilustres mandatarios conhecem a
fundamentacdo da referida decisdo deste tribunal, razdo por que, ndo advém
reducdo das garantias processuais das partes se aqui ndo se reproduzir
exaustivamente aquela fundamentacéo.

Em sintese:

A imputacéo € a atribuicdo a uma pessoa dos efeitos juridicos de um facto.
No caso presente esta em causa a atribuicdo a ré do dever de indemnizar o autor
(efeito juriico) por ter ocorrido a impossibilidade da prestacéo (facto juridico).

A causa da impossibilidade juridica da prestacdo da ré foi o facto de néo ter

construido as frac¢bes acordadas com o autor no prazo de que a ré dispunha nos
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termos do contrato de concessdo, 0 que causou a caducidade da concesséo e a
impossibilidade juridica de construir e entregar.

A imputacéo a ré da causa da impossibilidade da sua prestacéo depende da
sua culpa em relacdo a essa causa.

A culpa € um juizo de censura dirigido a uma pessoa por ter tido um
comportamento diverso daquele que deveria ter tido, ou seja, por ter tido um
comportamento ilikito ou contrario ao Direito em vez de ter tido um
comportamento licito. In casu estd em causa um ilicito contratual, o
incumprimento de uma obrigacdo contraida por via contratual.

Este juizo de culpa pressupde capacidade de motivacéo e liberdade de
decisdo do agente (que ndo se questiona em relacdo a ré) e, em matéria de
responsabilidade civil, estrutura-se numa comparagdo entre 0 comportamento
que o agente teve e aquele que, no seu lugar, teria um bom pai de familia, o qual
€ uma pessoa que, entre o mais, se esforca por ndo cair em situacdes que o
impecam de honrar aquilo a que se comprometeu por via contratual e que, para
isso, designadamente, pondera bem as possibilidades de cumprir antes de se
comprometer e ndo se compromete quando ha um néo desprezivel grau de
probabilidade de ndo conseguir cumprir.

A ré, quando se comprometeu com o autor a cumprir (16/07/2012), dispunha
de cerca de um ano e meio até ao fim do prazo de aproveitamento da concesséo
(28/2/2014) e de cerca de trés anos e meio até ao fim do prazo da concessdo
(25/12/2015), sendo notdrio que se trata de tempo insuficiente, pois que a ré se

comprometeu a construir em “1200 dias Uteis de sol, contados a partir da
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conclusao do primeiro piso para habitagcdo das obras de superestrutura” (ponto 7.
dos factos provados), necessitava de trés a quatro anos para construir (art. 126°
da contestacdo da ré) e ainda néo tinha licenca de obras para iniciar a construcéo
por esta licenca depender da aprovacdo administrativa de estudos de impacto
ambiental que a ré tinha apresentado a autoridade competente em 11 de Maio de
2011 e que nédo estavam ainda aprovados na data em que a re celebrou o contrato
com o autor (16 de Julho de 2012). Além disso, necessitava da cooperacdo dos
servigos publicos da RAEM, que vinham cooperando com atraso ndo desprez ivel
em relacdo aos prazos legais e contratuais, ndo relevando aqui as razdes desse
atraso, quer respeitem a acumulacdo imprevisivel de servico, quer respeitem a
falhas de organizacdo ou outras falhas.

Neste contexto, um bom pai de familia, no lugar da ré, ndo se vincularia a
construir e entregar como a ré vé vinculou ou, entdo, obtinha a adeséo da sua
contraparte contratual a possibilidade de sobrevir a impossibilidade de cumprir,
incrementando ao contrato alguma alea em vez de se comprometer firmemente
como se comprometeu. A ré distanciou-se claramente do comportamento que no
seu lugar teriaum bom pai de familia. A ré éjuridicamente censuravel em termos
de culpa por ter ocorrido a impossibilidade da sua prestacao.

Este tribunal sé pode decidir por raz@es juridicas. Se, por mero exemplo, a
actuacdo da ré foi meritoria, justificada ou compreensivel em termos de gestéo
empresarial ndo cabe aqui avaliar nem releva em sede de juizo de culpa civel em
matéria de responsabilidade civil. O risco empresarial ndo é o risco juriico. Este

tem a ver com os direitos e deveres juridicos, nomeadamente de quem celebra
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contratos e, designadamente, do ambito da autonomia privada e do dever de agir
de boa fé. Aquele outro risco € aqui alheio.

Em conclusé&o, a causa da impossibilidade da prestacédo &, cré-se que sem
sombra de duvida, juridicamente imputavel a ré a titulo de culpa.

2 — Da resolucao contratual.

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

Procede, pois, esta pretensdao do autor e deve ser declarado resolvido o
contrato, como peticionado.

3 — Da indemnizacdo dos danos decorrentes da impossibilidade
superveniente da prestacdo por causa imputavel ao devedor.

3.1 Da existéncia de obrigacdo de indemnizar.

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

Tendo-se provado que o autor pagou a ré para receber dela dois imoveis e
que nada recebeu ¢ forcoso concluir que o autor sofreu danos decorrentes do
incumprimento da ré, pois que pagou para adquirir € nada adquiriu.

Assim, ndo sao necessarias outras consideragdes para se concluir que existe

na esfera juridica da ré a obrigag¢do de indemnizar o autor, sendo a controvérsia
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essencialmente respeitante ao valor da indemnizagao.

3.2 Do montante da indemnizacao

O autor pretende ser indemnizados pelo dano que efectivamente sofreu e
que diz ser superior a sinal prestado.

Por seu lado, a ré entende que a sua culpa, caso se conclusa que existe, ¢
diminuta e que o dano do autor também nao ¢ tao elevado como alega, pelo que,
havendo lugar a indemnizagao, esta deve ser fixada, por razdes de equidade, em
montante inferior ao “sinal” prestado.

O principio geral em matéria de responsabilidade civil ¢ que devem ser
indemnizados todos os prejuizos efectivamente sofridos pelo credor em
consequéncia do incumprimento do devedor (arts. 787° - “prejuizo que causa ao
credor”, 556° - “reconstituir a situacdo que existiria” e 557° - “danos que o
lesado ... ndo teria se ndo fosse a lesdo” - do CC.).

No entanto, se for constituido sinal é o valor deste que, em principio,
determina o valor da indemnizagao, o valor que tera a obrigacdo de indemnizar
originada pelo incumprimento culposo. E o que dispde o art. 436° do CC.

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

3.2.1 Da existéncia de sinal

Da qualificacdo dos contratos.

Como antes se referiu, 0 autor entende que os contratos em discussao nos
presentes autos devem ser qualificados como contratos-promessa, ao passo que

a ré entende nas suas alegacdes de Direito que devem ser qualificados como
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contratos de compra e venda de bem futuro.

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

A qualificaco dos contratos pertence a lei e no as partes®. E uma operacio
muito relevante, pois vai determinar o regime juridico aplicavel a relacéo
contratual ®>. No caso dos autos estd 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 CC).

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

A nosso ver, deve atender-se de forma mais relevante as prestagdes

caracteristicas acordadas pelos contraentes, quer para qualificar o contrato, quer

4 “Este é o processo de qualificagdo proprio da doutrina dos elementos do contrato: a verificagdo da existéncia no contrato de todos os
elementos essenciais do tipo determina a qualificagdo... Na doutrina tipoldgica, a qualificagdo ndo constitui um processo de subsungéo a um
conceito, mas de correspondéncia do contrato ao um tipo” — Pedro Pais de Vasconcelos, Contratos Atripicos, 22edig8o, p. 166.

5 “A qualificagio de um certo contrato como deste ou daquele tipo tem consequéncias determinantes no que respeita a vigéncia da disciplina
que constitui o0 modelo regulativo do tipo. Como direito injuntivo e como direito dispositivo, 0 modelo regulativo do tipo d& sempre um
contributo importantissimo para a disciplina do contrato julgado tipico” - Pedro Pais de Vasconcelos, op. cit., loc. cit.

® “Tratar-se-4 ... de questdo de interpretagdo das declaragdes de vontade das partes, a resolver segundo a ... doutrina da impressdo do

destinatario...” Calvéo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edic&o, p. 24.
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para se lhe determinar o regime quando se conclua que o contrato celebrado se
trata de um contrato misto por agregar elementos de mais do que um tipo
contratual’.

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

Pois bem, entéo afinal a operacdo de qualificagdo do contrato redunda em
duas operacgdes: saber que prestacdo caracteristica quiseram as partes e, depois,
subsumi-la a prestacéo caracterstica de um tipo contratual, de mais que um ou
de nenhum.

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

Este tribunal também j& decidiu esta questdo em diversos litigios
semelhantes ao que se discute nos presentes autos, conhecendo as partes,
designadamente os seus ilustres mandatdrios, a fundamentacdo da referida
decisdo, razao por que, nao se tendo encontrado ainda razdes para alterar o
sendido da decisdo, também ndo advém reducdo das garantias processuais das
partes se aqui ndo se reproduzir exaustivamente aquela fundamentagao.

A razéo decisiva para o tribunal concluir que a vontade das partes néo foi

de mera reserva ou encomenda de um bem futuro € que o autor foi pagando

7« ..haveria, nos contratos mistos, que descobrir qual o elemento tipico relevante. A regulamentacio global seria a prépria desse elemento”

— Menezes Cordeiro, Direito das Obrigagdes, 1°Volume, 1987, p. 427.
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prestacGes do preco e ndo apenas uma comissdo de reserva. Cré-se que €
incontornavel que um declaratario normal ndo considera que a vontade das partes
foi de mera reserva de lugar para aquisicdo em face do facto de ter sido colocado
perante a escolha de pagar todo o pregco ou apenas um parte e perante o
pagamento de varias e sucessiva “comissoes de reserva”. Reserva, terda havido
no pagamento dos primeiros HKD200.000,00, mas com a formalizacdo do
contrato em discussdo e com 0s pagamentos seguintes, nenhum declaratario
normal consideraraque as partes se quiseram manter em situacdo de mera reserva.

A razéo decisiva para o tribunal concluir que a vontade das partes néo foi
de compra e venda de um bem futuro, contrato que seria formalmente invalido,
é que no contrato que celebraram ndo consideraram o autor como titular de um
direito real, oponivel erga omnes, mas consideraram-no na situacédo de alguém
que necessitava do consentimento da ré e de lhe pagar para exercer o direito que
adquiriu por via contratual, se esse exercicio passasse pela transmissdo para
terceiros.

Cré-se também que € incontornavel que um declaratéario normal néo
considera que a vontade das partes foi de tornar o autor dono ou proprietario,
mas de torna-lo mero titular de um direito a ultimar uma qualquer relacdo
contratual comaré, o que €, precisamente, a prestacio caracter ktica do contrato-
promessa.

Em conclusao, dir-se-4 que o sentido com que deve valer juridicamente a
declaragdao negocial quanto as prestagdes acordadas s6 € reconduzivel ao tipo

contratual de contrato-promessa.
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Da convencio de sinal.

O sinal ¢ um elemento eventual do conteudo do negdcio juridico®. Numa
certa perspectiva, €, em esséncia, uma estipulagdo contratual, uma clausula
negocial.

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

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

Se o autor pretende ser indemnizado segundo o regime do sinal, cabe-lhe,
nos termos do art. 335°, n° 1 do CC, alegar e provar, entre o mais, os factos
demonstrativos de ter sido estipulada a existéncia de sinal.

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

Ora, quem tem a seu favor uma presuncao legal, estd dispensado de provar

o facto a que ela conduz, sendo a parte contraria que tem de provar o facto

8 Um elemento natural ou tipico do conteido do contrato-promessa para Manuel Trigo, LigBes de Direito das Obrigag3es, p. 144. Um acto
jurdico real quoad constitutionem, podendo constituir uma clausula acesséria de um negécio juridico para Nuno Manuel Pinto Oliveira,
Ensaio Sobre o Sinal, pags. 10 e 11.

9 Acorddo do Venerando TSI de 04/04/2019, proferido no processo n® 327/2017, Relator: Dr. Fong Man Chong, acessivel em
www.court.gov.mo e Jodo Calvéo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edicéo, p. 94.
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contrario ao facto presumido (art. 343°, n°s 1 e 2 do CC). No caso dos autos,
provou-se que o autor entregou a ré, promitente-vendedora, determinada quantia
em dinheiro no ambito dos contratos-promessa que celebraram. Provou-se o
facto base da presuncao, pelo que estd presumido que as partes quiseram atribuir
caracter de sinal. Cabe, pois a r¢, interessada em ilidir a presuncao, a alegacao e
a prova do facto contrario ao facto presumido, isto €, cabe-lhe provar que as
partes acordaram que a quantia entregue nao tinha caracter de sinal. A ré ndo
conseguiu fazer a prova dessa vontade negocial contraria a presun¢do legal
(resposta negativa dada ao quesito 71° da base instrutéria). Tem a ré de ver esta
questdo decidida em sentido contrario a sua pretensao.

Mas dir-se-a ainda que do contrato-promessa sub judice resulta que as partes
quiseram que as quantias pagas pelo promitente-comprador ao promitente-
vendedor sejam consideradas sinal. Com efeito, na clausula 5* do contrato
referido em c) dos factos provados diz-se que a falta de pagamento das prestacoes
do prego acordado implica a perda da quantia ja paga. Trata-se do regime
supletivo do sinal, pelo que parece clara a vontade das partes no sentido de terem
pretendido constituir sinal.

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

Se € certo que nao ¢ determinante para qualificar o acordo das partes o facto
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de as partes terem denominado como contrato-promessa aquele acordo que
celebraram, ¢ igualmente certo que nao ¢ determinante para fixar o sentido com
que deve valer a declaragdo negocial o facto de terem denominado de depdsito a
quantia monetéria entregue pelo autor a ré em cumprimento do acordo que
celebraram.

Se a vontade real dos contraentes ¢ conhecida pelo declaratario, ¢ ela que
deve vincular os declarantes (n° 2 do art. 228° do CC). Se essa vontade real nao
¢ conhecida, ¢ a vontade declarada que vai determinar quais os vinculos
contratuais que as partes devem cumprir. Para saber em que sentido a vontade
declarada vincula € necessario interpretd-la, ou seja, avalia-la intelectivamente
para lhe apreender o sentido vinculador.

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

Ora, se em caso de incumprimento do autor a ré ¢ indemnizada em “X”, qual
sera a vontade negocial que deve valer em caso de incumprimento da ré? Deve
pagar apenas se se enriqueceu e s6 na medida do seu enriquecimento? Ou deve
também ter uma pena e pagar 0 mesmo que o autor ou outra quantia, mas uma
pena? Parece que o principio do equilibrio das prestagdes impde que, em caso de
duvida, se conclua que as partes estabeleceram penas para ambas e que quiseram
que a quantia entregue pelo autor fosse a medida da pena de ambas em caso de
incumprimento definitivo.

As partes nao estipularam que em caso de incumprimento do autor a ré podia
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recorrer a accdo de execugdo especifica, nem a ac¢do de condenagdo, nem a
resolug¢do do contrato com restituicdo do que foi prestado e indemnizagao dos
danos efectivos. Estipularam o regime do sinal segundo o qual, em caso de
incumprimento daquele que o prestou, aquele que o recebeu fica com ele para si
sem direito a outra indemnizacdo excepto se sofrer danos manifestamente
superiores.

Na duavida, o principio do equilibrio das presta¢des “manda” que se atribua
valor a declaracao negocial das partes no sentido de ter sido estipulado sinal.

Assim, mesmo que ndo se qualifique os contratos como contratos-promessa,
ha-de a quantia entregue ser qualificada de sinal de acordo com o sentido com
que deve valer juridicamente a declaracao negocial das partes.

Portanto, mesmo sem a presuncdo legal referida, sempre a vontade das
partes deve ser interpretada no sentido de terem convencionado sinal.

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

O montante da indemnizac¢ao predeterminado pelo valor do sinal, a sua
ampliacao para o valor do dano efectivo que excede o valor do sinal ou a sua
reducio por juizos de equidade.

“Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagdo por causa que lhe
seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer sua a coisa entregue; se
0 ndo cumprimento do contrato for devido a este ultimo, tem aquele o direito de
exigir o dobro do que houver prestado” (art. 436°, n° 2 do CC).

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

venda.
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Esta também demonstrado que a ré recebeu sinal.

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

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

Vejamos.

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

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

Portanto, o valor da indemnizagao por incumprimento do contrato, rectius,

10 A autor tera dois titulos para o mesmo direito (receber a quantia que pagaram): a restituicdio em consequéncia da resolugdo contratual e a
devolugo do sinal. E, portanto, infrutffero escolher um dos tiulos. Porém, sempre se dira que a resolucio de apresenta com precedéncia

légica sobre o sinal.
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por impossibilidade culposa da prestagdo, deve, em principio, corresponder ao
valor do sinal prestado. Porém, o referido valor da indemnizagao pode ser:

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

- Reduzido para montante equitativo nao inferior ao valor do dano efectivo
se a penalizacdo resultante do sinal for manifestamente excessiva em relagdo ao
mesmo dano efectivo®?.

O o6nus da prova.

O legislador ao permitir as partes fixarem por convencdo as consequéncias
do incumprimento acabou por criar uma distribuicdo do 6nus da prova em que
sO tem que provar o dano relevante o contraente que pretende que a
indemnizacdo por incumprimento se fixe em valor diferente do predeterminado.
Assim, o credor que pretende que o valor da indemnizagdo seja superior ao
predeterminado tem de provar que sofreu um dano consideravelmente superior
ao sinal. Por sua vez, o devedor que pretende que a indemnizacdo seja de valor
inferior ao predeterminado tem que demonstrar que a pena é manifestamente

excessiva em relacdo ao dano do lesado e para sancionar a culpa do lesante.

1« .aindemnizagio pelo dano excedente constituiria a indemnizagao pelo dano efectivo ...” - Professor Manuel Trigo, Uma Mudanga de

Paradigma: A Indemnizac8o pelo Dano Excedente, em Especial nos Casos de Perda do Sinal ou de Pagamento do Dobro Deste e a
Jurisprudéncia Recente (estudo em homenagem a Jodo Calvéo da Silva), Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de Macau, Ano
XXV, n®49, 2021, p. 151.

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

Naturalmente que a diferenca entre o valor do prejuizo efectivo e o montante da pena ¢, desde logo, o primeiro factor, de cariz objectivo, a

considerar”.
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No presente caso, cabe ao autor alegar e provar os factos de onde se possa
concluir que o seu dano efectivo € superior ao valor do sinal e cabe aré alegar e
provar os factos de onde se possa concluir que o valor do sinal é manifestamente
excessivo para ressarcir o dano efectivo do autor e para sancionar a culpa pelo
incumprimento.

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

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

Este normativo rege directamente a clausula penal, a pena convencionada
pelas partes para sancionar o incumprimento. E aplicavel ao sinal com as
necessdrias adaptacdes ', sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatério,
também funciona, ainda que supletivamente, como pena aplicavel ao
incumprimento®*.

O legislador, perante um dano efectivo superior ao sinal, preferiu o dano
efectivo, mas perante um dano efectivo inferior ao sinal ja ndo escolheu o dano
efectivo, mas a reducdo equitativa do valor determinado pelo sinal. Claramente,
pretende-se que a indemnizacao ainda tenha funcéo punitiva, conatural a clausula
penal e supletiva do sinal confirmatorio e pretende-se também que a

indemnizacéo néo se fique meramente pela fungéo ressarcitoria que é a esséncia

13 Art. 436°, n° 5 do CC: “E igualmente aplicével, com as necessarias adaptagdes, o disposto no artigo 801.°”

4 Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, fala em sinal confirmatorio-penitencial.
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da obrigac&o de indemnizar que tem por fonte a responsabilidade civil. O limite
equitativo ndo deve, pois, ser inferior ao dano efectivo e deve ainda deixar que o
sinal cumpra a sua funcao punitiva, embora ndo com a severidade castigadora
pretendida pelas partes ou resultante da norma supletivamente estabelecida pelo
legislador.

Vejamos entdo.

A equidade serve de critério para decidir se a indemnizacido deve ser
reduzida e, em caso de se concluir que ha lugar a reducéo, serve ainda de medida
dessa reducéo.

Cabe, pois, aferir se a pena convencional determinada pelo sinal €
manifestamente excessiva em relacdo aos danos efectivos que o autor sofreu. O
dano efectivo é o limite minimo da reducdo equitativa, como ficou dito.

Como se disse atras, o devedor que pretende que a indemnizacdo seja de
valor inferior ao predeterminado pelo valor do sinal tem que demonstrar que a
pena é manifestamente excessiva em relacdo ao dano.

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

No que tange ao dano efectivo, a ré disse que o autor, devido a
impossibilidade da prestacdo da ré ira adquirir uma fraccdo autdonoma
semelhante a que iria adquirir da ré como acordado e pelo preco que foi acordado
pagar aré.

Provou-se que o autor se candidatou com sucesso a aquisicéo de tal fraccao
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e que esta é semelhante a “H**” acordada ente o autor € a ré.

Estatambém provado por falta de impugnacdo que o autor pagou aréatitulo
de sinal relativo a promessa de venda da frac¢do “H**” a quantia de
HKD1.989.000,00.

Perante esta situacéo ja se pode concluir que so poderé haver lugar areducéo
equitativa em relacdo a indemnizacdo que seja devida ao autor pelo
incumprimento da ré em relacdo ao contrato que tinha por objecto a fraccéo
autonoma “H**”. Na verdade, em relagdo ao contrato que tinha por objecto a
fraccdo “G**” ndo recebera o autor qualquer fraccdo para troca, pelo que
nenhuma razao relativa ao dano efectivo foi invocada para justificar a reducédo
equitativa, estando o autor definitivamente privado da fraccdo que pretendia
adquirir.

Assim, apenas ha que ponderar se, por razGes de equidade, deve haver
reducdo do valor da indemnizacéo relativamente ao incumprimento do contrato
relativo a frac¢dao “H**”. Quanto ao contrato relativo a fracg¢ao “G**”” ha apenas
que ponderar se a indemnizacdo deve ser superior ao valor do sinal e
correspondente ao dano efectivo.

Reducdo equitativa quanto a indemnizacdo por incumprimento da
prestacio da ré relativa a fraccao “H**”,

A reducdo equitativa da indemnizacdo requer a certeza de que a
indemnizacéo determinada pelo valor do sinal é manifestamente excessiva em
relacdo ao dano efectivo.

O autor tinha o direito de a adquirir a fracgdo “H**” pagando aré a parte do
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preco ainda ndo paga (HKDA4.641.000,00) e tera de pagar pela aquisicdo da
habitacdo para troca HKD6.630.000,00, pelo que tera um prejuizo de
HKD1.989.000,00 (HKD6.630.000,00 - HKD4.641.000,00), que € exactamente
o valor do sinal, o qual também deve ser devolvido pela ré. Se a ré devolver o
sinal antes de o autor pagar o preco da “frac¢do para troca”, este ja ndo tera o
referido prejuizo.

O prejuizo do autor serd, entdo, o correspondente a privacdo da
disponibilidade da fracdo entre a data em que a ré deveria entregar e a data em
que o autor a ira receber da sociedade comercial Macau ...... , S.A.. O interesse
contratual positivo. Uma situacdo semelhante a mora e ndo ao incumprimento
definitivo, pois que o autor ird adquirir uma fraccdo como pretendia, mas mais
tarde do que acordou.

O Venerando Tribunal de Segunda Instancia ja apreciou caso semelhante ao
presente, embora a ali autora tivesse feito o seu pagamento no ano de 2015, e
considerou que o dano equitativo corresponde a aplicacdo de uma taxa anual de
3,5% durante 8 anos sobre o valor efectivamente pago pelo autor'®. Perspectivou,
pois 0 dano como interesse contratual negativo. N&o o que o autor deixou de
auferir através do que despendeu, mas o gque teve de despender em vao, sem nada
auferir.

Seguindo o entendimento do Venerando TSI, no caso presente seria de
considerar o periodo de 11 anos, pois que o autor pagou aré no ano de 2012,

Aplicando a doutrina do referido douto acérddo, temos que o sinal pago foi

5 Acorddo do Venerando TSI n©22/2024, de 9/5/2024, acessivel em www.court.gov.mo.
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de HKD1.989.000,00, pelo que o valor da indemnizac&o equitativa deveria ser
de HKD765.765,00 (1.989.000,00 x 3,5% x 11).

Este tribunal também ja decidiu em diversos casos a questdo da redugao
equitativa do valor da indemnizagado determinada pelo valor do sinal. Sendo essa
decisdo e a respectiva fundamentacdo conhecidas das partes através dos seus
ilustres mandatarios, ¢ aqui dispensavel o repetir.

O autor esa privado da sua fraccdo ha vérios anos e continuara ainda por
tempo desconecido impossibilitado de a fruir. Esta também privado do sinal que
pagou. Para adquirir a fraccdo prometida teria ainda de fazer um esforgo
financeiro consideravel. A culpa da ré € leve e é pesada a pena ja suportada pela
ré em despesas com as obras iniciadas e com as indemnizacdes ja fixadas. O
autor pretendia adquirir duas fraccbes, o que indicia que tinha objectivos de
investimento para obtin¢do de lucros cuja justificacdo € o risco que o autor
aceitou assumir em relagdo ao comportamento do mercado imobiliario.

N&o harazdes para duvidar que se a fraccdo prometida tivesse sido entregue
ao autor no tempo acordado (cerca de 2016), o autor ndo teria conseguido com a
sua fruicdo um valor aproximado ao valor do sinal prestado (HKD1.989.000,00).

Também ndo ha razdes para duvidar que se ndo tivesse pago o sinal e, em
vez disso, o tivesse fruido em fruicdo licita comum ndo teria conseguido um
resultado liquido aproximado ao valor do sinal.

Tudo visto e ponderado, afigura-se respeitador da equidade fixar em
MOP900.000,00 (novecentos mil Patacas) a indemnizacdo a cargo da ré em

consequéncia da impossibilidade superveniente da sua prestacdo devida no
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ambito do contrato que celebrou com o autor relativo a fragao “H**”.

Da indemnizacgdo por “dano excedente”.

O dano que o autor pretende ver ressarcido consiste na privacéo do aumento
que se deu no valor de mercado das fraccOes, entre o preco que acordou pagar e
0 valor de mercado que hoje o autor teria se tivesse recebido as fracgoes
pretendidas em cumprimento do acordado.

Vejamos se tal dano ocorreu na esfera juridica do autor e, em caso
afirmativo, se o autor tem direito a que seja ressarcido.

Quanto a frac¢ao “H**”,

Pois bem, se, como se viu, 0 autor vai receber uma fraccdo equivalente a
fracgao “H**” nao tera, quando a receber, qualquer dano em relagdo a diferenga
de valor. Tera o valor que teria se recebesse a fraccdo “H**”, ou um valor
semelhante. Outro dano que ndo seja a privacao da diferenca de valor de mercado
ndo pode o tribunal considerar por falta de pedido e de discussdo contraditéria.

Improcede, pois a pretencdo de indemnizacdo superior ao valor do sinal
relativamente a fraccdo “H**”, pois que pressupde que o dano efectivo seja
consideravelmente superior ao valor do sianal prestado (art. 436° n°3 do CC), o
que ndo esta provado, mesmo que seja admissivel que a fraccdo que o autor
venha a receber ndo tenha exactamente o valor que teria a fraccdo contratada
“H**” E necessaria a demonstracio de uma diferenca consideravelmente
superior ao valor do sianal prestado, o que ndo esta demonstrado.

Portanto, quanto a esta fracgdo a indemnizacao n&o deve corresponder ao

alegado dano efectivo nem ao valor do sinal prestado por haver razdo para
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reducdo por equidade e por ndo se provar o dano alegado de privacéo do aumento
ocorrido no valor de mercado nem o tribunal poder atender a dano nao
peticionado.

Tem, pois, o autor direito a receber, por via da resolucdo contratual,
HKD1.989.000,00, a titulo de restituicdo da quantia que a ré recebeu e tém
direito a receber MOP900.000,00 a titulo de indemnizacéo por incumprimento
resultante da impossibilidade superveniente da prestacdo por causa imputavel a
ré devedora.

Quanto as fraccoes “G**”,

O sinal prestado no dmbito dos contratos relativos a fracgao “G**” foi de
HKD1.617.000,00 (equivalente a MOP1.665.510,00).

O autor acordou com a ré que o preco da referida fraccdo seria
HKD5.390.000,00 (equivalente a MOP.5.551.700,00).

Provou-se que no momento conhecido mais proximo do encerramento da
discussdo em primeira instancia a referida fraccdo teria o valor de
MOP8.549.601,74 (pontos 116. e 117. dos factos provados).

O aumento do valor de mercado da frac¢do “G**” foi, pois, de
MOP2.997.901,74.

Por ndo ter recebido da ré a fracgdo “G**” acordada, o autor esta privado
deste aumento de valor. E este o seu dano efectivo que alegou, ndo podendo o
tribunal conhecer de outro por néo lhe ter sido colocado para apreciacéo (arts.
5639 n°3 do CPC).

A diferenca entre o valor do sinal prestado e o0 aumento do valor de mercado
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das fracgdes € de MOP1.332.391,74.

Afigura-se inquestionavel que o dano efectivo que o autor alegou e provou
¢ consideravelmente superior ao valor do sinal prestado. A diferenca “salta aos
olhos™®, pelo que procede a pretensdo do autor de ser indemnizado pelo “dano
excedente”, que equivale a dano efectivo, como se disse, em vez de ser
indemnizado pelo valor do sinal prestado.

Assim, relativamente a frac¢do “G**” tem o autor direito a receber, por via
da resolucdo contratual, HKD1.617.000,00 a tiulo de restituicdo da quantia que
a re recebeu, e tem direito a receber MOP2.997.901,74 a titulo de indemnizacéo
por incumprimento resultante da impossibilidade superveniente da prestagéo por
causa imputavel a ré devedora, indemnizacéo esta que ndo corresponde ao valor
do sinal, mas ao valor do dano efectivo alegado e provado, o qual é
consideravelmente superior ao valor do sinal prestado que serve supletivamente
de predeterminacéo da indemnizacdo por incumprimento.

N&o ha que ponderar aqui, contrariamente ao que se fez a propoésito da
aplicagdo do critério de equidade, o facto de o autor, para adquirir a frac¢do “G**”
que fosse construida pela ré, ainda ter de pagar a parte do preco que ndo pagou
além do sinal. E que este pagamento foi-Ihe impossibilitado pela propria ré, pelo
que esta ndo se pode prevalecer de uma situacdo ilicita a que deu causa, uma
situacdo equivalente ao ilicito contratual de incumprimento, a impoissibilidade

superveniente decorrente de causa imputével a propria ré. Com efeito, é antigo

16 Professor Manuel Trigo, Uma Mudanga de Paradigma..., p. 123, fazendo referéncia a Anténio Pinto Monteiro, Cldusula Penal e

Indemnizacéo.
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principio de Direito que ninguém pode tirar beneficios do seu préprio delito!’.
Ninguém deve beneficiar das suas condutas negativas, designadamente dos seus
incumprimentos culposos.

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

O autor pediu a condenacdo da ré no pagamento de juros de mora a taxa
legal, contados sobre a quantia em que a ré for condenada, desde a data da citagao
até integral pagamento. Nas suas alegacoes de Direito ja o autor se pronuncia no
sentido de a mora quanto a parte da obrigacdo de indemnizar fixada por
referéncia ao “dano excedente” s6 ocorrer com a presente decisao.

A indemniza¢do moratoria pressupdoe a mora do devedor e esta s6 ocorre
com a interpelacao do devedor no que respeita as obrigacdes puras e liquidas que
nao provenham de facto ilicito e com a liquidagdo quanto as obrigacdes iliquidas
cuja falta de liquidez ndo seja imputdvel ao devedor (art. 794°, n°s 1, 3 e 4 do
CC).

A citacdo tem valor de interpelagdo (art. 794°, n° 1 do CC e art. 565°, n° 3
do CPC).

A indemnizacao moratoria relativa as obrigagdes pecunidrias corresponde
aos juros legais a contar do dia da constituicdo em mora, salvo excepcoes aqui
inaplicaveis (art. 795° do CC).

A mora ocorreu, pois, com a citagdo relativamente a obrigacao de restituir

17 Nemo ex suo delicto meliorem suam conditionem facere potest (Ulpiano).
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por resolucdo contratual'® e a obrigacdo de indemnizar fixada por referéncia ao
dano efectivo correspondente a privacdo do aumento do valor de mercado das
fracgdes prometidas vender. Nao pode perturbar esta conclusao o facto de o
calculo do dano a indemnizar ser feito por referéncia a momento posterior a
citagdo/interpelacio. E que esse calculo também podia ser feito no momento da
citagdo e s6 nao foi porque a ré ndo cumpriu ai a sua obrigacao de indemnizar,
pelo que a mora e a san¢@o moratdria se justificam plenamente a partir do acto
da citacdo. A obrigagdo nao era entdo iliquida por ndo depender da fixacdo de
qualquer aspecto que nao fosse fixo na altura, o aumento de valor de mercado. A
questdo so se poderia colocar em relagdo a eventual aumento do dano (valor de
mercado) entre a data da citagdo/interpelagdo e a data da sentenca, pois que na
citacdo seria pedido valor inferior ao posteriormente pedido e fixado na sentenca
e se a re tivesse pago com a interpelagdo nao poderia ter pago o valor fixado na
sentenca. Nao foi isso que ocorreu. Se o dano liquido diminuir apds a citagdo, a
mora contada apenas de data posterior a interpelagdo redunda em “beneficio para
o infractor”. No caso presente a mora € as suas consequéncias assentam bem ao
momento da interpelacdo, pois que o montante do dano nao era iliquido, por ser
o valor de mercado e este ndo depender, para ser quantificado, de qualquer acto
de terceiro em relagdo a ré, como seria se necessitasse de um juizo equitativo de
terceiro.

Diferente ¢ a situacdo em que o montante da obrigacdao ¢ liquidado apos

18 Consta dos factos provados que o autor declarou a ré que consideravam resolvido o contrato, mas ndo consta daqueles factos que

interpelaram aipara restituir nem para indemnizar, pelo que ndo pode atender-se a qualquer interpelagéo anterior & que ocorreu com a citagao.
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juizo equitativo. Este juizo ¢, por natureza, actualizado a data em que ¢ feito,
devendo ponderar todas as circunstancias relevantes e nada justificando
indemnizacdo moratoria anterior, a qual ja deve ser ponderada no juizo de
equidade que fixa o valor da obrigacdo e a torna liquida. Por outro lado, a
obrigac¢do fixada segundo juizos de equidade €, por natureza iliquida, pois que a
sua liquidagao depende de juizo inexistente antes da liquidagao.

A mora quanto a obrigacao de indemnizar fixada segundo juizos de equidade
ocorre apenas aquando da fixag¢ao/liquidagdo.

Embora estejamos em sede de responsabilidade contratual ou por acto ilicito
contratual consubstanciado no incumprimento culposo, a mora deve comecar na
data da decisdo que liquida pela primeira vez o valor da indemnizag¢ao que venha
a tornar-se definitivo, seja por ndo ser impugnada por via de recurso, seja porque
0 recurso ndo mereceu procedéncia, seja por outra razao. Esta solucdo estd em
consonancia com a jurisprudéncia do Venerando TUI sobre a mora na obrigacao
de indemnizar por responsabilidade extracontratual por acto ilicito, (Acérdao
para fixacao de jurisprudéncia de 02/03/2011, proferido no processo n° 69/2010,

acessivel em www.court.com.mo).

O momento da decisdo como inicio da mora € também o mais coerente com
a fixa¢do da indemnizagao por juizos de equidade, pois que a ponderagao feita
quanto ao valor adequado da indemnizacao deve contar com todos os factores
relevantes que sejam ponderaveis no momento da decisao de acordo com as
regras substantivas e processuais aplicaveis e, por isso, ja deve ter em

consideracao o tempo decorrido entre a ocorréncia do dano € o seu ressarcimento,
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seja a dilacao imputavel ao devedor ou seja imputavel ao credor

S Sintese.

Tendo o autor, como promitente-comprador, celebrado com a ré, como
promitente-vendedora, dois contratos-promessa de compra e venda no ambito
dos quais o autor prestou sinal e ndo tendo a ré vendido as coisas prometidas por
impossibilidade superveniente cuja causa lhe ¢ imputdvel, tem o autor direito a:

- Resolver os contratos;

- Ser restituido das quantias que pagou (HKD3.606.000,00);

- Ser indemnizado pelo dano efectivo que teve em consequéncia de nao lhe
ter sido vendida uma das coisas prometidas vender - fraccdo “G**”
MOP2.997.901,74,

- Ser indemnizado pelo dano que teve em consequéncia de nao lhe ter sido
vendida a outra coisa prometida vender (fraccao “H**”), sendo este dano
avaliado segundo juizos de equidade porquanto, por causa do incumprimento da
ré, o autor ira poder comprar a terceiro outra coisa semelhante (MOP900.000,00);

- Ser indemnizado com juros legais em consequéncia da mora no
cumprimento pela ré do seu dever de restituir ¢ do seu dever de indemnizar,
iniciando-se a contagem dos juros com a citagdo relativamente as quantias a
restituir e a indemnizar que eram liquidas no momento da citacdo e iniciando-se
a contagem dos juros no momento da liquidacdo relativamente as quantias a

indemnizar que ndo eram liquidas no momento da citagao.».

Por discordar da subsuncao juridica dos factos feita na
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decisao recorrida vem a Recorrente repetir nas suas alegacoes e
conclusoes de recurso questoes que ja antes havia suscitado, a
saber:

- Nas conclusoes 2% a 28% sustenta que o incumprimento do
contrato celebrado com a Autora ora Recorrida resulta de uma
impossibilidade juridica superveniente que nao lhe € imputavel;

- Nas conclusoes 29% a 45% no que concerne a qualificacao
juridica do contrato celebrado entre as partes como nao sendo de
promessa de compra e venda e a qualificacao das quantias pagas
pela Autora ora Recorrida como nao sendo a titulo de sinal;

- Nas conclusoes 46* a 73% vem atacar o valor da indemnizacao
em que foi condenada atacando o valor de MOP900.000,00 fixado
a titulo de equidade quanto a fraccao H** e quanto ao calculo da
indemnizacao pelo dano excedente quanto a fraccao G**, bem
como o momento a partir do qual se devem contar os juros de
mora sobre o valor das indemnizacoes para além do valor de
HKD3.606.000,00 a restituir como sinal pago pela Autora.

A questao suscitada nestes autos repete-se em largas
centenas de processos onde sem prejuizo de algumas alteracoes
factuais a questao de direito a decidir se mantém inalterada.

Estamos perante o género de situacao que tem vindo a ser

qualificada pela Doutrina e Jurisprudéncia como “processos em
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massal?” entendendo-se como aqueles em que a situacao de facto
subjacente poucas alteracoes sofre, ainda assim repetindo-se e
para os quais a solucao de direito nao pode deixar de ser a mesma,
levando o legislador noutras jurisdi¢coes a adoptar solucoes que
garantam uma decisao igual do ponto de vista juridico para todas
as accoes.

Na decisao recorrida sao detalhadamente analisadas todas as
questoes agora repetidamente invocadas.

A decisao recorrida nao s6 segue a mesma solucao juridica
adoptada nos demais casos no Tribunal a quo, como também,
aquela que tem vindo a ser Jurisprudéncia deste Tribunal2°, salvo

no que concerne a fraccao G**.

Destarte, no que concerne a todas as questoes suscitadas que
nao sejam as relacionadas com o valor das indemnizacoes fixadas
e respectivos juros de mora, damos aqui reproduzidos os
fundamentos da Douta decisao recorrida, aos quais aderimos
integralmente nos termos do n°® 5 do art® 631° do CPC, negando-

se nesta parte provimento ao recurso mantendo o que se decidiu.

Quanto ao valor das indemnizacoes fixadas.

19 veja-se art®48°do CPTA Portugués
20 \/egjam-se Acorddo deste Tribunal de 09.05.2024 proferido no Proc©22/2024 e de 16.01.2025 proferido no processo 292/2024.
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No que concerne a fraccao H** decidiu-se ordenar a restituicao
do valor pago pela Autora no montante de HKD1.989.000,00, e
dado que, pela impossibilidade de cumprimento do contrato de
promessa de compra e venda desta fraccao foi dado a Autora a
possibilidade de comprar uma outra fraccao de idénticas
caracteristicas e preco, entendeu-se na decisao recorrida, de
acordo com o disposto no n° 1 do art® 801° do C.Civ. ser de reduzir
equitativamente o valor da indemnizacao — que seria igual ao valor
do sinal prestado — para um valor que se apurou em termos
equitativos tendo por referéncia uma taxa anual de remuneracao
do capital que havia sido pago a titulo de sinal pelo tempo que a
Autora esteve privada desse mesmo capital e de usufruir da
fraccao que havia prometido comprar e a que lhe foi
posteriormente permitido adquirir em substituicao.

Note-se que no apuramento deste valor — fixado segundo
critérios de equidade — entendeu-se usar um elemento objectivo
que é considerar uma taxa de rendimento anual de 3,5%.

A Recorrente argumenta no sentido deste valor ser excessivo
seja quanto a taxa de rendimento usada por ser inferior a taxa de
remuneracao de depositos bancarios, seja quanto ao tempo em
que a Autora esteve privada do rendimento do capital e uso da

fraccao prometida vender uma vez que haveria sempre o tempo
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necessario a construcao da mesma.

Ora, como é sabido e consta da decisao recorrida a Autora
teria direito a receber o que prestou (o valor do sinal) em dobro
sendo que desse valor metade € a restituicao do que prestou e a
outra a indemnizacao pela frustracao da promessa.

Seria assim o valor da indemnizacao igual a HKD1.989.000 o
que corresponde a MOP2.048.670,00, sendo que o sinal — como
resulta da matéria de facto - foi pago entre 16.07.2012 e
09.07.2014 e a decisao data de 29.07.2024. Desconhecemos
quando foi entregue a Autora, se € que ja o foi, a fraccao adquirida
em substituicao.

Entre o valor que a Autora teria direito a receber a titulo de
indemnizacao (MOP2.048.670,00) e valor fixado com recurso a
equidade (MOP900.000,00) o que resulta € que a indemnizacao
arbitrada é inferior a metade do que a Autora teria direito, e note-
se, nao por uma qualquer atitude ou accao da Ré, mas com base
numa solucao legislativa adoptada dada a repercussao social e
economica que este caso teve.

O critério usado que apenas tem por base de calculo a taxa de
3,5% visa apenas, dada a repeticao de processos, estabelecer um
critério com alguma objectividade que ainda com recurso a
equidade, permita resolver situacoes idénticas de uma forma

similar.
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Pelo que, recorrendo-se a equidade, e bem, € irrelevante tudo
quanto se alega nas alegacoes sobre esta matéria — quanto a
prazos e taxas de juros de depositos -, pois esse nao foi o critério
equitativamente usado.

Assim é de manter a indemnizacao fixada de MOP900.000,00
quanto a fraccao H**.

Quanto ao momento a partir do qual sao devidos os juros

quanto a esta parte da indemnizacao nada se impugna.

Quanto a indemnizacao fixada decorrente do incumprimento
do contrato de promessa de compra e venda da fraccao G**,
sumariamente o que resulta da factualidade apurada quanto a
esta fraccao € que foi prometida vender pelo preco total de
HKDS5.390.000,00, equivalente a MOP5.551.700,00, tendo sido
pago a titulo de sinal o valor de HKD1.617.000,00, equivalente a
MOP1.665.510,00.

Entendeu-se na decisao recorrida que o valor dessa fraccao,
se tivesse sido construida, no momento do encerramento da
discussao da causa seria de MOP8.549.601,74, pelo que se o
contrato tivesse sido cumprido a Autora teria tido um ganho de
MOP2.997.901,74.

Segundo o art® 435° do C.Civ. «no contrato-promessa de compra e

venda presume-se que tem caracter de sinal toda a quantia entregue pelo
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promitente-comprador ao promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipagao
ou principio de pagamento do precon.

De acordo com o n° 2 do art® 436° do C.Civ. se o promitente
vendedor deixar de cumprir a obrigacdo por causa que lhe seja
imputavel tem o promitente-comprador o direito de exigir o dobro
do que houver prestado.

Destarte, no caso em apreco a Autora tera sempre direito a
receber o sinal que prestou em dobro no valor de
MOP3.331.020,00 (MOP1.665.510,00x2).

Dado que na decisao recorrida se distingue entre a devolucao
do que prestou e o valor da indemnizacao, para manter o mesmo
tipo de linguagem /exposicdo, sempre tem a Autora direito a que a
Ré fosse condenada pelo incumprimento do contrato relativo a

esta fraccao a pagar-lhe uma indemnizacao de MOP1.665.510,00.

Porém, vem a Autora pedir a indemnizacdo pelo dano
excedente nos termos do n® 4 do art® 436° do C.Civ., tendo-se
concluido na decisdo recorrida pela procedéncia deste pedido,
condenando a Ré a titulo de indemnizacao a pagar a Autora o valor
de MOP2.997.901,74, correspondente a diferenca entre o valor
pelo qual a fraccao seria comprada pela Autora e o valor que a
fraccao tem neste momento — para além de ter de devolver o que

recebeu a titulo de sinal no montante de MOP1.665.510,00 -.

189/2025 CIVEL 75



Vejamos entao.

Pretende-se com esta interpretacao “da indemnizacao pelo
dano excedente” obter uma solucao legal para o incumprimento
de contratos de promessa referentes a imoveis como a que existe
no art® 442° do C.Civ. Portugués.

Devido ao aumento crescente do valor das habitacoes e de
modo a evitar situacoes em que o pagamento do sinal em dobro
fosse mais vantajoso para o promitente-vendedor do que cumprir
a promessa, de modo a salvaguardar a posicao dos promitentes-
compradores, o legislador Portugués adoptou uma solucao para

as situacoes em que tivesse havido tradicao da coisa no sentido

do promitente-comprador poder optar entre o sinal em dobro ou o
valor da coisa na data do incumprimento deduzido do preco
convencionado acrescido do sinal e do preco que haja pago2!.

No direito de Macau nao ha norma idéntica ao n° 2 do art®
442° do Codigo Civil Portugueés.

O legislador de Macau no n°® 4 do art® 436° para além dos

2! Para referéncia transcreve-se aqui o n°2 do art®442°do C-Civ. Portugués.

2 - Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigag&o por causa que Ihe seja imputavel, tem o outro contraente a faculdade de fazer sua
a coisa entregue; se o ndo cumprimento do contrato for devido a este Gltimo, tem aquele a faculdade de exigir o dobro do que prestou, ou, se
houve tradic8o da coisa a que se refere o contrato prometido, o seu valor, ou o do direito a transmitir ou a constituir sobre ela, determinado
objectivamente, a data do ndo cumprimento da promessa, com deducéo do prego convencionado, devendo ainda ser-lhe restituido o sinal e a

parte do preco que tenha pago.*
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casos de sinal em dobro ou perda do sinal ressalva a possibilidade
de haver o direito a uma indemnizacao pelo dano excedente
quando este for consideravelmente superior.

Remete-nos assim a lei para o dominio da responsabilidade
contratual.

Nos termos do art® 787° do C.Civ. o devedor que faltar
culposamente ao cumprimento da obrigacao torna-se responsavel
pelo prejuizo que causa ao devedor, presumindo-se a culpa do
devedor na falta de prova em contrario — art® 788° do C.Civ. -.

Nos termos do art® 556° do C.Civ. aquele que estiver obrigado
a reparar um dano deve reconstituir a situacao que existiria se
nao se tivesse verificado o evento que obriga a reparacao.

No caso da indemnizacao pelo dano excedente fixada os
referidos MOP2.997.901,74 corresponderia ao prejuizo do credor
por forca do incumprimento do devedor — art® 558° n° 1 do C.Civ.
—, calculado com base no valor de mercado de fraccoes autonomas
semelhantes, havendo assim nexo de causalidade entre o dano
sofrido pelo credor aqui Autora e o incumprimento do devedor
aqui Ré — art® 557° do C.Civ. -.

Com base na regra de que o promitente-vendedor
inadimplente € obrigado a colocar o promitente-comprador
adimplente “na situacao que existiria se nao se tivesse verificado

o evento que obriga a reparacao”, e a situacao que existiria se nao
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tivesse havido o incumprimento que seria a Ré ter comprado a
fraccao autonoma em causa mediante o pagamento do preco
HKDS5.390.000,00 e hoje té-la pelo valor de MOP8.549.601,74,
tendo o seu patrimonio obtido um incremento de
MOP2.997.901,74, este seria o valor da indemnizacao a fixar.

Para melhor explicar em que consiste a indemnizacao pelo
dano excedente nestes casos, usando a hipotese de compra para
revenda a titulo de exemplo, se o negocio se houvesse concretizado
para que a Autora tivesse o ganho com a valorizacao da fraccao
tinha de fazer o investimento, tinha que pagar o preco, e depois
ao revender recebia o valor do preco que pagou mais o ganho
gerado, isto €, a situacao seria ficar com o capital que investiu
mais o ganho gerado.

Se bem analisarmos a solucao € igual a preconizada no n°® 2
do art® 442° do C.Civ., sendo irrelevante se pagou apenas o sinal
ou a totalidade do preco, uma vez que, o que interessa € colocar o
promitente-comprador na situacao em que estaria se o negocio se
tivesse realizado, pelo que, apenas haveria que acautelar que
tivesse um incremento patrimonial igual ao valor das mais-valias
da fraccao.

Isto corresponde a ser-lhe devolvido o que prestou e fixar o
valor da indemnizacao no montante igual ao que seria o do

incremento patrimonial.
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Acaso tivesse sido pago a titulo de sinal o preco total, bastaria
condenar no valor da fraccao a data do incumprimento pois ai
seria devolvido do que pagou mais o ganho.

Tal como se define no n° 2 do art® 442° do C.Civ. Portugués,
no direito de Macau através do recurso as regras da indemnizacao
decorrentes do incumprimento o resultado é igual.

Regressando ao caso em apreco, para além da Autora ter
direito a receber o valor do sinal que prestou, teria ainda direito a
receber o valor das mais valias correspondente a valorizacao da
fraccao autonoma caso o contrato prometido se tivesse
concretizado. Isto €, o aumento patrimonial da Autora seria igual
a MOP2.997.901,74. Sendo este valor superior ao que tem direito
a receber igual ao sinal que prestou, com base na indemnizacao
pelo dano excedente teria a Autora direito a indemnizacao fixada
de acordo com o disposto no n°® 4 do art® 436° do C.Civ. em valor
igual aquele que a fraccao autonoma teria valorizado.

Neste mesmo sentido se decidiu no Acorddao do TUI de
30.03.2017, processo n® 5/2017.

E assim irrelevante tudo quanto se argumenta em sede de
alegacoes de recurso no sentido de que havendo sido pago apenas
o sinal teria apenas direito a receber o proporcional quanto ao
valor das mais-valias. Nao interessa se pagou apenas o valor

correspondente a parte do preco ou o preco total, sendo certo que
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se nao pagou o preco total foi porque o promitente-comprador se
colocou na situacao de incumprimento.

O que releva para fixar a indemnizacao pelo dano excedente,
de acordo com a Jurisprudéncia consagrada no indicado Acordao
do TUI é repor o lesado na situacao patrimonial mais recente que
pode ser atendida pelo Tribunal — n°S do art® 560° do CPC — e essa
como ja se viu seria igual ao acréscimo patrimonial decorrente do
valor das mais valias e nao da indemnizacao pelo valor equivalente

ao do sinal.

Estaria assim a correcta a decisao recorrida se estivéssemos
perante uma situacao “comum” de incumprimento de contrato de

promessa de compra e venda.

Como se referiu, a ratio da indemnizacao pelo dano excedente
tem em vista evitar as situacoes em que ao promitente vendedor €
mais vantajoso optar pelo ndo cumprimento do contrato, pagando
um indemnizacao de valor igual aos valores que recebeu a titulo
de sinal e locupletando-se ainda assim com o acréscimo do valor
da fraccao, uma vez que esse (acréscimo) € suficiente para
compensar o valor pago a titulo de indemnizacado e ainda dar
ganho para o promitente vendedor.

No caso da legislacao Portuguesa aqui referida a titulo de
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direito comparado, essa indemnizacao — pelo dano excedente — s6
€ possivel quando esta em causa imovel destinado a habitacao, ou
fraccao autonoma dele, e houve tradicao da coisa, protegendo-se
para além dos interesses contratuais do promitente comprador o
direito a habitacao.

Subjacente a esta situacado esta a inflacdo normalmente
associada ao mercado imobiliario, cujos efeitos nefastos no
mercado se pretendem evitar.

Contudo, a situacao sub judice € algo diferente do “comum”
dos incumprimentos dos contratos de processa de imoveis.

Embora se tenha concluido, e bem, ser o incumprimento
imputavel ao promitente vendedor, o certo € que aqui as fracgoes
autonomas prometidas vender nao chegaram a ser construidas
pelas razoes que constam dos autos.

Ainda que tecnicamente seja possivel equacionar o valor que
o imovel teria no momento presente se houvesse sido construido,
o certo € que, objectivamente o imovel nao existe nem vai existir
porque a construcao nao € possivel e é precisamente esta
impossibilidade que determina o incumprimento do contrato de
promessa de compra e venda.

Sendo a teoria da indemnizacao pelo dano excedente
construida com vista a evitar o locupletamento do promitente

vendedor em detrimento do promitente comprador, decorrente da
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mais-valia que pudesse ocorrer no valor do imovel/fraccao
autonoma prometida vender, se este imovel nunca chega a ser
construido, objectivamente nunca pode valorizar.

Logo, se nunca chega a haver, a existir a fraccao autonoma
prometida vender e comprar, nunca vamos além do dominio do
direito de crédito em que contrato de promessa de compra e venda
se traduz.

Assim sendo a valorizacao para efeitos de apuramento do valor
da indemnizacdo pelo dano excedente no caso da fraccao
autonoma que nunca chega a ser construida, tem de ser aferida
em funcado da valorizacdao desse direito de crédito. Direito de
crédito esse que no caso em apreco se traduz no direito a adquirir
uma fraccao autonoma que temos ja por certo nunca vai existir.

Ora, nao duvidamos que frac¢coes autonomas com
caracteristicas idénticas a prometida vender e que foram
construidas e hoje existem, tenham actualmente o valor apurado
ou aproximado deste.

Mas duvidamos que este direito de crédito, nestas
circunstancias — direito a adquirir uma fraccao autonoma que
sabemos nunca vir a ser construida — haja valorizado nos mesmos
termos.

Por outro lado, no quadro da factualidade apurada, embora

todas as hipoteses futuras fossem teoricamente possiveis, o certo
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€ que nada indicia que o promitente vendedor nao tivesse intencao
de cumprir se tivesse logrado construir o imovel.

Veja-se a proposito a matéria de facto provada nos itens 110
e 111 da factualidade assente.

Destarte, sem prejuizo da responsabilidade que € imputavel
ao promitente vendedor porque comecou a prometer vender
fraccoes autonomas de um imoével que objectivamente nao havia
ainda a certeza de vir a conseguir construir nos moldes em que
equacionava, financiando-se com os valores recebidos a titulo de
sinal, o certo € que, também nao houve por banda da Ré o intuito
de se enriquecer com o nao cumprimento dos contratos de
promessa celebrados em detrimento dos interesses dos
promitentes compradores.

A indemnizacao fixada na sequéncia do incumprimento do
contrato de promessa que resulta do n°® 2 do art® 436° do C.Civ. €
bastante generosa para o contraente adimplente ao fixar o valor
em montante igual aquilo que foi prestado.

Tem sido jurisprudéncia deste Tribunal entender que nos
casos analogos ao destes autos, ser de maior equidade - fora dos
casos idénticos ao da fraccao H** - fixar a indemnizacao apenas
pelo valor do sinal em dobro, posicao esta que acompanhamos
dado que nao esta demonstrado que tenha havido valorizacao do

direito de crédito subjacente a este contrato de promessa de
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compra e venda, nem tdo pouco esta subjacente ao
incumprimento do contrato o enriquecimento gratuito do
promitente vendedor em detrimento do promitente comprador,

ratio da indemnizacao pelo dano excedente.

Assim sendo, nao acompanhamos a decisao recorrida no que
concerne a fraccao G**, sendo de conceder provimento parcial ao
recurso condenado a Ré a pagar apenas a titulo de indemnizacao
pelo incumprimento do contrato de promessa quanto a fraccao
G** o valor igual ao que foi prestado a titulo de sinal sem prejuizo

da ja ordenada restituicao do que foi pago a titulo de sinal.

Quanto ao momento a partir do qual sao devidos os juros de
mora quanto ao valor da indemnizacao fixada relativamente a
fraccao G** a regra € igual aos demais juros de mora fixados
contando-se desde a data da citacao tal como é Jurisprudéncia do

TUI — Acordao de 19.07.2018 Proc® 526/2017 -.

III. DECISAO

Termos em que, pelos fundamentos expostos, concedendo-se
provimento parcial ao recurso, altera-se a decisao recorrida nos

seguintes termos:
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Declaram-se resolvido os contratos celebrados entre as partes
e condena-se a Ré a pagar a Autora:

- A quantia de HKD3.606.000,00 (trés milhoes, seiscentos e
seis mil délares de Hong Kong), acrescida de juros contados a taxa
legal desde a data da citacdao da Ré até integral pagamento;

- A quantia de HKDI1.617.000,00 equivalente a
MOP1.665.510,00 (um milhao, seiscentas e sessenta e cinco mil e
quinhentas e dez Patacas), acrescida de juros contados a taxa
legal desde a data da citagcao da Ré até integral pagamento;

- A quantia de MOP900.000,00 (novecentas mil Patacas),
acrescida de juros contados a taxa legal desde a data da presente

decisao até integral pagamento.

Custas em ambas as instancias a cargo da Recorrente e

Recorrida na proporcao do decaimento.

Registe e Notifique.

RAEM, 15 de Maio de 2025

(Relator)

Rui Carlos dos Santos P. Ribeiro
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(Primeiro Juiz-Adjunto)

Fong Man Chong

(Segundo Juiz-Adjunto)
Tong Hio Fong
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