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ASSUNTOS:

- Promessa de compra e venda, sinal e incumprimento da promessa

SUMARIO:

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

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

Il - A prestacdo caracteristica do contrato-promessa € a celebracdo de outro

contrato, o0 contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro
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contrato (art. 404°do CCM). Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a
expressdo “promessa de venda” (als. ¢) e 000). No entanto esta referéncia ndo €
decisiva, pois que a qualificacdo do contrato é questdo de direito e ndo de facto.
Numa situacdo em que, tal como se detecta no caso dos autos, se desconhece a
vontade real das partes e estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis
(porque se usam expressoes diversas, tais como “‘contrato-promessa de compra

RN T Y

e venda” “prometer comprar e “prometida venda”, “‘promitente-vendedor” e
“promitente-comprador”), a declaracdo das vontades negociais vale com o
sentido que lhe atribuiria 0 normal declaratério colocado na posicdo do real
declaratéario (art. 228°do CCM).

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

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

VI - Em caso de duvida sobre o sentido que atribuiria o “declaratario normal”,

deve, para se apurar o sentido com que a vontade declarada das partes deve valer,
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ponderar-se a medida em que o principio do equilibrio das prestacdes intervém
na fixacdo do valor da vontade negocial declarada quando se desconhece a
vontade real. As partes ndo estipularam que em caso de incumprimento do Autor
a Ré podia recorrer a accao de execucdo especifica, nem a accdo de condenacdo,
nem a resolucdo do contrato com restituicdo do que foi prestado e indemnizacéo
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. Face ao expendido, deve concluir-se que foi acordado sinal no caso
em apreco.

VII - O Autor alegou que, caso tivesse adquirido a fraccdo autbnoma prometida
vender, teria actualmente um valor patrimonial n&o inferior a MOP.
13.058.381,30, correspondente ao seu valor de mercado, embora tivesse ainda
que pagar a Ré a parte do preco ainda ndo paga (HKD2.870.000,00). Pede, por
isso, a condenacdo da Ré a pagar a diferenca, nela se incluido o valor do sinal
prestado. Trata-se da indemnizacdo do que habitualmente se designa por
interesse contratual positivo, ou seja, a situacdo que 0 contraente teria se 0
contrato tivesse sido cumprido.

VIl — Em face da auséncia de factos essenciais, cujo 6nus cabe ao Autor, néo
pode considerar-se aqui demonstrado o dano excedente alegado pelo mesmo e
reportado a diferenca entre o valor actual da fraccdo prometida vender e o prego
da prometida venda. Nao pode o tribunal conhecer de outro eventual dano néo
alegado pelo Autor para aferir se esse dano excede consideravelmente o valor do
sinal e se, por isso, é indemnizavel, nomeadamente ndo pode o tribunal ponderar

eventual dano decorrente da privacdo durante varios anos do uso do imovel
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prometido vender. Com efeito, esse dano ndo foi processado em discussdo
contraditoria e ndo foi colocado a apreciacdo do tribunal, pelo que seriam
excedidos os poderes de cognicdo do tribunal (arts. 563 n°3 do CPC).

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

IX - 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 limitou-se a dizer que, devido a impossibilidade
superveniente da prestacdo, o Autor vai adquirir uma fraccdo autéonoma
equivalente a que contrataram com a ré e que tera um valor de mercado superior
ao preco acordado.

X - A reducdo equitativa da indemnizacao requer a certeza de que a indemnizacao
determinada pelo valor do sinal € manifestamente excessiva em relagdo ao dano
efectivo. No entanto, tem de ponderar-se que foi por razdes imputaveis a Ré que
0 autor ndo teve hipotese de adquirir atempadamente a fraccdo autdnoma
prometida e que, se tivesse podido fruir dela desde a data em que lhe deveria ser
entregue nos termos acordados, ha cerca de sete anos, teria a hipdtese de ter
obtido e continuar a obter até a data, ainda desconhecida, em que recebera a

“frac¢do sucedanea” um valor que ndo sera muito inferior ao valor do sinal. A
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perda de tal hipotese € um dano e esse dano corresponde a diferenca entre a
situagdo actual do autor e a que teria se nao fosse o “incumprimento” da ré (Art.
5609 n°5 do CCM). Néao estd, pois, demonstrado nos autos que o valor do sinal
€ manifestamente excessivo em relacdo ao valor dos danos efectivamente
sofridos pelo Autor, razdo por que ndo ha lugar a pretendida reducéo equitativa

da indemnizacéo determinada pelo valor do sinal.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n©292/2024

(Autos de recurso em matéria civel)

Data ;16 de Janeiro de 2025

Recorrente :  Sociedade de Importacdo e Exportacdo (A), Limitada ((A)3
TERAE)
Recorrida : (B)

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

Sociedade de Importacdo e Exportacdo (A), Limitada ((A)JEfTH
BE /~ &]), Recorrente, devidamente identificada nos autos, discordando da
sentenca proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de 30/10/2023,
veio, em 13/11/2023, recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de

fls. 2263 a 2343, tendo formulado as seguintes conclusdes:

Da insuficiéncia da matéria de facto seleccionada (artigos 58.°, 78.°, 111.°,
113.°, 129.°, 239.°, 243.°, 2.° parag. e 250.° da Contestacao)

1. A decisdo recorrida padece do vicio de deficiéncia da matéria de facto
integrada na Base Instrutoria, impedindo a formacdo da base factual necessaria e
suficiente para uma boa e justa decisdo no caso;

2. A matéria dos artigos 58.°, 78.°, 111.°, 113.°, 129.°, 239.°, 243.°, § 2 e 250.°
foi alegada pela Recorrente, ndo tendo a mesma sido seleccionada, apesar de a
Recorrente requerer o seu aditamento a Base Instrutéria;

3. A matéria dos artigos 58.° e 78.° é relevante, porque, apesar de Tribunal
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recorrido ter considerado que "relevam apenas para a exclusdo da culpa da ré os
entraves criados pela actuacao da RAEM (...) que ocorreram depois de a ré ter celebrado
o contrato com o autor”, a verdade é que acabou por considerar que a Recorrente teve
culpa, porque, com base no anterior "relacionamento lento e exigente" com a RAEM,
deveria ter previsto os obstaculos criados pela RAEM, relativos a exigéncia do
cumprimento de apresentacdo de aprovagdo de relatérios de impacto ambiental,
impossibilitantes do cumprimento do contrato, e assim evitado celebrar o contrato com
o Autor, conclusdo que o Tribunal néo tiraria se tivesse considerado que a exigéncia de
apresentacgdo e aprovacao de relatérios de impacto ambiental era uma exigéncia inédita
em Macau, tendo sido a primeira vez que foi pedida, sem precedentes noutros projectos
da mesma natureza;

4. Se o Tribunal recorrido tivesse oportunidade de ponderar tal factualidade,
ndao poderia deixar de concluir que, no momento da celebracdo do contrato, a
Recorrente nunca poderia contar com os obstaculos que a Administracdo criou no
cumprimento de tal exigéncia, obrigando a Recorrente a despender, apenas no
cumprimento da mesma, necessario a emissao da licenca de obra, cerca de 2 anos e 8
meses;

5. A matéria dos artigos 111.°, 113.°,129.°, 239.°, 243.°, § 2 e 250.° é relevante,
porque da mesma decorre que o pedido de prorrogacao do prazo de aproveitamento
foi deferido até 25/12/2015, assumindo expressamente a Administracdo a possibilidade
de permitir uma nova concessao sobre o mesmo terreno para a conclusao das obras, e
interessa a resolucdo da causa, dado que, através da sua verificagdo, a mesma seria
susceptivel de ser decidida através de um dos sentidos que o proprio Tribunal
equacionou, a nao imputabilidade da impossibilidade a Recorrente, mas que acabou
por afastar;

Da ilegalidade do despacho proferido sobre a reclamacao da Recorrente
contra a seleccao da matéria de facto, de fls. 1273 a 1275.

6. Nao beneficiando tais factos de prova plena, os mesmos deveriam ter sido
seleccionados e levados a Base Instrutéria, dado os mesmos serem consideradados
factos controvertidos, nos termos da norma do artigo 430.°/1-b do CPC;

7. Constatando-se que a matéria de facto seleccionada falta matéria
relevante, segundo as varias solucdes plausiveis, o despacho que seleccionou a matéria
de facto e, através dele, a Sentenca recorrida, ficaram inquinados do vicio de deficiéncia
da matéria de facto seleccionada, previsto nas normas dos artigos 629.°/4 e 650.° do
CPG;

8. O despacho que respondeu a reclamagao contra a seleccao da matéria de
facto, de fls. 1273 e 1275, ao indeferir o pedido da Recorrente de ampliacao de tal
matéria, com fundamento no seu caracter conclusivo e irrelevante, € ilegal, por violar a
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norma do artigo 430.°/1 do CPC, uma vez que os factos referidos se revelavam essenciais
para a sustentacdo de uma decisdao de direito justa e criteriosa, razdo por que se
impunha tal despacho, na parte em que nao admite a factualidade supramencionada,
nos termos previstos na norma do artigo 430.°/2 do CPC;

Do erro de julgamento da matéria dos quesitos 33.°, 40.°, 51.° e 52.° da
Base Instrutoria

9. O tribunal recorrido respondeu "ndo provado” ao quesitado nos pontos
33.° e 34.° da Base Instrutéria, no entanto, considerando a posicdo assumida pelo
Recorrido na sua Réplica, o Tribunal recorrido, na Sentenca recorrido, veio alterar a
decisdo dada, dando agora como provada a matéria do artigo 34.°, mas nao a do artigo
33.°, sucede, no entanto, que as razdes que levaram a decidir positivamente a matéria
do quesito 34.° impdem, por identidade de razdo, que a mesma resposta seja dada ao
quesito 33.°, razdo por que a decisao negativa relativa a este quesito padece do erro de
julgamento que o Tribunal constatou relativamente a anterior resposta a este quesito;

10. As respostas dadas aos quesitos 40.° e 51.° padecem igualmente do
mesmo vicio de erro de julgamento, porquanto a prova produzida deveria levar a uma
resposta diferente aos referidos quesitos;

11. Nas repostas dadas, o Tribunal recorrido deu apenas como "provado”
que, em sintese, a Recorrente estava convicta de que a Administracao lhe prorrogaria o
prazo de aproveitamento ou lhe viabilizaria nova concessdo do mesmo terreno e que
uma ou outra lhe permitiria concluir o empreendimento, mas deu como "nao provado"
que tal conviccdo da Recorrente assentasse no comportamento da RAEM relativo a
aprovacao do projecto de arquitectura e subsequente aprovacdo dos relatérios de
circulacao de ar e de impacto ambiental, bem como na emissdo da licenca em Jan/2014
e as suas subsequentes prorrogacoes;

12. Tal matéria foi alegada pela Recorrente, nomeadamente, nos artigos
134.°, 137.°, 138.°, 139.°, 140.°, 143.°, 148.° e 261.° da Contestacao, sendo a mesma
relevante para a boa e justa decisdo da causa, assim é que mesma foi aditada a Base
Instrutdéria em sede de audiéncia de julgamento;

13. As respostas restritivas dadas sao incompreensiveis do ponto de vista da
l6gica e da racionalidade das coisas; na verdade, considerando que a existéncia de uma
convicgao € um facto interior, respeitante a vida psiquica de uma pessoa, o qual apenas
se podera deduzir de factos externos objectivos, se o Tribunal deu como provado tal
facto interior, ndo se compreende que ndo tenha dado também como provado a causa
desse convencimento, pois que, numa pessoa normal, a formagdo de uma convicgao
esta sempre vinculada a uma concreta motivacao, sendo que a prova da convicgdo nao
pode deixar de estar ligada a prova da respectiva motivacao, sendo que sucede
normalmente ser o conhecimento da conviccao resultar do conhecimento das causas
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da mesma;

14. Dos factos assentes (factos 59) e 60), als. GGG) e HHH)) resulta que 6rgaos
de natureza técnico e consultiva da Administracdo, em resposta ao requerimento da
Recorrente, em que é pedida a prorrogacdo do prazo por 72 meses, com base nos
atrasos que a Administracao |he fez perder, por causa, nomeadamente, da aprovacao
do projecto de obra e do cumprimento da exigéncia de estudos de impacto ambiental,
propde ao 6rgdo competente para a decisdo final que tal pedido seja indeferido (cfr.
facto 99), resp. ques. 47), ou que, de toda a forma, "a situagdo real do processo,
anteriormente descrita, seja tida em consideragdo na decisao final que recair sobre o
pedido, nomeadamente o conteldo da carta da concessionaria" (facto 59) e 60), al.
GGG) e HHH));

15. Do facto assente 60), al. HHH) resulta que na proposta efectuada, a
Administracdo assume expressamente a possibilidade de nova concessdo do terreno a
Recorrente, sendo que foi sobre tal proposta que recaiu a decisdo do Chefe do Executivo
de "Concordo”;

16. Se no seu requerimento, a Recorrente indica expressamente as razdes que
a levam a considerar ter direito a pedir a referida prorrogagédo, com vista a conclusdo do
empreendimento (e que tem que ver com a conduta da Administracao), se os referidos
orgaos propdem expressamente o indeferimento de tal pedido para que se nao criem,

“evidentemente” , expectativas na Recorrente de que pudesse continuar a aproveitar
o terreno, e se tal pedido de prorrogacao, contra tal parecer, foi deferido até ao termo
do prazo do contrato de concessdo, prevendo-se, expressamente, inclusive a
possibilidade de uma nova concessdo do mesmo terreno a Recorrente, ndo se vé como
€ que esta factualidade assente ndo possa constituir elemento sélido no sentido da
formacao da convicgdo do Tribunal no sentido de uma resposta positiva a tais pontos
da matéria quesitada;

17. O Tribunal recorrido ndo chegou a ponderar tal matéria assente, caso
contrario, a resposta ndo poderia deixar de ser diferente;

18. As testemunhas que depuseram sobre tais pontos da matéria de facto
foram esclarecedoras no que respeita a sua realidade, concretamente, (C), como se pode
ver da gravagao do seu depoimento, nos momentos (T2, n.° 3) 32:22,38:15 e (T2, n.° 5),
00:00:03, 00:02:03 e (D), através do seu depoimento escrito, a matéria dos quesitos 37.°,
40.° e 47.° (fls. 1657 a 1660v);

19. O fundamento explicitado na Sentenca recorrida ("forma algo impetuosa
como foi prestada, nao foi reveladora de equidistancia dos interesses das partes”), para
nao dar relevancia a prova testemunhal, no que respeita a matéria dos ques. 40.° e 51.°,
revela-se totalmente obscuro, dado nao esclarecer verdadeiramente as razbes para essa
irrelevancia, sendo que da gravagdo da audiéncia e da transcricao efectuada nao se
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vislumbra o que é que tera acontecido para que os depoimentos das testemunhas, nesta
parte, tenham sido considerados como prestados de forma impetuosa, e caberia ao
Tribunal colectivo esclarecé-lo, o que néao fez;

20. Das duas testemunhas que prestaram depoimento sobre tal matéria, uma
prestou-o sob a forma escrita (fls. 1657 a 1660) (tendo apenas em audiéncia confirmado
expressamente esse depoimento e prestado alguns esclarecimentos complementares),
ndo se vendo como é que um depoimento prestado por escrito (em lingua chinesa)
possa assumir uma forma impetuosa de prestar de depoimento;

21. A fundamentacao explicitada ndo esclarece, porque é que, tendo as
referidas testemunhas prestado depoimento sobre a generalidade ou toda a matéria,
apenas "nesta parte”, o seu depoimento foi prestado de "forma algo impetuosa”; na
verdade, tendo sido considerado credivel no que respeita a toda a outra matéria, ndo
se compreende porque é que, sO nesta parte, a forma de prestacdo do seu depoimento
"nao foi reveladora de equidistancia dos interesses das partes”;

22. Nao se compreende também um outro fundamento invocado pelo
Tribunal recorrido para a irrelevancia de tal prova, segundo o qual, a referida prova foi,
nesta parte, "essencialmente conclusiva”;

23. Tratando-se de provar um facto interno (convicgdo da Recorrente e os
motivos da mesma), insusceptivel de ser observado directamente por quem quer que
seja e, por isso, insusceptivel de ser relatado e narrado, enquanto realidade externa
observavel, ndo se vé de que outra forma as testemunhas poderiam depor sendo
recorrendo a dedugdes ou ilagdes de factos externos objectivos;

24. Razdo por que sao invalidos os fundamentos explicitados para ndo dar
relevancia ao depoimento das testemunhas, no que respeita aos quesitos aqui em causa;

25. No que respeita a resposta dada ao quesito 52.°, o Tribunal colectivo ndo
explicitou as razdes que levaram a formar a sua conviccao no sentido de uma resposta
negativa ao mesmo, razao por que a decisdo sobre a matéria de facto padece do vicio
de falta de fundamentacao;

26. Dos autos consta prova documental da qual resulta da existéncia de novas
concessoes de terrenos a favor, nomeadamente, da "Sociedade do Parque Industrial da
Concérdia" e do complexo habitacional "Jardins Lisboa";

27. As testemunhas (C) (a0 momento T2, n.° 5, 00:02:03) e (D) (no seu
depoimento escrito, em resposta ao quesito 40.°) depuseram sobre tal matéria,
afirmando que tais sociedades beneficiaram de novas concessdes dos mesmos terrenos,
depois de ter decorridos os prazos das concessdes anteriores;

28. Tais quesitos deveriam ser respondidos, nomeadamente, nos seguintes
termos:

33.°
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Provado.

40.°

Provado que a aprovacdo do projecto de arquitectura e subsequente
aprovacao dos relatérios de circulacdo de ar e de impacto ambiental, bem como a
emissdo da licenca em Jan/2014 e as suas subsequentes prorrogacdes convenceram a
Ré de que conseguiria construir o "empreendimento imobiliario X".

51.°

Provado que a ré estava convicta que o prazo estipulado para
aproveitamento do terreno concessionado era suficiente para concluir o
empreendimento e que, quando a parte do referido prazo de aproveitamento que ainda
ndo tinha decorrido ja ndo era suficiente para concluir o empreendimento, a ré estava
convicta de que a Administracao, tendo por base as suas condutas anteriores, relativas
aos factos mencionados na resposta ao quesito 40.%, lhe prorrogaria tal prazo ou lhe
viabilizaria nova concessao do mesmo terreno e que a prorrogagao ou a nova concessao
lhe permitiria concluir o empreendimento.

52.°

Provado.

Do erro de julgamento, por erro de interpretacdo e aplicacao dos
preceitos aplicados

26. No caso dos autos verificou-se uma situacdo inviabilizante do
cumprimento do contrato celebrado com o Recorrido, concretamente, a perda do
direito da Recorrente de construir o empreendimento onde se situaria a fracgao
auténoma, objecto daquele contrato, em virtude da declaracdo de caducidade do
contrato de concessdo, com fundamento no ndo aproveitamento do terreno, objecto
do contrato de concessao, no prazo de aproveitamento;

27. A prestacao torna-se impossivel quando, por qualquer circunstancia, o
comportamento do obrigado a essa prestacdo se toma inviavel por facto alheio a ele
devedor, e que por ele ndo é controlavel, por exemplo, forca maior ou caso fortuito,
actos dos poderes publicos (factum principis), conduta do devedor, conduta do credor
ou conduta de terceiro;

28. No caso dos autos, a impossibilidade devera considerar-se: juridica ou
legal, ope /egis ou ope iuris, (e ndo fisica, material, natural, real ou de facto), porque a
Recorrente deixou de ter qualquer direito sobre o terreno onde iria construir o
empreendimento de que fazia parte a fracgao auténoma objecto do contrato celebrado
com o Autor; superveniente (e ndo originaria ou ab /nitio), dado traduzir-se numa
perturbacdo do progresso contratual que atinge directamente o objecto da prestacao
em si mesmo que permitiria satisfazer o interesse do credor; objectiva (e nao
subjectiva), na medida em que a Recorrente ficou impedida de cumprir por razdes que
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nao dizem respeito a sua pessoa; absoluta, dado que a situacdo de impedimento se
traduz num obstaculo inultrapassavel; total e definitiva, uma vez que recai sobre toda
a prestacao, ndo sendo possivel o seu cumprimento;

29. A Sentenca recorrida erra ao concluir que a situacao inviabilizante do
cumprimento da obrigacdo dos presentes autos se ficou a dever a conduta da ora
Recorrente, quando, ao invés, se deveria considerar resultante da conduta de terceiro;

30. Na imputacao da causa da impossibilidade da prestacdo, contrariamente
ao afirmado pelo Tribunal recorrido, a lei ndo exige que se tenha de fazer uma
averiguacao exauriente da susceptibilidade da imputagdo da causa de impossibilidade
ao devedor para, s6 depois, saber se trata de situacao de inviabilidade resultante de um
outro qualquer facto, como pretende o douto Tribunal recorrido;

31. Os factos provados demonstram inequivocamente que a situacao
impeditiva da construcdo por parte da ora Recorrente do empreendimento e da fracg¢do
auténoma, objecto do contrato dos autos, se ficou a dever directamente a conduta dos
orgaos administrativos da RAEM que impuseram a Recorrente alteragdes ao projecto de
arquitectura ndo previstas no contrato de concessdo e o cumprimento de uma
infinidade de exigéncias novas em matéria de impacto ambiental, também néo previstas
no contrato de concessdao nem na legislagdo em vigor, para além do incumprimento
reiterado dos prazos para decisdo e notificacao;

32. Ainda que, em rigor, ndo seja de imputar a "facto do principe" (fait du
prince ou factum principis), tal ndo impede que possa ser de imputar, no essencial, a
actuacdo da RAEM, contraente publico, no contrato de concessdo, que no exercicio dos
seus poderes de autoridade, na execucdo do referido contrato, imp&s exigéncias nao
previstas no clausulado contratual, que concretamente impediram que a Recorrente
pudesse realizar e concluir as obras relativas ao aproveitamento do terreno
concessionado no prazo respectivo e, com isso, construir a fracgdo autbnoma objecto
do contrato dos autos e entrega-la ao ora Recorrido no prazo convencionado;

33. No ambito do contrato administrativo, o contraente publico, a RAEM-
Administracdo, detém o poder, considerado como mais o caracteristico e notavel, de
impor alteracdes unilaterais ao contrato que celebrou, quando, do seu ponto de vista,
o interesse publico o reclama, mas desde que seja respeitado o objecto do contrato e o
seu equilibrio financeiro, tal como se prevé no artigo 167.°-a) do CPA, poder que é
expressao da fungdao administrativa e exercido por acto administrativo unilateral;

34. Foi o comportamento dos 6rgaos da Administragdo, contraente publico
no contrato administrativo de concessao do terreno celebrado com a Recorrente, onde
seria construido o empreendimento e a fraccdo auténoma objecto do contrato
celebrado com o Autor, traduzido, principalmente, na exigéncia de cumprimento de
novos requisitos em matéria de impacto ambiental, associado ao ndo cumprimento de
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prazos definidos para a decisdo dos pedidos formulados pela Recorrente, que constitui
a situacao de impedimento do cumprimento do contrato celebrado com o Autor;

35. A Sentenga recorrida erra ao ndo considerar, como deveria, que a
impossibilidade juridica, que reconhece existir, ocorreu por razdes imputaveis a terceiro,
a RAEM, tal como decorre, inquestionavelmente, da mol imensa de factos provados que
apontam no mesmo sentido;

36. Em lado nenhum da Sentenca recorrida, se identifica, concretamente, no
periodo que vai da celebracdo do contrato dos autos (em 28/4/2011) até ao termo do
prazo de aproveitamento (25/12/2015), qualquer facto, qualquer conduta da Recorrente
que pudesse consubstanciar a causa da ndo realizagdo e conclusdo das obras de
aproveitamento no respectivo prazo, antes, pelo contrario, se reconhecendo todo o
esforco desenvolvido pela Recorrente no cumprir o contrato dos autos, afirmando,
expressamente, que ndo foi a falta de esforco da Ré para construir que constitui a causa
da impossibilidade da prestacao;

37. O Tribunal recorrido nao imputou a Recorrente a "causa da
impossibilidade da prestagdo”, mas antes a "causa da causa da impossibilidade” ou, nos
termos da Sentenca recorrida, a "causa que causou a causa da impossibilidade”;

38. O Tribunal recorrido faz uma utilizagdo improépria e incorrecta da teoria
da actio libera in causa, e, concomitantemente, uma errada interpretacéo e aplicacao da
norma do artigo 481.°/1 do CC;

39. Tal teoriza vem justificar a responsabilidade de alguém que, embora
considerado inimputéavel, deve responder pelo fato, procurando evitar que grande parte
dos estados de incapacidade, propositadamente procurados, fuja as malhas da
responsabilidade;

40. De acordo com tal teoria, nos casos em que o agente se encontre, em
situacao transitoria, incapacitado de entender ou querer, mas por que tal situagdo
decorre de acto antecedente em que o agente foi livre na mente e na vontade, transfere-
se para este momento a constatacdo da culpa e da imputabilidade do agente;

41. No caso dos autos, a impossibilidade juridica da prestacdo nao deriva,
como se viu, da actuacdo da Recorrente, mas, antes, da actuacdo de oérgdos
administrativos do contraente publico no contrato de concessdo, como nunca se
poderia afirmar que a Ré, no momento da verificacdo dessa impossibilidade, estivesse
incapaz de entender e querer, tal como nunca se poderia afirmar, contrariamente ao
que se pressupde na decisdo recorrida, que a Recorrente, com a celebracdo do contrato
com o Autor, tenha criado um estado transitério de inimputabilidade civil, como exige
a norma do artigo 481.°/1 do CC;

42. O Tribunal recorrido, ao concluir que o juizo de culpa dirigido a ora
Recorrente "deve antecipar-se "in causa”, referindo-se ao momento "da causa da acgéo
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livre" (0 momento da celebracdo do contrato), dado que a Recorrente nao deveria ter
celebrado tal contrato e, com isso, teria evitado a impossibilidade do cumprimento que
veio a verificar-se, faz uma utilizagdo imprépria e indevida da teoria actio libera in causa
e, consequentemente, uma aplicagdo errada da norma do artigo acabado de referir;

43. O Tribunal recorrido erra na aplicacdo do critério ou padrao utilizado para
ajuizar da culpa da Recorrente no caso dos autos;

44. O incumprimento, para ser imputavel ao devedor, pressupde a culpa, ou
seja, s6 se compreende a responsabilizacdo, desde que seja possivel concluir que, nas
circunstancias concretas do caso, o devedor podia e devia ter cumprido ou cumprido
sem defeitos;

45. O critério que permite aferir do grau de diligéncia exigivel ao devedor é
aquele que toma como standard a conduta do designado bonus pater familia, em face
das circunstancias do caso concreto, tal como se encontra previsto no artigo 480.°/2 do
CcG

46. O que significa que, na apreciagdo da culpa, o legislador ndo se adoptou
um modelo concreto, como também ndo adoptou um modelo totalmente abstracto,
mas, antes, um critério dotado de flexibilidade e susceptivel de se amoldar as
circunstancias do caso, do que decorre que o grau de diligéncia exigivel, podera ser
maior ou menor, dependendo das circunstancias concretas de cada caso;

47. O Tribunal recorrido erra quando considera que, no caso dos autos, o
risco de incumprimento da prestagado era previsivel ou antecipavel para um comerciante
medianamente prudente;

48. Tendo-se provado (facto 3), 9), 58), 59) e 94), als. C), ), FFF) e GGQG) e resp.
ques. 39.°) que a Recorrente, a partir da celebracdo do contrato com o Autor, dispunha
de cerca de 4 anos e 8 meses para concluir todo o empreendimento e que para concluir
este e entregar a fracgdo a Autor, bastariam 3 a 4 anos, tal significa que, no momento
em que foi assinado o contrato com o Autor, a Recorrente dispunha de tempo mais do
que suficiente para cumprir escrupulosamente tal contrato, concretamente, sobejando,
1 ano e 8 meses ou 8 meses, o que dependida do menor ou maior nimero de meios
alocados a construgao;

49. Aquando da celebracdo contrato com o Autor, o tempo disponivel do
contrato de concessao era mais do que suficiente para a construcdao do
empreendimento e entregar a fracgdo autébnoma ao Autor;

50. Face a lei em vigor, a prorrogagdo do prazo de aproveitamento até ao
limite do prazo da concessao era sempre possivel, ainda que contra o pagamento de
multa, tal como se estabelecia no artigo 105.°/3 da Lei de Terras entdo em vigor;

51. No momento da celebragdo do contrato, apenas faltava a emissdo da
licenca de obra e ndo a "licenca administrativa” de construcéo, sendo que a falta da

2024-292- sinal-dobro 14



licenca de obra, no momento da celebragdo do contrato com o Autor, nao prejudica as
conclusdes anteriores;

52. Da factualidade provada resulta que o projecto de obra foi aprovado
incondicionalmente, tendo apenas ficado a emissdo da licenca de obra sujeita a
condicao de apresentacdo de relatério de impacto ambiental e da sua aprovacao;

53. A aprovagao do projecto e a licenga de obra sdo actos bem distintos;

54. A aprovacao do projecto de obra é o acto que constitui verdadeiramente
a licenca administrativa, ou seja, o acto administrativo permissivo que confere ao
particular o poder de construir algo, desempenhando todas as fung¢des tipicas do acto
administrativo: funcdes concretizadora e estabilizadora, tituladora, procedimental e
processual;

55. A licenga de obra constitui um acto complementar e instrumental (ndo é
acto administrativo) e integrativo de eficacia da decisdo que aprovou o projecto de obra,
constituindo o titulo que patenteia ou evidencia o direito de construir, constituido na
esfera juridica do particular, através do acto de aprovagdo do projecto de obra, e cuja
emissdo apenas depende da observancia das exigéncias de natureza formal,
concretamente definidas na lei, defendo ser emitido no prazo de 15 dias a contar do
pedido da sua emissao;

56. O acto de emissao de licenga ndo se integra no acto que confere o direito
de constru¢do, ndo se confundindo o que é proprio da fase constitutivo do
procedimento de licenciamento com o que é especifico da fase integrativa de eficacia
desse procedimento, sendo o acto de aprovagdo do projecto o acto por exceléncia da
fase constitutiva, que autoriza o particular a construir nos termos em que forem
decididos e que resulta da aprovacao dos projectos de arquitectura ou do projecto de
obra;

57. E na apreciacio dos projectos que a Administracdo verifica a
conformidade dos mesmos com os planos de urbanizagdo e respectivos regulamentos
e outros instrumentos de disciplina urbanistica, podendo ainda verificar o cumprimento
de normas técnicas que lhes sejam aplicaveis (artigo 38.° do RGCU) e nao é na fase da
emissao da licenga de obra que a Administracao faz essa ponderacao, destinando-se a
emissdo da licenga de obra a outras finalidades, concretamente, as que se encontram
previstas nas normas dos artigos 42.° e ss. do RGCU;

58. Tendo sido aprovado o projecto, faltando apenas a emissao da licenga de
obra, tal significa que a Administragdo verificou ja a conformidade do projecto de obra
aqui em causa com a disciplina urbanistica aplicavel, faltando apenas o cumprimento
de exigéncias formais necessarias a emissdo dessa licenga e, ainda, no caso dos autos,
o cumprimento da nova exigéncia relativa aos estudos de impacto ambiental;

59. Se tal projecto de obra ndo estivesse em conformidade com disciplina
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urbanistica aplicavel, a Administracao ndo o poderia ter aprovado, como aprovou, sendo
a Recorrente notificada de um acto administrativo constitutivo de direitos, apenas
dependente, para a produgdo da sua eficacia, da emissao da licenca de obra;

60. A licenca de obra visa, fundamentalmente, garantir a assuncdo de
compromissos e garantias, o cumprimento de exigéncias técnicas e o pagamento de
taxas, a qual devera ser emitida pelo servico competente no prazo de 15 dias, ap6s a
apresentagdo do pedido de emissdo da licenca;

61. Em face do estatuido na lei e das circunstancias do caso, concretamente,
em face da decisdo tomada de aprovacdo do projecto de obra, faltando apenas a
emissdo da licenga de obra, qualquer promotor imobilidrio diligente de Macau esperaria
que a exigéncia formulada de apresentacdo de estudo de impacto ambiental, como
condicao da emissao da licenca de obra, fosse de facil e célere cumprimento, com vista
a emissdo da licencga, para cuja emissao a lei estabelece, como se mencionou, o prazo
de 15 dias, a contar da apresenta¢do do pedido da sua emissao;

62. A falta da licenca de obra, no momento da celebracdo do contrato com o
Autor, contrariamente a conclusdo do douto Tribunal recorrido, nunca poderia constituir
razdo valida para que a Recorrente pudesse antecipar a possibilidade do risco da ndo
conclusao das obras no prazo de aproveitamento do contrato de concessao;

63. Tal facto ndo impediria o empreendedor imobiliario diligente de Macau
de celebrar, nas circunstancias do caso, o contrato que a Recorrente celebrou com o
Autor;

64. Tal facto também ndo exigia que a Recorrente tivesse que informar o
Autor das vicissitudes existentes, o que s6 faria sentido se tal risco pudesse ser
antecipavel, mas, como se viu, nas circunstancias do caso, tal risco ndo era susceptivel
de ser antecipavel ou previsto por nenhum empreendedor imobilidario de Macau
normalmente diligente;

65. Resulta da matéria provada, que a Recorrente teve de aguardar pela
licenca de obra, emitida em 2/1/2014, cerca de 2 anos e 8 meses, depois da celebracao
do contrato com o Autor, porque a DSPA e a DSSOPT |he impuseram o cumprimento
de exigéncias novas que iam sendo formuladas, sucessivamente, a medida que a
Recorrente ia apresentado o relatério respondendo a exigéncia formulada
anteriormente;

66. Determinante desse longo periodo foi o facto de a Administracdo ir
formulando exigéncias novas em funcao das questdes que lhe ia suscitando a
apreciacdo de cada relatorio, o que obrigava a Recorrente a apresentagdo de novo
relatério, e assim indefinidamente, até ao 6.° Relatério, ampliando, de forma sucessiva
e ininterrupta, o objecto da avaliacao de impacto ambiental inicialmente definido, como
foi ainda o sistematico incumprimento dos prazos de decisdo e de notificacao a que a
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DSSOPT estava obrigada;

67. O relatério de impacto ambiental apenas foi aprovado, em 15/10/2013,
nao tendo sofrido qualquer alteracao de relevo o projecto de arquitectura apresentado
em 22/10/2009, com as alteragdes técnicas de pormenor de 3/6/2010, tal como resulta
dos factos provados (cfr. factos 55) e 89), alinea CCC) e resp. ques. 35.°), no que obrigou
a Recorrente a despender mais de 3 anos e 4 meses, depois da apresentacao do referido
projecto;

68. Considerando o momento em que foi exigido a aprovagao de relatério de
circulacdo e ar e impacto ambiental (7/1/2011), ou o momento da celebracdao do
contrato com o Autor (28/4/2011), quando faltavam cerca de 5 anos ou 4 anos e 8 meses
para terminar o prazo da concessao e mais de metade do prazo de aproveitamento (8
anos no total) do terreno, num momento em que o projecto de arquitectura havia sido
aprovado sem condicdes, faltando apenas a emissdo da licenca de obra, que ndo é um
acto administrativo, mas um acto instrumental integrativo da eficacia da aprovacéo do
projecto de obra, resultava, para qualquer promotor imobilidario de Macau,
medianamente prudente, totalmente anormal e imprevisivel que os referidos servicos
da Administracdo da RAEM viessem exigir a Recorrente o cumprimento de exigéncias
novas que iam sendo formuladas a medida que iam apreciando os relatérios
apresentados para responder as referidas novas exigéncias, incumprindo
sistematicamente os prazos definidos para decisdo e notificagdo, forcando-a a
despender no cumprimento desse requisito mais de 2 anos e 9 meses, principalmente,
quando, como se provou em audiéncia de julgamento, nunca tinha sido ordenado, em
Macau, o cumprimento de tal procedimento relativo a avaliacdo de impacto ambiental,
nao estando regulamentada tal matéria, nem existindo directrizes ou parametros para
o cumprimento de tal exigéncia, sendo que a DSPA apenas foi instituida em 2009, pouco
tempo antes de tal exigéncia ter sido formulada a Recorrente;

69. Nenhum promotor imobiliario de Macau, normalmente diligente, poderia
contar com tal, por se tratar de procedimento totalmente inédito em Macau, para além
se tratar de condicionante urbanistica ndo prevista no contrato de concessdo, em
qualquer instrumento urbanisticos ou em que qualquer norma legal ou regulamentar
(cfr. 47), 51) e 101), al. UU), YY) e resp. ques. 49.°), razdo por que erra o Tribuna recorrido
quando afirma que que" era consistente a probabilidade” de isso acontecer;

70. O padrdo da lei a utilizar € o de um "bom pai de familia" e ndo o de um
"super bom pai de familia" ou alguém dotado de poderes sobrenaturais ou de
adivinhacao, estando apenas em causa o padrdao do homem médio, ou, no caso dos
autos, do empreendedor imobilidario médio, e esse padrdo ndo exige especiais
qualidades;

71. Os entraves decorrentes da exigéncia dos estudos de impacto ambiental
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é algo que ocorre ou se manifesta apenas depois da celebracdo do contrato com o Autor
e nao antes, como parece decorrer da Sentenca recorrida;

72. O Tribunal recorrido incorre numa involuntaria, mas flagrante
contradicdo, quando, por um lado, considera que, com base no "anterior
relacionamento lento e exigente" com a RAEM, a Recorrente deveria concluir que esse
relacionamento continuasse a ser lento e exigente e quando, por outro lado, afirma que
relevam apenas para exclusao da culpa da ré os entraves criados pela actuacdo da RAEM
(alegadamente causadora da impossibilidade da prestacao) que ocorreram depois de a
ré ter celebrado o contrato com o autor"”;

73. Se para a exclusdo da culpa da Recorrente, relevam apenas, como
expressamente se afirma, os entraves criados pela actuacdao da RAEM que ocorreram
depois da celebracdo do contrato com o Autor, entdo, também, para sustentar a culpa
da Recorrente ndao deveriam valer os entraves criados pela actuacdo da RAEM
verificados antes da celebracao do contrato com o Autor;

74. Incongruentemente, o Tribunal acaba por dar relevo ao "anterior
relacionamento lento e exigente com a RAEM" para, erigindo-o em padréo de
relacionamento com a RAEM, afirmar que a Recorrente o deveria ter em conta na
perspectivacdo do seu relacionamento futuro com tal entidade e, consequentemente,
para, com base nele, prever que entraves que aquela entidade criaria;

75. Se o "anterior relacionamento lento e exigente com a RAEM" ndo pode
valer para a exclusdo da culpa da Recorrente, também o mesmo nao deve valor para
fundamentar a imputagdo da culpa a Recorrente;

76. O Tribunal recorrido ndo da (mas devia dar) relevancia ao facto de a
celebracdo do contrato com o Autor ter ocorrido apenas depois de a Administragao ter
aprovado o projecto de obra, isto é, depois de a Recorrente ter sido notificada de um
acto administrativo constitutivo de direitos, ou seja, de um acto administrativo
permissivo que conferia o direito de construir nos termos decididos;

77. A aprovacao do projecto de obra € o momento crucial, pois que até esse
momento tem lugar uma fase naturalmente mais demorada, onde se verifica a
apresentacdo das varias fases do projecto de arquitectura, de projectos de arquitectura
de alteracdo, onde a Administracao faz a apreciacdo dos projectos, verificando a sua
conformidade "com os planos de urbanizacdo e respectivos regulamentos e outros
instrumentos de disciplina urbanistica, podendo ainda verificar o cumprimento de
normas técnicas que lhes sejam aplicaveis"; depois desse momento, surge a fase da
emissdo da licenca de obra, necessariamente mais curta, destinada a garantia de
exigéncias de natureza técnica e, no caso dos autos, apesar de estar em total
desconformidade com a lei, também o cumprimento da exigéncia do estudo de impacto
ambiental;
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78. Qualquer empreendedor imobilidrio de Macau, normalmente diligente,
sabe bem que tais fases sdao fases completamente distintas e que, quando a
Administragdo aprova um projecto de obra, ainda que condicionalmente, como sucedeu
no caso dos autos, a Administracdo nao vai estar anos, como sucedeu nos presentes
autos, com o cumprimento de exigéncias que condicionam a emissao da licenca de obra;

79. Se foi necessario despender 1 ano e 2 meses, nha apreciacao e aprovagao
do projecto de obra, fase naturalmente mais demorada, nunca ninguém poderia
imaginar que a Administracdo obrigasse a Recorrente a despender 2 anos e 10 meses,

na provagao de um requisito imposto como condicdo para emissao da licenca de obra,
numa fase necessariamente mais curta do que a primeira;

80. Contrariamente ao que se supde na Sentenca recorrida, o relacionamento
anterior entre a Recorrente e a RAEM nado foi "lento e exigente" no que respeita a
aprovacao do projecto de arquitectura, principalmente, em comparagdo com o que
sucedeu depois da assinatura do contrato dos autos com o Autor;

81. O Tribunal recorrido erra ao considerar que a Recorrente, com base no
que designa de "anterior relacionamento lento e exigente" com a RAEM, deveria prever
que, depois da celebracdo do contrato com o Autor, a atitude da RAEM se manteria a
mesma, isto é, um relacionamento "lento e exigente" com a RAEM;

82. Se a Recorrente tivesse que despender, depois da celebragdo do contrato
com o Autor com a aprovagao dos estudos de impacto ambiental, o tempo que
despendeu com a aprovacao do projecto de obra (1 ano e 2 meses), seguramente que
a Recorrente, considerando o tempo disponivel, ainda tinha tempo suficiente para
concluir todo o empreendimento dentro do prazo de aproveitamento e entregar a
fraccdo auténoma ao Autor;

83. Em face do modo como a Administragdo imp0s e exigiu da Recorrente o
cumprimento da condicao de apresentacao dos estudos de impacto ambiental, que se
revelou tdo ilégico e irracional, nenhuma mente, medianamente inteligente e prudente,
poderia imaginar que tal viesse a ocorrer, sendo que nunca o relacionamento anterior
com a RAEM poderia, no momento da assinatura do contrato com o Autor, constituir
indicio de que a Administragdo pudesse vir a adoptar a conduta que adoptou;

84. Pelo que se tem de concluir que os entraves, resultantes da forma como
a Administragdo imp6s o cumprimento do requisito relativo aos estudos de impacto
ambiental, constituiam, no momento da celebracdo do contrato com o Autor, uma
situacdo totalmente imprevisivel ou, pelo menos, de tal maneira improvavel, que um
promotor imobiliario diligente ndo consideraria a existéncia de qualquer risco;

85. Para além de que se trata de facto estranho a intervencao da Recorrente,
na medida em que ndo era susceptivel de ser por si controlado, dado tratar-se de
situacao decorrente de actos de érgaos administrativos, no exercicio de poderes de
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autoridade, no ambito de um contrato administrativo, contra a qual a Recorrente ndo
pode reagir com efectividade, impondo a Administracdo o cumprimento das clausulas
contratuais de forma suficientemente coerciva, sendo que, do ponto de vista subjectivo,
celebrado o contrato com o Autor, se demonstra que a Recorrente, tudo fez no sentido
de poder cumprir escrupulosamente aquele contrato;

86. Situacao que, no momento da assinatura do contrato com o Autor, se
caracterizava pela sua total anormalidade e imprevisibilidade (analoga a caso fortuito
ou circunstancias excepcionais) e inevitabilidade, uma vez que os efeitos de tal situacao
nao poderiam ter sido prevenidos ou, pelo menos, atenuados;

87. Nem toda e qualquer situacao de inviabilidade contratual pode ser
considerada como risco inerente a actividade de um empresario comercial, no caso, da
ora Recorrente, compreendendo-se, por exemplo, que a crise econdmica e financeira, a
retraccdo do mercado imobilidrio, as alteracdes das taxas de juros, o aumento dos
salarios, etc. possam ser considerados riscos com que o empresario do sector da
construcdo e imobilidrio ndo pode deixar de contar, mas ja ndo a situacao dos autos,
concretamente, os entraves decorrentes das exigéncias feitas a propésito do
cumprimento do requisito de apresentacao e aprovacao de estudos de impacto
ambiental, requisito inédito em Macau, nunca tendo sido imposto em
empreendimentos como o dos autos, submetido a uma tramitagdo ilégica e irracional,
com inobservancia sistematica do prazo definido para a tomada de decisoes;

88. E totalmente excessivo e desproporcionado afirmar, no caso dos autos,
que a "ré trouxe o autor para a sua esfera de riscos" ou o "insere na sua esfera de risco
e de organizagao o credor, sem que este tenha qualquer poder de controlar ou interferir
nesse risco e nessa organizacao exclusivas do circulo de actividade comercial do
devedor”, quando se comprova que o Recorrido acorreu a celebrar o negécio, atraido
pelos vantagens resultante de um preco mais baixo, por se tratar de um compra em
projecto, bem sabendo que as obras do empreendimento ainda se ndo tinham iniciado
e que o prazo de 1200 dias Uteis de sol para a entrega da fraccdo sé se contaria "a partir
da conclusédo das obras de cobertura do 1.° piso” (facto 5), al. E)), o que nunca, pelas
razbes conhecidas, chegou a ocorrer;

89. Razdo por que, contrariamente ao que resulta da douta sentenca
recorrida, se deve concluir que os entraves postos pela Administracdo, depois da
celebracdo do contrato com o Autor, traduzidos em exigéncias que nao podiam ser
feitas e em atrasos reiterados, apresentavam-se, no momento da celebracao deste
contrato, como totalmente imprevisiveis e improvaveis que viessem a ocorrer, pelo que
ndo era exigivel que a Recorrente, nas circunstancias do caso, tivesse actuado em termos
diferentes daqueles em que actuou, ndo se podendo afirmar que tenha agido de forma
leviana, negligente ou temeraria, com violacao dos deveres objectos de cuidado, como
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erradamente se afirma na douta Sentenca recorrida;

90. O Tribunal recorrido, ao imputar a Recorrente a "causa que causou a causa
de impossibilidade”, fez uma errada interpretacao e aplicacao das normas dos artigos......
Erro de julgamento no que respeita a qualificacdo do contrato

91. A qualificacdo de um contrato passa pela interpretacao das suas clausulas,
tendo em conta as regras contidas nos artigos 228.° e segs. do CC, sendo que a
interpreta¢do das declaragdes negociais constitui matéria de direito;

92. Segundo a teoria da impressdo do declaratario, consagrada no artigo
228.°, relevam todas as circunstancias que acompanhem a conclusdo do contrato e
possam, objectivamente, inculcar num declaratario hipotético, razoavel e cuidadoso,
colocado na posicdo do declaratario real, um determinado sentido para a declaracao;

93. Em geral, estas circunstancias ou elementos interpretativos sdo: a) a letra
do negécio; b) os textos circundantes; c) os antecedentes e a pratica negocial; d) o
contexto; e) o objectivo em jogo e f) os elementos juridicos extra-negociais:

94. Contrariamente ao concluido pelo Tribunal recorrido, a letra do contrato
é decisiva no sentido de que o contrato dos autos ndo é um contrato-promessa, o que
se afirma tendo por base, nomeadamente, o titulo do contrato e as cldusulas 5.2 € 9.2 a
22.2 do contrato junto aos autos;

95. A traducao "contrato-promessa” é uma traduc¢do imprecisa de "Mai Lou
Fa", em lingua chinesa, E#&1£, cujo significado seria mais correctamente traduzido por
"contrato de compra e venda em projecto”, razao por que no clausulado, em lado
nenhum aparece o termo "sinal”, mas, antes, em "pre¢o” ou "venda";

96. Traduzindo-se correctamente a cldusula 5.2, devera falar-se em "deposito”
e ndo em "sinal”, sendo que sdo dois vocabulos que se referem a realidades diferentes,
mas que, no cantonense, se pronunciam da forma idéntica mas que se redigem de forma
diversa: “sinal” escreve-se “TFE&" e “deposito” , "FIE" ;

97. Em face de tal declaragdo negocial aqui em causa, a Unica interpretacdo
possivel é a de que a vontade das partes foi no sentido de ndo convencionarem sinal;
na verdade, ao optarem e acordarem numa redaccao que exclui propositadamente a
utilizacdo do termo  “§J€" (= “sinal” ), com o sentido de penalizagdo, e adoptarem
o vocabulo “3J&" (= "dep0sito"), sem sentido penalizador, as mesmas estdo a
manifestar a sua vontade no sentido de afastar a qualificagdo de sinal aos pagamentos
efectuados por conta do contrato em causa;

98. Os poderes da Recorrente resultantes de tal clausula circunscrevem-se ao
edificio e a respectiva estética e ndo a obras nas préprias frac¢cdes, uma vez concluida a
sua construgao, sendo livres os adquirentes de as decorar e apetrechar conforme melhor
Ilhes aprouver, desde que tal ndo interfira com a estética do edificio, sendo que se
pretendeu, com tal solucdo, evitar a interferéncia dos adquirentes na estrutura e estética
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do empreendimento em geral, o qual era composto por cerca de 5.000 frac¢bes
autébnomas a construir, sob pena de ficar em causa a almejada harmonia estética e de
se incorrer em violagdo as regras urbanisticas aplicaveis;

99. Da circunstancia de os compradores nao se poderem opor a tal, ndo se
pode retirar a conclusdo, contrariamente ao que faz o douto Tribunal, de que nao sao
donos de um bem imodvel a construir, que ndo sao donos de um bem futuro;

100. Igualmente, da clausula 9.° ndo se pode retirar a conclusdo que o
Tribunal retira de que o Autor, com o contrato celebrado, ainda ndo é proprietario da
fraccdo em causa;

101. Tal previsdao tem um fim bem especifico e compreensivel na economia
do contrato celebrado: garantir que a Recorrente tivesse a possibilidade efectiva de
conhecer o novo titular da obrigagdo de pagamento das prestagdes acordadas com o
cedente, até a entrega e ocupacao da fracgdo transmitida e, por outro lado, fiscalizar a
legalidade da transmissdao, nomeadamente, evitando transmissdes fraudulentas da
mesmas frac¢do, o que, de forma nenhuma, cauciona a interpretagdo que o douto
Tribunal déa a referida clausula;

102. O valor cobrado a esse titulo segue a pratica reiterada, em Macau, desde
longa data, sendo considerado uma despesa administrativa pela necessidade de tal
intervencao;

103. A circunstancia de poder eventualmente inferir-se de alguns dos
segmentos do clausulado a necessidade de celebracao de um segundo contrato, tal ndo
serve para se qualificar o contrato como contrato-promessa;

104. A celebracdo de escritura publica é, nos termos do artigo 866.° do CC,
uma formalidade absolutamente essencial, razdo por que o contrato celebrado teria
sempre que ser formalizado através da celebracdo da referida escritura publica, sob
pena de invalidade do negocio;

105. As clausulas 10.° a 12.° apontam claramente para o sentido de que o
contrato em discussao é bem mais um contrato de compra e venda de um bem futuro
do que um mero contrato-promessa, com efeito, as previsdes ai estipuladas sao tipicas
de um contrato de compra e venda de bem futuro e ndo de um contrato-promessa;

106. Pelo que se deve considerar que o contrato dos presentes autos é um
contrato “Mai Lou Fa", isto &, um contrato de compra e venda em projecto (na traducao
para a lingua portuguesa) e ndo, como concluiu o douto Tribunal recorrido, um mero
contrato-promessa, isto é, nos termos da lei, uma "convencdo pela qual alguém se
obriga a celebrar determinado contrato” (artigo 404.°/1 do CC);

107. Também os elementos circundantes do contrato dos autos reforcam a
mesma conclusdo, de que estamos perante uma compra e venda (de bem futuro) e ndo
de um contrato-promessa: tal como do contrato consta sempre o termo "preco” ({E<)
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e ndo sinal, também do recibo de pagamento do valor pago consta o termo "preco”, e
em todos recibos relativos aos outros contratos, quando nao figura tal termo, utilizam-
se as expressoes "parte do pre¢o”, "remanescente do preco” ou (como na clausula 5.2
dos contratos) o termo" depdsito”, mas nunca, em parte alguma, se escreveu "sinal”;

108. Outro elemento interpretativo a apontar no mesmo sentido é a
circunstancia de cada contrato conter a planta da fraccao adquirida em anexo, tal como
no caso dos autos, o que estd em consonancia com o titulo do contrato "Mai Lou Fa",
ou seja, contrato de compra e venda em projecto;

109. Também o contexto e a pratica negociais apontam para o mesmo
resultado interpretativo: contrato de compra e venda de bem futuro;

110. Antes da Lei n® 7/2013, aprovada em resposta a um vazio legal,
contratos, como o dos autos, eram tradicionalmente utilizados para formalizar
verdadeiros contratos de compra e venda sobre as frac¢des autébnomas em construcao;

111. Sendo que o objectivo desse diploma foi o de vir disciplinar essa pratica,
tal decorre de parecer do processo legislativo: "Sendo uma modalidade de
comercializagdo imobilidria com origem em Hong Kong, é inquestionavel que a compra
e venda de fraccbes autdbnomas em construcdo se apresente como solucdo
economicamente razoavel e necessaria, que permite a entidade promotora dos
empreendimentos assegurar em tempo Util os necessarios financiamentos. Contribui
também para que o comprador possa adquirir antecipadamente a frac¢do auténoma
desejada (...)";

112. O contrato celebrado com o Autor corresponde ao tipo contratual
consagrado por essa pratica anterior que a lei refere, para a aquisicdo de fraccbes
auténomas a construir, conforme se refere no mencionado parecer;

113. Razdo por que, o mais plausivel e consentaneo com as normas dos
artigos 228.° e 230.° do CC, é que o contrato dos autos se deva qualificar como contrato
de compra e venda ou como contrato de reserva, na opinidao de Menezes Cordeiro, em
parecer junto aos autos;

114. De acordo com tal parecer, um objecto futuro fica reservado a favor de
uma das partes, a qual, por ele, paga uma certa quantia; se o beneficiario desistir perde
essa quantia a favor da outra parte; quando ndo, o contrato mantém-se, sendo que a
"comissdo de reserva" corresponde ao "depodsito” ( “EJ&" ), previsto pelo contrato,
enquanto parte do preco da fraccdo autbnoma a ser construida;

115. Na venda de bens futuros, o vendedor fica obrigado ao necessario para
que o comprador adquira os bens vendidos;

116. Um dos exemplos mais ilustrativos, dados pela doutrina, é justamente o
da compra e venda de fracgdes auténomas de um prédio por construir;

117. Razdo por que se afigura a Recorrente que o douto Tribunal recorrido
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incorreu em erro de julgamento na qualificagdo do contrato como contrato-promessa,
bem como na conclusao de que nao foi ilidida a presunc¢ao do artigo 435.° do CC.

Erro de julgamento no que respeita no que respeita a condenagao da
Recorrente na indemnizacao pelo valor do sinal

118. Padece de erro de julgamento a douta Sentencga recorrida que condena
a Recorrente no pagamento ao Recorrido da indemnizagao pelo valor do sinal do sinalo
do sinal;

119. No caso dos autos, o Recorrido faz coincidir totalmente o dano
excedente invocado com a perda do aumento do valor da fracgdo auténoma objecto do
contrato dos autos, danos que ndo coincidem necessariamente;

120. Considerou, e bem, o Tribunal recorrido que o Recorrido, quando
receber a fraccdo de substituicdo, ndo terd o dano excedente alegado, fracgdo
sucedanea que vai receber ao abrigo do despacho do Chefe do Executivo n.° 89/2019,
que expressamente confere tal direito apenas aos promitentes compradores e
respectivos cessionarios de fracgdes habitacionais no X;

121. Por ter celebrado o contrato que celebrou com a (A), pagando a titulo
de preco, pela nova fraccdo, o valor que pagaria pela fraccdo a construir pela ora
Recorrente, o Recorrido tem direito a obter uma fraccdo em tudo analoga aquela (local
de construgao, area, valor), com a diferenca de que a nao vai receber da (A), ao abrigo
do contrato com esta celebrado, mas, sim, da RAEM, ao abrigo de uma medida politica-
administrativa criada para compensar os co-contraentes da (A) pela impossibilidade de
cumprimento dos respectivos contratos, verificados que sejam determinados requisitos;

122. Tal significa que, por essa espécie de sucedaneo da prestacdo, a mais de
nao existir qualquer valorizacao patrimonial que o Autor diz ter perdido, o Recorrido
acaba por ver, integralmente, satisfeito o interesse que o levou a celebrar o contrato
com a (A), que era a obtencdo da uma fraccdo autébnoma com as caracteristicas
mencionadas no referido contrato, pois que, recebendo uma fraccdo em tudo analoga
a essa, 0 seu interesse se devera considerar integralmente realizado;

123. O efeito que se verificou na esfera juridica do Recorrente nao foi o efeito
tipico de uma situacdo de impossibilidade de cumprimento, mas antes o do
retardamento no cumprimento da obriga¢do (para causa ndo imputavel a Recorrente),
apenas nao aceitando a Recorrente o simile da mora do devedor, invocado pelo douto
Tribunal recorrido, porque ndo considera que a mesma lhe seja imputavel;

124. O que significa que o Recorrido ndo tem o dano excedente, tal como
nao tem o dano predeterminado pelo sinal;

125. O pagamento de indemnizagdo ao Recorrido seja pelo dano excedente,
seja pelo sinal em dobro, numa situacdo que guarda completa homologia com a
situacdo de retardamento da prestacdo e nao de impossibilidade da prestagao,
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configuraria uma situacao de locupletamento injustificado do ora Recorrido, que nem a
ordem juridica tutela nem os tribunais devem sancionar;

126. Para situagdo que parece analoga, ja os Tribunais superiores de Macau
tiveram oportunidade de se pronunciar, afirmando (Ac. do TUI, de 30/3/2017, no proc.
5/2017) que "o dano excedente constitui aqui o valor de mercado da fraccao, que é o
valor que o promitente-comprador tera de despender para adquirir uma fraccao
semelhante a que havia prometido comprar. Mas ndo tem direito ao sinal, nem ao seu
dobro, jad que recebendo o valor actual da fraccdo isso permite-lhe pagar a totalidade
do preco de uma fracgdo semelhante. Recorde-se que o valor do sinal era o prego do
pagamento da fraccdo que prometeu comprar” e ainda, como se reproduz no Ac. do
TUI, de 29/11/2019 (proc. 58/2017): "Sobre que valor [sdo devidos juros de mora legais]?
/ Néo o dobro do sinal, mas o deste em singelo, ja que o acérdao recorrido decidiu que,
tendo a autora direito ao dano excedente, que é o valor entre o preco contratual da
fraccdo e o seu valor em data a apurar, a autora soé teria direito ao sinal em singelo”.

127. Rezdo que se julga padecer a Sentenca recorrido vicio mencionado;

128. A Sentenga recorrida violou, nomeadamente, as normas dos artigos
219.°,228.°, 230.° 435.°, 436.° 480.°/1/2, 481.°, 556.°, 557.°, 567.°, 779.°/1, 784.°/1,
787.°,788.°, 790.° e 801.° do CC; 430.°/1 do CPC e ainda, nomeadamente, as clausulas
5.2,9.2,10.° a 12.2 do contrato celebrado com o Recorrido.

TERMOS EM QUE, com o douto suprimento de V. Exas., se requer se dignem
V. Exas. conceder provimento ao presente recurso e, em consequéncia:

- Anular a decisdo recorrida, com fundamento na deficiéncia da matéria
seleccionada e integrada no questionario, determinando a sua ampliacao e remetendo-
se, caso se justificar necessario, o processo para novo julgamento, nos termos da norma
do artigo 629.°/4 do CPC.

- Revogar a sentenca recorrida, proferindo nova decisdo aos quesitos
mencionados, nos termos das normas do artigo 629/1/2/3 do CPC.

- Em qualquer caso, proferir nova decisdo negando provimento a acgao e, em
consequéncia, absolvendo a Ré do pedido.

Assim se fazendo, serenamente, Justica.

*

(B), Recorrida, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a

resposta constante de fls. 2425 a 2453, tendo alegado o seguinte:

I. Ponto Prévio

1. De modo a evitar repeticbes desnecessarias, a Recorrida da por
reproduzida toda a factualidade assente e dada como provada pelo douto Tribunal a
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qguo, devidamente transcrita em sede da Sentenca Recorrida, constante especificamente
de fls. 2136 a 2145 dos autos, passando apenas a oferecer a sua resposta a matéria
aduzida pela Recorrente em sede das suas alegacdes de recurso.

Il. Da Alegada Insuficiéncia da Matéria de Facto Seleccionada pelo
Tribunal a quo e da Suposta llegalidade do Despacho constante de fls.1273 a 1275

2. Vem a Recorrente imputar a Sentenga Recorrida um vicio de deficiéncia da
matéria de facto integrada na Base Instrutéria, alegando, em consequéncia, que tal
suposta deficiéncia impediu o douto Tribunal a guo de formar a base factual necessaria
e suficiente que lhe permitisse uma decisdo de direito do caso vertente de forma
adequada e justa.

3. Em suma, alega a Recorrente que o Tribunal a quo, na seleccdo da matéria
de facto, desconsiderou factos relevantes a boa decisdo da causa, tendo em conta as
varias solucdes plausiveis da questao de direito (em concreto, aqueles constantes dos
artigos 58.2, 78.2, 111.°, 113.°, 129.°, 239.°, 243.°. 2.° paragrafo, e 250.° da Contestacao,
nos termos da reclamacdo apresentada pela Recorrente contra a seleccao da matéria de
facto, constante de fls. 1255 e seguintes).

4. Salvo melhor e fundamentada opinido, nenhuma razdo assiste a
Recorrente.

Senao vejamos,

5. Dispde o n.° 1 do artigo 430.° do Cddigo de Processo Civil (doravante,

"CPC" ):
"Artigo 430.°
(Seleccdo da matéria de lacto)

1. Se o processo tiver de prosseguir e a ac¢do tiver sido contestada, o juiz, no
proprio despacho a que se refere o artigo anterior ou, ndo havendo a ele lugar, no prazo
fixado para o proferir, selecciona a matéria de facto relevante, sequndo as vdrias

solucbes plausiveis da questio de direito, indicando:

a) Os factos que considera assentes;

b) Os factos que, por serem controvertidos, integram a base instrutoria”.

6. Entende a doutrina que a relevancia da factualidade carreada pelas partes
processuais devera ser depurada com base na necessidade da mesma para a decisdo da
causa segundo as diversas solucdes a oferecer a questao de direito que se coloca ao
julgador. Essa enformara e conformara a factualidade que deve ser seleccionada pelo
Tribunal.

7. Assim, apenas os factos verdadeiramente relevantes para a boa decisao da

! Especificamente dirigidas a realidade de Macau, vejam-se as consideracdes tecidas a este ponto por VIRIATO
LIMA, em Manual de Direito Processual Civil - Acgdo Declarativa Comum, paginas 441 e 442.
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causa, segundo as varias solugdes plausiveis das questdes de direito que se colocarem
no caso concreto, deverao ser levadas a seleccao da matéria de facto.

8. Para além disso, é entendimento deste Tribunal ad guem que a selecgéo
da matéria de facto ndo deve conter factos que, ainda que fossem provados, nada
poderiam afectar ou modificar a Sentenca Recorrida, quer por si, quer em conjugagao
com os outros ja provados (vide Acérdao proferido no ambito do Processo n.°
498/2009).

9. Contende a Recorrente que a seleccdo da matéria de facto operada pelo
douto Tribunal a guo se afigura deficiente. Atentemos entdo em cada um dos factos
elencados para aferir da assertividade da sua alegagao a este respeito.

10. No artigo 58.° da sua Contestacdao, a Recorrente veio alegar que a
exigéncia de aprovacao de relatorio de circulagdo de ar e relatério de impacto ambiental
era algo inédito em Macau, tendo sido a primeira vez que foi exigido.

11. Em face da concreta questdo que se colocou perante as instancias
jurisdicionais da RAEM, de nada releva saber se os citados relatérios haviam ou nao sido
pedidos, quer a Ré, quer a terceiros, antes de a mesma ter sido notificada do teor do
Oficio da DSSOPT n.° 318/DURDEP/2011, datado de 7 de Janeiro de 2011 e comunicado
a Recorrente na mesma data - vide Factos Assentes 00) e pp), assim como artigo 54.°
da sua Contestacao -, uma vez que a Recorrente, quando celebrou o contrato-promessa
de compra e venda com a Recorrida, j& havia sido informada da exigéncia de tal
informacao.

12. Ou seja, trilhando a Recorrente o caminho da suposta excepgao de nado
cumprimento do contrato em apreco nos presentes autos, teria a mesma de demonstrar
que a actuagdo ou conduta da Administracdo configura uma causa de forca maior,
circunstanciado num evento eivado da trilogia imprevisibilidade-inevitabilidade-
irresistibilidade?, algo que falece pela base (logo na afericdo do primeiro desses mesmos
critérios) porquanto a Recorrente, quando contratou com a Recorrida, ja bem sabia que
tais exigéncias existiam, ndo reagiu contra as mesmas e nao informou a Recorrida do
risco que tal comportava para o cumprimento do contrato.

13. Alids, quando muito, o facto de a Recorrente nunca ter sido exposta a tal
realidade até a data em que foi notificada do teor do Oficio n.° 318/DURDEP/2011,
apenas poderia funcionar contra si, porquanto é profundamente reveladora da
displicéncia e temeridade da mesma, aquando da contratacdo com terceiros. Assumir
obrigacgdes perante terceiros, ao abrigo de um contrato-promessa de compra e venda
cujo objecto se cristalizava na celebracao, no futuro, de um contrato definitivo de
compra e venda de um imdvel que ainda ndo se encontrava construido, e cuja emissdo

2 Cfr. JOSE CARLOS BRANDA O, Ligdes de Cumprimento e Ndo Cumprimento das Obrigagdes, 2011, pagina 167.
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de licenca de construgdo se encontrava directamente dependente da aprovagao de
relatério de circulacao de ar e relatério de impacto ambiental (supostamente inédito),
sem que tal tivesse sido devidamente veiculado a tais terceiros, revela uma actuacao
insofismavelmente desconforme com os ditames legais, de boa-fé na contratacao,
determinado a colocacao de terceiros numa esfera de risco elevado, a qual eram alheios.

14. Ja no artigo 78.° da Contestacao, a Recorrente insiste na-mesma ideia, se
bem que desta feita direccionada as alegadas novas exigéncias formuladas no ambito
do parecer da DSPA proferido em resposta ao 3.° Relatério de Impacto Ambiental
apresentado pela Recorrente, mais alegando que as mesmas ndo encontravam respaldo
em nenhum instrumento legislativo a data em vigor.

15. Ora, a questdo das "novas exigéncias" feitas pela DSPA ao longo da
apreciagao dos diversos relatérios de impacto ambiental apresentados pela Recorrente
esta longe de configurar matéria que ndo tenha sido trazida a selec¢do da matéria de
facto.

16. Em concreto, as "novas exigéncias" feitas pela DSPA, em reacgdo ao 3.°
Relatério de Impacto Ambiental apresentado pela Recorrente, parecem encontrar-se
devidamente vertidas no Facto Assente xx), constante de fls. 2140v.

17. Saber se tais exigéncias se encontravam ou ndo previstas em qualquer
norma legal ou regulamentar aplicavel é, conforme considerou o Tribunal a quo em
sede de despacho sobre as reclamagdes contra a seleccdo da matéria de facto, um juizo
conclusivo - acrescentamos nos, longe de se poder considerar como um facto essencial
a boa decisdo da causa, como erroneamente considera a Recorrente.

18. J4 no que concerne a matéria de facto contida nos artigos 111.°, 113.°,
129.°, 239.°, 243.°. 2.° paragrafo e 250.° da Contestacao, entendeu a Recorrente que a
mesma se afigura igualmente relevante, "porque é a propria Administracéo a reconhece
existéncia de expectativas da Recorrente em que pudesse continuar a executar a obra
de construgdo para além do prazo da concesséo, para além de assumir expressamente
a possibilidade de permitir uma nova concessdo sobre o mesmo terreno para a
conclusdo das obras" (sic).

19. A Recorrente ndo cuida de explicitar - certamente porque ndo conseguiu
- como e em que medida, de forma concreta e circunstanciada, a factualidade supra
elencada deveria ser considerada como relevante para a boa decisdo da causa,
bastando-se com o juizo puramente conclusivo supra transcrito, deixando o énus de
aquilatar a bondade de tal juizo nas maos do Tribunal ad quem.

20. Em primeiro lugar, basta atentar no teor de cada um dos citados artigos
para verificar que os mesmos encerram, na sua larga maioria, juizos de cariz
eminentemente conclusivo, mais ndo configurando do que a visdo da Recorrente sobre
os factos que efectivamente relevam para a discussao da presente causa.
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21. Além do mais, o Tribunal a quo, aquando da seleccao sobre a matéria de
facto, extraiu e seleccionou os (efectivos) factos sobre os quais a Recorrente teceu os
referidos juizos conclusivos, conforme se pode retirar do teor dos Quesitos n.° 40, 41 e
42, exercicio esse que esteve na base do indeferimento da reclamacao apresentada pela
Recorrente contra a seleccdo da matéria de facto, no que a esse particular ponto
concerne - ao qual se deve ainda acrescentar o Quesito n.° 51, o qual foi aditado ja em
sede de audiéncia de discussao e julgamento.

22.Vem ainda a Recorrente alegar que o despacho proferido pelo Tribunal a
quo, constante de fls. 1273 a 1275, é ilegal, por violar a norma insita no n.° 1 do artigo
430.° do Cédigo de Processo Civil, em virtude de ter indeferido a reclamacédo
apresentada pela Recorrente contra a seleccdo da matéria de facto, insita a fls. 1255 e
seguintes.

23. No entanto, em face do concreto teor da citada reclamagdo apresentada
pela Recorrente, e aplicando-se nesta concreta sede, mutatis mutandis, as alegagdes
supra tecidas, nenhuma razdo podera assistir a Recorrente.

24. A este respeito, serd de sublinhar o entendimento expresso por este
Tribunal ad quem em sede do Acérdao proferido no ambito do Processo n.° 943/2016,
do qual se passam a transcrever os trechos tidos por mais pertinentes e aplicaveis ao
caso sub judice.

“(...) o juiz deve seleccionar - apenas e tdo so - "a matéria de facto relevante,
sequndo as varias solugcbes plausiveis de direito” , afigurando-se-nos ser este o caso
dos autos. Dito de outro modo, somos de opinido que a matéria seleccionada e levada
a base instrutdria respeitou, integralmente, os objectivos pela A. (e RR.) pretendidos
com a presente ac¢do (...)".

25. Uma vez que a Recorrente ndo cuidou de demonstrar a relevancia para a
boa decisdao da causa do aditamento dos factos supra elencados, a sua pretensdo
encontra-se ferida de morte.

26. Por tudo quanto foi exposto, jamais podera ser assacado o vicio de
deficiéncia da matéria de facto seleccionada a Sentenca Recorrida (e/ou a montante, ao
despacho que procedeu a seleccdo da matéria de facto, nem tao-pouco aquele que
decidiu da reclamacdo da Recorrente contra a dita seleccao), devendo o recurso
interposto pela Recorrente improceder neste ponto, mantendo-se integralmente a
Sentenca Recorrida, assim como a matéria de facto seleccionada.

lll. Do Alegado Erro de Julgamento na Apreciacao da Matéria de Facto: a
"Resposta aos Quesitos n.° 33, 40, 51 e 52

27.Vem ainda a Recorrente colocar em crise a decisao proferida pelo Tribunal
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a quo quanto a resposta oferecida pelo mesmo aos Quesitos n.° 33, 40, 51 e 523,
porquanto, no seu entender, tais quesitos deveriam ter merecido outra resposta por
parte daquele douto Tribunal“.

28. Antes de nos debrucarmos acerca da concreta argumentacao expendida
pela Recorrente acerca de cada um desses Quesitos, importa estabelecer quais as
circunstancias e condigdes para que o Tribunal ad guem possa alterar o julgamento de
facto levado a cabo pelo Tribunal a gquo - por outras palavras, importa aquilatar da real
possibilidade do exercicio de reapreciacdo de prova sugerido pela Recorrente.

29. Ora, como tem entendido a melhor doutrina e constitui jurisprudéncia
pacifica deste douto Tribunal de Segunda Instancia, a modificacdo da matéria de facto
pelo Tribunal ad quem, nos termos do disposto nos artigos 599.° e 629.° do CPC, apenas
pode ocorrer nos casos em que se verifique manifesta desconformidade entre as provas
produzidas e a decisao proferida, ou seja, quando aquelas provas imponham de forma
clara uma decisao diversa -, e ndao quando apenas permitam uma decisao diferente.

30. Significa isto que a alteracdo da decisdo de facto pressupde que, na

decisdo recorrida, o julgador tenha cometido erro evidente e clamoroso na apreciacdo
das provas, ndo bastando uma possibilidade meramente especulativa e argumentativa
de que tenha ocorrido um erro de julgamento.

31. Dispde a alinea a), do n.° 1 do artigo 629.° do Cddigo de Processo Civil
que a decisdo sobre a matéria de facto proferida pelo Tribunal a guo pode ser alterada

pelo Tribunal ad guem se, entre outros, "do processo constarem todos os elementos de
prova que serviram de base a decisdo sobre os pontos da matéria de facto em causa ou
se, tendo ocorrido gravagcdo dos depoimentos prestados, tiver sido impugnada, nos
termos do artigo 599.% a decisdo com base neles proferida".

32. No entanto, cumpre clarificar que o estabelecimento de um duplo grau
de jurisdicdo em matéria de facto ndo afasta a plena operatividade do principio da livre

3 Existindo ainda uma referéncia - julga-se por lapso, atendendo ao deserto de argumentag&o acerca do mesmo - ao
Quesito n.245, no Ponto 21 das alegagBes de recurso.

4 Relembre-se que o Tribunal a quo considerou como:

- N&o provado que foi nessa reunido que os dados oficiais sobre odores da ETAR foram entregues a Ré (Resposta
ao Quesito n.°33);

- Provado que a Ré se convenceu que conseguiria construir o "empreendimento imobiliario X" (Resposta ao Quesito
n.°240);

- Provado que a Ré estava convicta de que o prazo estipulado para aproveitamento do terreno concessionado era
suficiente para concluir o empreendimento, bem como que quando a parte do referido prazo de aproveitamento que
ainda nao tinha decorrido ja ndo era suficiente para concluir o empreendimento, a Ré estava convicta de que a
Administracdo Ihe prorrogaria tal prazo ou Ihe viabilizaria nova concessdo do mesmo terreno e que a prorrogagao ou
a nova concessdo Ihe permitiria concluir o empreendimento (Resposta ao Quesito n.©51), bem como

- N&o provado que, em casos de inimputabilidade do concessionério, a poltica da RAEM era a de atribuir, por ajuste
directo, "nova Concessao", ap6s negociagdes sobre 0s respectivos termos e condigdes, como foi 0 caso dos terrenos
da "Sociedade do Parque Industrial da Concérdia" e do complexo habitacional "Jardins Lishoa" (Resposta ao Quesito
n.°52).
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apreciacdo da prova, conforme previsto no artigo 558.° do Cédigo de Processo Civil, o
qual estatui que " /o] tribunal aprecia livremente as provas, decidindo os juizes segundo
a sua prudente convic¢do acerca de cada facto".

33. A convicgao do colectivo de Juizes que compuseram o Tribunal a quo
alicerca-se no conjunto de provas produzidas em audiéncia, sendo mais comuns as
provas testemunhal e documental, competindo aquele Tribunal conferir a cada uma o
valor probatério que melhor entender, nada impedindo que se atribua maior relevancia
ou valor a determinadas provas em detrimento de outras, salvo as excep¢des previstas
na lei.

34. Em boa verdade, ndo estando em causa prova plena, todos os meios de
prova tém idéntico valor, possuindo o julgador uma ampla liberdade na sua valoracao,
e cabendo-lhe decidir segundo a sua prudente conviccdo acerca dos factos
controvertidos, em fungdo das regras da logica e da experiéncia comum, ainda para
mais considerando que foi o Tribunal a guo quem teve contacto directo com a prova,
nomeadamente a prova testemunhal, em concretizacao dos principios da imediagado e
da oralidade.

35. Ndo pode, assim, o duplo grau de jurisdicdo subverter o principio de livre
apreciacdo da prova exclusivamente reservado a primeira instancia, cuja convicgao se
constroi sobre os dados objectivos que emergem dos documentos e das demais provas
produzidas, assim como sobre uma analise conjugada das declara¢des e depoimentos
— e ndo apenas com este ou aquele isolado e desintegrado do conjunto como pretende
fazer vingar a Recorrente.

36. Neste contexto, a modificacdo da decisdo de facto pelo Tribunal ad quem,

mesmo no caso de gravacdo da audiéncia, deve limitar-se e circunscrever-se aos casos

de flagrante e notéria desconformidade entre os elementos de prova disponiveis e

aquela decisdo, nos concretos pontos questionados, pois apenas e tdo-so ai estar-se-a
perante um erro de julgamento.

37. E justamente este o entendimento que, sobre esta matéria, este douto
Tribunal ad quem vem sufragando:

“(..) nem mesmo as amarras processuais concernentes a prova s3o
constritoras de um campo de ac¢do que é caracteristico de todo o acto de julgar o
comportamento alheio: a livre convic¢do. A convicgdo do julgador é o farol de uma luz
que vem de dentro, do Intimo do homem que aprecia as accées e omissdes do outro.
Nesse sentido, principios como os da imedia¢do, da aquisicdo processual (art° 436° do
CPC), do onus da prova (art® 335° do CC), da duvida sobre a realidade de um acto (art®
437° do CPC), da plenitude da assisténcia dos juizes (art® 557° do CPC), da livre
apreciacdo das provas (art° 558° do CPC), conferem ldgica e legitimacdo a convicgéo.
Isto é se a prova so é "livre" até certo ponto, a partir do momento em que o julgador
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respeita esse espago de Liberdade sem ultrapassar os limites processuais imanentes, a

sindicdncia ao seu trabalho no tocante 4 matéria de facto so nos casos restritos no
dmbito do art®. 599° e 629° do CPC pode ser levada a cabo. (...)
[S]e o colectivo da 17 instancia, fez a andlise de todos os dados e se, perante

eventual duvida, de que alids se fez eco na explanacdo dos fundamentos da convic¢do
(fls. 258), atingiu um determinado resultado, so perante uma evidéncia é que o tribunal
superior poderia fazer inflectir o sentido da prova. E mesmo assim, em presenca dos

requisitos de ordem adjectiva plasmados no art. 599° n% 1 e 2 do CPC."> (destaque
Nosso)

38. Também se decidiu noutro Acérdado deste Tribunal que:

"A livre convicgdo do julgador da 19 instancia é soberana e s6 em caso de
erro, que facilmente seja detectavel, pode o tribunal do recurso censurar o modo como
a apreciagdo dos factos foi feita. Quando a primeira insténcia forma a sua convic¢do
com base num conjunto de elementos, entre os quais a prova testemunhal produzida,
o tribunal "ad quem ", salvo erro grosseiro e visivel gue logo detecte na anélise da prova,
ndo deve interferir nela, sob pena de se transformar a instincia de recurso, numa nova

instdncia de provab (destaque nosso).
39. Na mesma senda, salientam-se ainda os Acérdaos seguintes deste

Venerando Tribunal:

"A primeira instancia formou a sua conviccdo com base num conjunto de
elementos, entre os quais a prova testemunhal produzida, e o tribunal "ad quem’, salvo
erro grosseiro e visivel que logo detecte na andlise da prova, ndo deve interferir, sob

pena de se transformar a instancia de recurso, numa nova instancia de prova. E por isso,

de resto, que a decisdo de facto s6 pode ser modiificada nos casos previstos no art. 629°
do CPC. E é por tudo isto que também dizemos que o tribunal de recurso ndo pode
censurar a relevancia e a credibilidade que, no quadro da imediagdo e da livre apreciacdo
das provas, o tribunal recorrido atribuiu ao depoimento de testemunhas a cuja
inquiri¢do procedeu."’ (destaque nosso)

"Uma coisa é ndo agradar o resultado da avaliagdo que se faz da prova, e

outra bem diferente é detectarem-se no processo deformacdo da conviccdo do julgador
erros claros de julgamento, incluindo eventuais violacbes de regras e principios de
direito probatorio."8 (destaque nosso)

"Sempre que uma versdo de facto seja sustentada pelo depoimento de
algumas testemunhas, mas contrariada pelo depoimento de outras, cabe ao tribunal

5 Acérd&o do TSI de 20 de Setembro de 2012, Proc. n.°551/2012, disponivel em www.court.gov.mo.
6 Acord&o do TSI de 17 de Janeiro de 2019, Proc. n.°60/2018, disponivel em www.court.gov.mo.
7 Acord&o do TSI de 28 de Maio de 2015, Proc. n.©332/2015, disponivel em www.court.gov.mo.
8 Acordao do TSI de 18 de Julho de 2019, Proc. n.2251/2019, disponivel em www.court.gov.mo.
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valord-las sequndo a sua intima convicgao.

[Njdo estando em causa prova plena, todos os meios de prova tém idéntico
valor, cometendo-se ao julgador a liberdade da sua valoracdo e decidir sequndo a sua
prudente convic¢cdo acerca dos factos controvertidos, em fungdo das regras da logica e

da experiéncia comum.” ° (destaque nosso)
"Os julgadores de recurso, ndo sentados na sala de audiéncia para obter a

percepcdo imediata das provas ai produzidas, naturalmente ndo podem estar em
melhores condi¢cées do que os juizes de primeira instancia que lidaram directamente
com as provas produzidas na sua frente.

Assim, o chamamento dos julgadores de recurso para a reapreciagdo e a
revaloragcdo das provas, ja produzidas e/ou examinadas na 1.2 instdncia, com vista a
eventual alteracdo da matéria de facto fixada na 1.9 insténcia so se justifica e se legitima

quando a decisdo de primeira instancia padecer de erros manifestamente detectaveis.

Portanto, para que possa abalar com éxito a convicgdo formada pelo Tribunal
a quo com vista a revoga¢do da decisdo de facto e a sua ulterior modificagdo pelo
Tribunal ad quem, é preciso que o recorrente identifique erro manifesto na valoragdo

de provas e na fixacdo da matéria de facto, e ndo a simples divergéncia entre ele e o

Tribunal no que diz respeito a valoracdo de provas ou a fixacdo da matéria factica.
Integram em tais erros manifestos, inter alia, a violagdo de regras quanto a
valoragdo de provas e a for¢a probatdria de provas, v.g. o ndo respeito a forga vinculativa
duma prova legal, e a contrariedade da convic¢do intima do Tribunal a regras de
experiéncia de vida e a Iogica das coisas."® (destaque nosso)
"[PJor ndo se vislumbrar qualquer erro grosseiro ou manifesto na apreciagao

daguela matéria, sendo verdade que o requerente ora recorrente pretende apenas
sindicar a intima conviccdo do Tribunal recorrido formada a partir da apreciacdo e

valoracdo global das provas produzidas nos autos, improcede o recurso nesta

parte.""(destaque nosso)

40. Em suma, a modificabilidade da matéria de facto por este Tribunal de
Segunda Instancia apenas podera ser erigida sobre uma auséncia de razoabilidade da
Sentenca Recorrida em face de todas as provas produzidas (e ndo apenas das invocadas
pela Recorrente) ou, de outro modo dito, sobre um erro grosseiro e notério na
apreciagao destas.

41. Caberia, pois, averiguar se o Tribunal a guo incorreu, de facto, num erro
ostensivo na apreciagdao da prova, numa apreciacao totalmente arbitraria das provas
produzidas em audiéncia de julgamento, ignorando ou afrontando directamente as

9 Acérd&o do TSI de 22 de Novembro de 2018, no Proc. n.°1134/2017, disponivel em www.court.gov.mo.
10 Acérd&o do TSI de 9 de Julho de 2020, Proc. n.°291/2020, disponivel em www.court.gov.mo.
11 Acordéo do TSI de 1 de Junho de 2020, Proc. n.©427/2020, disponivel em www.court.gov.mo.
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mais elementares regras da experiéncia, em termos de se poder concluir por uma
flagrante desconformidade entre os elementos probatérios disponiveis e a decisdo do
Tribunal a quo sobre matéria de facto'2.

42. Sucede que, no caso concreto, o Tribunal a quo, ao fazer a sua valoragao
da prova produzida, apresentou a respectiva motivacdo de facto, explicitando ndo
apenas os varios meios de prova que concorreram para a formacao da sua conviccao,
como os critérios racionais que conduziram a que ela se tivesse formado em
determinado sentido e ndo noutro, relativamente aos factos controvertidos.

43. Como de imediato ressalta do teor das alega¢des de recurso, e melhor se
ilustrara adiante na presente resposta, a Recorrente ndo logrou apontar, e muito menos
demonstrar, que o julgamento factual do Tribunal a guo enfermasse de qualquer dos
vicios que, de acordo com a jurisprudéncia uniforme deste Tribunal de Segunda
Instancia, o autoriza a sindicar aquele julgamento.

44. Pelo contrario, a Recorrente limitou-se a oferecer a sua prépria valoragéo
da prova produzida, e a formar e propor uma convicgao alternativa, diversa da formada
pelo Tribunal a gquo, sem que tenha sido apontado e demonstrado qualquer erro
manifesto na apreciacdo da prova.

45. Atente-se nos concretos pontos levantados pela Recorrente no que a este
topico concerne.

46. Quanto a Resposta ao Quesito n.° 33, afirma a Recorrente que “a mesma
deve ser alterada, com os mesmos fundamentos que na douta Sentenga recorrida se
modificou a resposta dada ao Quesito 34.°) mais aduzindo que "considerando a
posicdo assumida pelo Recorrido na sua Réplica, o douto Tribunal recorrido, na
Sentencga recorrida, veio oficiosamente alterar essa decisdo, dando agora como provada
a matéria do artigo 34.°", concluindo que ‘alterado que foi a resposta a este quesito se
devera alterar, por identidade de razdo, a resposta dada ao quesito 33.7.

47. Em primeiro lugar, ndo se compreende o /terargumentativo utilizado peja
Recorrente, uma vez que a resposta oferecida pelo Tribunal a quo se manteve inalterada
desde o Acordado sobre a matéria de facto, conforme facilmente se podera retirar da
leitura de pagina 8 do mesmo e subsequente comparagdo com o elenco dos factos
provados insito na Sentencga Recorrida, concretamente a fls. 2144.

48. Nenhuma alteragdo figura patente, pelo que falece pela base a
argumentacao expendida a este ponto pela Recorrente.

49. No entanto, sempre se dira que, ainda que tal fosse verdade (o que nado
se concede), os Quesitos 33.° e 34.° tratam de realidades factuais distintas, pelo que a

12 Vide, a titulo meramente exemplificativo, Acérddo do TSI de 28 de Abril de 2022, Proc. n.°53/2022, ou Acdrdéo
do TSI de 26 de Maio de 2022, Proc. n.°311/2021.
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resposta dada a um nao influi nem determina a resposta a oferecer ao outro.

50. Por fim, dir-se-4 que a Recorrente ndo conseguiu demonstrar que a
existéncia de um erro manifesto e notério na resposta ao Quesito 33.°, tendo-se
limitado a apresentar a sua opinido quanto a resposta a oferecer ao mesmo.

51. A Recorrente vem ainda impugnar a resposta oferecida pelo Tribunal a
qguo quanto aos Quesitos n.° 40 e 51, porquanto considera, em sintese, que para além
da especifica factualidade que o Tribunal a guo deu como provada, deveria igualmente
ter considerado como provada a causa para o surgimento da convicgdo no espirito da
Recorrente.

52. Alegando para tal que "afigura-se a Recorrente que a prova produzida em
audiéncia de julgamento era suficiente para dar como provada tal matéria, tendo o
Tribunal colectivo incorrido em erro de julgamento no que respeita a decisdo da
mesma".

53. De modo a facilitar o enquadramento da questdo, citem-se os dois
quesitos em causa, assim como a resposta oferecida quanto aos mesmos pelo douto
Tribunal a quo:

Quesito n.° 40 - A aprovacao do projecto de arquitecrura e subsequente
aprovacao dos relatérios de circulacdo de ar e de impacto ambiental, bem como a
emissdo da licenca em Janeiro de 2014 e as suas subsequentes prorrogagdes, as quais
produziram, obviamente, investimentos de confianca para a Ré e para os cidaddos
compradores?

Resposta ao Quesito n.° 40 - Provado apenas que a Ré se convenceu que
consegquiria construir o "empreendimento imobilidrio X'.

Quesito n.° 51 - No inicio, a Ré tinha conhecimento de que o prazo
estipulado era suficiente para concluir o empreendimento e a Administracdo, com as
condutas que tomou, criou na Ré expectativas firmes de que Ihe prorrogaria o prazo, ou
viabilizaria nova concessao do mesmo terreno, compensando-a pelo tempo perdido de
nao aproveitamento, por for¢a da sua conduta?

Resposta ao Quesito n.° 51 - Provado que a Ré estava convicta que o prazo
estipulado para aproveitamento do terreno concessionado era suficiente para concluir
o empreendimento.

E Provado ainda que, quando a parte do referido prazo de aproveitamento
que ainda ndo tinha decorrido ja ndo era suficiente para concluir o empreendimento, a
Ré estava convicta que a Administragcdo lhe prorrogaria tal prazo ou lhe viabilizaria nova
concessdo do mesmo terreno e que a prorrogagdo ou a nova concessao lhe permitiria
concluir o empreendimento.

54. Ora, em primeiro lugar, e conforme oportunamente estabelecido, para ser
possivel sindicar a decisdo sobre a matéria de facto proferida pelo Tribunal a quo, ndo
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bastaria a Recorrente concluir - como fez - pela suficiéncia, no seu entender, da prova
produzida nesse sentido. Tal é manifestamente parco para tal propésito.

55. O 6nus que impendia sobre a Recorrente era exactamente o de apontar
ou identificar, no citado Acérdao, o erro manifesto na valoracdo de provas e na fixacao
da matéria de facto, ndo se podendo bastar com a simples divergéncia entre a opinido
da Recorrente e a valoragado feita pelo Tribunal a guo no que diz respeito as provas
disponiveis.

Acrescente-se ainda que,

56. Argumenta a Recorrente que "a resposta restritiva dada é incompreensivel
do ponto de vista da Iogica e da racionalidade das coisas’, uma vez que "se o douto
Tribunal deu como provado tal facto interior, ndo se compreende que ndo tenha dado
também como provado a causa desse convencimento, pois que, numa pessoa normal,
a formagao de uma convic¢do esta sempre vinculada a uma concreta motivagédo".

57. Ora, salvo melhor e fundamentada opinido, o raciocinio da Recorrente
nao se afigura como valido e atendivel.

58. Na realidade, o facto de se ter dado como demonstrado o denominado
"facto interior", ndo implica que se considere provado o rol de causas alegadamente
subjacentes ao mesmo, até porque tais causas - como sucede no caso em concreto -
poderao ndo ser facilmente descortinaveis.

59. Conforme denota - e bem! - o Tribunal a quo, na decisdo sobre a matéria
de facto, nao foi produzida prova suficiente que permitisse a " conclusdo minimamente
segura que foi devido aqueles trés factos (aprovagdo do projecto, aprovacdo dos
relatorios e prorrogacdo do prazo) que a ré se convenceu que outras renovagoes e
extensées ndo lhe seria recusadas”.

60. O douto Tribunal a guo vai mesmo mais longe, ressaltando o ébvio:

"até pelo contrario, pois que tais aprovacoes e extensbes foram feitas com
adverténcias que ndo seria emitida licengca de obras; para ndo prometer vender as
frac¢bes a construir e para renunciar a responsabilizacdo da RAEM (als. PP, DDD., FFF.,
GGG. e HHH. dos factos provados)".

61. Para além disso, sob a égide dos principios da imedia¢do e oralidade, o
Tribunal a gquo apreciou livremente os depoimentos produzidos pelas testemunhas (C),
e (D), tendo aquele tribunal colectivo considerado tal prova testemunhal como "nesta
parte essencialmente conclusiva e, pela forma algo impetuosa como foi prestada, ndo
foi reveladora de equidistancia dos interesses das partes"'3.

62. Que o depoimento das citadas testemunhas, acerca dos factos insitos nos

13 De notar que a Recorrente, notificada da decisdo sobre a matéria de facto, ndo apresentou qualquer reclamacéo, na
senda do disposto no n.°5 do artigo 556.°do CPC, o que ndo deixa de ser revelador.
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Quesitos n.° 40 e 51, se afigura conclusivo, tal resulta do depoimento das mesmas e da
matéria em analise.

63. Alias, conforme a prépria Recorrente confirma, "é natural que as
testemunhas, na resposta a tal matéria, tivessem que responder, recorrendo a dedu¢ées
ou flagdes de factos externos objectivos”.

64. Ou seja, aquilo que as testemunhas disseram perante o Tribunal a guo
nao podia jamais ser considerado como a causa real e efectiva da conviccdo da
Recorrente, mas sim a sua subjectiva impressao ou valoracao pessoal feita pelas
testemunhas acerca dessa referida causa.

65. Assim sendo, nenhum reparo merece a douta decisdo do Tribunal a guo.

66. J4 no que respeita a forma algo impetuosa como foram prestados os
depoimentos das testemunhas ora em apreco, a qual o Tribunal a guo considerou como
ndo sendo reveladora da equidistancia (acrescentamos nés, desejavel) dos interesses
das partes, tal é a legitima percepcao de quem de direito, em respeito dos principios da
imediacao, oralidade e livre apreciagdo das provas, ndo tendo a Recorrente logrado
demonstrar que tal raciocinio se encontra inquinado, apenas contrario a sua propria
percepgdo ou opinido acerca dos mesmos depoimentos.

67. ja no que respeita a resposta ao Quesito n.° 52, alega a Recorrente que o
Tribunal a quo foi omisso quanto as razdes da sua convic¢ao, defendendo que o mesmo
deveria ter sido dado como provado por aquele Tribunal, em face dos documentos
apresentados na sessdo da audiéncia de discussao e julgamento decorrida no dia 5 de
Maio de 2023 (remetendo para a acta da mesma constante de fls.1745 a 1747 dos autos),
bem como no depoimento das testemunhas (C), e (D), estas afirmando que outros casos
houve em que outras sociedades beneficiaram de nova concessdo de terrenos,
transcorridos os prazos das concessdes anteriores.

68. Desde logo, sempre se dira, em defesa da posi¢do do Tribunal a quo, que
o mesmo nao foi omisso na sua fundamentacao, antes tendo explicitado, no ultimo
paragrafo do Acérdao sobre a matéria de facto que "relativamente aos demais factos
ndo provados assentou a convic¢do do tribunal na auséncia ou insuficiéncia da prova
produzida, avaliada nos termos que se tém vindo a referir".

69. Como o Quesito n.° 52 mereceu a resposta de "ndo provado”, bem se
percebe qual foi a l6gica subjacente a tal resposta por parte do Tribunal a guo.

70. Para além disso, atendendo ao concreto teor do Quesito n.° 524, afigura-
se claro e transparente que a Recorrente ndo cumpriu o énus que sobre si impendia de
demonstrar a existéncia de um erro manifesto e notoério na resposta ao referido quesito,

14 passa-se a citar o mesmo: "Em casos de inimputabilidade do concessionaria, a poltica da RAEM era a de atribuir,

por ajuste directo, "nova Concessdo”’, apos negociagdes sobre os respectivos termos e condi¢des, como foi o caso
dos terrenos da "Sociedade do Parque Industrial da Concdrdia™ e do complexo habitacional “Jardins Lisboa”?".
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limitando-se a apresentar a sua opinido quanto a resposta a oferecer ao mesmo.

71. No Ponto 63 das suas alegacbes de recurso, a Recorrente afirmou que
"(...) juntou aos autos, na sessdo de julgamento em que o mesmo foi adjtado a douta
Base Instrutdria, em 5 de Maio de 2013 [cfr. acta de fls. 1745 a 1747), um conjunto de
documentos, concretamente fotocdpias de publicagées de despacho no Boletim Oficial
de Macau, comprovativos de novas concessoes de terrenos a favor, nomeadamente, da
"Sociedade do Parque Industrial da Concordia” e do complexo habitacional “Jardins

oo

Lisboa - sic, notando-se o mero lapso na data da sessdo de audiéncia de discussao
e julgamento nomeada, devendo ser, obviamente, a sessdo decorrida no dia 5 de Maio
de 2023.

72. Compulsados os autos e analisada a acta da sessdo de julgamento de 5
de Maio de 2023, a Recorrida nédo logrou localizar os documentos supra descritos.

73. De facto, e tanto quanto se pode aquilatar da leitura dos documentos
constantes de fls. 1729 a 1744, os documentos juntos pela Recorrente no dia 5 de Maio
de 2023 nao respeitavam a "fotocdpias de publicacbes de despacho no Boletim Oficial
de Macau, comprovativos de novas concessoes de terrenos a favor, nomeadamente, da
"Sociedade do Parque Industrial da Concdrdia” e do complexo habitacional “Jardins

oo

Lisboa” " , nem tdo-pouco se destinavam a fazer prova do Quesito n.° 52.

74. Os documentos juntos pela Recorrente, nessa mesma data, destinavam-
se a fazer prova dos Quesitos n.° 5, 7, 9, 10, 15 e 18 (vide acta de audiéncia de
julgamento constante de fls. 1745 a 1747, maxime fls. 1745v.), cujo objecto factual em
nada se confunde com aquele constante do Quesito n.° 52.

75. Logo, tais concretos meios probatoérios ndo poderao ser atendiveis, uma
vez que em nada ajudam na resposta ao Quesito n.° 52.

76. Resta-nos assim os depoimentos da testemunha (C), e da testemunha (D),
cujas concretas passagens foram especificadas (ainda que por remissdao) pela
Recorrente.

77. A leitura das mesmas permite caracteriza-las como manifestamente
insuficientes para permitir considerar o Quesito n.° 52 como provado, conforme
pretensdo infundada da Recorrente, especialmente tendo em conta a complexidade
factual concatenada nesse mesmo quesito.

78. Para lograr tal intento, a Recorrente teria de demonstrar a existéncia de
prova notdria e avassaladora, prova que impunha a concretizacao de que:

- casos existiram de inimputabilidade do concessionario (terceiro, nao a
Recorrente);

- nessas situacoes a politica da RAEM era a de atribuir, por ajuste directo,

“nova Concessao” ;
- que essa "nova Concessao" apenas teria lugar apds negociacdes sobre os
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respectivos termos e condi¢bes, assim como que

- tal foi o caso dos terrenos da "Sociedade do Parque Industrial da Concoérdia”
e do complexo habitacional "Jardins Lisboa".

79. Salvo melhor e fundamentada opinidao, a Recorrente nao foi capaz de
cumprir o 6nus que sobre si impendia de identificar os elementos probatérios que
impunham decisdo diferente daquela tomada pelo Tribunal a quo, nao tendo
demonstrado:

- casos em que o concessionario fosse tido como inimputavel na execucdo
do aproveitamento da concessdo dos terrenos em apreco;

- qual seria a concreta politica’> da RAEM nesse tipo de situag¢oes;

- quais os requisitos para que tal acontecesse, caso tal se viesse a verificar;

- qual o concreto tratamento dado ao caso dos terrenos da "Sociedade do
Parque Industrial da Concérdia" e do complexo habitacional “Jardins Lisboa", assim
como

- se entre esse caso e o dos autos se poderia fazer um juizo de equiparagao.

80. Tudo sopesado, ressalvando o respeito por melhor opinido, macula ndo
podera ser assa cada a decisdo sobre a matéria de facto quanto ao Quesito n.° 52, nem
a Recorrente pode almejar reverter o teor da mesma, com base exclusivamente em dois
curtos trechos de depoimentos de duas testemunhas, com ligagdo notdria e confessada
a mesma, quanto a factos dos quais ndo tem especial razdo de ciéncia, baseando-se em
suposto e alegado conhecimento publico ou conhecimento pessoa.

81. Bem andou o Tribunal a quo ao decidir como decidiu.

82.

IV. Da Natureza do Contrato Celebrado entre as Partes

83. A Recorrente celebrou com a Recorrida um contrato-promessa de compra
e venda, tendo por objecto uma fraccdo autbnoma dum edificio a construir. A natureza
do contrato ndo deveria, sequer, ser discutida, ndo fosse a insisténcia da Recorrente na
peregrina tese de estarmos perante um contrato E#7 ("Mai Lou Fa”" ) ou um
verdadeiro contrato de compra e venda, a que so faltaria “a sua formalizagdo por
escritura publica apds construidas as fracgoes" (vide paragrafo 233 das alegacdes de
recurso).

84. A venda das fraccbes autonomas do projecto X ndo tem qualquer
particularidade de relevo, face a comercializacdo de quaisquer outras fracgoes
autonomas em fase de projecto, no que € uma pratica antiga. A promotora do
empreendimento - a Recorrente - coloca no mercado as fracgdes autbnomas enquanto

15 Ser "politica” de uma determinada administracdo implicaria estabelecer que esse seria, usualmente, 0 modo de
governar ou dirigir a actuacdo nesse campo por parte da RAEM, algo que a Recorrente ndo conseguiu demonstrar ou
sequer clarificar.
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bem futuro, financiando-se assim para prosseguir com a constru¢do. Os pagamentos
sao faseados, a medida que a construcao evolui, e a transmissdo da propriedade apenas
se faz com a escritura publica de compra e venda, uma vez terminada a construcao.

85. A qualificagdo dos contratos depende, sobretudo, das prestacdes tipicas
a que as partes contratantes se obrigam. No caso do contrato-promessa, as partes
obrigam-se a celebrar um outro contrato (definitivo), como resulta claro do artigo 404.°
do CC. Importa, pois, analisar o teor do contrato celebrado pelas partes para verificar se
a prestacao tipica é, ou ndo, a celebracdo de um outro contrato. Uma analise do contrato
nao deixa margem para duvidas. Particularmente claro é o disposto nas clausulas 9.2 e
15.2 do contrato celebrado entre as partes, onde acordam na celebracdo da escritura
publica de compra e venda.

86. E certo que a terminologia utilizada pelas partes néo vincula o Tribunal,
mas o certo é que o contrato faz varias referéncias a contrato-promessa, a promitente
comprador, a promitente vendedor e outras que sdo usuais em contratos-promessa.
Logo o titulo do contrato evidencia o que era a intencdo das partes, ao darem-lhe o
nome de BFEETFELISGAY. Depois, na clausula 1.2 ficou acordado que a parte A promete
vender a parte B. Seria fastidioso enunciar todas as clausulas relevantes mas, por
exemplo, a perda dos valores pagos, caso a parte B falhasse algum pagamento (clausula
5.2), a necessidade de a Parte B obter consentimento da Parte A para o caso de pretender
revender a fraccdo autonoma antes da celebracdo da escritura publica de compra e
venda, pagando ainda uma comissao de 1% (clausula 9.2), a sujeicao da Parte B a obras
de decoracgdo interior e exterior levadas a cabo pela parte A (clausula 22.2).

87. Todas estas sdo clausulas que demonstram que o objecto do contrato é
a celebragdo de uma escritura publica de compra e venda e que, até esse momento, a
parte B apenas detém direitos de natureza obrigacional. Nem de outra forma poderia
ser, pois que a fraccao autdbnoma nao existe ainda.

88. A Recorrente indica, por referéncia a obra de Menezes Cordeiro, os
principais indicadores de que o intérprete se devera socorrer para qualificar o contrato:
a) a letra do negécio; b) os textos circundantes; c) os antecedentes e a pratica negocial;
d) o contexto; e) o objectivo em jogo e f) os elementos juridicos extra-negociais. Ora,
estes indicadores apontam inequivocamente para o contrato-promessa, conforme se
passa a expor.

89. A letra do contrato foi ja analisada - e vem devidamente escalpelizada na
Sentenca Recorrida, em analise com a qual a Recorrida concorda sem reparo. Desde o
titulo que as partes deram ao contrato ("contrato-promessa”) a forma como nomeiam
as partes ("promitente compradora” e "promitente vendedora"), incluindo a referéncia,
na clausula 1.2, a que a parte A promete vender a parte B. Aprestacbes que as partes
fixam no contrato sdo igualmente reveladoras da sua inten¢do: comprometem-se a
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celebrar uma escritura-publica de compra e venda de uma fracgdo autdbnoma, sendo
esse 0 objecto do negdcio, conforme consta da clausula 15.2.

90. A Recorrente ignora tudo isto e agarra-se a utilizagdo da palavra depdsito
em vez de sinal, para dai concluir que nao estamos perante um contrato-promessa, o
que, francamente, constitui fraco argumento. No ambito do contrato-promessa, as
partes podem identificar os pagamentos feitos pelo promitente comprador como sendo
depésito, sinal ou prego, indiferenciadamente. No final, presume-se que todos esses
pagamentos tém o caracter de sinal e, consequentemente, seguem o regime
estabelecido no artigo 435.° do CC. Por outro lado, qual a relagcdo de depdsito com um
contrato de compra e venda de coisa futura? Nesse caso ndo deveria estar em causa
preco? O argumento é destituido de qualquer valor.

91. A pratica negocial aponta claramente para a utilizacdo do contrato-
promessa de compra e venda. Basta recorrer ao Parecer n.° 2/1V/2013, da 1.2 Comissao
Permanente da Assembleia Legislativa, que a Recorrente cita no paragrafo 262 das suas
alegacdes, para assim concluir, quando trata do regime de compra e venda de edificios
em construcdo anterior a Lei n.° 7/2013: " Na prética, é comum que as partes utilizem o
contrato-promessa de compra e venda, documento conhecido pela generalidade da
populagdo como “contrato provisorio (de compra e venda)"."

92. A Recorrente agora avanca ainda com a qualificacdo alternativa do
contrato como sendo um contrato de reserva, conforme é sugerido em parecer da
autoria de Menezes Cordeiro, mas sem grande convicgdo. O contrato de reserva é um
pré-contrato sujeito a liberdade contratual. Sobre o tema, pode ler-se no acérdao
proferido em 04/07/2023 pelo Tribunal da Relacdo de Lisboa (processo
25178/20.3T8LSB.L1-7)'6 o seguinte:

"tem-se entendido que o “Contrato de Reserva” jd assumiu alguma
tipicidade social, na vida economica corrente, pela frequéncia com que vem sendo
convencionado, estando subordinado essencialmente as regras da liberdade contratual
(Art. 405.°n.° 1 do C.C).

Higina Castelo (in “Reserva de Imovel: com vista a futura celebracdo de
contrato relativo a bem imovel” , disponivel in “blook.pt” ) reconhece que esta figura
possa ser recortada dentro dos chamados ‘acordos intermédios” , que para uns sdo
meros instrumentos juridicos, destituidos de natureza contratual, servindo de simples
auxiliares de negociagdo de um dado acordo mercantil (cfr. Engrdcia Antunes in

“Direito dos Contratos Comerciais”, padq. 97); para outros sdo uma forma de
“contratacdo mitigada” , o que ndo significa que seja uma contratagdo fraca, mas antes
uma contratagdo de tipo diferente, em que os deveres sdo de simples procedimento, de

16 Disponivel em www.dgsi.pt
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esforco e negociagdo, mas existem e devem ser cumpridos (cfr. Menezes Cordeiro in

“Manual de Direito Comercial”, pag. 497); para outros ainda a sua juridicidade
depende de interpretagdo casuistica (cfr. Ana Prata in “O Contrato Promessa e o seu
Regime Civil” , pag. 125 a 136).

No fundo ndo sdo ainda um contrato-promessa, com esse tjpo de vinculagao
tipica, nem estdo sujeitos ao seu regime, mas sdo preliminares doutros contratos,
estabelecidos ainda numa fase em que é possivel o arrependimento, mas ndo deixam
de ser verdadeiros contratos, nomeadamente quando neles seja estipulado o direito ao
arrependimento mediante o pagamento de indemnizagao (cfr. Higina Castelo, in Ob.
Loc. Cit pdg.s 14 a 16).

Para Higina Castelo o contrato de reserva sera um contrato bilateral ou
sinalagmatico, na medida em que cada uma das partes se obriga a realizar a sua
prestacdo porque a parte contrdria se obriga a efetuar a dela e para que esta se
concretize, sendo cada prestacdo contrapartida e justificagdo da outra. Em concreto, o
interessado na aquisicdo compromete-se a adquirir ou celebrar um contrato promessa
de aquisicdo (sem prejuizo de poder alternativamente pagar pela sua desisténcia
injustificada com quantia que adianta), porque a parte contraria se compromete a
alienar ou celebrar contrato promessa de alienagcdo (sem prejuizo de poder pagar pela
sua desisténcia ad nutum, perdendo a quantia adiantada e, geralmente, outro tanto), e
para que isso acontega, o interessado na alienacdo compromete-se a alienar ou celebrar
o contrato-promessa, porque a parte contraria se compromete a adquirir ou celebrar o
contrato-promessa. O que implica que as partes se comportem de determinada forma,
diligenciando o necessario naquele sentido, obtendo de documentacdo necessarias,
como licengas, financiamentos bancarios, procedendo a notificagcées de preferentes ou
abstendo-se de negociar a coisa com terceiros (cfr. Higina Castelo in Ob. Loc. Cit. pag.
79).

E normal que, quando as partes celebrem um contrato de reserva de imovel,
a vontade relativa ao contrato final ainda ndo se encontre suficientemente consolidada,
pretendendo as partes manter a liberdade de contratar. No entanto, compreende-se
ainda assim dentro da liberdade contratual o estabelecimento entre as partes das
consequéncias juridicas do direito ao arrependimento nessa fase pré-contratual
relativamente ao contrato de alienacdo, ou ao contrato-promessa de alienagdo, como
se fosse um “contrato-promessa precario” , no qual o arrependimento é permitido,
sem possibilidade de execug¢do especifica, tendo como prego da desisténcia o valor da
reserva, que funciona na pratica como “sinal penitencial” .

Noutra perspetiva, é como se tivesse sido estabelecida uma clausula penal-
indemnizatoria, licita nos termos do Art.° 810.° n.° 1 do C.C, em que a compensacdo
devida pela obrigacdo de manter o imovel fora do mercado durante determinado
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periodo de tempo, com os consequentes prejuizos dai decorrentes para o vendedor,
deveria ser indemnizada pelo pagamento do valor da reserva que é fixado, por comum
acordo, como adequado a repara¢do desses potencials danos e é tido como suficiente
para garantir a tutela da confianga relativa a expressdo do interesse do comprador
perante o vendedor na concretizacdo do negdcio visado."

93. Desde logo, resultam sérias diferencas entre o contrato de reserva de
imovel e o contrato que as partes celebraram: (i) o contrato de reserva tem, em regra,
como contrato que se lhe segue, o contrato-promessa de compra e venda, ao passo
que ao contrato-promessa de compra e venda segue-se a escritura publica de compra
e venda; (ii) o valor da reserva é em regra muito inferior ao do contrato-promessa; (iii)
o prazo da reserva é um prazo curto porque é uma antecamara da promessa de compra
e venda.

94. No caso dos autos, ao contrato celebrado pelas partes segue-se a
escritura publica de compra e venda, o valor pago pela Recorrente é elevado (até
poderia ter sido valor correspondente ao preco total) e o prazo foi fixado em 1200 de
trabalho. Nada disto é, remotamente, semelhante ao regime do contrato de reserva.

V. Do Incumprimento Contratual Definitivo

95. O Contrato nao foi cumprido pela Recorrente e a prestagao tipica a que a
Recorrente se obrigou - a celebragdo da escritura publica de compra e venda sobre a
fraccdo auténoma G25, 25.° andar G, Bloco X, Lote P s/n da Areia Preta - tornou-se
impossivel. Este € um facto que a Recorrente nao quis inicialmente aceitar, mas que hoje
é indesmentivel. A concessdo do terreno onde a Recorrente planeava construir o
empreendimento X caducou (alineas ff), gg), hh), ii) e jj)). Hoje, é do conhecimento
publico que aquele lote de terreno foi concedido a Macau Renovagdo Urbana, S.A,,
conforme Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.° 5/2021, de
1 de Marco de 2021, facto que esta na origem daqueloutro inscrito na alinea qqqq), pois
que so6 assim pode a Recorrida candidatar-se a uma fraccdo autbnoma ao abrigo da Lei
n.° 8/2019.

96. A Recorrente assume ja expressamente a impossibilidade de
cumprimento, designadamente no paragrafo 69 das suas alegagbes, ao afirmar a
existéncia de uma situacdo inviabilizante do cumprimento. Esse facto é destacado
também na Sentenga Recorrida, quando ali se afirma que as partes estdo ja de acordo
que a prestacdo contratual a cargo da ré se tomou impossivel depois da celebracdo do
respectivo contrato.

97. As partes acordam igualmente em que a impossibilidade de cumprimento
é superveniente, objectiva, absoluta, total e definitiva, tal como foi decidido na Sentenca
Recorrida, pelo que é matéria que ndo sera aqui abordada - vide pags. 25 e 26 da
Sentenca Recorrida e paragrafos 78 a 82 das alegacdes de recurso.
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98. A principal divergéncia entre as partes assenta na causa da
impossibilidade de cumprimento. A Sentenca Recorrida também o identifica
correctamente, ao exarar que a esséncia da principal divergéncia entre as partes é a
imputabilidade a ré ou a terceiro da causa da impossibilidade superveniente da
prestacdo da ré e a existéncia ou inexisténcia de sinal.

99. A Recorrente esforga-se por tentar demonstrar - sem qualquer sucesso e,
diga-se, desde ja, com recurso a argumentos falaciosos, incorrendo em graves
contradi¢des e alegando contra os factos - que a impossibilidade de cumprimento
resulta de conduta de terceiro, no caso, a RAEM. Recorde-se que, por ter por objecto
coisa futura - uma fraccdo autdbnoma ainda ndo construida - a Recorrente havia-se
obrigado a exercer as diligéncias necessarias para que a Recorrida adquirisse a frac¢do
autonoma, conforme resulta do artigo 870.° do CC. Tratando-se de contrato-promessa
de compra e venda, compete a Recorrente tomar as diligéncias necessarias para que
seja possivel celebrar o contrato prometido celebrado com a Recorrida, nas condi¢bes
com esta acordadas. Cabe a Recorrente o 6nus de provar que encetou tais diligéncias e
que o fez com a necessaria diligéncia, como um bom pai de familia.

100. A Recorrente obrigou-se, pois, a completar a construcao, dentro do
prazo da concessao, do complexo X, e a obter a respectiva licenga de utilizacdo nesse
mesmo prazo, por forma a poder celebrar a escritura publica de compra e venda com a
Recorrida no prazo de 1200 dias Uteis. Para tanto, tinha necessariamente de, como passo
prévio, obter a licenca de construcdo, para o que necessitava de, com diligéncia, dar
cumprimento atempado a todos os requisitos que a DSSOPT havia fixado, incluindo a
elaboracao dos estudos de impacto ambiental que a DSPA solicitasse.

101. Havendo contrato, presume-se que o incumprimento é culposo, por
forca do disposto no artigo 788.° do CC, o que equivale a dizer que se presume ser a
causa da impossibilidade de cumprimento imputavel ao devedor. Faz, assim todo o
sentido a fundamentagdo que se encontra na Sentenca Recorrida, nos termos da qual
s0O depois de concluir que (a impossibilidade da prestagdo) ndo é imputavel ao devedor
é que podera relevar saber se é imputavel a outrem, designadamente ao credor, a
terceiro ou a ninguém (caso fortuito ou de forca maior).

102. A Recorrente procura argumentar no sentido de que a culpa do
incumprimento nado lhe pode ser imputada, mas sim a RAEM, assim procurando ilidir a
presuncdo de culpa. Trata-se de uma linha de argumentacdo que é destituida de
qualquer mérito, conforme facilmente se demonstra.

103. A Recorrente pretende provar nestes autos aquilo que ndo conseguiu
provar quando demandou a RAEM na accao com o processo n.° 317/18-RA (accdo para
efectivacao da responsabilidade civil extracontratual), que foi julgada improcedente. De
igual modo, a Recorrente desistiu do pedido de intervengdo acessoéria provocada da
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RAEM nestes mesmos autos. Isto é, a Recorrente optou por tentar imputar a RAEM
responsabilidade no incumprimento do Contrato, mas nao quer que a RAEM sequer se
pronuncie sobre essa imputacdo. E, naturalmente, mais facil fazé-lo tendo apenas a
Recorrida como interlocutora, que nédo participou ou sequer acompanhou os meandros
da negociacao do contrato de concessdo e sua execucao.

104. Passemos, entdo, a analise da argumentacao expendida pela Recorrente,
com a qual pretende imputar a causa da impossibilidade de cumprimento a RAEM e,
assim, reverter a Sentenga Recorrida.

105. Afirma a Recorrente que a situagdo impeditiva do cumprimento do
contrato se ficou a dever a conduta dos orgdos administrativos da RAEM que
impuseram & Recorrente alteracbes ao projecto de arquitectura ndo previstas no
contrato de concessdo e o cumprimento de uma infinidade de exigéncias novas em
matéria de impacto ambiental, também ndo previstas no contrato de concessdo nem na
legislagdo em vigor, para além do incumprimento reiterado dos prazos para decisdo dos
pedidos formulados pela Ré. |dentificam-se, aqui, trés blocos de factos nos quais
assenta a tese da Recorrente: (i) imposicao de alteragdes ao projecto de arquitectura
nao previstas no contrato de concessdo, (ii) imposicdo do cumprimento de uma
infinidade de exigéncias novas em matéria de impacto ambiental, também nao previstas
no contrato de concessao nem na legislacdo em vigor e (iii) incumprimento reiterado
dos prazos para decisdo dos pedidos formulados pela Ré.

106. O primeiro bloco diz respeito a factos que ocorreram, no ambito da
relagdo da Recorrente com a RAEM, antes de 30 de Dezembro de 2010, isto é, antes de
a Recorrente celebrar o contrato com a Recorrida. Ora, conforme a Sentenca Recorrida
bem apontou, relevam apenas para exclusdo da culpa da ré os entraves criados pela
actuagao da RAEM (alegadamente causadora da impossibilidade da prestagdo) que
ocorreram depois de a ré ter celebrado o contrato com o autor, pois que antes disso
ndo havia qualquer prestacdo devida pela ré que a RAEM pudesse impossibilitar de
cumprir (vide pag. 39 da Sentenca Recorrida). E assim é, na verdade, porque a
Recorrente ndo pode nunca dizer que o cumprimento do contrato celebrado com a
Recorrida foi afectado por factos com uma conduta com a qual ndo contava, que imputa
a terceiro. Pelo contrario, aquando da celebragdo do contrato com a Recorrida, a
Recorrente estava ja perfeitamente ciente desses factos, que a data eram ja factos
historicos. A invocacao deste primeiro bloco de factos apenas relevaria para dirimir uma
qualquer disputa entre a Recorrente e a RAEM e ndo para avaliar a culpa da Recorrente
no incumprimento do contrato celebrado com a Recorrida.

107. A Recorrente parece estar ciente deste facto e aderir a posicao assumida
na Sentenca Recorrida, quando, no paragrafo 96 das suas alegag¢des, afirma que foi
principalmente, a exigéncia de cumprimento de novos requisitos em matéria de impacto
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ambiental, associado ao ndo cumprimento de prazos definidos para a decisdo dos
pedidos formulados pela Recorrente que conduziu a situa¢do de incumprimento do
contrato. Mais adiante, no paragrafo 99, afirma que a ndo conclusdo atempada das
obras de aproveitamento do terreno se ficou a dever aos entraves resultantes da

conduta da RAEM, principalmente, do exercicio do ius variandi na execu¢do do

contrato de concessido celebrado com a Ré, apos o momento da celebracdo do
contrato dos autos (sublinhado e negrito no original). Isto é, a Recorrente aponta a

causa do incumprimento a conduta da RAEM ocorrida depois da celebragdo do contrato
com a Recorrida. Podemos, com isto, ignorar toda aquela mol de factos que a
Recorrente invocou, ocorridos antes de 28 de Abril de 2011.

108. Restam, pois, as exigéncias fixadas pela Direccdo dos Servicos de
Proteccdo Ambiental ("DSPA") relativamente aos estudos de impacto ambiental, que
condicionaram a aprovagao do projecto de arquitectura, que a Recorrente apoda de
ilegais e sem assento no contrato de concessdo. Note-se que a primeira exigéncia de
apresentagdo de um estudo de circulagdo de ar e o relatorio de impacto ambiental do
empreendimento foi feita pela DSSOPT antes da celebracdo do contrato com a
Recorrida, razdo pela qual ndo pode também ser invocado aqui como facto impeditivo
do cumprimento do contrato. Mas a Recorrente nao tem razdo na sua argumentacao,
como facilmente se comprova.

109. A DSPA foi criada pela Lei n.° 6/2009, vindo depois a ser regida pelo
Regulamento Administrativo n.° 14/2009, entrado em vigor a 29 de Junho de 2009. De
entre as suas atribui¢des destaca-se, para efeitos destes autos, emitir parecer no ambito
do processo de avaliagdo de impacto ambiental dos projectos e ac¢des cujo
licenciamento ou autorizacdo compitam a outras entidades e elaborar ou avaliar estudos
de impacto ambiental (artigo 3.°, alineas 11) e 13)). Por sua vez, o artigo 3.°, n.° 5, do
Decreto-Lei n.° 79/85/M, de 21 de Agosto (Regulamento Geral da Construcao Urbana)
faculta a DSSOPT a possibilidade de confirmar que, nos termos da lei, as obras a executar
carecem de parecer de outras entidades publicas, cabendo entdo a DSSOPT comunicar
tal facto ao interessado com a maior brevidade possivel. Essas outras "entidades
publicas" incluem, a partir da entrada em vigor do Regulamento Administrativo n.°
14/2009, a DSPA.

110. A lei n.° 2/91/M, de 11 de Marco (Lei de Bases do Ambiente) estabelece,
por sua vez, que os planos, projectos, trabalhos e ac¢bes que possam afectar o
ambiente, a saude e a qualidade de vida da populacdo, que sejam da responsabilidade
e iniciativa de um organismo da Administracdo ou de instituigées publicas ou privadas,
devem ser acompanhados de estudo de impacte ambiental (artigo 28.°, n.° 1) e que a
aprovag¢do do estudo de impacte ambiental é condi¢do essencial para o licenciamento
final das obras e trabalhos pelos servicos competentes (artigo 28.°, n.° 3).
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111. Sucede que, até a criacdo da DSPA, a Administracdo nao estava dotada
dos meios necessarios a fazer implementar estas politicas, conforme foi reconhecido
pelo Governo da RAEM, ao apresentar a proposta de lei que deu origem a Lei n.° 6/2009.
No parecer n.° 2/111/2009, da 2.2 Comissao Permanente da Assembleia Legislativa, pode
ler-se: A proposta legislativa em andlise defende que o actual quadro regulatorio,
composto essencialmente por um Conselho do Ambiente que se encontra "dotado de
estrutura simples e atribuicbes reduzidas, ndo pode fazer face ao presente e futuro
desenvolvimento da comunidade de Macau, bem como responder as solicitacées dos
cidadaos e as pretensées e necessidades da proteccdo ambiental, exigidas em termos
de cooperacdo regional e internacional”. Por isso, a versdo original da proposta de lei
entendia ser de se proceder a extingdo do Conselho do Ambiente, passando as suas
atribuigbées "para os Servicos com atribuigées na drea da proteccdo ambiental, a criar
por regulamento administrativo”. Estes novos "Servi¢os” veriam a sua capacidade de
intervengdo revigorada, procurando-se reforcar a "protec¢do dos direitos ambientais e
a aplicagdo da lei”, bem como assequrar o gradual desenvolvimento e a plena
implementagdo das politicas ambientais do Governo de Macau. (pags. 2 e 3).

112. A exigéncia de estudos de impacto ambiental ndo tem, pois, nada de
ilegal e possui, até, plena justificagdo, face a dimensao (18 torres habitacionais) que o
projecto contemplava.

113. Se a exigéncia de estudos de impacto ambiental encontra pleno esteio
na letra da lei desde, pelo menos, 1991, ndo se entende a argumentacao da Recorrente,
ao insistir na ilegalidade de tais exigéncias, porém, sem lhe emprestar grandes
desenvolvimentos, como se de um sound bite se tratasse. Como se ndo compreende
também a insisténcia no Jus variandi da Administracdo, como se esta tivesse
unilateralmente alterado o contrato de concessdo, impondo exigéncias nele nao
contempladas. A Administracao exigiu o cumprimento da lei, nada mais, e a acusagao
de ilegalidade que a Recorrente profere ndo é séria. A RAEM nao criou qualquer entrave
ilegal a actuacao da Recorrente, limitou-se a cumprir a lei nos termos que entendeu
melhor prosseguirem o interesse publico e a Recorrente ndo consegue avangar qualquer
argumento sério que aponte em sentido contrario, Por outro lado, a Recorrente nunca
impugnou qualquer acto da Administracdo, nunca reclamou, nunca recorreu nem uma
Unica exposicao fez a Administracdo, onde manifestasse o seu desagrado ou
preocupagao com a forma como o processo estava a ser conduzido. S6 depois de a
caducidade da concessao ter sido declarada é que a Recorrente reagiu, o que retira
qualquer laivo de credibilidade as suas queixas sobre ilegalidades cometidas pela
Administragao.

114. Importa, agora, saltar para uma outra questdo, que a Recorrente trata
com detalhe. Uma questdo em relagdo a qual a Recorrente consegue, ao mesmo tempo,
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entrar em contradicdo consigo propria e alegar contra os factos, o que s6 por si
representa um feito de relevo. Trata-se da aprovacao do projecto de arquitectura.

115. A este respeito, a Recorrente esforga-se por tentar demonstrar que o
projecto de arquitectura foi aprovado incondicionalmente em 30 de Dezembro de 2010,
socorrendo-se para tanto dos factos constantes das alineas nn), oo) e pp). Esta
afirmagdo, que a Recorrente repete nos paragrafos 142, 150, 151, 172 e nas conclusdes
52.2 e 68.%, ndo corresponde a verdade.

116. Em primeiro lugar, a Recorrente pretende esquecer, convenientemente,
o facto contido na alinea z), isto é, que apds sucessivos pareceres e exigéncias da DSPA
e consequentes apresentagoes de estudos de impacto ambiental por parte da Ré, foi o
projecto definitivamente aprovado em 29/08/2013. A aprovagao definitiva do projecto
ocorreu, pois, em 29 de Dezembro de 2013, ndo em 30 de Dezembro de 2010, conforme
ficou provado nestes autos. Ignorar isto é alegar contra os factos, procurando subverté-
los, o que é censuravel.

117. Poderia até a Recorrente argumentar com uma qualquer contradigcdo
entre o facto z) e o facto nn). A contradicdo, a existir, seria apenas aparente, uma vez
que o facto nn) ndo esclarece se a aprovagao foi condicionada ou néo, e o facto pp)
aponta claramente para a existéncia da condigao.

118. Porém, a Recorrente ndo se limita a alegar contra os factos. Incorre
igualmente em grave contradicdo com o que foi dizendo noutras instancias e com o
que afirma no paragrafo 196 das suas alega¢des, onde assume que a aprovagao do
projecto foi condicionada. Quanto a outras instancias, veja-se, por exemplo, o que a
Recorrente alegou no processo 179/2016, desse mesmo TSI (onde a Recorrente
impugnou o acto do Chefe do Executivo, datado de 26.01.2016, que declarou a
caducidade da concessdo por arrendamento do terreno situado na peninsula de Macau,
nos NATAP, designado por lote "P"): O projecto foi aprovado condicionadamente em
07/01/2077 (extraido da conclusao 25 da respectiva peticao de recurso contencioso de
anulacdo). Na mesma peca, mais adiante: £m 75/70/2013 a Recorrente foi notificada da
aprovagdo do projecto de arquitectura (extraido da conclusao 31)."7

119. Que a aprovagao do projecto de arquitectura s6 ocorreu, em definitivo,
em 29 de Agosto de 2013 resulta da matéria dada como provada em diversas decises
judiciais proferidas em procedimentos judiciais intentados pela Recorrente. Desde logo,
naquele acorddo proferido pelo TSI no processo n.° 179/2016: Apds sucessivos
pareceres e exigéncias da DSPA e consequentes apresentacoes de estudos de impacto
ambiental por parte da recorrente, foi o projecto definitivamente aprovado em
29/08/2013 (facto 19). Também na sentenca proferida no processo n.° 317/18-RA, do

17 Acordéo de 19 de Outubro de 2017, disponivel em www.court.gov.mo.
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Tribunal Administrativo (ac¢do para efectivagdgo de responsabilidade civil
extracontratual intentada pela Recorrente contra a RAEM), ficou provado que: Apds
sucessivos pareceres e exigéncias da DSPA e consequentes apresentagoes de estudos
de impacto ambiental por parte da Autora, foi o projecto finalmente aprovado, o que
foi comunicado a Autora através do oficio n.° 17031/DURDEP/2013, em 15 de Outubro
de 2013 (facto 14)'8. O mesmissimo se diga do acérddo proferido pelo Tribunal de
Ultima Instancia no processo n.° 55/2016 (procedimento de suspensdo de eficacia do
acto do Chefe do Executivo, de 26 de Janeiro de 2016, que declarou a caducidade da
concessao por arrendamento do terreno situado na peninsula de Macau, nos NATAP,
designado por lote "P"): Apds sucessivos pareceres e exigéncias da DSPA e
consequentes apresentagoes de estudos de impacto ambiental por parte da requerente,
foi o projecto definitivamente aprovado em 29/08/2013 (facto 17)°.

120. A identidade que se detecta na redaccao deste facto, nas diversas
instancias, sugere que nelas tenha sido invocado pela propria Recorrente.

121. Basta atentar, também, no teor do Parecer n.° 59/2014 da Comissao de
Terras, que se encontra reproduzido na sentenca proferida no processo 317/18-RA,
supra referido: A concessionaria apresentou respectivamente em 15 de Janeiro de 2074
e 30 de Janeiro de 2074 um requerimento e documentos complementares nos quais
solicitou a prorrogagdo do prazo de aproveitamento do lote «P» por 72 meses,
exprimindo que apds autorizagdo da alteragdo da finalidade do lote «P» (por Despacho
do SOPT n.° 19/2006, a finalidade inicial de industrial tinha sido alterada para
habitacional),  tinha  acompanhado  activamente o  desenvolvimento  do
empreendimento, no entanto, devido a grande dimensdo e 4 complexidade técnica do
mesmo, o projecto de arquitectura apresentado em 22 de Outubro de 2009 acabou por
ser aprovado condicionalmente em 30 de Dezembro de 2070 apds feitas varias
alteragdes. (paragrafo 13).

122. Ou seja, esta provado nestes autos, como em todos os outros processos
judiciais onde a questdo foi discutida por iniciativa da Recorrente, que a aprovacao
definitiva do projecto de arquitectura apenas ocorreu em 29 de Agosto de 2013, facto
que foi sempre assumido pela Recorrente nessas outras instancias. Nao pode a
Recorrente agora pretender reescrever a histéria, forcando um entendimento diverso,
nos termos do qual a aprovacdo de 30 de Dezembro de 2010 teria sido incondicionada.

123. Mesmo que a argumentagdo da Recorrente colhesse, o que nao se
aceita, ela ndo passa de um jogo de palavras, que em nada altera a sua responsabilidade
pelo incumprimento do contrato, conforme se vera. A verdade é que, de uma maneira

18 Sentenca de 30 de Margo de 2020, disponivel em www.court.gov.mo.
19 Acordéo de 23 de Maio de 2018, disponivel em www.court.gov.mo.
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ou da outra, a Recorrente ndao podia obter, na sequéncia da aprovacao de 30 de
Dezembro de 2010, a emissao da licenga de construcao, nem sequer para as fundagoes,
o que de igual modo a colocava, a data em que contratou com a Recorrida, na
contingéncia de ter de dar cumprimento ao determinado pela DSSOPT para poder dar
inicio a obra.

124. A Recorrente celebrou com a Recorrida um contrato-promessa de
compra e venda em 28 de Abril de 2011, antes mesmo de a DSPA ter emitido o seu
primeiro parecer, o que veio a acontecer em 21 de Junho de 2011. Ou seja, a Recorrente
contratou a promessa de venda de uma fraccao autbnoma a Recorrida sem ter licenga
de construcao e sem ter, sequer, o projecto incondicionalmente aprovado.

125. Tudo isto porque a Recorrente insistia em nao querer respeitar a
recomendacao feita pela DSSOPT de assegurar um afastamento minimo entre as torres.
Competia, pois, a Recorrente demonstrar, entre outras coisas, que o projectado
empreendimento nao teria consequéncias nefastas em matéria de circulagdo de ar. As
exigéncias feitas pela DSSOPT e DSPA nesta matéria foram mais que razoaveis, pois que
a finalidade deste exercicio ndo era provar que o distanciamento entre torres que foi
sugerido pela DSSOPT era necessario, mas sim que o projecto, sem respeitar essa
sugestao, era viavel em termos ambientais. E isso foi conseguido.

126. A Recorrente procura desvalorizar a etapa respeitante a producao e
aprovacao dos relatorios de impacto ambiental, como se de mera formalidade se
tratasse - vide, designadamente, os paragrafos 146 154 das alegacdes de recurso, que
apontam para que a emissao da licenga de construcdo, dependente do cumprimento
daquelas exigéncias respeitantes a apresentacdo dos relatérios de impacto ambiental,
era uma mera formalidade. Se assim era, se a provagao do projecto de arquitectura era
incondicional, hd que questionar a razdo pela qual a Recorrente ndo solicitou logo a
emissao da licenca, conforme determina o n.° 1 do artigo 42.° do RGCU?

127. Das alegacgbes de recurso resulta que a Recorrente tem um muito su/
generisentendimento do que seja a conduta esperada de um bom pai de familia. Apesar
de afirmar que a exigéncia de estudos de impacto ambiental fora inédita - vide
paragrafos 173 e 178 das alega¢des de recurso - e com isso reconhecer que nenhuma
experiéncia tinha na matéria, nem podia colher de casos semelhantes ocorridos com
outros promotores, a Recorrente declara que nunca lhe ocorreu poder dai advir uma
situacdo de impossibilidade de incumprimento. Nado se entende a légica (ou a falta dela).

128. Caso os estudos de impacto ambiental fossem comuns e a Recorrente
tivesse deles experiéncia prévia, que apontasse para que a situacdo pudesse estar
resolvida a curto prazo, ja poderia fazer algum sentido a conviccdo da Recorrente de
que conseguiria ultrapassar essa etapa com facilidade. Mas nao era esse o caso, a
Recorrente nao possuia referéncias ou termos de comparagao que lhe pudessem criar a
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expectativa de que poderia cumprir com as condi¢des impostas pela DSSOPT e assim
obter a almejada licenca de construcao.

129. De qualquer forma, recorde-se uma vez mais que o estudo de impacto
ambiental ndo foi uma surpresa que tivesse apanhado a Recorrente desprevenida
depois de ter contratado com a Recorrida. Pelo contrario, essa exigéncia ja tinha sido
fixada antes de contratar a venda de uma fraccdo autbnoma a Recorrida.

130. Nestas circunstancias, o que recomenda a prudéncia? Actuar com
extrema cautela, pois que pisamos terreno desconhecido, proceder com a maxima
diligéncia, uma vez que nao se sabe qual vai ser o desfecho deste exercicio. Exactamente
o contrario do que a Recorrente fez, ao comecar de imediato a celebrar contratos-
promessa de compra e venda e a receber pagamentos dos promitentes compradores,
envolvendo-os assim também a eles nessa viagem sem destino seguro. Tudo aquilo que
um bom pai de familia ndo faria.

131. A aconselhar extrema prudéncia estava ainda o facto, correctamente
identificado na Sentenca Recorrida (relacionamento lento e exigente), de a Recorrente
se queixar de constantes atrasos por parte da Administragdo, mesmo antes da
aprovacao condicionada do projecto de arquitectura. Esses atrasos, ou o que assim fosse
entendido por parte da Recorrente, deveriam ter-lhe recomendado acrescidas cautelas
na forma como lidava com a situagdo, pois que tais atrasos poderiam repetir-se e eram
aparentemente a norma na sua relacdo com a Administracao.

132. Qualquer promotor imobiliario minimamente versado no oficio sabe que
os processos de aprovacao de projectos e de licenciamento nao sao tramitados nos
curtos prazos que a lei indicativamente fixa, sobretudo quando se trata de um
empreendimento imobiliario com 18 torres.

133. Agora, a Recorrente dé o dito por ndo dito, numa desesperada tentativa
de evitar que da sua actuagao se retirem as consequéncias legais, por ter actuado com
negligéncia (grave). No paragrafo 194 das alegacdes de recurso, afirma a Recorrente
que contrariamente ao que se supde na douta Sentenga recorrida, o relacionamento
anterior entre a Recorrente e a RAEM ndo foi "lento e exigente” no que respeita a
aprovagdo do projecto de arquitectura, principalmente, tendo em conta o que sucedeu
depois da assinatura do contrato dos autos com o Autor. Esta afirmacao é espantosa,
quando confrontada com a posicao assumida pela mesma Recorrente na contestagao -
vide artigos 34 a 53, que nada mais significam do que queixas contra os atrasos e
exigéncias da Administracao (o tal relacionamento lento e exigente). No artigo 53 da
contestacdo a Recorrente conclui que assim, entre 2008 e 2010 ja se haviam perdido
dois anos do prazo de aproveitamento em virtude da ideia da DSSOPT de introduzir
inovadoramente em Macau a condicdo urbanistica de afastamento minimo entre as
torres. Veja-se, também a sumula feita no artigo 115 da contestacao. Entre 06/05/2008
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e 07/01/2011, a conduta da DSSOPT fez a Ré perder 32 meses, quando podia desde o
inicio ter apresentado a pretendida condicdo urbanistica de 1/6 de afastamento entre
as torres.

134. Factos sao factos e a Recorrente, mais uma vez, apresenta uma versao
da histéria que choca frontalmente com o que havia sido a sua conduta neste processo.
A DSSOPT fez a Recorrente perder 32 meses e isso ndo significa um relacionamento
lento? A razdo de ser da invocagdao daqueles factos por parte da Recorrente era,
precisamente, imputar a RAEM atrasos na apreciacgdo do projecto que tinham
contribuido de forma decisiva para a impossibilidade de aproveitamento do terreno
dentro do prazo da concessdo! Além de que, a haver lentidao, foi de ambas as partes.
Os factos provados revelam a saciedade que a Recorrente ndo imprimiu a sua conduta,
mesmo antes da aprovacao condicionada do projecto de arquitectura, a celeridade que
se impunha. Adiante.

135. A cronologia respeitante aos estudos de impacto ambiental revela que
a Recorrente também aqui ndo actuou com a necessaria celeridade, pois que levou
quatro meses para entregar um primeiro relatério de impacto ambiental, mais de seis
meses para entregar um segundo relatorio, mais de trés meses para o terceiro relatério,
dois meses e meio para o quarto relatério, més e meio para o quinto relatério e dez dias
para o sexto relatério. Isto é, a Recorrente levou mais de ano e meio para dar resposta
aos pedidos de relatoérios formulados pela DSPA, a qual emitiu parecer em prazos bem
mais curtos. Para quem estava a lutar contra o tempo para conseguir concluir a obra
dentro do prazo da concessdao - e sabe-se bem que atrasos em obra devidos a
imprevistos sao frequentes - a Recorrente demonstra que ndo actuou com a necessaria
prudéncia, ao nao imprimir urgéncia nas respostas. Nao é a conduta que se espera de
um bom pai de familia ou de um gestor prudente e cauteloso e a Recorrente nao
desenvolveu as diligéncias necessarias para que seja possivel celebrar o contrato
prometido celebrado com a Recorrida. Atente-se que a Recorrente ja nao dispunha, a
data da contratagdo com a Recorrida, de 96 meses para concluir o aproveitamento
dentro do prazo, mas sim de meros 34 meses. Contra o pagamento de uma multa,
poderia contar com 58 meses até a caducidade da concessdo. Tendo ficado provado
gue a Recorrente conseguiria concluir o aproveitamento em 36 a 48 meses - vide facto
0000) -, demonstrado fica que a Recorrente nao tinha margens para erros. Seguro era
gue nao conseguiria aproveitar a concessao no prazo de aproveitamento e qualquer
deslize poderia conduzir a ultrapassagem do prazo da concesséo - e ultrapassagens de
prazo em obras de construcao sao tudo menos raras. Tudo isto impunha a Recorrente
que actuasse com uma diligéncia bem superior a média, no cumprimento das exigéncias
da DSPA e na apresentacao dos estudos de impacto ambiental. Exactamente o contrario
do que a conduta da Recorrente revela.
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136. Afirma a Recorrente que, em 26 de Julho de 2013, reuniu com a DSSOPT
e com a DSPA, a seu pedido, para, em contacto directo, tentar imprimir maior celeridade
ao procedimento de apreciagdo do Relatorio de Avaliacdo de Impacto Ambiental - vide
paragrafo 162 e factos hhhh) e iiii). Se esta foi a Unica iniciativa da Recorrente para
procurar acelerar o processo, foi muito pouco e demasiado tarde. A iniciativa da
Recorrente teve lugar depois da apresentagdo do 5.° relatério e, nessa data, faltavam
menos de dois anos e meio para o termo do prazo da concessdo, sendo ja impossivel
concluir o aproveitamento.

137. O que se esperaria de um gestor prudente e cauteloso, ou de um bom
pai de familia, seria agendar a reunido logo de inicio, por forma a melhor entender os
requisitos e exigéncias da DSSOPT, relativamente a um procedimento que, conforme a
Recorrente afirma, era inédito e para o qual ndo possuia qualquer experiéncia.

138. Pois bem, o argumento esgrimido pela Recorrente, de que nenhum
empreendedor imobilidrio de Macau, normalmente diligente, poderia contar com as
exigéncias da DSPA relativamente aos relatérios de impacto ambiental apenas faria
sentido se a Recorrente tivesse sido confrontada com a exigéncia desses relatérios
depois de celebrado o contrato com a Recorrida. Sendo certo que a DSPA foi
acrescentando questdes a abordar naqueles relatorios, o procedimento ja tinha sido
iniciado antes da celebracdo do contrato e a Recorrente ndao estava devidamente
preparada para lhe dar resposta, porque nenhuma experiéncia tinha na matéria.

139. Ao celebrar o contrato com a Recorrida nestas condicdes, ciente de que
o prazo de aproveitamento iria expirar dai a menos de 3 anos e que a concessao
caducava em 25 de Dezembro de 2015, a Recorrente optou por fazer recair sobre a
Recorrida o risco de ndo conseguir concluir o aproveitamento no prazo respectivo ou,
mesmo, no prazo da concessao.

140. A Recorrente optou voluntariamente por celebrar contratos-promessa
de compra e venda sem se assegurar previamente de que estavam reunidas as
condi¢bes para os poder cumprir, numa conduta que, no minimo apenas se podera
qualificar de gravemente negligente. Correu o risco de ndo conseguir cumprir e fez a
Recorrida partilhar desse risco.

141. Resulta da prova produzida em audiéncia de discussao e julgamento que
a Recorrente estava convencida de que iria conseguir construir o empreendimento X
(facto pppp)), que estava convicta que o prazo estipulado para o aproveitamento do
terreno concessionado era suficiente para concluir o empreendimento e que, quando a
parte do referido prazo de aproveitamento que ainda ndo tinha decorrido ja nao era
suficiente para concluir o empreendimento, a Recorrente estava convencida de que a
Administracdo lhe prorrogaria tal prazo ou lhe viabilizaria nova concesséo do mesmo
terreno e que a prorrogagdo ou a nova concessdao lhe permitiria concluir o
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empreendimento (facto xxxx)).

142. Nao se sabe quantas outras convic¢Oes teria a Recorrente, mas fica-se
com a ideia de que tinha convicg¢des fortes. O problema é que essas convicgoes, por si
s6, de nada valem quando desacompanhadas de factos que lhes déem alguma
consisténcia e Ihes emprestem suficiente fundamentacdo. E o mesmo que dizer que o
condutor do veiculo, apanhado a circular a 200km/h em circuito urbano, estava
convencido de seguia a 60km/h, para o isentar de responsabilidades.

143. Ora, analisada toda a matéria de facto, ndo se detecta elemento algum
que pudesse dar consisténcia a esta auto-convic¢ao da Recorrente; antes pelo contrario.
O Parecer da Comissdo de Terras de 26 de Junho de 2014 é claro ao interpretar os
dispositivos legais aplicaveis: a Recorrente ndo vai conseguir concluir o aproveitamento
dentro do prazo da concessdo; o aproveitamento do terreno nao pode ir além do prazo
da concessdo; a concessdo proviséria ndo pode ser convertida em definitiva sem o
aproveitamento estar concluido dentro do prazo da concessdo; terminado o prazo da
concessao sem o aproveitamento estar concluido, tera de ser declarada a caducidade
da concessdo; nova concessao tera de ser feita por concurso publico (facto ggg)).

144. Este parecer da Comissao de Terras sumaria, pois, aquilo que de mais
importante sobre esta matéria a Lei de Terras dispOe e determina: (i) terminado o prazo
da concessdo sem o aproveitamento estar concluido, tera de ser declarada a caducidade
da concessao; (ii) nova concessao tera de ser feita por concurso publico. A Recorrente
nao podia ignorar esta realidade e se criou uma conviccao assente noutro qualquer
conjunto de normas ou em expectativas assentes em quaisquer outras circunstancias,
deveria fazé-lo por sua conta e risco, sem envolver terceiros e sem os arrastar para o
abismo. Trata-se de expectativas ou convicgdes sem qualquer fundamento legal. Qual é
a norma da Lei de Terras que permite a prorroga¢do de concessdes provisorias? Sobre
isso, a Recorrente nada disse. E qual é a norma da Lei de Terras que, em casos como o
dos autos, permite a dispensa de concurso publico? De novo, o siléncio.

145. Em suma, a Recorrente sabia - ou devia saber, atendendo a sua posicao
de grande promotora imobiliaria - que tinha de completar o empreendimento X no
maximo até 25 de Dezembro de 2015 e que tinha de tomar todas as diligéncias
necessarias para o conseguir. Mas nao o fez. Conforme resulta claro da convic¢do que
criou, contava com uma prorrogacdo do contrato de concessdo ou com uma nova
concessdo e so isso justifica a recusa de acolher a recomendacdo da DSSOPT sobre o
afastamento das torres e a forma morosa e ineficiente como lidou com a necessidade
de apresentar relatorios de impacto ambiental.

146. Nada nos autos permite inverter a presunc¢ao de culpa da Recorrente.
Antes pelo contrario, reforca a conviccao de que agiu com culpa. E culpa grave,
indesculpavel.
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147. A Sentenca Recorrida faz uso do disposto no n.° 1 do artigo 481.° do CC,
na perspectiva da actio libera in causa negligente. A Recorrida entende que a
fundamentacdo da Sentenca Recorrida - que, de passagem se diga, se reveste de
robusta valia técnica - seria igualmente valida sem recurso aquele preceito legal e por
simples remissdo para o conceito de negligéncia, aqui concretizada na omissdo da
conduta necessaria a que a Recorrente adoptasse as diligéncias necessarias para que
fosse possivel celebrar o contrato prometido celebrado com a Recorrida.

148. A Sentenca Recorrida aponta, certeiramente, que nem a pretende que
Ilhe ndo seja imputada a culpa no incumprimento porque a RAEM criou entraves ilegais
que impediram a Recorrente de construir atempadamente (sé relevando aqui entraves
ocorridos depois do contrato celebrado com a Recorrida), e criou expectativas na
Recorrente de que lhe permitiria construir mesmo para la do fim do prazo da concessao,
que se vieram a frustrar (aqui apenas relevando expectativas criadas antes da celebragao
do contrato com a Recorrida). Conclui a Sentenga Recorrida que, para os entraves serem
relevantes, ndo interessa se foram ilegais ou ilicitos, bastando saber se eram
imprevisiveis ou improvaveis no momento da criacdo do dever de prestar, para quem
actuasse com a diligéncia média com que actuaria o bonus pater familias. E a verdade é
que ndo eram nem imprevisiveis, nem improvaveis, o que retira substancia ao
argumento da Recorrente.

149. Quanto as expectativas, conforme bem aponta a Sentenga Recorrida,
nao se sabe em que assentaram. As expectativas em causa eram que a Administragao
prorrogaria o prazo da concessao, ou viabilizaria nova concessao do mesmo terreno.
Porém, ndo se sabe qual a causa que esteve na génese dessa expectativa nem quando
tais expectativas foram criadas. Qualquer expectativa criada apenas poderia assentar
nos elementos que os autos revelam e, na verdade, os autos ndo revelam comunicacao
alguma trocada com a Administracdo que pudesse, por si, criar expectativa alguma. O
que existe é a actuagdo da Administracdo que vem descrita nos autos, na qual nao se
consegue desvendar qualquer fonte de expectativa séria.

150. Relativamente as expectativas que a Recorrente afirma ter relativamente
a prorrogac¢ao do prazo da concessdao ou a uma nova concessdo do mesmo terreno,
importa realcar que, mesmo que tivessem fundamento na conduta da Administracao
antes da celebracdo do contrato com a Recorrida, ainda assim elas ndo evitariam o
incumprimento do contrato.

151. Com efeito, o prazo para a entrega da fracgdo autbnoma a Recorrida era
de 1200 dias uteis (excluindo-se os Domingos, feriados e dias de chuva) a contar de 28
de Abril de 2011, o que corresponde, nas palavras da propria Recorrente, a pouco mais
de 4 anos (paragrafo 135 das alegacdes de recurso), o que significa que esse prazo de
1200 dias deveria caducar por volta de finais de 2015. Tendo a licenga de construcao
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das fundagdes sido emitida em 2 de Janeiro de 2014 e devendo a obra levar entre 3 a 4
anos a ser concluida, é seguro que nunca a fraccao estaria em condigdes de ser entregue
no termo do prazo de 1200, o que conferia a Recorrente o direito de ver o contrato
resolvido, com as inerentes consequéncias indemnizatérias. Isto é, nao seria a
prorrogacao do prazo da concessdao ou uma nova concessao que iriam evitar o
incumprimento definitivo do contrato por parte da Recorrente.

VI. Do Dano

152. Estamos, como ja vimos, perante um contrato-promessa, pelo que se
presume que tem caracter de sinal toda a quantia entregue pela Recorrida a Recorrente,
ainda que a titulo de antecipacgdo ou principio de pagamento do preco, conforme dispde
o artigo 435.° do CC. A Recorrente quis contrariar esta presuncao, alegando que as
partes. ndo tinham querido atribuir as quantias pagas pela Recorrida a natureza de sinal,
mas ndao o logrou provar (quesito 45.°). Seria, de resto, uma situacao chocante,
atendendo a que o contrato fixa, para o caso de incumprimento da obrigacao de
pagamento de qualquer uma das prestagdes do prego por parte da Recorrida, o regime
do sinal, com a consequente perda de tudo o que foi prestado (clausula 5.2 do contrato),
bem como de quaisquer direitos a fracgao.

153. Mas o contrato nao diz, em lado nenhum, que os pagamentos nao
seguem o regime do sinal e isso deveria ser razdo suficiente para arredar mais esta
peregrina tese da Recorrente.

154. Por forca do regime do sinal, tendo a Recorrida pago a Recorrente a
quantia de HKD1.230.000,00, tem o direito a exigir o dobro do que prestou, ou seja,
HKD2.460.000,00, conforme foi fixado na Sentenca Recorrida. A Recorrida nao recorreu
do decaimento relativamente ao dano excedente, pelo que se trata de matéria que nao
é mais chamada a discussao.

155. O lote P acabou por ser, em 2021, concessionado a Macau Renovacao
Urbana, S.A. A Recorrida, por sua vez, na qualidade de promitente-compradora (esta
qualidade era requisito para a candidatura, ndo enquanto parte num contrato de reserva
ou numa venda de bem futuro ...) de fraccdo autonoma destinada a fins habitacionais
em constru¢ao do anterior projecto de constru¢ao no lote «P», nos Novos Aterros da
Areia Preta, na peninsula de Macau (anterior X), candidatou-se a compra de uma
habitacdo para troca junto da Macau Renovacao Urbana, SA., ao abrigo do Despacho
do Chefe do Executivo n.° 89/2019.20

20 Que comeca por dizer: O promitente-comprador de fracgio autéonoma destinada a fins habitacionais em
construcdo do anterior projecto de construcdo no lote «P», nos Novos Aterros da Areia Preta, na penisula de
Macau (anterior «X»), doravante designada por fraccdo autdnoma em construcao, e as pessoas cessionarias da
posicao no respectivo contrato-promessa de compra e venda, que satisfagam as condigBes previstas na Lei n.©8/2019
(Regime juridico de habitacio para alojamento temporario e de habitagdo para troca no ambito da renovacio
urbana), podem candidatar-se a compra de habitagio para troca junto da Macau Renovacédo Urbana, S.A., de 17
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156. O prego de venda da habitagdo para troca resulta da multiplicagcéo do
preco unitario por metro quadrado, calculado com base no preco e na area util da
fraccdo autbnoma em construcao que a Recorrida tinha prometido comprar, pela area
util daquela habitacao para troca.

157. A Recorrida habilitou-se, assim, a uma frac¢dao de 78.49m2, pela qual
devera oportunamente pagar HKD4.100.000,00 ou MOP4.223.000,00.

158. Alega a Recorrente que a Recorrida nenhum prejuizo sofreu com o
incumprimento do contrato, porquanto vird a obter, em condi¢des analogas, aquela
fraccdo auténoma da Macau Renovacao Urbana. Esta afirmacao nao é verdadeira.

159. Nao é verdadeira, desde logo, porque os promitentes-compradores que
se candidataram a uma fraccdo auténoma de substituicao foram ja notificados para
fazerem um primeiro pagamento ainda este ano de 2024 e a Recorrente ainda nao
restituiu a Recorrida o valor por ela pago a titulo de sinal, nem sequer em singelo. Sem
receber o valor que pagou, a Recorrida podera nao conseguir fazer face a obrigacao de
pagamento a Macau Renovacao Urbana, com o que corre sério risco de perder o direito
a fraccdo autonoma. E, nessa situacao, bem que podera de novo estar em causa o dano
excedente, que a Sentenca Recorrida entendeu nao se verificar por forca da dita fracgao
de substituicao.

160. Em segundo lugar, tudo o que é andlogo entre as duas frac¢bes é a
tipologia, prego e area. Tudo o resto é diferente, desde os acabamentos aos servigos
proporcionados aos condéminos (clube, etc.) até a orientagdo da fraccao auténoma. O
valor de mercado que se esperava para as fracgdes do X seria substancialmente superior
ao valor de mercado da fraccdo que a Recorrida podera vir a receber.

161. Em terceiro lugar, a Recorrida devia ter recebido a sua fraccao auténoma
em finais de 2015. Estamos em 2024 e ainda ndo ha qualquer certeza sobre quando a
fraccdo autonoma de substituicdo Ihe podera ser entregue, caso possa efectivamente
pagar o respectivo preco. Recorde-se que o prazo de aproveitamento do terreno
concedido a Macau Renovacao Urbana, S.A. é de 60 meses, que poderdo ser ainda
prorrogados, a contar de 10 de Marco de 2021, ou seja, apenas termina em 10 de Mar¢o
de 2026. Este é um dano indemnizavel que, por nao ter sido autonomamente
peticionado, ndo pode ser cumulado com a indemnizagdo correspondente ao sinal, a
titulo de dano excedente e na parte exceda o valor do sinal, mas que, de qualquer
maneira, tera de ser levado em consideracdo quando se pretenda reduzir a
indemnizagao por ser manifestamente excessiva, com base no regime do n.° 1 do artigo
801.° do CC, aplicavel por forca do n.° 5 do artigo 436.° do CC. Devera, pois, esse dano

de Junho de 2019 a 16 de Agosto de 2019, conforme o horario de expediente e a forma publicados pela mesma, e
perdem a habilitacdo para comprar habitacdo para troca aqueles que, tendo decorrido o prazo, ndo tenham
apresentado a candidatura
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ser dado como indemnizado pelo pagamento do sinal em dobro, indemnizacao essa
que, pelas razées aduzidas, nada tem de excessiva.

162. Para concluir as suas alegacdes, a Recorrente cita passagens de dois
acordaos do TUI, totalmente descontextualizadas. O que o TUI afirma é que o contraente
inocente ndao pode ser indemnizado, em simultaneo, pelo dobro do sinal e pelo dano
excedente. O dano excedente consome o dobro do sinal. No limite, o valor do dobro do
sinal devera ser abatido ao dano excedente, reduzindo-se este na proporcao do sinal.
Ora, nem é isto que a Recorrente peticionou, nem foi esta a decisdo do Tribunal a guo,
que se limitou a condenar no pagamento do sinal em dobro com juros a contar da
citacdo. A referéncia a estes acordaos do TUI serve, apenas, para fazer aparentar um
forte esteio da posicdo da Recorrente na jurisprudéncia do nosso tribunal supremo
quando, na realidade, tais arestos sao totalmente estranhos aos temas que se discutem
nesta lide.

*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal é o competente em razdo da nacionalidade,

matéria e hierarquia.

O processo é o proprio e nao ha nulidades.

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

Nao ha excepgbes ou questdes prévias que obstem ao
conhecimento do mérito da causa.

* % *
Il - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

a. Uma nota prévia.
A ré alegou que apresentou um 5° relatoério de estudo de impacto ambiental

e o autor aceitou no art. 38° da réplica. O tribunal colectivo considerou que a
apresentacdo do referido 5° relatério ndo estava provada. Tem de se considerar
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apresentado tal 5° relatério (arts. 549°, n® 4 e 562°, n° 3 do CPC).

Cré-se, no entanto, que nao altera a decisao e, por isso, nada se altera neste
momento na matéria de facto que segue.

b. Estao provados os seguintes factos:

a) A Ré é uma sociedade constituida em Macau, que tem por objecto a
exploragdo do comércio de importagdo e exportagdo, no exercicio da actividade de
agente comercial e de transportes, na industria de vestuario, fiacao, tecelagem e malhas,
tinturaria e impressao, no fabrico de bordados, e ainda na actividade de fomento predial
e na construcao e reparacao de edificios.

b) No exercicio da sua actividade comercial, a Ré na qualidade de
concessionaria 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 “X" .

c) No dia 28 de Abril de 2011, o Autor celebrou com a Ré um contrato
denominado (BFEHTFELIEL) , pelo qual prometeu comprar, e a Ré prometeu
vender, a futura fraccdo auténoma G25, 25.° andar G, do Bloco X, do Lote P, s/n,
destinada a habitacdo, do prédio a construir em Macau, na zona da Areia Preta, descrito
na Conservatoria do Registo Predial sob o n.° .. (Documento 2, que se da por
integralmente reproduzido).

d) O preco acordado foi de HKD4,100,000.00, a pagar em dois momentos:

a) HKD1,230,000.00 pagos na data da celebragao do contrato;

b) HKD2,870,000,00 a pagar no prazo de 7 dias a contar da emissdo da
licenga de utilizagdo pela DSSOPT, com ou sem crédito bancéario.

e) A Ré comprometeu-se, na clausula 10.2 do contrato celebrado, a entregar
a fracgdo autonoma no prazo de 1200 dias Uteis de sol aos compradores, o que exclui
os Domingos, feriados e dias de chuva, contados a partir da conclusdo das obras de
cobertura do 1.° piso; caso o prazo nao fosse cumprido, a Ré pagaria ao Autor juros de
mora, calculados a taxa de juros das contas-poupanca praticada pelos bancos, sobre o
montante ja recebido a titulo de principio de pagamento.

f) O Autor pagou a Ré, em 28 de Abril de 2011, por conta do contrato
celebrado, a quantia total de HKD1,230,000.00.

g) No dia 3 de Maio de 2011, o Autor procedeu ao pagamento do imposto
do selo devido pela aquisicao da fraccdo G25, no valor global de MOP22.171,00.

h) 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 ao mar, com a area de 60,782m2, constituido por 3 lotes com a designagdo de
Lote "O" , para fins habitacionais, Lote “S” para fins habitacionais e Lote “Pa” para
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fins industriais.

i) De acordo com a clausula 2.3, n.° 1, dos termos da concessdo fixados
naquele despacho, o prazo de concessao foi fixado em 25 anos, contados a partir da
outorga da escritura publica do contrato.

j) De acordo com a clausula 2.2, n.° 2, mais se previu que “O prazo do
arrendamento fixado no nimero anterior podera, nos termos da legislacao aplicavel e
mediante condi¢Oes a acordar, ser sucessivamente renovado até 19 de Dezembro de
2049" .

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

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

m) As parcelas “Pa” e "Pb” foram anexadas e o respectivo terreno passou
a estar descrito sob o n.° ... do Livro ..., com a designacédo de Lote “P" .

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

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

p) Com vista a aferir da viabilidade da alteracdo da finalidade e
aproveitamento, a Ré apresentou em 10/09/2004 um Estudo Prévio junto da Direccao
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).

q) 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 condi¢des 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" .

r) Esclareceu-se, no ponto n° 4 dos termos e condi¢des do contrato
integrantes do Anexo ao despacho que: “..a concessionaria pretende alterar a
finalidade do lote "P” de indUstria para comércio e habitagdo, alegando prejuizos
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financeiros com a fabrica de téxtil ai instalada, devido a abolicdo das quotas de
exportacao dos produtos téxteis, o que levou a perda gradual de competitividade desta
induUstria de Macau, agravada, no caso concreto, pela suspensdo do funcionamento da
fabrica no periodo nocturno, para ndo prejudicar a tranquilidade dos residentes das
imediacdes, e invocando ainda razbes que se prendem com o futuro desenvolvimento
daquela zona da cidade e a crescente procura de habitacao” .

s) Nos termos do n.° 5 dos termos e condi¢des do contrato que constam do
Anexo ao Despacho n.° 19/2006, constituia condicdo para a revisao do contrato o facto
de, no ambito da anadlise anteriormente efectuada ao estudo prévio, se ter verificado
gue o mesmo era passivel de aprovacao.

t) Pelo referido Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas
n.° 19/2006, publicado no Boletim Oficial da RAEM, n° 9, Il Série, de 1 de Margo de 2006,
tendo em conta o Estudo Prévio de 2005 e as PAOs de 2004 e 2005, foi acordada a
alteracao de finalidade e o reaproveitamento do lote “P” , com a constru¢do de um
edificio, em regime de propriedade horizontal, constituido por um pédio com 5 pisos,
sobre o qual assentam 18 torres com 47 pisos cada uma, afectado as seguintes
finalidades e areas brutas de construcao (cfr. a redaccao conferida a clausula 3.2, n.° 2.3,
do contrato de concessao de arrendamento pelo n.° 3 do artigo 1.° dos termos e
condi¢bes do contrato constantes do Anexo ao Despacho n.° 19/2006): - Habitagao:
599.730m? - Comércio: 100.000m? - Estacionamento: 116.400m2 - Area livre: 50.600m?2.

u) Por forca desta revisdo, 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.

v) Nao obstante o aproveitamento ter sofrido uma alteragao total, a clausula
2.2 do contrato de concessao de terras manteve-se inalterada, seja quanto ao respectivo
n.° 1 (prazo de 25 anos), seja quanto ao respectivo n.° 2 (sucessivamente renovavel, nos
termos da legislacao aplicavel e mediante condi¢des a acordar, até 19 de Dezembro de
2049).

w) O complexo industrial anteriormente existente foi demolido e substituido
pelo reaproveitamento com o novo complexo habitacional, com comércio e
estacionamento.

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

y) A alteracao de finalidade e aproveitamento ocorreu a 1 de Margo de 2006,
pelo que, na realidade, a Ré teria cerca de 9 anos e 9 meses para concluir a obra de
construcdo nas referidas 18 torres.

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

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

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

cc) Em 04/06/2014, a Ré voltou a requerer a prorrogacdao do prazo de
aproveitamento.

dd) Em 27/11/2015, a Ré apresentou ao Chefe do Executivo o pedido de
prorrogacao dos prazos de aproveitamento e de concessdo por periodo nao inferior a
60 meses, contados a partir de 26/12/2015.

ee) Em 30/11/2015, o Chefe do Executivo concordou com os pareceres que
lhe foram colocados a consideragdo, cujo sentido era de indeferir o pedido de
prorroga¢dao com fundamento em que, impedindo a Lei n.° 10/2013 a renovagao de
concessOes provisorias, ndo podia ser autorizada a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento.

ff) 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 Comissao de Terras,
nos termos e com os fundamentos do Parecer do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas, de 22 de Janeiro de 2016, os quais fazem parte integrante do presente
despacho.” .

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

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

i) Deste acordao interpds a Ré recurso jurisdicional para o Tribunal de Ultima
Instancia, ao qual, por acordado de 23/05/2018, proferido no referido Processo n.° 7/2018,
foi negado provimento.

jj) O acérdao do Tribunal de Ultima Instancia ja transitou em julgado.

kk) Nos termos da clausula 52, n°® 7 do contrato de concessao inicial, titulado
pelo Despacho n.° 160/SATOP/90, a DSSOPT dispunha de um prazo de 60 dias para se
pronunciar sobre os requerimentos da R., no ambito da marcha do respectivo processo.

1) Tal Estudo Prévio foi aprovado pela DSSOPT em 21/1/2005, por Oficio com
o n° 747/DURDEP/2005.

mm) A DSSOPT emitiu trés Plantas de Alinhamento Oficiais (PAO’ s): uma em
23/12/2004, outra em 23/2/2005 e a terceira em 11/5/2007.
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nn) Em 30/12/2010, a DSSOPT aprovou o projecto de arquitectura que tinha
sido apresentado pela Ré, em 22/10/2009, com as alteracdes técnicas de pormenor
introduzidas em 03/06/2010, sem o sugerido afastamento minimo de 1/6.

00) A DSSOPT notificou a Ré por oficio de 07/01/2011 a aprovagao.

pp) A DSSOPT, apesar de ter aprovado o projecto de arquitectura, nao
autorizou a emissao imediata da licenca de obras, incluindo a licenga para implantagado
de alicerces e fundacdes no terreno, até que fossem aprovados o relatério de circulagdo
de ar e o relatério de impacto ambiental do empreendimento (vide ponto 19 e parte
final do Oficio de 07/01/2011 da DSSOPT).

qq) A Direccao dos Servicos de Proteccao Ambiental — DSPA, emitiu o parecer,
de 21/06/2011.

rr) Tal parecer, foi notificado a Ré, em 04/10/2011 pela DSSOPT (oficio com
referéncia n.° 11599/DURDEP/2011).

ss) Em tal parecer a DSPA, com a anuéncia da DSSOPT, introduziu varias novas
exigéncias, ampliando significativamente o ambito dos estudos inicialmente exigidos
pela DSSOPT, designadamente:

- A observancia das Guidelines da DSPA, emitidas na altura, para a
preparagao de relatorios, as quais, porém, eram imprecisas e vagas, sem indicacdo
concreta dos métodos de avaliacdo (qualitativa ou quantitativa, por exemplo);

- A obtencdo do parecer da Autoridade de Aviacao Civil sobre a altura do
empreendimento (questao que devia ter sido levantada antes da revisao contratual);

- Oimpacto ambiental ao logo da fase de construcao;

- Impacto sonoro;

- Qualidade do ar;

- Qualidade das aguas;

- Residuos solidos;

- Contaminagao do solo;

- Impacto visual e paisagistico durante a fase de opera¢do (uma vez
concluido o empreendimento);

- Acrescentar mais receptores sensiveis e num raio de medicdo mais
alargado;

- Analise da colisdo das aves contra os edificios.

tt) Exigiu ainda uma avaliagdo do impacto sobre o empreendimento das
potenciais fontes de poluicdio nas areas adjacentes, tais como o parque de
estacionamento a sul do Projecto e a ETAR (Estacdo de Tratamento de Aguas Residuais).

uu) Na apreciacdo deste 2.° Relatério, a DSPA voltou a apresentar novas
exigéncias, igualmente nao previstas em qualquer norma legal ou regulamentar em
vigor (cfr. oficio de 24/05/2012, n.° 1586/054/DAMA/DPAA/2012).
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w) A DSPA entregou a DSSOPT, em 16/10/2012, o seu Parecer sobre o 3.°
Relatorio.

ww) Tal parecer foi notificado a Ré em 28/12/2012.

xx) Nesse parecer, a DSPA voltou a formular novas exigéncias,
designadamente a avaliagdo do impacto das poeiras resultantes dos trabalhos de
construgao (particulas em suspensao), maior distancia entre as torres do lote P e a ETAR,
sem no entanto especificar qual a distancia aconselhavel que devia ser observada.

yy) O Departamento de Planeamento Urbanistico da DSSOPT ("DPU") exigiu,
que no estudo sobre a circulacdo de ar, incluisse uma “Simulacdo Informatica” ,
exigéncia ndo mencionada no oficio de 07/01/2011.

zz) Em 03/05/2013, a DSPA emitiu o seu 4.° Parecer para a DSSOPT, sobre o
4.° Relatério apresentado pela Ré.

aaa) A DSPA voltou a apresentar novas exigéncias, desta feita em relagdo a
avaliagdo quantitativa, em complemento da avaliacio 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.

bbb) Exigiu ainda uma avaliacdo do impacto em termos de ruido que o
transito rodoviario dos Novos Aterros urbanos e a Ilha Artificial da Ponte Hong Kong-
Zhuhai-Macau pudesse causar para o empreendimento.

ccc) Em 15/10/2013, a DSSOPT notificou a Ré informando que tinham sido
aceites os relatérios de circulagdo de ar e de impacto ambiental.

ddd) A DSSOPT, em 02/01/2014, emitiu tal licengca e com validade apenas até
28/2/2014.

eee) Foi a prorrogagdo autorizada, em 29/7/2014, através do oficio n°
572/954.06/DSODEP/2014.

fff) Tal prorrogacgao foi concedida somente até 25/12/2015.

ggg) Em 26/06/2014, a Comissao de terras emitiu a seguinte prondncia:

“Proc. n.° 18/2014 - Respeitante ao pedido feito pela Sociedade de
Importacao e Exportacao (A), Limitada, de prorrogacao do prazo de aproveitamento
do terreno concedido, por arrendamento, com a area global de 105 437m2, situado na
peninsula de Macau, nos Novos Aterros da Areia Preta (NATAP), constituido por 4 lotes,
designados por «O», «P», «S» e «V/», titulado pelo Despacho n.° 160/SATOP/90, revisto
pelos Despachos n.°s 123/SATOP/93, 123/SATOP/99 e pelos Despachos do Secretario
para os Transportes e Obras Publicas (SOPT) n.°s 19/2006 e 30/2011.

Proposta de aplicacio de uma multa de $180.000,00 patacas, pelo
incumprimento do prazo de aproveitamento do lote «P», e de prorrogagao do prazo de
aproveitamento do lote até a data do fim do prazo de arrendamento de terreno, isto &,
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até 25 de Dezembro de 2015.

Emissao de parecer sobre o processo.

Relativamente a carta apresentada pela concessionaria em 4 de Junho de
2014, esta Comissao realizou uma nova reuniao e apos o estudo e analise do processo,
considerou que caso se emitisse parecer favoravel a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento do terreno, mesmo sabendo da impossibilidade da concessionaria
concluir o aproveitamento do terreno dentro do prazo de arrendamento, criar-se-ia
evidentemente na mesma a expectativa de que talvez ainda pudesse continuar a
aproveitar o terreno depois do termo do prazo de arrendamento. Por outro lado, a
concessdo provisoria ndo poderda ser convertida em definitiva porquanto o
aproveitamento do terreno nao podera ficar concluido antes do termo do prazo de
arrendamento, impondo-se nessa altura declarar a caducidade da concessdo. Para além
disso, a Administragdo ndo pode comprometer-se a conceder novamente o terreno
originario, uma vez que nos termos da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras), a nova concessao
deve ser efectuada através de concurso publico. Para além disso, estima-se que mesmo
que o prazo de aproveitamento seja prorrogado, a concessionaria s6 possa concluir
parte das obras de fundagao, podendo no entanto isto criar indirectamente condig¢bes
favoraveis a concessionaria para que esta se aproveite do facto como fundamento para
lograr ficar com a concessao do terreno.

Nestas circunstancias, propde que a situagao real do processo, anteriormente
descrita, seja tida em consideracdo na decisao final que recair sobre o pedido,
nomeadamente o conteddo da carta da concessionaria.”

hhh) Em 10/07/2014, o Secretario para os Transportes e Obras Publicas,
emitiu o seguinte parecer:

“Proc. n.° 18/2014 - a Sociedade de Importacao e Exportacao (A),
Limitada, pediu prorrogar o prazo de aproveitamento dum terreno concedido por
arrendamento, situado na peninsula de Macau, nos NATAP, constituido pelos lotes
designados por “O” , "P", "“S" e "V" ,com area total de 105.437m2, cujo contrato
de concessao é titulado por despacho n.° 160/SATOP/90, modificado por despacho n.°
123/SATOP/93, despacho n.° 123/SATOP/99, despachos n.° 19/2006 e n.° 30/2011 do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas. Como nao se observou o prazo de
aproveitamento do lote “P" , propde-se considerar a situacao real do lote “P",
nomeadamente o teor da carta da concessionaria, para tomar a decisao final.

Ficou prescrito o prazo de aproveitamento do terreno referido em 28 de
Fevereiro deste ano, ficara prescrito o prazo de arrendamento em 25 de Dezembro do
préximo ano (2015).

A Sociedade concessionaria declara que aceita a eventual multa de
prorrogacao, realca e compromete-se que “vai assumir todas as consequéncias depois
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da construcao.

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

1. Se ndo for completado o aproveitamento antes da prescricdo de
arrendamento, mesmo estando preenchidos os requisitos previstos no art.° 5.° da Lei
n.° 7/2013 (Regime juridico da promessa de transmissao de edificios em construcdo), a
Sociedade concessionaria ndo vai pedir autorizagdo prévia para fazer negdcios juridicos
de promessa de transmissao ou oneracao de edificios em construcédo no lote P, nem vai
realizar esses negocios juridicos, excepto a eventual obtencdo legal de nova concessao
desse terreno;

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

iii) Em 15/07/2014, sobre este parecer, o Chefe do Executivo despachou:

“Concordo” .

jij) Em 04/08/2014, a ré comunicou ao Director dos Servicos de Solos, Obras
Publicas e Transportes que aceitava os referidos dois compromissos.

kkk) Na mesma zona onde se localiza o Lote P e onde se localizaria a fraccao
G25, se tivesse vindo a ser construida, em edificios com caracteristicas semelhantes, o
metro quadrado foi transaccionado na primeira metade do ano se 2023 ao preco médio
de MOP141.958,00. (Q 5.°)

[Il) A area da fraccao G25 prometida vender pela Ré era de 78.4900m?. (Q 6.°)

mmm) Na primeira quinzena de Setembro de 2018, o metro quadrado no
edificio La Marina foi transaccionado, em média, por MOP166.370,00, sendo o valor de
MOP165.959,00 verificado na segunda quinzena de Agosto de 2018. (Q 7.°)

nnn) O edificio La Marina é um empreendimento também promovido pela Ré,
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 parao “X" . (Q 8.9)

000) Caso a Ré tivesse cumprido a promessa de venda da fraccdo G25, o
Autor teria pago por ela HKD4,100,000.00 e o seu valor actual seria de aproximadamente
MOP11.142.283,00. (Q 9.°)

ppp) Em 10/09/2004, a Ré apresentou um Estudo Prévio junto da DSSOPT (T-
4803), complementado em 15/12/2004, sem imposicdo de afastamento minimo entre
as torres do empreendimento, que serviu de base para o calculo do prémio devido pela
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revisdo do contrato de concessdo. (Q 10.9)

qqq) Em 29/4/2008, a Ré apresentou o Plano de Consulta “Master Layout
Plan” , relativo a proposta de localizagao das torres (T-3040). (Q 11.°)

rrr) Em 6/5/2008, a Ré apresentou o projecto inicial de arquitectura (T-3163),
mas decorridos 60 dias, a DSSOPT nada decidiu. (Q 12.°)

sss) Decorrido o prazo de 60 dias, a DSSOPT nada comunicou a Ré acerca da
sua apreciacao aos projectos apresentados. (Q 13.°)

ttt) A Ré solicitou, em 14/08/2009, a emissdao de uma PAO actualizada. (Q 14.°9)

uuu) Passados os 60 dias de prazo e de novo sem qualquer resposta da
DSSOPT, a Ré ndo aguardou pela nova Planta de Alinhamento Oficial e submeteu o
referido projecto global de arquitectura, para efeitos de aprovag¢ao, em 22/10/2009 (T-
7191/2009). (Q 15.°)

vw) Apos o pedido de emissao de nova PAO formulado em 14/08/2009, a
DSSOPT emitiu uma nova PAO, tendo-o feito apenas em 23/02/2010. (Q 16.°)

www) Em 09/04/2010, a DSSOPT “sugeriu” a Ré a alteragdo do projecto de
22/10/2009, com introducdo de novo “layout” das torres, para obedecer a distancia
minima de afastamento de 1/6 da altura da torre mais alta, através do Oficio n°
4427/DURDEP/2010. (Q 17.°)

xxx) A nova PAO e o referido oficio diferiram das anteriores PAO (2004, 2005
e 2007), sugerindo a DSSOPT, a contemplacdo de um afastamento minimo entre as
torres nao inferior a 1/6 da altura da torre mais alta. (Q 18.°)

yyy) O cumprimento desta sugestdo alteraria de modo significativo o modelo
construtivo preconizado pela Ré no Estudo Prévio de 2004, sem o afastamento minimo
de 1/6 da altura da torre mais alta, e estava implicito nos seus planos de investimento
com a revisdo do contrato de concessao em 2006. (Q 19.°)

zzz) O cumprimento da referida sugestao implicava a relocalizacao ( “layout)
das torres e, se se pretendesse manter as vistas das torres sobre o mar e uma concepgao
harmoniosa de vistas internas entre as torres, havia sério risco de implicar uma
diminuicao de areas de construcado e reducao do numero de torres. (Q 20.°)

aaaa) Em resposta, em 03/06/2010, a Ré incorporou neste projecto de
22/10/2009 as exigéncias obrigatérias da DSSOPT e nédo acolheu o nimero 6 do oficio
de 09/04/2010 que constituia mera sugestdao 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). (Q 21.°)

bbbb) O projecto de arquitectura, contemplava, outrossim, as solucdes
anteriormente preconizadas nas PAOs de 23/12/2004, 23/12/2005 e 11/05/2007,
emitidas em harmonia com o estudo prévio e o contrato de concessao na versao revista
em 2006. (Q 22.°)
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cccc) Em 11/05/2011, a Ré apresentou os exigidos relatérios (1.° relatério) (T-
5205/2011) — relativamente as questdes mencionadas pela DSSOPT no seu oficio de
07/01/2011: “fluxo do ar, efeito biombo, ilhas de calor e expansao de poluentes” ,
conforme pedido no referido ponto 19 do Oficio de 07/01/2011; por iniciativa propria,
incluiu a Ré, ainda, o estudo sobre o trafego rodoviario. (Q 24.°)

dddd) O 2.° Relatorio foi apresentado pela Ré, em 19/04/2012 (T-4242/2012).
(Q 25.9)

eeee) Em 31/08/2012, a Ré apresentou o 3.° Relatério de Avaliacdo de
Impacto Ambiental. (Q 26.°)

ffff) Em 15/03/2013, a Ré apresentou o 4.° Relatério de Avaliacdo de Impacto
Ambiental (T-3953/2013). (Q 27.9)

gggg) A Ré recorreu a servicos especializados de consultadoria sedeados na
Australia, para a realizagdo da “Simulacdo Informatica” de circulagdo do fluxo de ar.
(Q 28.9)

hhhh) Tendo em vista evitar maiores demoras, a Ré pediu uma reunido
conjuntamente com a DSSOPT e a DSPA, para, em contacto directo, tentar imprimir
maior celeridade ao procedimento de apreciacao do Relatério de Avaliacao de Impacto
Ambiental. (Q 31.°)

iiii) Essa reuniao teve lugar em 26/07/2013. (Q 32.°)

jijj) Em 07/08/2013, a Ré apresentou o 6.° Relatério de Avaliagdo de Impacto
Ambiental, contemplando a versao final do impacto sobre os odores da ETAR. (Q 34.°)

kkkk) O projecto da Ré apresentado em 22/10/2009, com as alteracdes
técnicas de pormenor de 03/06/2010, ndo sofreu quaisquer altera¢des de relevo. (Q 35.°)

[lll) A Ré, ap6s a emissao da licenga referida em AA. dos factos assentes, deu
de imediato inicio aos respectivos trabalhos. (Q 36.°)

mmmm) A ré repetiu de novo em 02/07/2014 o pedido de prorrogagao do
prazo de aproveitamento. (Q 37.°)

nnnn) A Ré utilizou este periodo, entre Agosto de 2014 e Dezembro de 2015,
para construir e concluir todo o trabalho de fundagdes. (Q 38.°)

0000) A Ré bastariam 3 a 4 anos para concluir a construcdo de todo o
empreendimento imobiliario “X” e entregar ao A. a fraccdo autbnoma aqui em causa.
(Q39.9

pppp) A ré convenceu-se que conseguiria construir o “empreendimento
imobiliario X" . (Q 40.°)

gqqqq) O A. candidatou-se a adquirir uma fracgao auténoma ao abrigo da Lei
n°® 8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do Chefe do Executivo 89/2019, de 30
de Maio. E tal candidatura foi aprovada. (Q 43.°)

rrrr) Tal fraccao é de tipologia, area e preco equivalentes ao da fraccao que
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constitui o objecto do contrato aqui em causa (artigos 7 e 9 do Despacho CE 89/19). (Q
44.°)

ssss) Em 24/10/2013, a ré requereu a licenga para as obras de fundagdes (T-
11874/2013). (Q 46.°)

tttt) Em 15/01/2014, a ré apresentou pedido urgente de prorrogacdo do
prazo de aproveitamento de 72 meses, que repetiu em 30/04/2014 e voltou a repeti-lo
em 04/06/2014, solicitando o deferimento imediato da prorrogacdo do prazo de
aproveitamento para que a ré pudesse requerer a emissdao da licenca de obra e,
simultaneamente, requerer a aprovacao da continuagdo da obra de construcao apds o
termo do prazo de concessdo, para que houvesse tempo suficiente para concluir o
empreendimento aprovado para o lote “P” . (Q 47.°)

uuuu) O estudo de impacto Ambiental e o relatério sobre a circulacao do ar
ndo mereceriam parecer favoravel nem aprovagdo sem a ré dar cumprimento a tais
exigéncias e, consequentemente, nenhuma licenca seria emitida. (Q 48.°)

vvw) Na apreciacdo deste 2.° Relatério, a DSPA voltou a apresentar novas
exigéncias, igualmente ndo previstas em qualquer norma legal ou regulamentar em
vigor (cfr. Oficio de 24/05/2012, n.° 1586/054/DAMA/DPAA/2012, cujo teor foi objecto
de discussao entre a ora ré, a DSSPOT e a DSPA, em 25/07/2012, altura em que o dito
parecer foi entregue a Ré, tais como: (Q 49.°)

* 0 projecto localiza-se nas proximidades da ETAR e do centro de
tratamento de residuos sélidos, pelo que tanto a disposi¢do das fracgdes como das
zonas publicas se devem ajustar por forma a garantir que é respeitada uma distancia
suficiente a evitar impacto negativo sobre os residentes, decorrente da mesma
proximidade; sugere-se que as medidas de mitigacdo do ruido de transito sejam
avaliadas de acordo com o método quantitativo, ndo bastando o método qualitativo;

* 0 projecto localiza-se perto de uma zona de passagem de voo e
alimentacao de aves, pelo que se sugere estudar o respectivo impacto ambiental;

* estudo detalhado no ambito do plano de construcdo para avaliar o
impacto ambiental e nos edificios vizinhos e devem ser produzidos regulamentos
considerando medidas de emergéncia (preparagdo do plano de gestdo ambiental do
local).

wwww) A DSPA exigiu uma avaliacdo quantitativa dos odores da ETAR. (Q
50.°)

xxxx) A ré estava convicta que o prazo estipulado para aproveitamento do
terreno concessionado era suficiente para concluir o empreendimento e quando a parte
do referido prazo de aproveitamento que ainda nao tinha decorrido ja ndo era suficiente
para concluir o empreendimento, a ré estava convicta que a Administracdo lhe
prorrogaria tal prazo ou lhe viabilizaria nova concessdao do mesmo terreno e que a
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prorrogagao ou a nova concessao lhe permitiria concluir o empreendimento. (Q 51.°)

* * %

IV — FUNDAMENTACA O

12Parte: impugnacdo da matéria de facto:

A Recorrente veio a atacar a decisdo sobre a matéria de facto, por
entender que alguns factos alegados por ela deviam ser objecto de instrugéo, por

outro lado, alguns factos deviam ser considerados provados.

Factos que devem ser selecionados para a base de instrucdo:

“Da insuficiéncia da matéria de facto seleccionada (artigos
58.°, 78.°2, 111.°, 113.°, 129.°, 239.°, 243.°, 2.° parag. e 250.° da

Contestacao)” , ou seja:

58. Para além de esta ser uma exigéncia ndo prevista no contrato, tratava-se
de algo inédito em Macau, tendo sido a primeira vez que foi exigido.

(-..)

78. Novamente, exigéncias ndo previstas em nenhuma norma legal ou
regulamentar aplicavel, e sem precedentes noutros projectos da mesma natureza.

(-..)

111. Nao obstante, ao passo que a Ré requereu uma prorrogagao por 72
meses, na proporcao do tempo que a Administracao a tinha injustificadamente feito
perder, tal prorrogagao foi concedida somente até 25/12/2015, no pressuposto de haver
mais tempo para completar a obra de constru¢cao mediante nova concessao, nos termos
legais.

()

113. E fé-lo, porque, conforme mais a frente se vera, a conduta da
Administracdo gerou legitimas expectativas, e a firme conviccdo de que haveria um
procedimento administrativo para, nos termos legais, abrir caminho a Ré para uma nova

concessao sobre o mesmo terreno, a fim de concluir o aproveitamento e, deste modo,
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cumprir os cerca de 3 000 contratos assinados com milhares de compradores do
empreendimento "X".

(...)

129. .. autorizando a prorrogacdo do prazo de aproveitamento até
25/12/2015 e, depois, haveria um procedimento com vista a abrir caminho para a Ré
poder continuar a construir, ao abrigo de uma “nova concessdo” a atribuir nos termos
legais (vd. artigos 35° e 36° da p.i.).

()

239. Ou seja, a Ré foi obrigada a aceitar o pagamento da multa para em
contrapartida obter a prorrogacao até 25/12/2015, que sé nao seria insuficiente se, de
seguida, Ihe fosse aberto o caminho para obter de novo a concessao, nos termos legais:

()

243. O Secretario também relevou a carta da Ré de 04/06/2014, constante do
ponto no. 24° do Parecer da Comissao de Terras, ou seja, concretamente, a proposta de
atribuicao de prazo suficiente para concluir o empreendimento, dividida em duas fases:

- A primeira, com a atribuicao, ao abrigo do contrato de concessao em vigor,
da prorrogacao do prazo até 25/12/2015, a fim de poder re-iniciar a obra de construgdo
das fundacoes;

- A segunda, com a participacdo da Ré no procedimento legal visando a
obteng¢do da nova concessao do terreno, a fim de poder honrar os seus compromissos
com os milhares de compradores com os quais assinou validamente contratos de
compra e venda de bens futuros incidentes sobre as fragdes do empreendimento "X";

()

250. Impo6s a Concedente, de modo verdadeiramente abusivo, o prévio
pagamento de multa a par de outras prévias condicOes, estas, porém, abrindo-lhe o
caminho para obter a nova concessao, nos termos legais, mediante concurso ou ajuste
directo, em momento posterior, mas certamente em prazo razoavel a fim de poder dar

continuidade a obra de construcdo, sem interrupcao.
Ora, que oferecemos a dizer perante o alegado?

Em 1°© lugar, nem toda a matéria constante dos artigos citados tem
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pertinéncia para resolver o litigio em causa, para além de alguns artigos conterem
matéria conclusiva!

Em 2°lugar, o artigo 430°do CPC manda que devem ser selecionados
os factos pertinentes segundo as vérias solugdes plausiveis de questdes de direito,
compreende-se que 0 que a Ré pretende alcancar com o alegado, imputando a
culpa do incumprimento contratual (dela) para a RAEM porque foi esta que ndo
deixou que a Ré cumprisse o contrato de concessdo de terreno até final.

A propésito desta questdo, este TSI ja teve oportunidade de se
pronunciar (cfr. ac. do Proc. 220/2024, de 30 de Maio), em que Sse consigna e
alinha o seguinte entendimento, ao decidir a mesma matéria:

“(...)
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1— E tradicional e prevalente, na doutrina portuguesa, a teoria que nega a eficacia
externa das obrigagdes, assente na concepgao classica da relatividade dos direitos de crédito,
gue apenas podem ser violados pelas partes, em contraposi¢cdo com os direitos reais que sédo
oponiveis erga omnes.

Il — S6 nos casos em que ocorra abuso do direito de terceiro se deve admitir a
eficacia externa das obrigacgdes.

Il — Assim, s6 em casos particularmente escandalosos — quando o terceiro tenha
tido intencdo ou pelo menos consciéncia de lesar os credores da pessoa directamente ofendida
ou da pessoa com quem contrata — é que podera ser justificado quebrar a rigidez da doutrina
tradicional e admitir a eficacia externa das obrigacoes. ”
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Por outro lado, foram tecidas igualmente as seguintes
consideracOes sobre a matéria em discusséo:
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Valem, mutantis mutadis, estas consideragdes para o caso dos autos, ja
que se discutem a mesma matéria e a Ré veio a invocar os mesmos fundamentos
para tentar defender a sua posi¢do, mas sem razao nesta parte.

Pelo que, improcede esta parte do recurso.

*

Depois, a Recorrente veio a defender, em relagdo aos seguintes factos

ponderados pelo Tribunal recorrido, a seguinte versao:

28. Tais quesitos deveriam ser respondidos, nomeadamente, nos seguintes
termos:

33.°

Provado.

40.°

Provado que a aprovacdo do projecto de arquitectura e subsequente
aprovacao dos relatérios de circulacdo de ar e de impacto ambiental, bem como a
emissao da licenca em Jan/2014 e as suas subsequentes prorrogagdes convenceram a
Ré de que conseguiria construir o "empreendimento imobiliario X".

51.°

Provado que a ré estava convicta que o prazo estipulado para
aproveitamento do terreno concessionado era suficiente para concluir o
empreendimento e que, quando a parte do referido prazo de aproveitamento que ainda
ndo tinha decorrido ja nao era suficiente para concluir o empreendimento, a ré estava
convicta de que a Administracao, tendo por base as suas condutas anteriores, relativas
aos factos mencionados na resposta ao quesito 40.%, lhe prorrogaria tal prazo ou lhe
viabilizaria nova concessao do mesmo terreno e que a prorrogagao ou a nova concessao
Ihe permitiria concluir o empreendimento.

52.°

Provado.

Do erro de julgamento, por erro de interpretacao e aplicacdo dos
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preceitos aplicados

26. No caso dos autos verificou-se uma situacdo inviabilizante do
cumprimento do contrato celebrado com o Recorrido, concretamente, a perda do
direito da Recorrente de construir o empreendimento onde se situaria a fraccao
auténoma, objecto daquele contrato, em virtude da declaracdo de caducidade do
contrato de concessdao, com fundamento no nao aproveitamento do terreno, objecto

do contrato de concessao, no prazo de aproveitamento;

(...)".

Ndo é dificil perceber-se o raciocinio da Ré ao invocar estes
argumentos, o objectivo € o mesmo: afastar a sua culpa no incumprimento do
contrato-promessa celebrado com a Autora! Porém, tendo em conta os factos
dados pelos assentes pelo Tribunal recorrido, esta tentativa ndo pode suceder ja
que o que se discute € a relacdo contratual celebrada entre a Autora e a
Ré/Recorrente por forca do principio da eficacia relativa dos contratos em relagéo
apenas as partes.

Sobre esta matéria, ndo é pela primeira vez que este TSI vem a
pronunciar-se, ja no processo n® 220/2024, cujo acorddo foi proferido em
30/05/2024, este TSI abordou esta questdo nos seguintes termos:
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Mutatis mudantis, esta argumentacdo vale iqualmente para o caso

em apreco, ja que tais matérias sao dispensaveis para decidir as questoes
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levantadas pelas partes. Em bom rigor das coisas, os factos considerados

assentes pelo Tribunal recorrido, sdo suficientes para resolver as questdes

levantadas nestes autos, o que diverge das partes € o enguadramento

juridico de certas matérias, cuja analise releqamos para a sede propria,

nomeadamente a sede que se analisam as questdes de mérito.

Improcede assim esta parte do recurso.

Prosseguindo,

Como o recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo Tribunal de
12instancia, importa ver o que o Tribunal a quo decidiu. Este afirmou na sua

douta decisao:

| - RELATORIO.

(B), titular do BIRM n.° ..., com outros elementos de identificacdo nos autos,
intentou a presente accao declarativa que segue termos sob a forma ordinaria de
processo comum contra a Ré, Sociedade de Importacao e Exportagao (A) Limitada
((A)i£178BBR2H]), registada na CRCBM sob o n.° ....

Alegando que, como promitente-comprador e com entrega de sinal, celebrou
com a ré, como promitente-vendedora, um contrato-promessa de compra e venda de
uma fraccdo autonoma de um prédio urbano que a ré se propunha construir num
terreno concessionado pela RAEM; e alegando ainda que ja cessou a concessao sem
que a ré tivesse construido, incumprindo e ja ndo podendo cumprir a promessa por
razdes que lhe sdo imputaveis, uma vez que, nao diligenciou no sentido de concluir a
construcao dentro do prazo da concessao,

Pediu o autor que:

1) - Seja declarado resolvido o referido contrato-promessa;

2) - Seja aré condenada a pagar-lhe a titulo de indemnizacao:

a) - A quantia de HKD.2.460.000,00, correspondente ao dobro do sinal que
recebeu;
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b) A quantia de MOP7.558.481,30, ou outra superior que venha a revelar-se
correspondente ao dano que, devido ao incumprimento da ré, o autor sofreu além do
valor do sinal prestado, usualmente designado por “dano excedente” ;

c) Juros moratorios contados a taxa legal sobre as referidas quantias desde
a citacdo da ré até integral pagamento.

Contestou a Ré, aceitando a existéncia do contrato invocado pelo autor mas
discordando que o mesmo se trate de um contrato-promessa e rejeitando que ja ndo
possa ser cumprido, alegando que intentou uma accao judicial contra a RAEM na qual
pretende conseguir um novo contrato de concessdao por arrendamento do mesmo
terreno onde pretendia construir o empreendimento imobilidrio de que fazia parte a
fraccao autébnoma acordada, a qual, em caso de procedéncia da referida ac¢ao judicial,
podera ser entregue ao autor?'.

Ainda em contestacao, disse a ré que, caso improceda a referida accdo que
intentou contra a RAEM e caso ndo possa efectivamente construir o seu
empreendimento imobiliario nem possa cumprir a sua obrigacdo para com o autor, essa
impossibilidade ndo Ihe deve ser imputada a si porquanto deve ser imputada a RAEM,
a qual, durante o decurso do respectivo procedimento administrativo para aprovacao
do projecto de arquitectura e para emissdo da licenca de obras, fez exigéncias de
alteracdo do projecto de arquitectura que ndo podia ter feito, fez indevidamente
exigéncias de realizacdo de estudos de impacto ambiental do mesmo projecto e, além
disso, ndo cumpriu os prazos estabelecidos no contrato de concessao e demorou
demasiado a apreciar os pedidos da ré para prorrogagdo do prazo de aproveitamento
da concessdo, o que levou a que a ré nao pudesse iniciar a constru¢ao mais cedo e ndo
tivesse conseguido conclui-la antes de caducar a referida concessao.

Para o caso de se concluir que ocorre impossibilidade da presta¢do e que esta
é imputavel a ré, veio a ré, também na contestacao, defender que o autor ndo tem direito
a indemnizacao calculada pelo valor do sinal prestado e do dano excedente, porquanto
nao foi acordado o referido sinal nem a existéncia do mesmo se presume porquanto o
contrato celebrado é um contrato de compra e venda de coisa futura que ndo pode ser
qualificado de contrato-promessa.

Também na contestacdo que apresentou, disse a ré que, caso se conclua pela
impossibilidade imputavel e pela existéncia de sinal, deve a indemnizacao determinada
pelo valor deste ser reduzida segundo juizos de equidade, uma vez que o autor, devido
ao facto de ndo receber da ré a fraccdo acordada e sé por isso, podera obter outra

21 Nas suas alegacdes sobre solucdo juridica da causa ja a ré ndo questiona a impossibilidade do cumprimento da sua
prestacdo contratual. Talvez por ja ter desistido do pedido na accéo que intentara contra a RAEM.
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idéntica pelo mesmo pre¢o no ambito de uma medida especial criada pelo Governo da
RAEM.

Por fim, requereu a ré contestante a intervencao acesséria da RAEM
invocando como fundamento que, caso seja condenada a indemnizar o autor, tera
direito de regresso contra a interveniente para esta lhe reembolsar o montante da
condenacao.

Na réplica que apresentou, o autor impugnou a tese da ré por
desconhecimento os factos alegados pela ré para fundamentar a sua conclusao de ser
imputavel a RAEM a impossibilidade do cumprimento do contrato promessa, referindo
ainda que se presume a culpa da ré pelo seu incumprimento contratual.

Ainda em sede de réplica, rejeitou que a quantia recebida pela ré nao deva
ser qualificada como sinal e rejeitou também que justifique a reducdo da indemnizacao
por equidade o facto de ter sido deferido o seu requerimento no ambito do “projecto
governamental” para futura aquisicdo de uma fracgdo autébnoma equivalente a que
havia sido prometida vender pela ré.

Foi admitida a intervencdo acessoéria da RAEM, a qual contestou. Porém, a ré
veio comunicar aos autos que desistiu da ac¢do de indemnizacao que movera contra a
RAEM e, por isso, foi proferido despacho a fls. 1186 a declarar extinta a instancia
relativamente a RAEM por inutilidade superveniente da lide.

Foi proferido despacho saneador e de selec¢do da matéria de facto relevante
para a decisdo a fls. 1210 a 1221-B.

Procedeu-se a julgamento, foi decidida a matéria de facto contravertida e
foram apresentadas doutas alegacdes de Direito pelo autor e pela ré. De tais alegaces
sobressai que o autor considera que a relagdo contratual em litigio consubstancia um
contrato-promessa e retira do respectivo regime juridico a solucao de Direito do
presente pleito e sobressai ainda que a ré ja ndo rejeita que a sua prestacao se tornou
impossivel mas considera que a referida relagdo contratual se trata de um contrato
atipico com elementos de proximidade com contratos tipicos como o contrato-
promessa e o contrato de compra e venda de bens futuros e sé para efeitos de andlise
admite que possa ser qualificada de contrato-promessa.

*

Il - SANEAMENTO.

A instancia mantém-se valida e regular, como decidido no despacho
saneador e nada obsta ao conhecimento do mérito.
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Il - QUESTOES A DECIDIR.

Tendo em conta o relatério que antecede, designadamente:

- Que a principal pretensdo do autor é ser indemnizado em consequéncia dos
danos que sofreu por a ré nao ter cumprido a prestacao a que se vinculou por contrato;

- O facto de autor e ré estarem de acordo que entre ambas existe uma relagao
contratual;

- O facto de neste momento processual estarem também de acordo que a
prestacdo contratual a cargo da ré se tornou impossivel depois da celebragdo do
respectivo contrato;

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

As principais questdes a decidir gravitam a volta de:

1- Imputacao a ré ou a terceiro da causa da impossibilidade superveniente
da prestacdo contratual devida pela ré ao autor.

1.1 - Caso se conclua que a causa da impossibilidade superveniente da
prestacao a cargo da ré deve ser imputada a terceiro, importa apurar as consequéncias
juridicas de tal imputagéo, designadamente quanto a extin¢do da obrigacao de prestar
e quanto a eventual criacdao de uma outra obrigacao de restituir.

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

1.2.1 - Direito do autor de resolver o contrato;

1.2.2 - Obrigacao da ré indemnizar o autor.

1.2.2.1 - Caso se conclua que a ré tem obriga¢do de indemnizar o autor,
cabera apurar o montante da indemnizacao e, para isso é necessario averiguar se foi
acordado e prestado sinal;

1.2.2.1.1 - Caso se conclua pela existéncia de sinal, cabera ainda decidir se
a indemnizagdo deve ser calculada com base no “regime-regra” do sinal ou se deve
ser ampliada devido a ocorréncia de dano excedente ao valor do sinal ou se deve ser
reduzida segundo juizos de equidade para montante inferior ao valor do sinal prestado.

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

Em maxima sintese, o que cumpre decidir para solucionar a controvérsia
destes autos é se a prestacao contratual da ré se tornou impossivel depois de celebrado
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o respectivo contrato e, em caso afirmativo, quais as consequéncias juridicas de tal
impossibilidade e quem deve suporta-las.

IV - FUNDAMENTAGCAO.
A) — Motivacao de facto.
(..

B) — Motivacao de Direito.

1. - Daimpossibilidade superveniente da prestacao.

Neste momento da discussdo ja ndo sdo necessarias especiais consideragdes
para concluir que a prestacdo da ré se tornou impossivel. Seja qual for a prestacao
devida pela ré: celebrar o contrato prometido de compra e venda de uma fraccao
auténoma de prédio urbano ou apenas construir e entregar a referida fraccdo. Com
efeito, por um lado, a ré j& ndo questiona nas suas alegacdes de Direito a referida
impossibilidade como questionou na contestacao dizendo que mantinha pendente uma
acgao judicial que Ihe poderia proporcionar a faculdade de construir aquela fracgdo. Por
outro lado, a ré veio aos autos informar que ja terminou por desisténcia a referida ac¢do
judicial que movera contra a RAEM na qual pretendia recuperar a possibilidade juridica
de construir a fraccdo a entregar ao autor. Acresce que, ndo tendo a ré meios juridicos
conhecidos nos autos que lhe permitam construir a mencionada frac¢ao, ndo se vé como
negar as caracteristicas relevantes da impossibilidade superveniente da prestacao:
ojectiva, absoluta e definitiva22. 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 a fracgao
autébnoma em causa?3. Trata-se de uma impossibilidade juridica da prestagdo, ndo de
uma impossibilidade fisica ou naturalistica, pois a constru¢do da mencionada fracgao
esta acessivel a ré pelos conhecimentos técnicos existentes, mas ndo |lhe esta permitida
por causa da sua situacdo juridica actual e previsivel num futuro ponderavel?4. Na
verdade, resulta dos autos que a ré ndo tem qualquer direito sobre o terreno onde se
iria situar a planeada construcao.

Conclui-se assim que a prestacao que a ré acordou com o autor se tornou

22 |.usk Menezes Leitdo, Direito das Obrigagdes, Volume 11, 112edigdo, pgs. 117.

23« .. 0 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 prestagéo considera-se definitiva ndo apenas quando toda a probabilidade da sua remocéo esta
excluida, mas também quando ela s6 pode ser removida mediante circunstancias especiais que nao séo de esperar de
antemao. ... Isto é o mesmo que dizer que também ¢ definitiva a impossibilidade que s6 possa cessar por um facto
extraordinrio com que ndo seja legitimo contar” - Vaz Serra, RLJ, Ano 100°(1967 — 1968), p. 254.

24 Meneses Cordeiro, Tratado de Direito Civil, volume IX, 2* edi¢do, p. 324.
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impossivel apds a celebracdo do contrato.
Resta, pois, apurar as consequéncias da impossibilidade da prestacao.

2. - Dos efeitos da impossibilidade da prestacao.

a. Em geral.

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

Se a prestacdo acordada é originariamente possivel (aquando da celebragado
do respectivo negocio juridico), mas posteriormente deixa de o ser, a obrigacdo
extingue-se, ndo pode ser cumprida e o devedor deixa de ter o dever de a prestar (arts.
779° e 790° do CQ).

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

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

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

Vejamos.

b. Da imputacao da causa da impossibilidade da prestacao.

Vimos ja que a prestagdo da ré se tornou impossivel depois de estabelecida
por via contratual.

As partes divergem agora sobre a imputabilidade da causa da impossibilidade
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da prestacao da ré.
O art. 790° do CC, sob a epigrafe “imputabilidade culposa” dispde que
“tornando-se impossivel a prestacdo por causa imputavel ao devedor, é este
responsavel como se faltasse culposamente ao cumprimento da obrigacdo” .

Em rigor, esta situagdo de impossibilidade imputavel da prestacdo ndo é
conceitualmente incumprimento %>, mas é considerada como incumprimento
definitivo?.

Tendo em conta a forma como a nossa lei sistematiza a impossibilidade da
prestagao (por causa imputavel ao devedor e por causa que nao lhe é imputavel, mas
com presuncao de imputabilidade), o que releva em primeiro lugar é saber se a causa
da impossibilidade é ou ndo é imputavel ao devedor. S6 depois de concluir que ndo é
imputavel ao devedor é que podera relevar saber se é imputavel a outrem,
designadamente ao credor, a terceiro ou a ninguém (caso fortuito ou de forca maior).

i. A causa da impossibilidade.

J& vimos que a prestagado da ré é impossivel, seja esta prestacdo a celebracao
de um contrato definitivo de compra e venda de um imovel, seja essa prestagdo a
construcao do referido imével e a sua entrega ao autor.

J& vimos que a causa imediata da impossibilidade da prestacdo ndo é uma
impossibilidade fisica de construir e entregar, mas juridica, pois que a ré, tendo
condicGes materiais para construir e entregar, ndo tem possibilidade juridica por ndo ter
direito sobre o terreno onde iria construir que Ihe permita edificar o empreendimento
que pretendia e que Ihe permitiria cumprir a sua obrigagdo para com o autor.

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

Ocorre que a concessdo caducou porque a ré ndo concluiu a construcao do
seu empreendimento imobilidrio em determinado prazo, o prazo de aproveitamento do
terreno concessionado. Assim, a causa remota da impossibilidade da prestacdao é o
atraso na execucao das obras que levou a caducidade da concessao.

A causa da impossibilidade juridica da prestacao da ré é, pois, o facto de as
obras de aproveitamento do terreno concessionado nao terem sido concluidas no prazo
de aproveitamento.

% Neste sentido, Menezes Cordeiro, Direito das ObrigagGes, 2°Volume, 1988, p. 170.
26 prof. Manuel Trigo, LicGes de Direito das Obrigag@es, p. 580.
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Interessa, pois, saber a quem ¢é imputavel esse atraso que causou a
impossibilidade juridica da prestagdo ao causar a caducidade da concessdo que
permitiria cumprir. A ré entende que o atraso ndo lhe é imputavel porquanto fez todos
os esforcos para conseguir construir em prazo e evitar a caducidade da concessdo. E
entende que o referido atraso é imputavel a RAEM que “nao a deixou” construir
dentro do prazo de aproveitamento da concessao.

ii. A imputacao da causa da impossibilidade.

A imputacdo é uma operacgao juridica destinada a atribuir a uma esfera
juridica os efeitos juridicos de um facto. Normalmente, os efeitos negativos de um facto,
a criagdo de um dever juridico ou de uma obrigacdo ou a extin¢do de um direito ou de
uma faculdade juridica.

Os factos juridicos tém efeitos juridicos de alteracdo no mundo dos direitos e
deveres juridicos. E necessario saber em que esfera juridica se vao produzir esses efeitos.
Este €, em modo simplista, o problema da imputacao.

No caso em apreco estd em causa a atribuicdo a esfera juridica da ré da
obrigacdo de indemnizar o autor enquanto efeito de um facto que tornou impossivel
uma prestagdo contratual de que o autor era credor. O facto é, como se disse, a ndo
construcdo da fraccdo contratualmente destinada ao autor no prazo também
contratualmente estabelecido para aproveitamento do terreno onde aquela fracgdo
estava projectada. Um facto negativo: ndo constru¢do em prazo de caducidade do
direito de construir. O efeito daquele facto que cabe atribuir a uma esfera juridica é, o
nascimento nessa esfera juridica da obrigagdo de indemnizar.

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

Todo o juizo juridico é uma comparagdo. Uma comparacdao entre uma
situacao concreta e uma situagao ideal, normativa ou padrdao. Uma comparacao entre
um facto e uma norma, entre um ser e um dever-ser. Uma comparacdo para aferir em
que medida o facto se afastou da norma, em que medida o ser se afastou do dever-ser
juridico.

A comparacgao so6 é possivel havendo um factor de comparagdo ou padrao de
comparagao. Por exemplo, para dizer que uma montanha é mais alta que outra usa-se
como padrdo o metro e conta-se a partir do nivel médio da agua do mar.

Segundo o nosso Direito é a culpa do titular de uma esfera juridica o critério
normativo de imputacdo a essa esfera juridica dos efeitos que tem um facto causador
da impossibilidade da prestacdo, designadamente os efeitos geradores do dever de
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indemnizar?’. Com efeito, a epigrafe do referido art. 790° é “impossibilidade culposa”
e 0 seu primeiro nimero determina que aquele a quem for imputada a causa da
impossibilidade da prestacao seja tratado (imputado) como se faltasse culposamente
ao cumprimento da sua obrigacao.

Ha, portanto, que averiguar se se podem imputar a ré os efeitos juridicos do
facto de a construcdo nao ter ocorrido no referido prazo de aproveitamento. E o critério
para materializar o juizo de imputacdo é a culpa. Ha, pois, que averiguar se a ré tem
culpa por ter ocorrido aquele facto impossibilitante da sua prestacao (a ndo construgao
atempada).

Se a imputagdo é um juizo formado por referéncia a culpa, a culpa é também
ela prépria um juizo. E um juizo de censura dirigido a uma pessoa por ter praticado (por
accdo ou omissdo) um acto ilicito em vez de ter praticado um acto licito alternativo?s.
Tal juizo de censura, dirigido a um agente por ter praticado o acto ilicito em vez do acto
licito devido e possivel, pondera a capacidade e a liberdade do agente para a pratica do
acto licito a fim de aferir em que grau de censurabilidade o agente actuou ilicitamente
em rebelido mais ou menos voluntaria, livre e consciente contra a ordem juridica.
Pondera, pois, a capacidade do agente de entender e querer para formar uma vontade
esclarecida, isenta de erro, e pondera a liberdade do mesmo agente para actuar segundo
aquela vontade de forma isenta de medo).

O juizo de culpa liga psicologicamente o agente ao seu facto ilicito para
averiguar se esse agente poderia ter evitado e se podia ter querido evitar aquele acto
ilicito por capacidade e liberdade para evita-lo, optando por um comportamento licito
alternativo, designadamente nao estando em erro desculpavel ou em medo invencivel®.

O acto ilicito em causa no caso sub judice é um ilicito contratual equiparado
ao incumprimento contratual. E a impossibilidade da prestacdo. E a ndo construcdo em

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

8 56 faz sentido falar de culpa perante actos ilicitos — Pessoa Jorge, Ensaio Sobre os Pressupostos da
Responsabilidade Civil, 1995, p. 317.

2 “Como definir entdo se uma conduta é culposa? Pela diferenga entre o comportamento exigivel... € o
comportamento adoptado no caso concreto” - Alberto de Sa e Mello. “Critérios de apreciacdo da culpa na
responsabilidade civil: breve anotagido ao Regime do Cddigo” in Revista da Ordem dos Advogados, sem n.°, ano 49,
setembro 1989, Lisboa, p. 535, também acessivel em https://www.oa.pt/upl/%7Ba2b9529f-1b59-4cec-94ff-
b02dab234224%7D.pdf.
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prazo. Ha, pois, que averiguar se a ré quis e se tinha possibilidade e capacidade de evitar
a ocorréncia da impossibilidade da prestagdo evitando a causa dessa impossibilidade
construindo a fracgdo autonoma acordada com o autor dentro do prazo de
aproveitamento da concessao e evitando a caducidade desta.

Porém, para saber se a ré era possivel construir para evitar a caducidade e a
consequente impossibilidade juridica de cumprir € necessario apurar qual o grau de
esforco e diligéncia que Ihe era exigivel.

O juizo de censura em que se materializa o juizo de culpa, também ele, assim
como o juizo de imputacao, é feito por referéncia a um padrao ou critério normativo de
decisdo ou critério comparativo entre o ser e o dever ser.

Ora, como estamos em matéria de responsabilidade civil, o critério ou padrao
para aferir a culpa ou censura pela pratica do acto ilicito e pela omissdo do acto licito
alternativo, embora pressupondo a capacidade natural do agente concreto para
entender e querer (art. 481° do CC), € um pouco mais objectivo, ndo se reportando
apenas subjectivamente ao agente concreto e as suas capacidades concretas, mas
reportando-se ao comportamento que, no caso a ajuizar, teria tido um bom pai de
familia (arts. 790°, n°® 1, 788, n° 2 e 480°, n° 2 do CC)30.

Assim, a imputacdo dos efeitos da impossibilidade da prestacdo a esfera
juridica do devedor depende de se concluir que a impossibilidade da prestacdo adveio
porque o devedor, tendo capacidade para entender e querer, ndo actuou como teria
actuado no seu lugar um bom pai de familia e que, se tivesse assim actuado, ndo teria
sobrevindo a impossibilidade da sua prestagdo porque esta impossibilidade teria sido
evitada pelo grau de diligéncia com que teria actuado um bom pai de familia3".

Disse-se atras que todo o juizo juridico é uma comparagdo. Assim como a
medicdo de um objecto com uma régua é a comparacao desse objecto com a régua, a
avaliacdo juridica de um facto é a comparacao desse facto com uma norma juridica.
Deste modo, a culpa que permite imputar ao devedor os efeitos juridicos da
impossibilidade da prestagdo é, pois, um juizo de comparacao da conduta do devedor
capaz de entender e querer com a conduta que, no seu lugar, teria um bom pai de
familia. O devedor capaz de culpa sera culpado se relaxou em relagdo a diligéncia que
teria um bom pai de familia.

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

31« .. a impossibilidade pode ser imputavel ao devedor se o evento que a determina &, em regra, susceptivel de ser
prevenido, controlado ou superado, respeitando-se os deveres de cuidado exigiveis ao bom pai de familia. Quando
uma pessoa normalmente diligente, colocada na situagéo concreta do devedor, ndo podia ter previsto nem evitado o
evento que impossibilita a prestacdo, ndo havera lugar para o juizo de culpa, nem responsabilidade. Se a
impossibilidade derivar de um acto de terceiro pelo qual o devedor ndo deva responder) ou de caso fortuito, a mesma
ndo lhe serd iputavel” (Catarina Monteiro Pires, Impossibilidade da Prestagdo, 2017, pgs. 612).
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O momento a que se reporta o juizo de culpa é aquele em que o agente
praticou o acto ilicito32. Cabendo aferir se no momento em que o agente actuou de
modo ilicito poderia ter querido e podia ter actuado de modo licito se, estando capaz
de entender e querer, actuasse como actuaria um bom pai de familia.

No caso dos autos a actuacdo da ré a submeter ao crivo da actuacdo do bom
pai de familia é duradoura e ndo de execucdo imediata. Com efeito, a prestacdo
contratual devida pela ré requeria entre trés a quatro anos para que pudesse ser
executada/prestada (alinea 0000) dos factos provados). Esse periodo de actuacao da ré
a considerar em termos de juizo de culpa comeca com a celebracdo do contrato com o
autor (28/04/2011) e acaba no termo efectivo do prazo de aproveitamento
determinante da caducidade da concessdao (25 de Dezembro de 2015, depois de
prorrogado de 28/02/2014). Com efeito, a impossibilidade da prestacdo ocorreu porque
a ré ndo construiu apos ter contraido perante o autor o dever de prestar (construir e
entregar) e até ao momento em que deixou definitivamente de poder construir e de
poder cumprir a sua prestagao por ter terminado a concessao do terreno da construgao.

Cabe, pois, aferir se no referido periodo temporal a ré actuou com a diligéncia
com que actuaria um bom pai de familia, uma vez que nao esta questionada a
capacidade da ré para formar uma vontade livre e esclarecida.

A culpa da ré determinada pelo grau de diligéncia de um bom pai de
familia perspectivada nos termos de “actio libera in causa” negligente.

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

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

320 disposto no art. 481° do CC aponta para que esse momento seja aquele em que o acto ilicito (danoso) ocorreu.
No mesmo sentido, Alberto de Sa e Mello, op. cit. p. 527.
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da circunstancia que lhe exclui a culpa.

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

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

O funcionario devia ser censurado “/n causa’” ou na origem da causa da
desculpacao da sua accao de ndo “mudar as linhas” como era seu dever33.

Vejamos em que medida a “ideia” da actio libera in causa pode auxiliar na
decisdo do presente caso, ou seja, na decisdo de dirigir ou ndo dirigir a ré um juizo de
censura em termos de culpa por a sua prestagdo se ter tornado impossivel em vez de
ter sido prestada antes de, por esgotamento do prazo de aproveitamento da concessao,
ocorrer a impossibilidade de construir.

Trata-se da culpa pela causa da impossibilidade, presumindo-se em relagdo
ao devedor e cabendo a este provar que a impossibilidade sobreveio apesar de ter feito
o esforco exigivel para que ndo sobreviesse, um esforco cuja medida de exigibilidade é
determinada pelo esfor¢o que faria um bom pai de familia colocado na situacao do
devedor no momento da causa da accao livre (actio libera in causa), o momento da
celebragdo do contrato com o credor, e ndo no momento em que a prestagao se tornou
impossivel (causa da impossibilidade — caducidade da concessao e trés a quatro anos
imediatamente anteriores).

A ré diz que ndo conseguiu construir em tempo a fracgdo autbnoma que devia

33 “A imputabilidade ndo se verifica, entdo, no momento da prética do facto, mas no momento da colocagdo das suas
causas” — Prof. Cavaleiro de Ferreira, Direito Penal, Vol. I1, pgs. 34 a 37 (Edi¢cdo AAFDL 1962).
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entregar ao autor porque a RAEM nao |Ihe permitiu ao colocar-lhe entraves ilegais que
impediram a construgdo atempada.

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

A actuagdo de terceiro que a ré invoca para nao lhe ser imputada a titulo de
culpa (censura) a superveniéncia da impossibilidade da prestacdo tem de ser avaliada a
dois niveis. A criacdo de entraves ilegais respeita a possibilidade de actuagdo daré e a
criacdo de expectativas que se vieram a frustrar respeita a liberdade de deciséo,
designadamente a vontade ndo esclarecida porque formada em erro relativo as
expectativas.

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

Relativamente a criacdo de entraves:

- Nao estamos em sede do chamado “facto do principe” 34 em que um
terceiro estranho a relagdo contratual impede a prestacao por forca do seu poder de
autoridade publica que o devedor ndo pode ultrapassar. De acordo com a alegacao da
ré, no caso em apreco a RAEM actuou apenas como parte num contrato de concessao
por arrendamento e, por vezes, ndo o cumpriu e criou entraves. E certo que a ré nao
teria ao seu dispor meio facil, agil e atempado de compelir a RAEM a cumprir a
cooperacao contratual que alegadamente ndo cumpriu. Porém, para efeitos de andlise,
mesmo apesar das reconhecidas dificuldades da ré, ainda nao se justifica qualificar a
actuacdo da RAEM como “facto do principe” , o qual, por ser inultrapassavel ou so6
ultrapassavel por meios inexigiveis, torna a impossibilidade superveniente da prestacao
nao imputavel ao devedor;

- Relevam apenas para exclusdo da culpa da ré os entraves criados pela
actuacdo da RAEM (alegadamente causadora da impossibilidade da prestacdo) que
ocorreram depois de a ré ter celebrado o contrato com o autor, pois que antes disso
nao havia qualquer prestacdo devida pela ré que a RAEM pudesse impossibilitar de
cumprir. Nao releva, pois, a sugestao/exigéncia da RAEM para a ré fazer altera¢des ao
projecto de arquitectura, designadamente aumentando o afastamento entre torres, uma
vez que tudo ocorreu antes da celebracdo do contrato entre autor e ré. De facto, ndo
existindo ainda dever de prestar, ndo poderia o mesmo dever ficar impossibilitado de
ser cumprido.

34 Pessoa Jorge, Ensaio Sobre os Pressupostos da Responsabilidade Civil, 1995, p. 135.
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Relativamente as expectativas:

- Relevam apenas para exclusdao da culpa da ré as expectativas alegadamente
criadas pela RAEM antes de a ré ter celebrado o contrato com o autor, pois que depois
disso nao foi assumida qualquer prestacdao pela ré que pudesse ser fundada em
expectativas de poder cumprir. Nao releva, pois, a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento e a emissdo de licenca de obras, uma vez que ndo contribuiram com
expectativas para a decisdo da ré de contrair o dever de prestar (construir e entregar)
que ja havia contraido. De facto, ja existindo dever de prestar, ndo poderia o mesmo ter
sido contraido com base em expectativas criadas posteriormente. Refira-se, no entanto,
que ndo se provaram as causas de tais expectativas (resposta aos quesitos 51° e 52°).

Vejamos entdo se deve ser dirigido a ré um juizo de culpa semelhante ao que
é dirigido ao agente nos casos de "“actio libera in causa’ .

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

A prestagdo tornou-se impossivel. Mas no momento em que a prestacao foi
acordada seria ja previsivel a um bom pai de familia medianamente previdente e
prudente que era consistente a probabilidade de nao ser possivel a constru¢do no prazo
de aproveitamento? E se fosse previsivel, como procederia um bom pai de familia?
Contrataria, arriscando que a impossibilidade ndo ocorreria? Contrataria esclarecendo a
outra parte contratual da escassez de tempo e das demais vicissitudes administrativas
que rodeavam o projecto de arquitectura? Ou ndo contrataria? Se contratasse pura e
simplesmente, a ré ndo deve ser censurada em termos de culpa. Se o bom pai de familia
nao contratasse ou sO contratasse depois de esclarecer a contraparte e de obter a
adesdo desta, entdo a ré deve ser censurada “/n causa’ por a prestagao se ter tornado
impossivel mais tarde como ja era ponderavel e devia ser ponderado no momento em
que o dever de prestar foi criado3>.

35 A proposito da impossibilidade superveniente da prestagdo por facto de terceiro estranho ao cumprimento, escreve
Pessoa Jorge (op. cit., pg. 136): “... s6 ha impossibilidade exoneratdria se 0 comportamento do terceiro reunir as
caracterkicas do caso fortuito ou de forga maior: assim, se 0 devedor podia e devia ter previsto e evitado a sua
actuagdo, ndo lhe ¢ licito invocar o impedimento por ele criado”.

O mesmo autor escreve também que ndo releva o facto de o comportamento de terceiro que impossibilita a prestagéo
ser ele préprio ilicito e culposo ou ser licito e ndo censuravel.
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A ré invoca um acto de terceiro como causador da impossibilidade da
prestacdo. Porém, para a ré ficar imune ao juizo de culpa "/n causa” é necessario que
o acto de terceiro, além de inevitavel como o “facto do principe” e o caso de forca
maior, se apresentasse como imprevisivel (como o caso fortuito) ou improvavel a uma
pessoa que, no momento da criacdo do dever de prestar, actuasse com a diligéncia
média com que actuaria o “bonus pater familias’ . Nao releva, pois, para a questao da
culpa da ré aqui em apreco, saber se a actuacdo da RAEM é ela prépria ilicita ou contraria
a lei nem se é culposa ou censuravel, relevando apenas saber se é inevitavel e
imprevisivel.

Um paréntesis sobre o risco contratual.

Por regra, o devedor quando se obriga a prestar assume para si o risco da
prestacao e, por isso, tem de vencer as normais dificuldades de cumprir.

A ré ainda alegou nos arts. 159° a 168° da sua contestacdao que o autor
também assumiu o risco da impossibilidade da prestacdo ao celebrar um contrato que
tinha como objecto coisa futura. Mas tal alegacao foi feita apenas em termos de tese
abstracta e conclusiva e ndo em termos de um concreto acordo ou clausula contratual
sobre o risco da impossibilidade superveniente da prestacao.

De todo o modo, ndo é de pura distribuicdo do risco contratual que neste
momento se trata. E de censura por eventual leviandade na assuncdo/criacdo do risco.
Mas dificilmente se aceitard que a ré que prometeu construir em tempo peca que o
autor seja censurado pelo tribunal por ter confiado que a propria ré construiria em
tempo.

Nao se trata de fazer correr objectivamente por conta do devedor, do credor
ou de ambos o risco de a prestacao de tornar impossivel. Ainda se trata de um juizo de
censura ao devedor por ter ocorrido uma impossibilidade da prestacao se era previsivel
e nao foi inserida pelas partes no ambito do risco contratual de forma a atribui-lo,
reparti-lo ou a atribuir natureza aleatoria ao contrato. Trata-se de um juizo subjectivo.

Voltemos a culpa aferida ao modo da “actio libera in causa” negligente.

Ha que valorar a conduta da ré em termos de censura por observancia ou
inobservancia voluntaria e livre dos deveres de cuidado que se impunham a um bom
pai de familia medianamente previdente e diligente na situacdo em que a ré contratou
com o autor e no momento em que contratou.

Tal operagdo tem de ser feita sem nunca perder de vista que se presume a
culpa da ré por ter ocorrido impossibilidade superveniente da prestagdo a seu cargo e
que tal presungdo impde a ré o onus de prova (e de alegacao) de factos com eficacia
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desculpante (arts. 790°, n°® 1 e 788°, n°® 1 do CC). Designadamente, impde-lhe o énus de
alegacdo e prova de assegurar que o autor contratou esclarecido do risco da
superveniéncia da impossibilidade da prestacdo da ré, ndo bastando a ré dizer que o
autor poderia ter conhecimento através de consulta ao Registo Predial.

O “bom pai de familia” comerciante/empresario.

O grau de diligéncia devido que determinard se o grau de diligéncia
observado pela ré é ou ndo susceptivel de censura é aquele que observaria um bom pai
de familia nas circunstancias em que a ré actuou.

A ré é uma sociedade comercial, um agente econémico que, num ambiente
juridico-comercial de incentivo a livre iniciativa com vista ao progresso econémico e
social se propde desenvolver uma actividade econémica lucrativa que pressupde correr
riscos comerciais os quais serdo, afinal, a justificacdo jusfiloséfica do lucro (ou uma das
justificacdes possiveis).

No caso dos autos, a ré quando contratou com o autor desenvolveu a sua
actividade comercial propondo-se construir e vender ao autor um imével. Na ordem
juridica da RAEM néo é, em abstracto, censuravel pelo padrdo do bom pai de familia
comerciante que a ré tenha arriscado construir e, mediante um prego, se tenha obrigado
a construir e a entregar ao autor.

Porém, a ré trouxe o autor para a sua esfera de risco ou para a sua esfera de
organizacao comercial onde se inseria a RAEM na qualidade de concessionaria e de
entidade administrativa competente em matéria urbanistica e ambiental.

Nao parece haver duvidas que o dever de cuidado que observaria um bom
pai de familia aumenta quando nao arrisca sozinho mas insere na sua esfera de risco e
de organizagao o credor sem que este tenha qualquer poder de controlar ou interferir
nesse risco e nessa organizacao exclusivas do circulo de actividade comercial do
devedor. Especialmente se o risco é elevado e a organizacdo é de funcionamento
complexo. Retenha-se que a ré se “queixa” que ja antes de ter celebrado o contrato
com o autor a RAEM lhe vinha dificultando indevidamente a conclusdo do
empreendimento ao exigir alteragdes ao projecto de arquitectura e estudos de impacto
ambiental, ndo se sabendo por que razao seria de esperar que a alegada atitude da
RAEM mudasse depois da celebra¢do do contrato entre o autor e ré3®.

A censura do devedor pela impossibilidade da prestacdao fundada na
aceitacdo imprudente do risco de obtenc¢do/construcdo de coisa futura aumenta se o
devedor "arrasta” o credor para esse risco em condi¢des que o bonus pater familias

36 Nao esta em causa considerar a ré responsavel perante o autor pelos actos da RAEM, quer nos termos do art. 789
n°1, quer por qualquer culpa in eligendo, pois que a RAEM néo tem a qualidade pressuposta no referido normativo,
nem foi escolhida pela ré.
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nao arrastaria.

E aumenta ainda mais se o devedor ndo adverte o credor dos riscos
organizacionais ou outros em que o insere, cabendo ao devedor demonstrar que
advertiu se quiser ilidir a presuncao de culpa que sobre si impende. Na verdade, “quem
negoceia com outrem para conclusdao de um contrato deve, tanto nos preliminares
como na formacgao dele, proceder segundo as regras da boa fé...” —art. 219°, n° 1 do
CCar,

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

O contrato foi celebrado com o autor em 28/4/2011 e a ré necessitava de um
periodo de trés a quatro anos para construir e entregar a fracgdo autbnoma acordada.
Na referida data era expectadvel que o prazo de aproveitamento terminaria em
28/02/2014 se nao viesse mais tarde, como veio, a ser prorrogado. Nao disporia, pois, a
ré de trés anos para construir desde a celebracao do contrato até ao termo do prazo de
aproveitamento ndo prorrogado ainda. Na data do contrato a ré ndo tinha ainda licenca
administrativa para iniciar as obras e estava advertida que s6 lhe seria emitida depois
de apresentar relatorios de circulacdo de ar e de estudo de impacto ambiental que
fossem aprovados. Na mesma data da celebracdo do contrato com o autor, a ré ndo
tinha ainda apresentado o relatério de impacto ambiental para ser aprovado, s6 o tendo
apresentado em 11 de Maio seguinte. Nao se provaram factos onde se possa concluir
que a ré tinha razdes para confiar que o prazo de aproveitamento e o prazo de
concessdo seriam prorrogados nem que lhe seria atribuida nova concessdo do mesmo
terreno.

Perante esta factualidade, um bom pai de familia comerciante e empresario
comercial empreendedor que estivesse determinado a prosseguir a sua actividade
comercial contrataria com o autor sem o avisar das vicissitudes referidas? Relembre-se
antes de responder que € a ré que cabe alegar e provar que esclareceu o autor (ou que
isso era desnecessario por este ja estar escalarecido), antes de o inserir na sua esfera de
organizacao e de risco empresarial e que cabe alegar e provar que tinha razées para
confiar na extensao do prazo de aproveitamento ou da concessao.

Afigura-se que, em face do elevado risco advindo da escassez de prazo para
construir e da “lenta e exigente” relagdo com os servicos competentes da RAEM, um

37 Também o credor esta obrigado a proceder de boa fé no exercicio do seu direito de crédito (art. 752° n°2 do CC),
designadamente nado Ihe sendo Ikcito em certas circunstancias recusar sem razéo prestagcdo semelhante a prestacéo
devida que o devedor ofereca. No caso dos autos a ré alegou (art. 206°da contestacao) que propds ao autor entregar-
lhe outra fracgao auténoma de entre as que tinha e que o autor escolhesse. Na dificuldade/impossibilidade de cumprir
que a ré experimentou, ao autor poderia nao ser licito recusar se a fracgdo oferecida satisfizesse o interesse contratual,
o0 que se desconhece, designadamente quanto a area, localizag8o e prego da fracgéo devida e da oferecida.
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bom pai de familia empresario, empreendedor, prudente e atento aos interesses
legitimos dos demais agentes econdémicos nao celebraria o contrato que a ré celebrou
com o autor sem o conhecimento efectivo e a aceitacao por parte deste do risco de
impossibilidade da prestacdo que veio a concretizar-se.

A contratacdo que a ré fez com o autor nestas circunstancias de escassez de
tempo e num contexto de anterior “relacionamento lento e exigente” com a RAEM
configura em si mesmo uma violagdo do dever objectivo de cuidado por parte da ré que
se projectou “in causa’ naquilo que mais tarde viria a ser a causa efectiva da
impossibilidade da prestacao38. Portanto, mesmo que a ré tenha sido diligente com vista
a conseguir construir, ndo foi cuidadosa como seria no seu lugar um bom pai de familia,
mas foi temeraria, ao inserir o autor na sua esfera de elevado risco, do risco de nédo
conseguir construir atempadamente, risco que era claramente visivel a um bom pai de
familia.

A censura a dirigir a ré ndo deriva do facto de ter empreendido e corrido risco
empresarial, mas deriva, pois, do facto de ter colocado o autor no risco da proépria ré
quando esse risco ja era antecipavel a um bom pai de familia medianamente previdente
e quando este pai de familia, caso pretendesse arriscar, arriscaria sozinho sem ampliar
a sua esfera de risco a terceiros sem os esclarecer ou entao esclareceria esse mesmo
risco, o que se presume que a ré nao fez.

A censura que a ordem juridica dirige a actuacdo da ré por ter ocorrido a
impossibilidade da prestacao é uma censura “/in causa’ .

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

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

Em termos puramente de risco que a ré ndo comunicou ao autor, se a ré
tivesse conseguido construir receberia os lucros que houvesse sem ter de os repartir
com o autor e, como nao conseguiu construir, recebe os prejuizos que haja, também
sem ter de os repartir com o autor.

A ré diz que tudo fez para conseguir construir e que, por isso, ndo merece

38 “A auto-condugdo a um estado de” impossibilidade previsivel de cumprir “corresponderia ja a uma violagdo do
dever ... de cuidado, temporalmente dissociada da verificagdo do resultado” (impossibilidade efectiva de cumprir) —
adaptacao do texto de Teresa Quintela de Brito, Crime Praticado em Estado de Inimputabilidade Auto-provocada...,
1991, p. 155.
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censura por nao ter conseguido construir atempadamente e assim evitar a caducidade
da concessdo que provocou, afinal, a sua impossibilidade juridica de construir. Porém,
nao é na falta de esforco para construir que, in casu, deve fundar-se o juizo de culpa
quanto a impossibilidade da prestacdo. O juizo de culpa deve antecipar-se “in causa”
e ai, conclui-se que a ré, sem esclarecer claramente o autor, nem deveria ter criado o
dever de prestar e, assim, teria evitado a impossibilidade de o cumprir que veio a
verificar-se, como era antecipavel a quem actuasse com mediana prudéncia e cuidado
para ndo causar danos a terceiros decorrentes da impossibilidade de cumprir a
obrigagdo de construir e entregar fraccdes autonomas de prédio urbano.

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

c. Daresolucao contratual.

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

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

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

i. Da existéncia de obrigacao de indemnizar.

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

Tendo-se provado que o autor pagou a ré para receber dela um imével e nada
dela tendo recebido, é for¢oso concluir que sofreu danos decorrentes do incumprimento
da ré, pois que pagou para adquirir e nada adquiriu.

Assim, ndo sdo necessarias outras consideragdes para se concluir que existe
na esfera juridica da ré a obrigacdo de indemnizar o autor, sendo a controvérsia
essencialmente respeitante ao valor da indemnizacgao. E esta conclusao é afirmada sem
necessidade de discussdo sobre a existéncia de sinal penitencial, aquele sinal acordado
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pelas partes como “preco do arrependimento” , o qual torna licita a desvinculacao
unilateral do normal dever de cumprimento do contrato.

ii. Do montante da indemnizacao

Também nesta questdo é grande a divergéncia entre as partes.

O autor pretende ser indemnizada pelo seu dano efectivo em montante
superior ao sinal prestado e equivalente ao aumento do valor da fraccdo autdbmoma que
pretendia adquirir e da qual ficou privado, aumento que se verificou apds a celebracdo
do contrato-promessa.

Por seu lado, a ré entende que o autor ndo ficou privado da frac¢do autbnoma
porquanto o Governo da RAEM |he concedeu a oportunidade de adquirir uma fraccdo
igual por preco igual e entende ainda que o valor que o autor pagou, ainda que seja
considerado sinal, é superior aos danos sofridos, pelo que, havendo lugar a
indemnizagao, esta deve ser fixada, por razdes de equidade, em montante inferior ao

“sinal” prestado (HKD1.230.000,00).

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

“reconstituir a situagdo que existiria” e 557° - “danos que o lesado ... ndo teria se ndo
fosse a lesdao” - do CC.).

No entanto, se for constituido sinal é o valor deste que, em principio, delimita
o valor da indemnizacdo, o valor que terd 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.

a) Da existéncia de sinal

Da qualificacao do contrato.

Como antes se referiu, o autor entende que o contrato em discussao nos
presentes autos deve ser qualificado como contrato-promessa, ao passo que a ré
entende que deve ser qualificado como contrato atipico.

A qualificagdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe aplicar o
Direito nao vincula o tribunal (art. 567° do CPCQ).

A qualificacdo dos contratos pertence a lei e ndo as partes3. E uma operacdo

39 “Este ¢ o processo de qualificagdo proprio da doutrina dos elementos do contrato: a verificagio da existéncia no
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muito relevante, pois vai determinar o regime juridico aplicavel a relacdo contratual“°.
No caso dos autos estd em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncao
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 as
prestacdes a que se pretenderam vincular4'. E feita por comparacdo ou subsuncao,
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 prestacoes
caracteristicas acordadas pelos contraentes, quer para qualificar o contrato, quer para
se lhe determinar o regime quando se conclua que o contrato celebrado se trata de um
contrato misto por agregar elementos de mais do que um tipo contratual“2.

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

Pois bem, entdo afinal a operagdo de qualificacdo do contrato redunda em
duas operagdes: saber que prestacdo caracteristica quiseram as partes e, depois,
subsumi-la a prestagdo caracteristica de um tipo contratual, de mais que um ou de
nenhum.

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

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

Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a expressdao “promessa de
venda” (als. c) e 000). No entanto esta referéncia nao é decisiva, pois que a qualificacao

contrato de todos os elementos essenciais do tipo determina a qualificagdo... Na doutrina tipologica, a qualificacdo
ndo constitui um processo de subsungdo a um conceito, mas de correspondéncia do contrato ao um tipo” — Pedro
Pais de Vasconcelos, Contratos Atripicos, 22edicdo, p. 166.

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

41 “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, 112edicdo, p. 24.

42« haveria, nos contratos mistos, que descobrir qual o elemento tipico relevante. A regulamentagdo global seria a
propria desse elemento” — Menezes Cordeiro, Direito das Obrigagdes, 1°Volume, 1987, p. 427.
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do contrato é questdo de direito e ndo de facto. Porém, a al. ¢) remete, para o texto do
acordo em anadlise. Desse texto constam expressdes cujo significado aponta quer no
sentido de as partes acordarem celebrar no futuro novo contrato (de compra e venda),
quer no sentido de acordarem apenas formalizar no futuro um acordo ja concluido. Com
efeito, ora denominam o contrato de “contrato-promessa de compra e venda” e falam
em prometer vender, “prometer comprar e “prometida venda” e denominam-se

“promitente-vendedor” e “promitente-comprador” ; ora falam em recuperacdo e
revenda da fraccdo pela ré e alienacdo da fragdo pelo promitente-comprador antes da
celebragdo da escritura publica de compra e venda (clausulas 52 e 9°).

Pois bem, nesta situacdo em que se desconhece a vontade real das partes e
estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis, como referido, a declaragdo das
vontades negociais vale com o sentido que lhe atribuiria o normal declaratario colocado
na posicao do real declaratario (art. 228° do CC).

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

Na referida clausula 222 refere-se que a ré pode fazer alteracdes de
construcdo sem que a outra parte contratual possa recusar a transaccdo, o que aponta
no sentido de haver ainda acordo a fazer no futuro que as partes denominaram

“transac¢do” e que nao podia ser recusado com determinado fundamento.

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

Este “mecanismo” de cessdo da posi¢cdo contratual aponta no sentido de
que, no entendimento das partes contratantes, a ré ndo se desligou da prestagao
caracteristica do contrato-promessa que é celebrar outro contrato e que, por isso,
recebera comissdo para celebrar esse novo e futuro contrato com terceiro, ndo se
tratando apenas de uma modificagdo subjectiva do mesmo contrato. Se na vontade real
dos contraentes a ré ja nada tivesse a ver com a fraccdo autébnoma em causa nem com
a prestacao caracteristica do contrato promessa, a comissao que tem direito a receber
por consentir na cessao da posi¢do contratual seria incompreensivel na economia do
contrato. De facto, as partes ndo estabeleceram a necessidade de consentimento e de
pagamento de comissdo para as vendas posteriores a celebragdo da escritura publica
de compra e venda, o que aponta para que, no espirito dos contraentes, a situacao
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negocial é diferente antes e depois da escritura, porque a fraccdo estd em esferas
juridicas diferentes nesses dois momentos.

Se as partes considerassem que celebraram um contrato de compra e venda
de bem futuro ndo era necessario regular a cessao da posicao contratual que regularam.
O comprador de bem futuro pode vender a coisa como pode o comprador de bem ja
existente. O proprietario que adquiriu por contrato ndo transmite a sua posicao
contratual quando vende. Nao transmite um crédito, mas transmite um direito real,
ainda que futuro, ainda que suspenso. Se as partes sentissem que a fraccdo auténoma
ja pertencia ao autor em termos de direito real futuro, ndo colocariam qualquer entrave
a que o autor vendesse, também como bem futuro. A justificagdo que a ré da (conhecer
a quem deveria entregar a fraccdo) nao basta na perspectiva do normal declaratério
para o pesado e caro/lucrativo mecanismo contratual estabelecido no caso de o autor
ja se sentir proprietario, apesar de ter suspensa a aquisicdo do direito de propriedade.
Até porque a ré estava totalmente garantida face a falta de pagamento, pois faria suas
as quantias que ja Ihe haviam sido pagas (clausula 52 do contrato em analise).

Se a ré vendeu bem futuro, como defende, o autor também poderia fazer o
mesmo e vender o seu bem futuro sem necessidade de “autorizacdo” da ré. A ré
também nao pediu autorizacao a ninguém para vender um bem futuro de que seria
proprietaria quando o construisse. Porque necessitava o autor de “autorizacdo” se era
tdo proprietario futuro como a ré? E esta falta de explicacdo para a desconsideracio da
qualidade juridica real do autor face a bens futuros que tem de levar o declaratario
normal a concluir que, afinal, o autor e a ré consideraram que o autor apenas tinha
direito de crédito e poderia ceder a posi¢ao contratual do contrato gerador desse direito
de crédito, mas nao podia vender bens futuros porque estes bens eram alheios, porque
eram da ré. Ao regularem a cessdo da posicdo contratual, as partes deixam entender
que consideraram que a posicao do autor que podia ser cedida era uma posicao
crediticia e ndo uma posicao real. Isto é, que o autor tinha um direito de crédito, um
direito ao cumprimento de uma promessa de contratar, e ndo um direito real, ainda que
futuro e em suspensao. Ao regularem a cessao de um crédito (posi¢do contratual) as
partes deixam entender ao declaratario normal que consideravam que o autor ndo tinha
ainda um direito real sobre coisa futura. Deixam entender que o autor ndo pode
transmitir a coisa futura (o seu direito real sobre ela), mas apenas pode transmitir a
promessa da ré (um direito sobre a ré e ndo um direito sobre a coisa futura).

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

Em conclusdo, dir-se-a que o sentido com que deve valer juridicamente a
declaragdo negocial quanto as prestagdes acordadas s6 é reconduzivel ao tipo
contratual de contrato-promessa.

Da convencao de sinal.

O sinal é um elemento eventual do conteddo do negécio juridico*’. Numa
certa perspectiva, €, em esséncia, uma estipulacdo contratual, uma clausula negocial.

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

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

Se 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 e venda, como ocorre na
situacao sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia da
presuncao legal inserta no art. 441° do CC que diz que se presume “que tem caracter
de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor,
ainda que a titulo de antecipagao 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 contrario
ao facto presumido (art. 343°, n° 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 do contrato promessa que ambos celebraram. Provou-se o facto base da
presuncao, pelo que esta presumido que as partes quiseram atribuir caracter de sinal.
Cabe, pois a ré, interessada emilidir a presuncao, a alegacao e a prova do facto contrario
ao facto presumido, isto é, cabe-lhe provar que as partes acordaram que a quantia
entregue ndo tinha caracter de sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova dessa vontade
negocial contraria a presuncao legal (resposta negativa dada ao quesito 45° da base
instrutdria). Tem a ré de ver esta questao decidida em sentido contrario a sua pretensao.
Com efeito, a ré logrou apenas provar que o contrato que celebrou refere a palavra
preco, nao constituindo tal facto “prova do contrario” do facto presumido. Isto €, ndo

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

4 Acorddo do Venerando TSI de 04/04/2019, proferido no processo n®327/2017, Relator: Dr. Fong Man Chong,
acessivel em www.court.gov.mo e Jodo Calvao da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edigdo, p. 94.
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é prova de que as partes nao quiseram atribuir caracter de sinal.

Mas dir-se-a ainda que do contrato-promessa sub judice consta que as partes
quiseram que as quantias pagas pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor
sejam consideradas sinal. Com efeito, na clausula 52 do contrato referido em c) dos
factos provados diz-se que a falta de pagamento das prestacdes do preco 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 duvida sobre o sentido que atribuiria o “declaratario
normal” , deve, para se apurar o sentido com que a vontade declarada das partes deve
valer, ponderar-se a medida em que o principio do equilibrio das presta¢des intervém
na fixacdo do valor da vontade negocial declarada quando se desconhece a vontade
real.

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

Se a vontade real dos contraentes é conhecida pelo declaratéario, é ela que
deve vincular os declarantes (n° 2 do art. 228° do CC). Se essa vontade real nio é
conhecida, é a vontade declarada que vai determinar quais os vinculos contratuais que
as partes devem cumprir. Para saber em que sentido a vontade declarada vincula é
necessario interpreta-la, ou seja, avalia-la intelectivamente para Ihe 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 declaracdo é o mais equilibrado nos negécios
onerosos, como é o dos autos.

Ora, se em caso de incumprimento do autor a ré é indemnizada em “dois
milhdes” , qual serd a vontade negocial que deve valer em caso de incumprimento da
ré? Deve pagar apenas se se enriqueceu e sé na medida do seu enriquecimento? Ou
deve também ter uma pena e pagar o mesmo que o autor ou outra quantia, mas uma
pena? Parece que o principio do equilibrio das prestacbes 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
recorrer a ac¢ao de execucao especifica, nem a accdo de condenacao, nem a resolugao
do contrato com restituicdao do que foi prestado e indemnizagdo dos danos efectivos.
Estipularam o regime do sinal segundo o qual, em caso de incumprimento daquele que
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o prestou, aquele que o recebeu fica com ele para si sem direito a outra indemnizagao
excepto se sofrer danos manifestamente superiores.

Na duvida, o principio do equilibrio das prestacbes “manda” que se atribua
valor a declaracdo negocial das partes no sentido de ter sido estipulado sinal.

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

Portanto, mesmo sem a presunc¢do 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 indemnizacao predeterminado pelo valor do sinal, a sua
ampliacao pelo valor do dano efectivo que excede o valor do sinal e a sua reducao
por juizos de equidade.

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

Estd demonstrado que a ré ndo cumpriu definitivamente a sua promessa de
venda. Como se disse, as partes ja ndo disputam esta questdo e é evidente na
factualidade provada que a prestacao prometida pela ré deve considerar-se impossivel
actualmente.

Esta também demonstrado que a ré recebeu sinal.

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

Deve, pois a ré restituir o que recebeu para cumprir a promessa de venda que
nao cumpriu, uma vez que, como efeito da resolugcdo do contrato, sempre tera que
devolver o que |he foi prestado (arts. 282° e 427° do CC).

Mas tera ainda a ré de pagar ao autor um montante igual ao do sinal que
recebeu?

O autor pretende que a ré pague quantia superior e a ré pretende pagar
quantia inferior ao valor do sinal.

Vejamos.
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Dispde o n°® 4 do art. 436° do CC que “na auséncia de estipulacdo em
contrario, e salvo o direito a indemnizacdo pelo dano excedente quando este for
consideravelmente superior, ndo ha lugar, pelo ndo cumprimento do contrato, a
qualquer outra indemnizagado, 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,
por impossibilidade culposa da prestacao, deve, em principio, corresponder ao valor do
sinal prestado. Porém, o referido valor da indemnizacdo pode ser:

- Aumentado para o valor do dano efectivamente sofrido pelo credor se este
dano for consideravelmente superior ao valor do sinal*3;

- Reduzido para montante equitativo nao inferior ao valor do dano efectivo
se a penalizagao resultante do sinal for manifestamente excessiva em relagdo ao mesmo
dano efectivo“6.

O 6nus da prova.

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

No presente caso, cabe ao autor alegar e provar que teve efectivamente um
dano superior ao valor do sinal e cabe a ré alegar e provar os factos de onde se possa

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

Trigo, Uma Uma Mudanca de Paradigma: A Indemnizagao 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 Jo&o Calvéo da
Silva), Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de Macau, Ano XXV, n®49, 2021, p. 151.
46 Assim, também Pinto Monteiro, Clausula Penal e Indemnizagdo, 1990, p. 730. E, do mesmo autor, “A Clausula
Penal no Ordenamento Juridico de Macau”, Um Didlogo Consistente, Olhares Recentes Sobre Temas do Direito
Portugués e de Macau, 2016, Vol. I, Edi¢do da Fundacdo Rui Cunha, pgs. 38 e 39 — “Ora, qual sera o critério que
deve pautar a actuac@o do juiz, quer para decidir se pode reduzir a pena, quer para determinar, simultaneamente, em
caso afirmativo, a medida dessa redugdo?

Naturalmente que a 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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concluir que o valor do sinal é manifestamente excessivo para ressarcir o dano efectivo
do autor e para sancionar a culpa pelo incumprimento.

Vejamos o que se provou respeitante ao dano efectivo do autor credor e a
reducao da culpa da ré devedora, com relevo em sede de equidade.

O Dano efectivo alegado pelo autor como “dano excedente” - o
aumento do valor da coisa prometida vender.

O autor alegou que, caso tivesse adquirido a fraccdo autbnoma prometida
vender, teria actualmente um valor patrimonial ndo inferior a MOP. 13.058.381,30,
correspondente ao seu valor de mercado, embora tivesse ainda que pagar a ré a parte
do preco ainda ndo paga (HKD2.870.000,00). Pede, por isso, a condenagao da ré a pagar
a diferenca, nela se incluido o valor do sinal prestado.

Trata-se da indemnizag¢do do que habitualmente se designa por interesse
contratual positivo, ou seja, a situagdo que o contraente teria se o contrato tivesse sido
cumprido.

A ré retorquiu que o autor ndo sofreu o referido dano porquanto, devido ao
incumprimento contratual da prépria ré, o autor beneficia de uma medida criada pelo
Governo que lhe permite adquirir uma fraccdo auténoma igual a prometida e por preco
igual a valorizacdo do imdvel, pelo que fica restabelecido daquele interesse contratual
positivo e, assim, ndo tem o referido dano.

Como consta das als. 000), qqqq) e rrrr), provou-se que:

- Caso a Ré tivesse cumprido a promessa de venda da frac¢do G25, o Autor
teria pago por ela HKD4,100,000.00 e o seu valor actual seria de aproximadamente
MOP11.142.283,00;

- O autor candidatou-se a adquirir uma fraccdo autébnoma ao abrigo da Lei
n°® 8/2019, de 12 de Abiril, por via do Despacho do Chefe do Executivo 89/2019, de 30
de Maio e tal candidatura foi aprovada;

- Tal fraccao é de tipologia, area e preco equivalentes ao da frac¢do que
constitui o objecto do contrato aqui em causa (artigos 7 e 9 do Despacho CE 89/19).

Pois bem, o autor, quando contratou, tinha uma expectativa de adquirir um
imoével e agora tem uma expectativa (que aqui tem de ser considerada muito segura) de
adquirir um imovel semelhante. Eventualmente tem mais que uma expectativa, tem até
um direito de vir a receber uma fracgdo autbnoma de um prédio urbano idéntica a
prometida pela ré e pagando o que a ré receberia do promitente comprador originario
(Lei n° 8/2019 conjugada com o Despacho do Chefe do Executivo n® 89/201947). Neste

47«1, O promitente-comprador de fracgio autonoma destinada a fins habitacionais em construg&o do anterior projecto
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momento, nao se sabe nos factos dos autos quando o autor recebera a “fraccdo
sucedanea” . Porém, se receber, podera a situacdo actual dos autos afigurar-se mais a
mora do devedor do que ao incumprimento definitivo. Com efeito, o autor tera uma
fraccdo auténoma semelhante a que teria se a ré cumprisse a sua promessa, mas varios
anos mais tarde do que a ré prometera vender em 2011. Quando receber a “fraccao
sucedanea” , o autor ja ndo terd o "dano excedente” que aqui reclama, pois ja ndo
estara privado do aumento do valor da coisa prometida vender.

Nao pode, pois, considerar-se aqui demonstrado o dano excedente alegado
pelo autor e reportado a diferenga entre o valor actual da fracgdo prometida vender e o
preco da prometida venda.

Nao pode o tribunal conhecer de outro eventual dano ndo alegado pelo autor
para aferir se esse dano excede consideravelmente o valor do sinal e se, por isso, é
indemnizavel. Nomeadamente ndo pode o tribunal ponderar eventual dano decorrente
da privacdo durante varios anos do uso do imével prometido vender. Com efeito, esse
dano nao foi processado em discussao contraditéria e nao foi colocado a apreciacao do
tribunal, pelo que seriam excedidos os poderes de cognicao do tribunal (arts. 563°, n°
3 do CPCQ).

Nao pode, pois, proceder esta pretensao do autor.

Da reducao 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 necessarias

de construgdo no lote «P», nos Novos Aterros da Areia Preta, na peninsula de Macau (anterior «X»), doravante
designada por fraccdo autbnoma em construcdo, e as pessoas cessionarias da posi¢ao no respectivo contrato-promessa
de compra e venda, que satisfagam as condicdes previstas na Lei n.© 8/2019 (Regime juridico de habitacao para
alojamento temporério e de habitag8o para troca no Ambito da renovagao urbana), podem candidatar-se a compra de
habitacéo para troca junto da Macau Renovagdo Urbana, S.A., de 17 de Junho de 2019 a 16 de Agosto de 2019,
conforme o horério de expediente e a forma publicados pela mesma, e perdem a habilitagdo para comprar habitacdo
para troca aqueles que, tendo decorrido o prazo, ndo tenham apresentado a candidatura.

7. A érea (til da habitagdo para troca tem por referéncia a area Gtil da fracgdo autdbnoma em construggo da qual
o candidato seja promitente-comprador, sendo a diferenca maxima entre essas duas areas de 5% em relacdo a area
Gtil da anterior fracgdo autdnoma em construg&o.

9 O preco de venda de habitagao para troca a comprar pelos candidatos resulta da multiplicagdo do preco

unitério por metro quadrado, calculado com base no preco e na &rea Util da fraccio autbnoma em construgéo que 0s
mesmos tenham prometido comprar, pela area util daquela habitagao para troca”.
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adaptacdes*s, 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 reducao equitativa do valor determinado pelo sinal. Claramente, pretende-se que
a indemnizagdo ainda tenha fung¢édo punitiva, conatural a clausula penal e supletiva do
sinal confirmatério e pretende-se também que a indemnizagdo néo se fique meramente
pela funcdo ressarcitoria que é a esséncia da obrigacdo 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 fun¢do punitiva, embora ndo com a
severidade castigadora pretendida pelas partes ou resultante da norma supletivamente
estabelecida pelo legislador.

Vejamos entdo.

De certo modo, em matéria de principio dispositivo a equidade opera com
limites menos rigidos que a aplicagdo dos critérios de decisdo normativos,
designadamente nos casos dos limites do pedido e da alegacdo. Pode, pois, ser
ponderado em sede de equidade o interesse contratual positivo habitual, mesmo que
nao tenha sido alegado em factos nem consubstanciado no pedido, como ocorre no
caso dos autos em que o autor ndo pede indemnizagao pela privagao do uso durante o
periodo que mediou entre 0 momento em que o imével Ihe deveria ter sido entregue
segundo o contrato que celebrou com a ré e o momento em que lhe serad entregue o
imovel que temos vindo a designar por “sucedaneo” . Com efeito, se relativamente a
questdo do dano excedente, o tribunal esta limitado nos seus poderes de cognicdo pela
alegacao e pedido das partes, relativamente a questao da reducao equitativa, ndo tem
as mesmas limitagdes. Pode, pois, nesta sede, sem que haja contradicdo com a
irrelevancia anteriormente referida, ser ponderada a privacao do uso para que releve
em sede de juizo de equidade.

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

Cabe, pois, aferir se a pena convencional determinada pelo sinal é
manifestamente excessiva em relagdo aos danos efectivos que o autor sofreu (sem os
referidos limites determinados pelo principio do pedido e da alegagdo). O dano efectivo
é o limite minimo da reducdo equitativa, como ficou dito.

Como se disse atras, o devedor que pretende que a indemniza¢do seja de
valor inferior ao predeterminado pelo valor do sinal tem que demonstrar que a pena é

48 Art. 436°, n° 5 do CC: “E igualmente aplicével, com as necessarias adaptacdes, o disposto no artigo 801.”
4% Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, fala em sinal confirmatério-penitencial.
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manifestamente excessiva em relagdo ao dano.

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

No que tange ao dano efectivo, a ré limitou-se a dizer que, devido a
impossibilidade superveniente da prestagado, o autor vai adquirir uma fraccao autonoma
equivalente a que contrataram com a ré e que terd um valor de mercado superior ao
preco acordado.

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

No entanto, tem de ponderar-se que foi por razdes imputaveis a ré que o
autor ndo teve hipdtese de adquirir atempadamente a fracgdo autébnoma prometida e
que, se tivesse podido fruir dela desde a data em que lhe deveria ser entregue nos
termos acordados, ha cerca de 7 anos, teria a hipétese de ter obtido e continuar a obter
até a data, ainda desconhecida, em que recebera a “fraccdo sucedanea” um valor que
ndo sera muito inferior ao valor do sinal. A perda de tal hipétese é um dano e esse dano
corresponde a diferenca entre a situagao actual do autor e a que teria se ndo fosse o

“incumprimento” da ré (Art. 560°, n° 5 do CC).

Nao estd, pois, demonstrado nos autos que o valor do sinal € manifestamente
excessivo em relacdo ao valor dos danos efectivamente sofridos pelo autor, razéo por
que ndo ha lugar a pretendida reducdo equitativa da indemnizacdo determinada pelo
valor do sinal.

3. - Da mora na obrigacdo de indemnizar.

O autor pretende a condenacao 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 citacdo até
integral pagamento.

A indemnizacdo moratéria pressupde a mora do devedor e esta sé ocorre
quanto as obrigacdes puras e liquidas, como é a da ré, com a interpelagao (art. 794°, n°s
1 e 4 do CQ).

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

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

Pelo exposto, julga-se a accdo parcialmente procedente e, em consequéncia,
declara-se resolvido o contrato celebrado entre as partes e condena-se a ré a pagar ao
autor a quantia de HKD2.460.000,00 (dois milhdes, quatrocentos e sessenta mil dolares
de Hong Kong), acrescida de juros contados a taxa legal desde a data da citacdo da ré
até integral pagamento.

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

Registe e notifique.

Quid Juris?

Relativamente as questBes levantadas no recurso, tal como se refere
anteriormente, o TSI ja teve oportunidade de se pronunciar, nomeadamente nos
processos n°220/2024, em que fica consignado o seguinte entendimento:
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Ora, bem vistas as coisas, é de verificar-se que, praticamente, todas as
questdes levantadas pelo Recorrente ja foram objeto de reflexdes e decisGes por
parte do Tribunal recorrido, e nesta sede, ndo encontramos viios que
demonstrem a incorrecta aplicacdo de Direito, muito menos os alegados vicios
invalidantes da decis&o atacada.

Nesta sede, limitamo-nos a frisar 0s seguintes aspectos:

1) — Nos exercicio das fung¢des jurisidicionais, ¢ do conhecimento
deste TSI que sdo basicamente as seguintes situacdes que ddo origem aos litigios
em que se discutem as mesmas matérias:

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

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

c) — O promitente-comprador chegou a celebrar varios contratos-
promessa com a Ré, prometendo adquirir varias fraccdes autdnomas (depois,
chegou a transmitir alguns contratos-promessa para terceiros € mantém alguns
para si proprio).

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

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

4) — Ora no caso em exame, como o primitente-comprador é sempre
o mesmo, nao tendo ele cedido a posi¢do a terceiro, € o seu pedido € tao singelo:
restituicao do sinal em dobro, e ndo se encontram motivos que demonstrem que
tal restituicdo representa uma injustica flagrante ou ofende o sentido de justica
material, ¢ de aceitar como correcta a solugdo legalmente consagrada: restituicao
do sinal em dobro por quem nao cumpre o acordo celebrado nos termos do
disposto no artigo 801° do CCM.

Perante o decidido e o fundamentado do Tribunal recorrido, é da nossa
conclusdo que o Tribunal a quo fez uma analise ponderada dos factos e uma
aplicacdo correcta das normas juridicas aplicaveis, tendo proferido uma deciséo
conscienciosa e legalmente fundamentada, motivo pelo qual, ao abrigo do
disposto no artigo 63195 do CPC, é de manter a deciséo recorrida, julgando-se

improcedente o recurso interposto pela Recorrente.

*

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

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

I11 - A prestacdo caracteritica do contrato-promessa € a celebracdo de
outro contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro
contrato (art. 404°do CCM). Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a
expressdo “promessa de venda” (als. ¢) e 000). No entanto esta referéncia néo €
decisiva, pois que a qualificacdo do contrato é questdo de direito e ndo de facto.
Numa situacdo em que, tal como se detecta no caso dos autos, se desconhece a
vontade real das partes e estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis
(porque se usam expressoes diversas, tais como “‘contrato-promessa de compra
e venda” “prometer comprar e “prometida venda”, “promitente-vendedor” e
“promitente-comprador”), a declaracdo das vontades negociais vale com o
sentido que lhe atribuiria o normal declaratario colocado na posicéo do real
declaratéario (art. 228°do CCM).

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

negocial. Seja qual for a qualificagdo que lhe seja dada, o sinal ¢ sempre também
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uma convengao das pastes contratantes. Depende, pois, da existéncia de vontades
negociais concordantes. Para se concluir se foi ou nao estipulado sinal ¢
necessario interpretar as declaragdes negociais das partes contratantes.

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

VI - Em caso de duvida sobre o sentido que atribuiria o “declaratario
normal”, deve, para se apurar o sentido com que a vontade declarada das partes
deve valer, ponderar-se a medida em que o principio do equilibrio das prestagdes
intervém na fixacdo do valor da vontade negocial declarada quando se
desconhece a vontade real. As partes ndo estipularam que em caso de
incumprimento do Autor a Ré podia recorrer a ac¢ao de execucao especifica, nem
a ac¢do de condenagdo, nem a resolugdo do contrato com restituicdo do que foi
prestado e indemnizacao 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 indemnizagao excepto se sofrer
danos manifestamente superiores. Face ao expendido, deve concluir-se que foi
acordado sinal no caso em apreco.

VII - O Autor alegou que, caso tivesse adquirido a frac¢do autdbnoma

prometida vender, teria actualmente um valor patrimonial nao inferior a MOP.
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13.058.381,30, correspondente ao seu valor de mercado, embora tivesse ainda
que pagar a Ré a parte do preco ainda ndo paga (HKD2.870.000,00). Pede, por
isso, a condenacao da Ré a pagar a diferenga, nela se incluido o valor do sinal
prestado. Trata-se da indemnizagdo do que habitualmente se designa por
interesse contratual positivo, ou seja, a situagdo que o contraente teria se o
contrato tivesse sido cumprido.

VIl — Em face da auséncia de factos essenciais, cujo 6nus cabe ao
Autor, ndo pode considerar-se aqui demonstrado o dano excedente alegado pelo
mesmo e reportado a diferenca entre o valor actual da fraccdo prometida vender
e 0 preco da prometida venda. N&o pode o tribunal conhecer de outro eventual
dano néo alegado pelo Autor para aferir se esse dano excede consideravelmente
o valor do sinal e se, por isso, € indemnizavel, nomeadamente ndo pode o tribunal
ponderar eventual dano decorrente da privacdo durante varios anos do uso do
imovel prometido vender. Com efeito, esse dano ndo foi processado em discusséo
contraditoria e ndo foi colocado a apreciacdo do tribunal, pelo que seriam
excedidos os poderes de cognicdo do tribunal (arts. 563° n°3 do CPC).

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

IX - No presente caso, cabe a ré alegar e provar os factos de onde se
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possa concluir que o valor do sinal é manifestamente excessivo para ressarcir o
dano efectivo do autor e para sancionar a culpa pelo incumprimento. No que
tange ao dano efectivo, a Ré limitou-se a dizer que, devido a impossibilidade
superveniente da prestacdo, o Autor vai adquirir uma fraccdo autonoma
equivalente a que contrataram com a ré e que tera um valor de mercado superior
ao preco acordado.

X - A reducdo equitativa da indemnizacao requer a certeza de que a
indemnizacéo determinada pelo valor do sinal é manifestamente excessiva em
relacdo ao dano efectivo. No entanto, tem de ponderar-se que foi por razdes
imputaveis a Ré que o autor ndo teve hipotese de adquirir atempadamente a
fraccdo autbnoma prometida e que, se tivesse podido fruir dela desde a data em
que Ihe deveria ser entregue nos termos acordados, ha cerca de sete anos, teria a
hipdtese de ter obtido e continuar a obter até a data, ainda desconhecida, em que
receberd a “fraccdo sucedanea” um valor que ndo serd muito inferior ao valor do
sinal. A perda de tal hipotese € um dano e esse dano corresponde a diferenca
entre a situagdo actual do autor e a que teria se nao fosse o “incumprimento” da
ré (Art. 560° n°5 do CCM). N&o esta, pois, demonstrado nos autos que o valor
do sinal é manifestamente excessivo em relacdo ao valor dos danos efectivamente
sofridos pelo Autor, razéo por que ndo ha lugar a pretendida reducédo equitativa

da indemnizacéo determinada pelo valor do sinal.

Tudo visto e analisado, resta decidir.

* * %

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

de 22 Instancia acordam em negar provimento ao presente recurso,

mantendo-se a sentenca recorrida.

Custas pela Recorrente.

Reqiste e Notifique.

RAEM, 16 de Janeiro de 2025.
Fong Man Chong (Relator)
Tong Hio Fong (Primeiro Juiz-Adjunto)

Rui Pereira Ribeiro (Segundo Juiz-Adjunto)
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