Processo n.° 578/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data: 19 de Margo de 2026

ASSUNTOS:

- Fraude a lei e efeitos da declaracao da nulidade do negocio fraudulento

SUMARIO:

[ — Verifica-se fraude a lei quando se usa a permissao conferida por uma norma
juridica, se praticam actos que visam um resultado proibido por outra norma, ou
seja, usando um meio ou uma combinagdo de meios que a lei disponibiliza para
determinada finalidade de forma a alcangar uma outra finalidade diferente e

proibida pela lei.

IT — Transmitir a posi¢cdo de concessionaria dum terreno concedido pelo Governo
sem autorizacdo do mesmo através da cessdo das quotas duma sociedade
comercial titular da respectiva concessao configura-se uma situagdo de fraude a
lei, por violar o disposto no artigo 143° da antiga Lei de Terras e no disposto na
12? clausula do contrato de concessao, gerando-se assim a nulidade do negbcio

tal como esté previsto no artigo citado e tal nulidade ¢ invocéavel a todo o tempo
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conforme o disposto no artigo 279° do CCM.

IIT — Declarada na sentenca, ao abrigo do art. 282.°/1 do CC, a nulidade do
negdcio de transmissdo da posi¢do de concessionaria dum terreno, ha lugar a
restituicdo simultdnea do mesmo (este torna impossivel por ter sido restituido ao
Governo por forca da lei) e dos montantes dos precos pelas partes,

respectivamente.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n©578/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Data : 19 de Marco de 2026
Recorrentes : - A(32Autora)

- B (4®Autora)

- C (52Autora)

- D (62Autora)
- E (72Autora)
- F (82Autora)
G (92Autora)
H (102Autora)

Recorridos

| (12Ré)
J (2°Réu)

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

A, B, C, D, E, F, G e H, Recorrentes, devidamente identificadas nos

autos, discordando da sentenca proferida pelo Tribunal de primeira instancia,
datada de 20/09/2024, vieram, em 15/10/2024, recorrer para este TSI com os
fundamentos constantes de fls. 1192 a 1248, tendo formulado as seguintes

conclusoes:
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1. O presente recurso tem por objecto (i) o acérdao proferido pele Tribunal
colectivo sobre a matéria de facto, no que concerne as respostas dadas aos artigos 2°,
5°, 99, 16°, 17°, e 23° da base instrutdria, e (ii) a douta sentenca e a improcedéncia dos
pedidos formulados pelos Autores, bem como a condenacao pela excepcao do abuso
do direito.

2. No entendimento das Recorrentes, o quesito 2.° da base instrutéria esta
relacionado com a auséncia de bens relevantes, para além do direito resultante da
concessao do terreno da sociedade K, deveria ter sido dado por provado.

3. Assim, e de modo a que se julgue o referido da base instrutéria provado,
as Recorrentes lancam mao da prova testemunhal consubstanciada no depoimento das
testemunhas, L e M; e da prova documental documentos a fls. 844, 848 e 975 dos autos.

4. O tribunal a guo entendeu que o documento a fls. 975 dos autos ndo era
suficiente para demonstrar que a sociedade ndo tinha qualquer activo, e de acordo com
a analise do contrato assinados pelas partes, as partes confirmar que a sociedade
detinha autorizagdo temporaria para a exploracao de um cais num valor de pelo menos
5 milhdes de dolares de Hong Kong, e que tal era suficiente para demonstrar que a
sociedade detinha outros activos e tinha tido outros negocios. acrescentar ao corpo do
texto)

5. Sucede que, como se ira demonstrar, do depoimento das testemunhas
supra indicadas, consegue-se aferir que a sociedade nao tinha qualquer outra
actividade, que o Unico bem de valor era o direito resultante da concessao de terreno,
nao sendo a licenca relativa ao cais um bem de grande valor.

6. Comecando pela testemunha L, esta testemunha confirma que o principal
bem da sociedade era o terreno, que para além da licenca de uso temporario do cais,
que nao era muito valioso, o bem da sociedade era o terreno, e que tal foi o factor
determinante do montante do negdcio celebrado entre as partes.

7. Ja a testemunha M, a instancias do seu depoimento, confirma que a
principal razdo pela qual adquiriram a sociedade era um lote de terreno, que a sociedade
tinha o direito de concessao, e que pretendiam construir imoveis.

8. Do depoimento destas testemunhas daqui retira-se que o bem de maior
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expressao que a sociedade tinha era o terreno, e que a essencialidade do negocio
prende-se com o bem mais importante da sociedade, que era o terreno.

9. Ja no que a prova documental concerne, o tribunal a guo entendeu que o
documento a fls. 975 dos autos, ndo era suficiente para suportar que o Unico bem da
sociedade era o terreno, e que nado exercia qualquer actividade.

10. De salientar que o referido oficio atesta junto da Conservatéria ndo consta
qualquer registo de quota detida pela sociedade "N".

11. Alisto acresce que, consta dos autos a fls. 844, um oficio da Conservatéria
do Registo Predial, em que é referido que "apds consultados os arquivos, ndo foram
encontrados quaisquer iméveis inscritos a favor de K (K LIMITADA)", a fls. 848 dos autos,
consta outro oficio, da Direccdo dos Servicos de Finangas, também resulta que a
sociedade ndo tinha qualquer actividade.

12. Da conjugagdo destes trés documentos, consegue-se aferir que a
sociedade N ndo tinha quaisquer bens modveis ou imdveis em seu nome, que esta
sociedade ndo exercia qualquer actividade.

13. A isto acresce que, da conjugacao da prova documental, com a prova
testemunhal, supra melhor descritas e dissecadas, - os documentos a fls. 844, 848 e 975,
e o depoimento das testemunhas L e M, sdo suficientes para estabelecer que para além
do direito da concessdao do terreno em causa nos presentes autos, a sociedade nao
possuia outros bens relevantes, nem exercia efectivamente outras actividades.

14. Termos em que, devera ser revogado o acordao proferido sobre a matéria
de facto por estar ferido por falta de fundamentacdo e contradicdo, e
consequentemente em violagdo do disposto no n.° 5 do artigo 556.° do Cédigo de
Processo Civil e, com base nos meios de prova supra melhor mencionados, o quesito
2.° da base instrutoria seja dado como provado.

15. Subsidiariamente, caso nado se entenda pela solucao dada ao quesito em
questao, devera ser anulada a sentenga no que a este quesito concerne e ordenado um
novo julgamento da matéria de facto.

16. Relativamente ao quesito 5.° da base instrutéria, o tribunal também deu

este artigo por ndo provado, dizendo que dado os documentos a fls. 1059 e 1065, os
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Réus pediram em Abril de 2011, em nome da sociedade a planta de alinhamento oficial
as autoridades.

17. Este artigo previa que entre 11 de Marco de 2019 e 20 de Agosto de 2012
a Companhia ndo tinha submetido mais qualquer pedido para promover o andamento
da permuta ou aproveitamento do terreno.

18. De modo a que se julgue este quesito por provado, as Recorrentes langam
mao de prova documental, que conforma que, pelo menos entre 11/03/2009 e
20/08/2012, ndo foram promovidos actos pela sociedade concessionaria com vista a
permuta ou aproveitamento do terreno.

19. Sendo vejamos, o documento constante a fls. 950 dos autos, € um oficio
da Direccao dos Servicos de Solos e Constru¢do Urbana, de 1 de Dezembro de 2023, em
que é referido que de 25 de Junho de 1992, o terreno nao foi desenvolvido e antes de
20/08/2012 nao foram praticados actos atinentes ao desenvolvimento do terreno.

20. A isto acresce que, consta dos factos assentes DDD), que a Companhia
submeteu um novo plano sobre e terreno de Coloane, e que em 27 de Agosto de 2009,
por comunicagao interna, o DPU deu parecer de inviabilidade sobre o plano submetido
pela Companhia, entendendo que, no ponto de vista de planeamento urbanistico, a area
do terreno constante nesse plano excedia os limites fixados nos oficios de 1997 e 1998
da DSSOPT, sugerindo ainda a Companhia que devia "re-aproveitar” o referido terreno
concedido e localizado em Macau (peninsula) a par do desenvolvimento daquela zona,
conforme facto assente EEE).

21. Do oficio referido a fls. 950 dos autos, juntamente com os factos assentes
DDD), EEE) e oficio constante de fls. 1060 dos autos, cremos que o tribunal estava em
condicOes para responder a este quesito de forma positiva.

22. Admitindo-se até que a resposta ao quesito fosse, no sentido de que entre
11/03/2019 e 20/08/2012, com excepgao do requerimento apresentado em 25/04/2011
para emissao de planta de alinhamento oficial, a Companhia entdo gerida pelos dois
Réus, ndo submeteu a Administragdo mais qualquer pedido para promover o
andamento da permuta ou o aproveitamento do referido terreno.

23. Contudo, nao foi isto que sucedeu, tendo o quesito em questao sido dado
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por ndo provado, o que nao se concede pelas razdes supra melhor expostas.

24. Termos em que, devera ser revogado o acérdao proferido sobre a matéria
de facto por falta de fundamentacao e contradicdo, e consequente violagdo do n.° 5 do
artigo 556.° do Cédigo de Processo Civil e, com base nos meios de prova supra melhor
mencionados, o quesito 5.° da base instrutoéria seja dado como provado.

25. Subsidiariamente, caso ndo se entenda pela solu¢do dada ao quesito em
questao, devera ser anulada a sentenca no que a estes quesitos concerne e ordenado
um novo julgamento da matéria de facto.

26. De modo a que se julgue o quesito 16.° da base instrutoéria por provado,
as Recorrentes lancam mao da prova testemunhal, M e L, e da prova documental, os
documentos constantes dos autos a fls. 223 a 240 e fls. 241 a 243.

27. Este quesito esta relacionado com o facto de os Réus terem vindo a
mencionar aos Autores, que o terreno nao tinha sido declarado nao aproveitado.

28. Do depoimento da testemunha M, é confirmado que foram feitas
negocia¢des para se chegar a minuta do contrato-promessa de cessdo de quotas, e que
tinha sido garantido que naquele terreno se podia exercer o direito de concessionario
sem qualquer entrave, e que era uma garantia para se poder utilizar o terreno.

29. Ja a testemunha L também alude a estas negociacdes e discussdes acerca
do conteldo do clausulado até chegarem a uma conclusdo, e que as partes estavam
cientes do contetdo do contrato.

30. Ora, do depoimento destas testemunhas resulta evidente que a
preocupagdao com a redaccdo das clausulas tanto do contrato-promessa como da
declaragdo de garantia se prendia com a situacao do terreno, i.e., se tratavamos de um
terreno que o Governo havia declarado como nao aproveitado.

31. Este facto, conjugado com o facto de os Autores ndo poderem obter
informacdes acerca do terreno a data das negociacbes e da celebracao, tanto do
contrato-promessa, como do contrato prometido, cimenta o facto de que sé com a
garantia de que aquele terreno nao havia sido considerado como nao aproveitado, que
apenas nestas circunstancias os Autores avangariam ter avancado com este negocio.

32. E dizemos tal, porque de acordo com a regras da experiéncia comum,
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antes de se celebrar um contrato, naturalmente, ha negociacbes, em que as partes
discutem entre si 0s pontos importantes e essenciais para chegarem a um consenso, e
o clausulado dos contratos em crise nos presentes autos, reflecte o que foi dito e
discutido entre as partes.

33. Ora, no caso em apreco, o que as partes pretendiam era adquirir o terreno,
Unico bem com valor pertencente a sociedade, e para prosseguirem com um projecto
de construcao.

34. Para que tal sucedesse necessario era que se confirmasse que nao se
tratava de um terreno nao aproveitado, tanto assim, que tal se reflectiu nas clausulas
tanto do contrato-promessa, como do contrato prometido, e tal teria que decorrer
daquilo que havia sido discutido entre Autores e Réus.

35. Pelo que, entendemos que a prova testemunhal produzida era suficiente
para que este quesito tivesse sido dado por provado.

36. J& quanto a prova documental, o tribunal a guo apenas se apoiou nos
documentos constantes de fls. 1059 a 1065.

37. Contudo, salvo o devido respeito, as Recorrentes entendem que deveria
ter sido tomada em linha de conta para ponderacao e resposta a este quesito, mormente
o contrato-promessa e a Declaracdo de Garantia. a fls. 223 a 240 e fls. 241 a 243 dos
autos.

38. De acordo com o clausulado, aquando da celebracdo do contrato-
promessa, os Réus garantiram, que a Companhia era factualmente a concessionaria e
que ndo havia qualquer facto que afectasse os direitos da concessionaria, na clausula
n.° 1, bem como na clausula 11.2, n.° 8 que o referido terreno "nao fosse considerado
pela RAEM como nao aproveitado”.

39. J& quando foi celebrado o contrato prometido, consta do texto da
Declaracdo de garantia, que o terreno ndo se encontraria em estado chamado de "venda
dupla ou mutipla, nem considerado ndo aproveitado”, sendo este facto parte do quesito
14.° da base instrutéria que foi considerada provada.

40. Ora, sabendo que a intencao dos Autores e Réus era que os Autores

adquirissem o terreno sem autorizacao prévia da Administragdo, e que este era um fim
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comum das partes, os Réus garantiram perante os Autores, em duas ocasides diferentes
e espacadas no tempo, Maio e Agosto de 2012, respectivamente, que o terreno nao se
encontrava numa situacdo de ndo aproveitamento perante a RAEM.

41. Mais uma vez, os termos em que as clausulas foram redigidas importa,
pois demonstra qual era a intencao das partes e de que modo se queriam obrigar.

42. E a inclusdo da mencao de que o terreno ndo tivesse sido declarado nédo
aproveitado, na clausula 11.2 n° 8 e a Declaracao de Garantia, s6 faz sentido, dada a
importancia que esta matéria revestia tanto para os Autores como para os Réus, e,
discutido também pelas partes.

43. Como sabemos, em todos os contratos impera o principio da liberdade
contratual, e os termos dos contratos sdo negociados, dai que, as clausulas tenham sido
redigidas desta forma, e o Réus aceitaram declarar que o terreno ndo tinha sido
declarado nao aproveitado pela RAEM.

44. Com isto queremos dizer que, vai contra as regras da experiéncia comum
e légica que este quesito ndo tenha sido dado por provado, quando dos documentos
supra melhor mencionados emana a vontade das partes.

45. A isto acresce que, o tribunal entende que a prova testemunhal produzida
em julgamento esta prejudicada porque ambas as partes tém um interesse directo na
contenda.

46. Contudo, quando fala sobre o quesito 3.° relacionado com a Declaragdo
de Garantia, refere que ndo é incomum que as partes contratantes continuem a negociar
e a decidir sobre os termos do contrato, dai que seja normal que a versdo inicial do
documento seja diferente da versao final.

47. Ou seja, o tribunal @ gquo ao dizer isto, vai de encontro aquilo que
defendemos supra, que as partes negociaram, chegaram a um consenso quanto aos
termos do contetudo do contrato, sempre norteando-se pelo principio da liberdade
contratual.

48. Pelo que, o tribunal a quo, ao considerar o raciocinio das negociagdes e
modificagbes ao conteudo contratual para o quesito 3.° da base instrutoria, e ao néo

considerar o mesmo raciocinio para este quesito, entendemos, com o devido respeito,
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que mal andou.

49. Pelo que, salvo o devido respeito, o tribunal a quo encontrava-se em
condigOes de ter dado este quesito por provado.

50. Termos em que, devera ser revogado o acérdao proferido sobre a matéria
de facto por falta de fundamentacao e contradicdo, e consequente violagdao do n.° 5 do
artigo 556.° do Codigo de Processo Civil e, com base nos meios de prova supra melhor
mencionados, o quesito 16.° da base instrutéria seja dado como provado.

51. Subsidiariamente, caso ndo se entenda pela solu¢do dada ao quesito em
questdo, devera ser anulada a sentenca no que a este quesito concerne e ordenado um
novo julgamento da matéria de facto.

52. Relativamente ao quesito 17.° da base instrutéria, as Recorrentes lancam
mao da prova testemunhal, consubstanciada no depoimento das testemunhas L e M, e
a prova documental, os documentos constantes de fls. 223 a 240 e fls. 241 a 243 dos
autos.

53. O quesito 17.° da base instrutoria esta relacionado com o facto de os Réus
saberem que o objectivo dos Autores ap6s a aquisi¢do do capital social da sociedade, e
dos direitos resultantes da concessdo do terreno, era proceder com o aproveitamento
do terreno, e a concessao proviséria seria convertida em definitiva apds a conclusao
deste aproveitamento.

54. A testemunha L, confirmou que ambas as partes, especialmente o
comprador, que o objectivo com o terreno apds aquisicao era construir edificios.

55. Ja a testemunha M, corroborou tanbém, que a aquisi¢do do capital social
era para poderem construir iméveis naquele terreno, que estava vazio e nado tinha la
nada.

56. Ja quanto a prova documental, apesar de o tribunal a guo parecer ndo se
ter apoiado na prova documental, as Recorrentes entendem que também neste artigo
a prova documental constante dos autos seria fundamental para que a resposta a este
quesito tivesse sido dada no sentido afirmativo.

57. Destacamos, assim, o contrato-promessa e a Declaracao de Garantia, a fls.

223 a 240 e fls. 241 a 243 dos autos, respectivamente.
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58. O clausulado do contrato promessa faz varias referéncias ao terreno,
nomeadamente nos n.%s 7, 8, 9, e 10 da cladusula 11.2, a obrigacdo de ndo se encontrar
devoluto e arrendado a terceiro, todos os prémios estivessem pagos, ndo houve
violacdo dos deveres da Companhia enquanto concessionaria e que a Companhia
pudesse exercer os seus plenos direitos como concessionaria do terreno.

59. Como ja referido o objectivo deste negécio celebrado entre Autores e
Réus foi de adquirir de forma indirecta os direitos resultantes da concessao do terreno,
concessdo provisdria que s6 se tonaria definitiva apds o aproveitamento do terreno e
do qual os Réus estavam cientes.

60. S6 assim faria sentido mencionar questdes relacionadas com o terreno no
clausulado do contrato, se os Réus estivessem cientes que o intuito dos Réus era de
construir no terreno, e converter a concessao provisoria em definitiva.

61. A isto acresce que também é mencionado na prova testemunhal que havia
interesse num segundo terreno pertencente aos Réus, e tal so faria sentido também se
fosse para construir, ndo para acumular terrenos devolutos.

62. Salvo o devido respeito, a ponderagdo que foi feita relativamente a este
quesito, ndo se deveria ater somente a prova testemunhal e na falta de objectividade
por interesse directo, mas também ter em conta a vontade das partes ao contratarem
nos termos em que contrataram plasmada tanto no contrato-promessa como na
Declaracao de Garantia.

63. A vontade das partes esta bem patente nos contratos celebrados, o que
aliado aos factos adquiridos nos autos, bem como a prova documental acima
mencionada, permite-nos dizer que, de acordo com as regras de experiéncia comum e
da légica, os Réus sabiam perfeitamente qual era a intencao dos Autores, i.e., concluir o
aproveitamento do terreno ao construir no terreno, e, assim, poder converter a
concessao provisoria em definitiva.

64. Pelo que, salvo o devido respeito, o tribunal a quo, ao nédo atentar ao
conteudo do contrato-promessa, bem como da declaracdo de garantia, e conjugando
com a prova testemunha, que, apesar de entenderem nao ser imparcial, facto é que

ninguém negou que houve interesse por parte dos Autores em adquirirem o terreno
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adjacente ao terreno em crise nos autos.

65. Termos em que, devera ser revogado o acérdao proferido sobre a matéria
de facto por falta de fundamentacao e contradicdo, e consequente violagdo do n.° 5 do
artigo 556.° do Cédigo de Processo Civil e, com base nos meios de prova supra melhor
mencionados, o quesito 17.° da base instrutoria seja dado como provado.

66. Subsidiariamente, caso ndo se entenda pela solu¢do dada ao quesito em
questao, devera ser anulada a sentenca no que a este quesitos concerne e ordenado um
novo julgamento da matéria de facto.

67. Passando agora, aos quesitos 9.° e 23.° da base instrutéria, o quesito 9.°
da base instrutdria esta relacionado com o conhecimento ou ndo por parte dos Autores
dos factos que eram falados em relacdo aos terrenos, da legitimidade que teriam para
obter conhecimento dos mesmos, ou outros meios publicos, e o quesito 23.° da base
instrutéria com o facto de os Autores saberem perfeitamente da situacdo do terreno,
pelo menos a partir de 2012.

68. O quesito 9.° da base instrutéria ndo foi dado por provado e o quesito
23.° da base instrutéria foi dado por provado nos seguintes termos, "que, os Autores
sabiam da situagdo real de aproveitamento e da situagdo juridica do terreno, pelo
menos, quando estes, em nome da Companhia submeteram a Administracdo o
requerimento de emissdo da planta de alinhamento oficial, e da renovagéo do prazo de
arrendamento.”

69. De modo a provar que os referidos artigos, deveriam ter sido dado por
provado e ndo provado, as Autoras lancam mao dos meios probatoérios, que, a seu ver,
impunham um julgamento diverso daquele que foi proferido pelo Tribunal Colectivo,
prova testemunhal, consubstanciado no depoimento das testemunhas O e P, e prova
documental, documentos a fls. 58 e 261, correspondente aos factos assentes EEE) e
GGQG).

70. A testemunha O, Director do Departamento de Gestdo de Solos da
Direccdo dos Servicos de Solos, Obras e Transportes Publicos, referiu que os
interessados podiam ter acesso a informag¢des quanto ao terreno, que uma terceira

pessoa nao poderia consultar o processo se ndo demonstrasse um interesse legitimo,
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se um processo estiver em curso, e um terceiro quiser saber uma informacao especifica
acerca de um terreno e nao tiver nada que comprove legitimidade ou a ligue aquele
terreno, ndo é possivel consultar o processo.

71. Ja a testemunha, P, Chefe do Departamento de Planeamento Urbanistico
da DSSOPT, confirmou que um terceiro ndo poderia pedir informacdes acerca da
emissao da PAO, ou PCU, a menos que fosse interessado.

72. Como transpirou para os autos, os Réus eram as Unicas pessoas que
tinham acesso as informagdes relativamente ao terreno, e o depoimento das
testemunhas supra referidas, é fulcral para que se desse por provado o quesito 9.° da
base instrutoria.

73. Por outro lado, e também tendo em conta o que foi dito pelas
testemunhas, sé o proprietario tinha acesso as informagdes constantes do processo e a
consulta do processo, ou pedido de informagdes apenas podia ser feito por quem
tivesse interesses directos com o terreno.

74. Relativamente a prova documental, o artigo 9.° da base instrutéria tem
relacdo directa com os factos assentes EEE) e GGG), que dizem o seguinte,
respectivamente: "As 3.2 e 10.2 Autoras adquiriram a totalidade das quotas, e, em
19/09/2012, requereram a emissao da PAO do referido terreno, através da Companhia
junto da Direccao dos Servigcos de Cartografia e Cadastro”, e que "em 12/10/2012, a
DSCC oficiou a companhia, respondendo que, conforme o oficio n.° 1271/DPU/2012 da
DSSOPT, o referido terreno encontrava-se integrado no ambito de estudo sobre o
ordenamento urbanistico da Ilha Verde, pelo que o tempo necessario para proceder a
analise era relativamente longo, e, por conseguinte, foi suspensa a sua emissao."

75. Como ja referido em sede de prova testemunhal, ndo foi cabalmente dito
que qualquer pessoa, podia dirigir-se a DSSOPT e pedir informacgdes relativamente a
um terreno. Sendo apenas referido uma pessoa que tivesse interesses directos,
legitimos.

76. Salvo o devido respeito, vai contra as regras da experiéncia comum e da
l6gica, que qualquer pessoa se possa deslocar aos servicos da entdao DSSOPT e peca

informacdes, com menor ou maior detalhe acerca de um terreno sobre o qual ndo tém
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qualquer direito.

77. Pelo que, este quesito teria sempre que ter sido dado por provado, na
medida em que, um cidaddo comum ndo consegue obter informagdes relativas a
terrenos, ndo é algo que aconteca.

78. Por outro lado, e no que concerne ao quesito 23.°da base instrutoria, ficou
provado que, pelo menos quando as Autoras submeteram a Administracdo que teriam
conhecimento da situagdo real de aproveitamento e da situacao juridica do referido
terreno.

79. Sucede que, conforme ja referido, consta do facto assente GGG), que as
Autoras foram informadas que o terreno se encontra numa area de estudo e de que nao
podia ser ainda emitida a planta de alinhamento oficial, e 0 que daqui se retira é que
apenas é que foi requerida a emissdo da planta de alinhamento oficial.

80. Ora, isto ndo equivale, a saber da situagdo real e juridica do terreno, na
medida em que a data dos factos ndo tinha havido nenhum acto por parte da
Administracdo atinente a declaracdo de caducidade da concessdo do terreno, e
consequente reversao para o Governo da RAEM.

81. Ndo ha nenhum elemento nos autos que indique que a data de
apresentagdo do pedido de emissdao de alinhamento oficial que os Autores tivessem
total conhecimento da situagao do terreno, assim como juridica.

82. E, ao inexistir um facto que concreto que nos conduza a esta resposta,
entendemos que o quesito 23.° da base instrutéria ndo deveria ter sido dado por
provado.

83. Termos em que, devera ser revogado o acérdao proferido sobre a matéria
de facto por falta de fundamentagéo e contradicdo, e consequente violagdo do n.° 5 do
artigo 556.° do Codigo de Processo Civil e, consequentemente, com base nos meios de
prova supra melhor mencionados, o quesito 9.° da base instrutéria seja dado por
provado e o quesito 23.° da base instrutoéria seja dado como néo provado.

84. Subsidiariamente, caso nado se entenda pela solu¢dao dada ao quesito em
questao, devera ser anulada a sentenca no que a estes quesitos concerne e ordenado

um novo julgamento da matéria de facto.
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85. A cautela e sem prescindir, caso o argumentario expendido supra nao
tenha provimento, cumpre dizer o seguinte.

86. O quesito 9.° da base instrutéria, como referido, prende-se com o
conhecimento ou nao por parte dos Autores, para além do contrato de concesséao, e das
declaragbes da Comissdao de Acompanhamento para os Assuntos de Terras e
Concessdes Publicas, e da falta de legitimidade ou outros meios publicos para obter
conhecimento dos mesmos.

87. Entendeu o tribunal a quo, que qualquer pessoa normal, antes de fazer
uma compra neste valor, faria uma investigacdo, e que é dificil de acreditar que um
grupo de empresario do ramo imobiliario, experientes, pagariam uma avultada quantia
de dinheiro, e forma precipitada.

88. Conforme jurisprudéncia do sistema congénere portugués, do Supremo
Tribunal de Justica, é entendido que as presuncdes judiciais ndo se reconduzem a um
meio de prova proprio, consistindo, antes, em ilacdes que o julgador extrai a partir de
factos conhecidos para dar como provados factos desconhecidos, nos termos definidos
no artigo 349.° do Cédigo Civil. (Acérdao do Supremo Tribunal de Justica, Processo n.°
8531/14.9T8LSB.L1.S1, de 11 de Abril de 2019, Antunes Varela, in RLJ, Ano 123, 58 e Vaz
Serra, in in RLJ, Ano 108, 352, "meios légicos ou mentais ou operagdes firmadas nas
regras da experiéncia)

89. Ora, o tribunal a guo ao dizer que os Autores nao fizeram um processo de
due diligence e que é impossivel que nao tenham pedido aos Réus mais documentacao,
estdo a firmar factos conhecidos através de factos desconhecidos, para a final dar uma
resposta negativa a este quesito.

90. Salvo o devido respeito, as Recorrentes entendem que o Tribunal a guo,
ao responder de forma negativa a este quesito, fé-lo também recorrendo a presuncdes
judiciais, e ao fazé-lo, o Tribunal a guo foi contra as regras de experiéncia comum e
matéria constante dos autos que nao foi quesitada ou dada por provada, e a sentenga
recorrida padece do vicio de aplicacdo errada do artigo 344.° do Codigo Civil.

91. Termos em que, devera ser revogado a sentenca recorrida por erro de

julgamento e aplicacao errada do artigo 344.° do Codigo Civil, nos termos e para os
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efeitos do artigo 556.° do Codigo de Processo Civil e, consequentemente, o quesitos 9.°
da base instrutéria seja dado por provado.

92. Subsidiariamente, caso nado se entenda pela solu¢do dada ao quesito em
questao, devera ser anulada a sentenga no que a este quesito concerne e ordenado um
novo julgamento da matéria de facto.

93. Concluida a parte das alegacdes de recurso relativas a matéria de facto,
passamos agora a parte da matéria de direito.

94. Sendo dado provimento, como legitimamente se espera, ao recurso
interposto pelas Recorrentes sobre a matéria de facto, a consequéncia juridica imediata
€ de o Tribunal ser confrontado com um quadro factual que demonstra que o Unico
bem da sociedade concessionaria era o terreno, que os Réus ndo promoveram nenhum
acto atinente ao aproveitamento do terreno de 2009 a 2012, com excepcao de um
pedido de emissdao da planta de alinhamento oficial, um ano antes da celebracdo do
contrato-promessa com os Autores, que os Autores ndo tinham outra forma de obter
informagdes sobre o terreno sendo recorrendo aos Réus, e que os Réus estavam cientes
que esta aquisicao era para construir no terreno e converter a concessao proviséria em
definitiva.

95. Comegamos pela questdo da nulidade do negocio, em que o tribunal a
qguo refere que os factos provados demonstram amplamente que os actos juridicos
praticados pelos Autores e os Réus na cessdo de quotas era para evitar o cumprimento
com as regras da Lei de Terras, e que, embora o acto de cessdo de quotas seja um acto
legal, a intengcdo dos praticantes destes actos foi contornar a lei, por isso este acto
juridico viola o disposto no artigo 274.°, e pode ser considerado, nulo.

96. Contudo, salvo o devido respeito que é muito, as Recorrentes nao
comungam do entendimento perfilhado pelo tribunal a gquo, entendendo, antes, estar
perante um negocio nulo, e ndao um negdcio que "pode ser considerado nulo”

97. O tribunal a quo entende que o negdcio celebrado entre Autores e Réus
era um mero contrato de cessdo de quotas, diferentemente, as Recorrentes entendem
que, se atentarmos a natureza do contrato, e elementos presentes nos autos,

conseguimos inferir que se trata daquilo que é designado por negdcio indirecto, e nos
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moldes em que foi celebrado um negdcio contrario a lei, e por isso nulo, como iremos
demonstrar.

98. No negécio indirecto, as partes contratantes elegem um tipo negocial
legal para com ele alcangar um fim que ndo é proprio desse tipo, mas que, ndo obstante
ele permite alcancar, em que ha uma diferenca entre o fim tipico e o fim indirecto que
é efectivamente prosseguido e ha também uma aparéncia de tipicidade, e diverge do
tipo eleito pelas partes no que respeita ao fim contratual.

99. Estes negdcios sdo classificados por doutrina ajuizada sdo negdcios
mistos de tipo modificado em que a modificagdo relevante consiste na diferenca do fim.

100. Aplicando ao caso em apreco, as Recorrentes admitem que foi celebrado
um contrato de cessdo de quotas entre os Autores e Réus da sociedade concessionaria,
contudo, o fim prosseguido pelas partes contratantes com a cessao de quotas, nao foi
a cessao de quotas propriamente dita, mas a obtencdo dos direitos resultantes da
concessdo sobre o terreno pertencentes a sociedade concessionaria.

101. Como ja referido, neste tipo negocial, ha que ter em atencéo, o tipo de
referéncia e o fim indirecto, sendo o primeiro, o tipo negocial legal por referéncia ao
qual as partes celebraram o negécio, - ou seja, no caso dos autos, o contrato de cessdo
de quotas-, j& o segundo o fim indirecto é atipico, viste ndo ser uma caracteristica do
tipo de referéncia, ainda que possa ser tipico no sentido de que pode ser o fim
correspondente a fungdo caracteristica de um outro tipo negocial.

102. O tipo de referéncia é o contrato de cessdo de quotas, ja o fim indirecto
€ a obtengdo dos direitos resultantes da concessao do terreno, que ndo se encaixam no
fim correspondente a funcdo caracteristica deste tipo negocial, pois, a sociedade
concessionaria apenas detinha um direito de concessao, ndo sendo o terreno um bem
do patriménio da referida sociedade, por, em ultima anélise a propriedade apenas e s6
pertencer ao Governo.

103. Como ja aludido nao sé os Autores nao iriam adquirir a propriedade do
terreno, pois os Réus, especificamente, a sociedade concessionaria apenas detinha os
direitos resultantes da concessao do Governo, como também se tratava apenas de uma

concessao provisoria.
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104. Do supra exposto, resulta que Autores e Réus elegeram um tipo negociai,
i.e., contrato de cessdo de quotas cujo fim directo é diverso do fim pretendido.

105. Isto porque, os Autores ndo tinham qualquer interesse na aquisicao do
capital social da sociedade concessionaria, visando este negdcio avenas e s6 a obtengado
dos direitos resultantes da concessao do terreno, preenchendo assim, os requisitos do
negdcio indirecto, conforme fixado por doutrina ajuizada.

106. Ora, ao ser celebrado um negoécio indirecto, foram violadas varias
normas, e clausulado do contrato de concessdo, a saber, o n.° 1 da clausula 12.2 do
contrato de concessdo que prevé: "A transmissdo de situagdes decorrentes desta
concessao, enquanto o terreno nao estiver integralmente aproveitado, depende de
prévia autoriza¢do do 1.° outorgante e sujeita a transmissao a revisdo das condi¢des do
presente contrato.”, e os artigos 142.° 143.° da Lei antiga de Terras.

107. Salvo o devido respeito, mal andou o tribunal a guo quando somente
entendeu que negdcio poderia ser considerado nulo.

108. Dizemos isto por duas razdes, a primeira é a de que, contrariamente ao
entendimento do tribunal a quo, as partes nao se limitaram a celebrar um contrato de
cessao de quotas.

109. De facto, pese embora, tenha sido o tipo negocial escolhido pelas partes,
facto é que através desse contrato, foram transmitidos os direitos resultantes da
concessdo do terreno, algo que ndo estd nem pode ser contemplado pelo contrato de
cessdao de quotas, por ndo ser um dos efeitos deste contrato, na medida em que o
terreno arenas foi cedido por concessao, e ndo faz parte do patrimoénio da sociedade.

110. Por outro lado, qualquer transmissao de direitos resultantes do terreno,
estavam sujeitos a autorizagdo do Governo, que nao foi requerida.

111. No entendimento das Recorrentes, Autores e Réus ao procederem desta
forma, usaram o negécio indirecto de forma a contornar imposi¢ées ou obriga¢oes
legais, de modo a alcancgar, de um modo formalmente legal, resultados contrarios ao
fim de ordem publica.

112. Pelo que, o negocio celebrado entre Autores e Réus, porque negdcio

contrario a lei, nos termos do artigo 274.° do Cddigo Civil, devera sempre ser

2025-578-adquirir-terreno-concedido-mediante-quotas-sociais 18



considerado nulo, ao abrigo do disposto nos artigos 279.°2, 282.° e 283.° do Cddigo Civil.

113. Em face do exposto, as Recorrentes entendem que a sentenca recorrida
padece do vicio de aplicagdo errada da lei, pois, o neg6cio celebrado pelos Autores e
Réus é um negédcio contrario a lei, nos termos e para os efeitos do artigo 274.° do
Cédigo Civil.

114. E, a sentenca proferida pelo Tribunal Judicial de Base deverd ser
revogada e o negdcio celebrado entre Autores e Réus devera ser considerado nulo.

115. A prdxima questao sobre a qual as Recorrentes se irdo debrugar prende-
se com a condenagado das Recorrentes por abuso do direito.

116. O tribunal a quo condenou as Autoras por abuso do direito, condenagao
com a qual as ora Recorrentes ndo se conformam pelas razdes que irdo enumerar de
seguida.

117. O tribunal a quo comeca por dizer que os Réus alegaram que os Autores
foram uma das partes que promoveram os actos juridicos e pediram a devolucdo do
preco e pagamento de indemnizacgao, e que, mesmo conhecendo a situagao do terreno,
que vieram alegar que ndao a conheciam e acusaram os Réus de violar o dever de
garantia, pelo que o comportamento de "voltar a atras" por parte dos Autores constitui
abuso do direito, e sendo assim, os Autores nao poderiam vir alegar a nulidade ou falta
de cumprimento dos actos juridicos.

118. E que era necessario aferir da legitimidade dos Autores para arguir da
questao da nulidade, mesmo o contrato celebrado entre as partes sendo nulo.

119. Referido também, que, "desde o inicio, os Autores contactaram os Réus
para negociar a aquisicao dos direitos sobre o terreno obtidos pela "K, Limitada".

120. E que os Autores praticaram os actos juridicos no caso em aprego com
plena consciéncia e intencao de contornar as disposi¢des obrigatérias da lei, e que apds
a conclusdo da transmissao ficaram investidos de todos os direitos de concessionarios
e actuaram em conformidade.

121. Que, somente apds o recurso final, -acerca da declaragao de caducidade
de concessao do terreno-, nao ter tido provimento e do terreno ter revertido de forma

definitiva para o Governo, é que vieram pedir a declaracao de nulidade do contrato de
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transmissao de quotas originalmente assinado.

122. O tribunal continua a sua fundamentacao dizendo que foram os Autores
que impulsionaram originalmente os comportamentos nulos e que ndo agiram com boa
fé desde o inicio, e que quando os beneficios que desejavam obter ndo foram obtidos
devido a outros factores, revelaram descaradamente as suas intengdes ilegais, ndo por
bondade ou por arrependimento, mas simplesmente para utilizar um comportamento
desonesto como fundamento para anular o acto juridico e recuperar o preco pago pela
concretizacao deste acto.

123. Rematando com o facto de o comportamento dos Autores ter ignorado
as normas sociais e legais para atingir os seus objectivos e que utilizou a lei como uma
ferramenta para procurar os seus préprios interesses, e que isto constitui, de facto,
abuso do direito, e, como resultado, os Autores ndao podem alegar a nulidade dos actos
juridicos.

124. Salvo o devido respeito, que é muito, as Recorrentes ndo partilham da
opinido do tribunal a guo.

125. Ha que primeiro tratar de saber se o tribunal a quo poderia ter conhecido
da questdo do abuso do direito nos moldes em que o fez.

126. As Recorrentes entendem que a excepc¢do do abuso do direito, como
levantada pelos Réus, sublinhamos, apenas em sede de alegacdes de direito, ndo se
limitou aos factos alegados na contestagdo, pois a artigo 143.° da contestacao do 2.°
Réu foi alegado, que foram os Autores que tomaram a iniciativa da transaccdao das
accdes da sociedade, sendo também alegado que o 1.° e 2.° Autores tinham vasta
experiéncia no mercado imobiliario.

127. Contudo, a pontos 66. a 69. das alega¢des de direito, é feita referéncia a
depoimentos de testemunhas, e a factos que, no entender dos Réus, demonstram que
os Autores foram a parte dominante no negocio celebrado entre os Autores e Réus, a
parte que beneficiou mais deste negdcio, e que ao mesmo tempo arguiu a nulidade do
negocio.

128. Sucede que, nem os factos alegados a artigo 143.° da contestagdo do 2.°

Réu, nem os factos alegados a pontos 66. a 69. das alegagdes de direito, foram carreados
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para a base instrutoria, e por isso, ndo foram dados por provados, e tal, no entender das
Recorrentes, constitui uma questdo nova, que extravasa aquilo que foi alegado nos
articulados apresentados pelos Réus.

129. Jurisprudéncia do sistema congénere portugués a este respeito diz que
"a aplicacdo do abuso de direito depende de terem sido alegados e provados os
competentes pressupostos, salva a hipdtese de se tratar de posi¢des indisponiveis. Além
disso, as consequéncias que se retirem do abuso de direito devem estar compreendidas
no pedido feito ao tribunal, em virtude do principio do dispositivo". (Acérddo do
Tribunal de Relacdo de Coimbra, de 7 de Fevereiro de 2023, Processo n.°
3311/21.8T8LRA.CT)

130. Dos factos assentes e dados por provados nos autos, consta apenas que
"a intengdo do negdcio praticados entre os dois Réus e as 2.2 a 10.2 Autoras, era levar
com que estas adquirissem o direito resultante da concessdo, sem autorizagdo prévia
da Administracao”, e, que "essa intencdo era do conhecimento dos dois Réus e era o
fim comum das duas partes”, resposta aos quesitos 12.° e 13.° da base instrutéria,
respectivamente, o que equivale a dizer que, ndo consta nem dos factos assentes nem
provados quem tomou a iniciativa do negécio, ou quem tera sido a parte dominante.

131. Salvo o devido respeito, que é muito, as Recorrentes entendem que os
factos como alegados nas alegagdes de direito na parte respeitante ao abuso do direito
por parte dos Autores, ndo s6 constitui uma questdo nova, porque tem por base factos
que foram alegados em momento posterior a da contestacao apresentada pelos Réus,
como também sdo alegados factos que ndo foram dados por provados na sentenca.

132. Pelo que, face ao exposto, a sentenca recorrida devera ser revogada, por
errada aplicacdo do artigo 326.° do Cdédigo de Processo Civil, e deverdo sempre as
Recorrentes ser absolvidas da excepg¢ao do abuso do direito.

133. Ainda em sede da excep¢do do abuso do direito, caso o argumentario
expendido no capitulo anterior ndo tenha provimento, e o Venerando Tribunal de
Segunda Instancia acompanhe o entendimento do tribunal a quo, sempre se dird o
seguinte.

134. O tribunal a gquo, ao conhecer da excep¢do do abuso do direito, para
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além ter acolhido os argumentos aduzidos pelos Réus, quando refere que os "Autores
praticaram os actos juridicos discutidos no caso com plena consciéncia e intencdo de
contornar as disposi¢des obrigatorias da lei.", parece levantar também questdes que, no
modesto entendimento das Recorrentes, encontra apoio em factos que nao foram
carreados para a base instrutéria, quando diz, "os Autores praticaram os actos juridicos
discutidos no caso com plena consciéncia e intencdo de contornar as disposicao
obrigatérias da lei.".

135. No entender das Recorrentes, uma coisa é decidir ndo requerer a
autorizagdo da transmissao e esperar pelo deferimento, - na maior parte das vezes um
processo muito moroso-, outra, é actuar com a plena consciéncia e intencdao de
contornar as disposi¢oes legais.

136. A este respeito, a jurisprudéncia do sistema congénere portugués admite
o conhecimento oficioso mas diz o seguinte: "o abuso do direito (art.° 334.° do CC) pode
ser objecto de conhecimento oficioso, e por conseguinte, o seu conhecimento nao esta
vedado ao Tribunal ainda que a sua invocagao constitua questdo nova (art.° 660.° do
CC), mas isso nao significa que o Tribunal considere ocorrido o abuso de direito a luz
de factos que ndo foram alegados nem se podem considerar adquiridos nos autos."

137. Ou seja, ndo consta dos factos provados a intencdao de contornar as
disposicOes obrigatérias da lei por parte dos Autores.

138. E, mesmo que se diga que se pode colocar esta questao no campo das
presuncoes judiciais, - o que nao se concede-, podemos dizer que, de acordo com as
regras da experiéncia comum, o facto de as partes ao ndo terem requerido a autorizacao
da transmissdo e optado pelo contrato de cessdo de quotas, que tal ndo se traduz
necessariamente na intencao de contornar as disposi¢des obrigatdrias da lei, pois ndo
temos factos suficientes que nos levem a concluir da "plena consciéncia e intencao de
contornar as disposi¢des legais” por parte dos Autores.

139. E também dito pela jurisprudéncia do sistema congénere portugués, o
seguinte, "Como se pondera no Acérddo deste Supremo Tribunal de Justica de 28 de
Novembro de 2013 (in www.dgsi.pt) de que foi relator o Juiz Conselheiro Salazar

Casanova, ainda que a questdo do abuso de direito seja uma questdo nova que pode
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ser conhecida oficiosamente, a "oficiosidade nao pode ir para além dos factos que foram
alegados e controvertidos, pois a mengdo de novas razdes de facto constituiria grosseira
violagdo do principio do contraditério conjugado com o principio da preclusdo” da sua
alegacao ou prova.". (Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 20 de Dezembro de
2022, Processo n.° 8281/17.4T8LSB.L1.51)

140. Salvo O devido respeito, o tribunal a quo, ao referir que os Autores
praticaram os actos juridicos com plena consciéncia e intencdo de contornar as
disposicdes obrigatorias da lei , retira uma conclusdo, que por nao ter sido carreada
para a base instrutéria, é nova, e ndo estad quesitada nos autos, e apoia-se nela para
decidir pela questdo de abuso do direito.

141. Pelo que, face ao exposto, a sentenca recorrida devera ser revogada, por
errada aplicacdo do artigo 326.° do Codigo de Processo Civil, e deverdo sempre as
Recorrentes ser absolvidas da excepcao do abuso do direito.

142. A cautela e sem prescindir, cumpre prescrustar os elementos
constitutivos da excepg¢do de abusa do direito e verificar se se encontram preenchidos
no caso em aprego.

143. De acordo com a jurisprudéncia e a doutrina, ocorre uma situagao tipica
de abuso de direito quando alguém, detentor de um determinado direito, consagrado
e tutelado pela ordem juridica, o exercita, todavia, no caso concreto, fora do seu
objectivo natural e da razdo justificativa da sua existéncia e ostensivamente contra o
sentimento juridico dominante. (Acérddao do Supremo Tribunal de Justica de 20 de
Dezembro de 2022, Processo n.° 8281/17.4T8LSB.L1.S1, disponivel para consulta em
www.dgsi.pt)

144. O autor Q, resume em seis tipologias as situagdes em que tem sido
colocada a ocorréncia do abuso do direito, sendo que estas tipologias nos permitem,
igualmente, enquadrar parametros de actuagcdo aptos a concretizar os conceitos
juridicos indeterminados em que esta ancorado o instituto do abuso do direito, a saber,
exceptio dolj, o venire contra factum proprium, as inalegabilidades formais, a supressio
e a surrectio, o tu quoque e o desequilibrio no exercicio de posigoes juridicas.

145. O tribunal a guo diz que, os Autores quando nao lograram obter os
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beneficios pretendidos com esta transaccao, que revelaram as suas intencdes legais, ndo
por bondade ou arrependimento, mas utilizando um comportamento desonesto como
fundamento para dar sem efeito o acto juridico e recuperar o preco pago pela
concretizacdo deste acto, considerando também que o comportamento dos Autores
ignorou as normais sociais e legais para atingir os seus objectivos e usou a lei como
uma ferramenta para obter os seus prdprios interesses.

146. Nao obstante, o tribunal nao referir qual a vertente em que os Autores
sdo condenados pelo abuso do direito, feita uma analise, parece que o tribunal se inclina
para o abuso de direito na vertente venire contra factum propriu, que doutrina e
jurisprudéncia qualificam quando ha uma actuacdo do titular contraditéria com um
comportamento passado.

147. Embora saibamos que a tonica foi colocada nos Autores, ora
Recorrentes, visto terem sido os Autores a intentar a accdo, também é necessario
perceber que foram as Recorrentes que sofreram prejuizos avultadissimos, que
adquiriram a sociedade concessionaria com o fim claro de construir naquele terreno,
aproveitar o terreno e, assim, converter a concessao proviséria como definitiva, o que
ndo sucedeu.

148. Por seu turno, os Réus limitaram-se a ceder as suas quotas sociais,
receber a quantia de HKD380,000,000.00 e dai, passe-se a expressao "lavaram as maos".

149. Os pressupostos do abuso do direito na vertente venire contra factum
proprium sao: (i)a existéncia de um comportamento anterior do agente susceptivel de
basear uma situacdo objectiva de confianca; (ii)a imputabilidade das duas condutas
(anterior e actual) ao agente; (iii) a boa fé do lesado (confiante); (iv) a existéncia dum
"investimento de confianga”, traduzido no desenvolvimento duma actividade com base
no factum proprium; e (v)o nexo causal entre a situacdo objectiva de confianca e o
"investimento” que nela assentou.

150. Uma das fungdes essenciais do direito é a tutela das expectativas das
pessoas, facilmente se intui que por si s6 o negdcio juridico, sob pena de cometimento
de flagrantes injusticas em muitas situacdes concretas, ndo pode constituir o Unico

modo de proteccdo das expectativas dos sujeitos na ndo contradi¢do da conduta da
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contraparte; casos ha em que, ainda antes do limiar da vinculagdo contratual, o agente
deve ser obrigado a honrar as expectativas que criou, podendo exigir-se-lhe, entado, que
actue de forma correspondente a confianca que despertou; casos, isto é, em que nao
pode venire contra factum proprium. (Acérddo do Supremo Tribunal de Justica, de 12
de Novembro de 2013, Processo n.° 1464/11.2TBGRD-A.C1.51)

151. A delimitagdo de tais casos obrigou a doutrina e a jurisprudéncia a terem
que precisar com o maximo de rigor possivel os pressupostos da proibicdo desta
modalidade do abuso, desde logo por se ter a nogdo de que este instituto, construido,
todo ele, a partir da clausula geral da boa fé, apenas deve funcionar em situagdes limite,
como verdadeira valvula de seguranca e de escape do sistema, e ndo como uma tal ou
qual panaceia de que se langa mao sempre que a aplicagdo das regras de direito estrito
parece ser insuficiente para assegurar a solucdo justa do caso. Importa evitar a todo o
custo, como escreveu o autor atras citado, "a utilizacdo da boa fé como um "nevoeiro"
que serve para tudo." (Acérddo do Supremo Tribunal de Justica, de 12 de Novembro de
2013, Processo n.° 1464/11.2TBGRD-A.C1.51)

152. A jurisprudéncia do sistema congénere portugués refere que o principio
da confianca é um principio ético fundamental de que a ordem juridica em momento
algum e alheia; esta presente, desde logo, na norma do art. 334.° do CC, que ao falar
nos limites impostos pela boa fé ao exercicios dos direitos, pretende por essa via
assegurar a proteccdo da confianca legitima que o comportamento contraditério do
titular do direito possa ser gerado na contra parte. (Acorddo do Supremo Tribunal de
Justica de 20 de Dezembro de 2022, Processo n.° 8281/17.4T8LSB.L1.51)

153. Ora, quando sdo iniciadas negociagdes entre Autores e Réus, como ja
referido ambas as partes sabiam qual era a intencdo do negdcio, i.e., de procederem
com a transmissdo do capital social da sociedade concessionaria, com vista a ser
adquirido o terreno relativamente ao qual a sociedade concessionaria tinha direitos de
concessao, e, a final, levar a cabo constru¢des naquele terreno, de forma a concluir o
aproveitamento do terreno e, assim, converter a concessdo proviséria em definitiva.

154. Na medida em que ambas as partes estavam cientes do clausulado dos

contratos celebrados, i.e, o contrato-promessa, o contrato de cessdao de quotas e a
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Declaracdo de Garantia, aceitaram prosseguir e celebraram os contratos, aceitaram a
celebragdo dos contratos, com o intuito de ter que transmitir os direitos resultantes da
concessao do terreno sem requerer a autorizagdo da administracao, isto demonstra que,
nao existe um comportamento anterior do agente susceptivel de basear uma situagéo
objectiva de confianca, ndo se verificando, assim, o primeiro pressuposto, por nao se
verificar por parte aos Autores qualquer comportamento anterior susceptivel de gerar
uma situacao objectiva de confianca.

155. Dito uma forma simplista, os Autores ndo levaram os Réus a crer numa
situacao que ndo existia, ou seja, e ndo temos elementos nos autos que justifiquem a
criagdo duma situacao de confianga por parte dos Autores merecedora de tutela juridica
- no caso, a confianca em que o Autor, futuro comprador, se absteria de no futuro
exercer o direito de resolver o contrato por incumprimento por parte dos vendedores,
os Réus, ou seja, em momento nenhum o alegado pelos Réus demonstra de que forma
os Autores deram o "dito pelo ndo dito" e quebraram o principio da confianga dos Réus.

156. J4 quanto ao segunda e terceiro pressupostos, na medida em que, houve
consenso de ambas as partes para que se procedesse a transaccao, e nao resultou
provado que os Autores tenham usado de artificios, compelido ou coagido de alguma
forma os Réus a venderam a sociedade concessionaria, ndo se compreende como pode
ser imputada tanto a conduta anterior e actual aos Autores.

157. Na verdade, os Réus estavam bem cientes do tipo de contrato em que
estavam a entrar e o clausulado, salientando-se a clausula 11.° do contrato-promessa,
mais propriamente, a clausula 11.° 1, a), que se refere ao facto de ndo haver qualquer
facto que viesse a afectar os direitos de concessionaria, sabendo os Réus muito hem,
que esta clausula os vinculava, e que dai poderiam ser responsabilizados juridicamente,
caso o incumprissem.

158. Tanto assim, que posteriormente é assinado o Termo de Garantia, uma
vez mais, crentes que estavam a assinar algo que os vinculava.

159. Tal ndo equivale a uma criacdo de uma situacao especial de confianga
por parte dos Réus, antes decorre que os Réus poderdo vir a ser chamados a juizo em

caso de incumprimento.
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160. Daqui resulta que também o pressuposto da boa fé ndo ocorre, pela
simples razdo de que inexiste, verdadeiramente, um factum proprium - ou seja, um acto
anterior que, praticado pelos Autores, possa ter originado uma situacdo de confianca
merecedora de proteccao, pelo que, o segundo e terceiro pressuspostos ndo se
encontram preenchidos.

161. Mesmo raciocinio se aplica ao quarto e quinto pressupostos, porque ndo
havendo um factum proprium, o investimento de confianga porque relacionado com
esse factum proprium, que como demonstrado supra, inexiste, e os restantes
pressupostos também decaiem, pois, ndo estamos perante uma confianca subjectiva e
objectivamente fundada, que motive esse investimento, e nao havendo esse
investimento de confianca por parte dos Réus também ndo ha nexo de causalidade.

162. Assim, os Autores ndo se colocaram numa posi¢cdo em que tenham
criado a conviccao de que nao iriam accionar os mecanismos legais ao seu dispor caso
ndo pudessem exercer os seus direitos de concessionario do terreno, e que passava pela
construcao do terreno.

163. Pelo que, o comportamento dos Autores avaliado em termos juridicos a
luz do supra exposto, ndo integra um venire contra factum proprium, proibida pelo
artigo 326.° do Cédigo Civil, dizendo para tanto, que uma pessoa normal, o homem
médio quando entra numa negociagdo como foi esta que os Autores e Réus entraram,
sabe quais sdo as consequéncias, por saber precisamente qual era o objectivo
pretendido.

164. Nunca foi criada a confianga nos Réus que os Autores ndo agiriam em
conformidade usando dos mecanismos legais que estavam ao seu dispor, precisamente,
por tal constar nos documentos assinados por ambas as partes as obrigagdes
compreendidas e assumidas pelas partes.

165. Os Autores, por conseguinte, ndo agiram com abuso do direito - ndo
excederam manifestamente, como a lei exige, os limites impostos pela boa fé ao seu
direito.

166. Pelo que, deverdo sempre as alegagdes de recurso dos Autores proceder

nesta parte em face do exposto e devera ser a sentenga revogada nesta parte.
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167. Em face do exposto, entendemos que os requisitos como enunciados e
descritos no artigo 326.° do Cddigo Civil, da excepgdo do abuso do direito ndo se se
verificaram, e, haver, assim uma aplicacao errada da lei, pelo que as Recorrentes deverao
ser absolvidas da condenacao de abuso do direito.

168. Finda a excursao relativa a excepcao do abuso do direito, cumpre tratar
agora do incumprimento culposo por parte dos Réus.

169. No tocante ao incumprimento culposo, foi o entendimento do tribunal
a quo, que, embora os Autores tenham alegado que o objectivo final do acordo com os
Réus sobre a transmissdo de quotas da sociedade concessionaria era adquirir os direitos
do terreno situado na Ilha Verde, as partes assinaram um contrato de transmissdo de
quotas, e ndo um contrato para a transmissao dos direitos sobre o terreno.

170. Dizendo também que, o objectivo final dos Autores era obter controlo
sobre o terreno, sendo esse um objectivo indirecto, o que os Autores obtiveram
directamente com esta transmissdao de quotas foram os direitos sobre as quotas da "K,
Limitada", e ndo os direitos sobre o terreno.

171. Entendendo, assim, que o objecto directo do contelido do contrato de
transmissao de quotas era a transmissao dos direitos sobre as quotas da sociedade e o
objecto indirecto eram as quotas sociais efectivamente transmitidas.

172. O tribunal classifica a prestagdo/obrigacdo principal dos Réus como
sendo a transmissao da titularidade das quotas, e as obrigaces presentes nos contrato-
promessa e na declaracao de garantia, como obriga¢des acessorias,

173. O tribunal parece ndo responder directamente a questdo do
incumprimento, pois apenas alude ao facto de os Autores e Réus terem celebrado um
contrato de cessdo de quotas que obedece a forma legal, e os Autores ao obterem a
transmissao da propriedade das quotas e ap0s registo das mesmas no registo comercial
que passaram a exercer os seus direitos sobre a sociedade na qualidade de socios e que
os Réus cumpriram com as suas obrigacdes.

174. Como referido anteriormente, no entendimento das Recorrentes, nao
tratamos aqui pura e estritamente do sentido juridico de um contrato-promessa de

cessao de quotas e do contrato prometido.
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175. E necessario, pois, atentar a natureza do contrato celebrado entre os
Autores e Réus, que em sede do capitulo dedicado a nulidade do negécio foi classificado
como negécio indirecto.

176. Tipo esse, que é classificado pela doutrina como um negécio misto de
tipo modificado.

177. E tal consegue-se verificar se atentarmos ao clausulado do contrato-
promessa de cessao de quotas e contrato de cessao de quotas.

178. Sdo exemplos de clausulas tipicas de um contrato-promessa de cessao
de quotas, a clausula 6.2 do contrato promessa, cldusula 11.2 n.° 2 do contrato-
promessa, clatsula 11.2 n.° 3 do contrato-promessa e a clausula 11.2 n.° 5, que se
prendem com o pagamento do remanescente, obrigatoriedade de celebrar o contrato
prometido, inexisténcia de deveres que vinculassem a sociedade cessionaria, que as
quotas da sociedade concessionaria estivessem livres de encargos e 6nus, assim como
de penhor ou outros encargos, exonera¢do de administradores e cessacao de qualquer
relagdo laboral existente a data com trabalhadores e liquidagdo de quaisquer montantes
devidos por conta da cessacao do vinculo laboral.

179. Contudo, o contrato-promessa também tem clausulas que nada tém que
ver com os efeitos tipicos de um contrato de cessdo de quotas, e sdo deles exemplo, a
clausula 11.2 n.° 1 do contrato-promessa, a clausula 11.2 n.° 6 do contrato-promessa, a
cldusula11.2n.°7 e a cladusula 11.2 n.° 10, em que é garantido pelos Réus, factos relativos
ao terreno, nomeadamente que a sociedade concessionaria fosse efectivamente a
concessionaria do terreno aquela data, que ndo houvesse factos que viessem a afectar
os direitos da concessionaria, ou contratos celebrados com terceiro que pudessem
afectar a construcao no presente ou futuro de superestrutura no terreno, que o terreno
fosse entregue devoluto, sem ocupacao de terceiro.

180. E, que, como consta da declaragdo de Garantia, que aquando da
transmissao das quotas, o terreno teria como concessionaria a Companhia, sem
qualquer problema de dividas ou 6nus desconhecidos, que ndo se encontrasse em
estado chamado de venda dupla ou multipla, nem considerado pelo governo da RAEM

como terreno "nao aproveitado”.
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181. Ou seja, os Réus obrigaram-se perante os Autores, bem para além da
obrigagdo de transmissao das quotas sociais, revelando as clausulas supra, obrigacdes
que se traduzem na transmissdo dos direitos resultantes da concessdo de terreno e
assuncao de responsabilidades em relagdo ao terreno, que vao para além do clausulado
tipico de um contrato de cessdo de quotas.

182. Nado fosse o objecto material do negdcio o direito resultante da
concessao do terreno, ndo faria sentido que a clausula 11.2 1) do Contrato-promessa
referisse que os Réus deviam garantir que "a Companhia fosse factualmente a
concessionaria do referido terreno concedido por arrendamento pelo Governo e que
nao houvesse qualquer facto que viesse a afectar os direitos de concessionaria”, 8) "o
referido terreno ndo fosse considerado vela RAEM como nao aproveitado”, 10 "a
Companhia pudesse exercer os seus plenos direitos como concessionaria do referido
terreno”.

183. A isto acresce que, seguindo jurisprudéncia ajuizada dos tribunais
portugueses na interpretacdo de um contrato, a efectuar de acordo com as normas
previstas nos arts. 236.° a 238.° do CC, deve buscar-se ndao apenas o sentido das
declaragdes negociais separadas e alheadas do seu contexto negocial global, mas
procurar-se o sentido juridicamente relevante daquele contexto, atendendo, em
especial, a letra do negdcio, as circunstancias do tempo, lugar e outras que antecederam
a celebracdo do contrato ou sdo contemporaneas das mesmas, as negociagoes
entabuladas pelas partes e as finalidades por elas prosseguidas, ao proprio tipo
negocial, a lei, aos usos e costumes, e a posicao assumida pelas partes na concretizacao
do negébcio.

184. Ora, a intengdo das partes aquando da celebracao do negdcio, as
negocia¢des que conduziram a celebracdo dos negdcios, o clausulado dos contratos, e
o objectivo pretendido pelas partes, permite-nos verificar que, contrariamente ao
entendimento do tribunal a quo, ndo foi celebrado um puro contrato de cessdao de
quotas, mas um contrato que era um negdcio misto de tipo modificado, precisamente
ter sido usado um tipo negocial tipico (contrato de cessao de quotas) para atingir o fim

indirecto de obter os direitos resultantes da concessao do terreno.
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185. E tal, releva também para efeitos de incumprimento, pois, se
estivéssemos perante o signalagma funcional do contrato prometido, com o pagamento
do preco devido e a transmissdo do capital social, teriam terminado por ai as obrigacdes
decorrentes do contrato de cessdo de quotas, o que nao foi o caso.

186. O tribunal a gquo em relacdo a transmissdo de quotas, entende que a
prestacdo/obrigacao principal dos dois Réus era a transmissao da titularidade de quotas
para as 3.2 a 10.2 a Autoras, e que, ndo obstante os Autores tivessem direitos sobre o
terreno como objecto indirecto da transac¢do, que as obrigagdes resultantes das
declaracdes dos Réus no contrato promessa e na declaracdo de garantia devem ser
consideradas obrigagdes de prestacdes acessorias.

187. Contudo, este argumento nao procede, pois salvo o devido respeito,
estamos face um contrato misto de cessdao de quotas e cessdo de direitos resultantes
da concessao do terreno, e ndao, um contrato de cessao de quotas.

188. A isto acresce que, as obriga¢des decorrentes do clausulado do contrato-
promessa sobreviveram mesmo a celebra¢do do contrato prometido e da declaracao de
Garantia, especialmente a clausula 11.2, n.° 1, na medida em que, nado é pelo facto de
nao constar do clausulado do contrato prometido ou da declaracdo de garantia que a
mencdo de que ndo haveria qualquer acto que viesse a afectar os direitos de
concessionaria, que tal obrigagdo deixou de existir.

189. E dizemos tal porque o objectivo de poder actuar de forma plena
enquanto concessionaria do terreno foi o que originou a celebragdo do contrato-
promessa e também do contrato prometido, de forma a que os Autores pudessem
construir naquele terreno, como, alias, € afirmado tanto pelas testemunhas dos Autores
como pelas testemunhas dos Réus.

190. De salientar que no processo judicial de declaracdo de caducidade, é
feita referéncia a actuagdo da sociedade concessionaria quanto ao aproveitamento do
terreno, mais propriamente que de 2004 a 2009 nao foi apresentado nenhum projecto
concreto acerca do aproveitamento do terreno, que o Ultimo acto da concessionaria
praticada foi em 2009, ndo tendo sido apresentado em data posterior qualquer plano

de aproveitamento.
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191. Pese embora, dos autos nao tenha sido dado por provado que entre
2009 e 2012, a Companhia gerida naquela altura pelos dois Réus, -matéria da qual as
Recorrentes recorreram esperam ter provimento,- tivesse submetido a Administracao
mais qualquer pedido para promover o andamento da permuta ou o aproveitamento
do referido do terreno, ja no acoérdado proferido pelo Tribunal de Segunda Instancia,
junto aos autos como documento n.° 24 da peticao inicial, a fls. 266 a 285 dos autos,
sao documentados os actos que foram praticados pelos Réus em relagdo ao terreno.

192. Dai retira-se que foram varios os anos que decorreram sem que os Réus
tivessem promovido o aproveitamento do terreno, e tal resultou em que a data da
celebracdo tanto do contrato-promessa, como do contrato de cessdo de quotas, o
objecto do contrato ja era impossivel.

E dizemos tal, na medida em que os Réus, pela falta de actuacao, e diligéncia,
transversal a qualquer concessionario, venderam um terreno, que se traduzia, "numa
mao cheia de nada" aos Autores.

193. Razao pela qual, no entender das Recorrentes, aquando da celebracédo
do contrato-promessa de cessao de quotas e contrato prometido, o objecto do contrato
ja eraimpossivel, por causa imputavel ao devedor, nos termos do artigo 790.° do Codigo
Civil.

194. Pelo que, a sentenga recorrida padece do vicio de aplicacao errada da
lei, maxime do artigo 790.° do Cddigo Civil, devendo sempre, as alegacdes de recurso
ter provimento e, em consequéncia devera ser a sentenga recorrida revogada e, ser
declarado o incumprimento culposo por parte dos Réus.

195. Caso nao se entenda pelo incumprimento culposo imputavel aos Réus,
sempre se dird que estamos perante um incumprimento parcial ou incumprimento
defeituoso.

196. As Recorrentes continuam a defender a classificagdo do tipo de contrato
celebrado como um negocio indirecto, negécio misto, que os Autores e Réus nao
celebraram apenas um contrato de cessdo de quotas, mas um contrato que tinha como
fim indirecto a aquisicdo dos direitos resultantes da concessdo do terreno, i.e., um

contrato misto de tipo modificado.
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197. Atentando aos factos dados por provados nos presentes autos
conseguimos alcancar que até 20 de Agosto de 2012 os dois Réus geriam a Companhia
e tinham conhecimento, ou legitimidade de acesso ao conhecimento dos factos
referidos nas alineas JJ) a EEE) dos factos assentes- resposta ao quesito 10 da base
instrutdria-, aliado ao facto de que a intencdo do negécio praticado entre os dois Réus
e as 3.2 a 10.2 Autoras era levar com que estas adquirissem o direito resultante da
concessao - resposta ao quesito 12.° da base instrutoria, e o facto negativo que foi dado
por ndo provado - que entre Marco de 2009 e Agosto de 2012 nao foi submetido a
administracdo mais qualquer pedido para promover o andamento da permuta ou o
aproveitamento do referido terreno - resposta ao quesito 5.° da base instrutoria.

198. Enumerados os factos que entendemos ser relevantes, especialmente o
quesito 5.° da base instrutoria, aliado aos factos adquiridos nos autos, como é o do
processo judicial que correu termos em relagdo ao terreno em que foi declarada a
caducidade do terreno por causa ndo imputavel ao Governo, tal demonstra
inequivocamente que a prestacdo a que os Réus se obrigaram, i.e., de ndo haver
qualquer facto que viesse a afectar os direitos da concessionaria, -obrigacao essa que
sobreviveu ao contrato prometido, atenta a natura mista do contrato celebrado entre
as partes-, a data da celebracdo do contrato prometido estava prejudicada em virtude
da inércia dos Réus em relacao ao aproveitamento do terreno que ocorreu ao longo de
anos.

199. E este facto que desvalorizou o valor do cumprimento, ou, indo mais
longe, impediu o credor de realizar objetivamente a finalidade da prestacdo ou a
satisfacdo dos beneficios a obter a prestacao.

200. Importa salientar que exercer os direitos de forma plena enquanto
concessionario ndo passava nem poderia nunca passar por apenas dar entrada de
requerimentos junto da DSSOPT.

201. Precisamente, pelo facto de a clausula 11.°, n.° 1 do contrato promessa
ter sobrevivido ao contrato prometido, esta clausula demonstra ser essencial para
efeitos de cumprimento, pois, a plenitude dos direitos enquanto concessionaria, passava

precisamente por poder construir naquele terreno, e ndo apenas ter a autonomia ou
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poder para apresentar requerimentos juntos da DSSOPT.

202. De acordo com as regras da logica e da experiéncia comum, se duas
pessoas decidem contratar para os efeitos de obter os direitos resultantes da concessao
de terreno e seu aproveitamento do terreno através de cessdo de quotas, estando o
terreno devoluto e sem nenhuma construcao, e restando 3 anos para se poder construir
antes do decurso do prazo de aproveitamento e estando as partes cientes da intengdo
de construcao, a intengdo subjacente a esta cldusula e a vontade das partes era
precisamente adquirir as ac¢des, para adquirir o terreno e |a construir antes do decurso
do prazo de aproveitamento.

203. Relativamente a questdo do terreno "néo aproveitado”, E&11h, que em
portugués sublinhamos que deverd sempre ser lido como "por desenvolver”, e ndo
aproveitado, como sabemos para a base instrutoria ndo podem ser carreados conceitos
de direito.

204. Sendo que, o tribunal a quo apoia-se também no facto de que mesmo
na altura da assinatura do contrato-promessa, os terrenos nao estavam classificados
pelo Governo como terrenos nao aproveitados.

205. Contudo, e conforme decorre do oficio a fls. 908 dos autos, o que la é
dito é que talvez por omissdo, ou a falta de melhor palavra correspondente para
traducao, pela inaccdo da Administragdo Publica, que este terreno nao foi incluido na
lista dos 113 terrenos por desenvolver, diferente de, -como referido pelo tribunal a guo
no capitulo respeitante ao erro-, que o terreno nao foi incluido na lista dos terrenos
desaproveitados.

206. Contudo, este facto ndao desonera os Réus, pois, o factor que devera
sempre nortear a questdao do incumprimento é o facto de se poder ter adquirido a titulo
instrumental ou acessério nos autos que os Réus ndo actuaram de forma diligente
quanto ao aproveitamento do terreno, que 3 anos antes do decurso do prazo do
aproveitamento os Réus venderam as ac¢des duma sociedade que nao tinha actividade,
pela, pasme-se, modica quantia de HKD380,000,000.00, sabendo que pouco ou nada
tinha sido feito no sentido de aproveitamento do terreno, e, prometendo aos Autores,

gue nao haveria factos que fossem afectar o exercicio dos direitos dos Autores enquanto
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concessionarios do terreno de forma plena.

207. Sabemos que os Autores entraram nestas negociagdes em posse de
muitas menos informacdes que os Réus, que contrariamente ao entendimento do
tribunal @ guo, a Administracao Publica ndo da informagdes relativamente a terrenos so
por serem "partes interessadas”, mas sabemos que, de acordo com as regras da
experiéncia comum a Administracdo Publica poderia, eventualmente, prestar
informacdes se estivesse a decorrer um processo de autorizagdo de transmissdao do
contrato de concessao.

208. De salientar que, tanto assim é que, s6 em 2023, e apds a DSSOPT ter
sido oficiada para responder relativamente a situagdo do terreno e por que é que
poderia, ou ndo, ter sido considerado como terreno ndo aproveitado, é que a DSSOPT
refere que talvez por "omissdo" o terreno ndo tenha sido incluido na lista dos 113
terrenos ndo aproveitados.

209. Ora, se a data daqueles factos o terreno néo foi incluido na lista dos 113
terrenos que se encontravam numa situacao de eminente declara¢cdo de caducidade,
nao é razoavel nem expectavel que em 2012 os Autores pudessem ter obtido mais
informacgdes para além daquelas que foram prestadas pelos Réus.

210. E que a Administragdo pudesse ter dado qualquer tipo de informacao na
medida em que nao eram detentores de qualquer direito sobre o terreno, e, acima de
tudo, porque nunca foi dito em sede de prova testemunhal que os Autores poderiam
alguma vez ter obtido informacdes concretas sobre o andamento do aproveitamento
do terreno, ou quaisquer outros pedidos feitos a Administracdo Publica relativamente
ao terreno, especificamente quanto a pedidos de planta de alinhamento oficial.

211. Estando os Autores cientes do prazo de aproveitamento, naturalmente
estabeleceram clausulas tanto no contrato-promessa como no contrato prometido, de
forma a que o risco passasse a correr por conta do vendedor, o que é mais que normal.

212. Sucede que, o prometido pelos Réus no contrato-promessa,
especificamente na cladusula 11.2 n.° 1, aliada ao facto de os Réus terem demonstrado
um completo desinteresse pelo aproveitamento do terreno, por ndo praticarem actos

atinentes ao aproveitamento, apenas tendo requerido a emissdao da planta de
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alinhamento oficial em 2011, que foi recusada, e facto que foi omitido aos Autores, tal
resulta numa prestacdo defeituosa, que impediu a final que os Autores pudessem
realizar objectivamente a finalidade da prestacdo, que se traduzia no aproveitamento
do terreno através da construcao.

213. Ora, em face do exposto entendemos que os Réus incumpriram o
contrato-promessa, bem como o contrato prometido nos termos do artigo 791.° do
Cédigo Civil, e ao ndo decidir assim, a sentenga recorrida padece do vicio de aplicagdo
de errada da lei.

214. Pelo que, as presentes alegacdes de recurso deverdo ter provimento e
devera a sentenca recorrida ser revogada por padecer do vicio de errada aplicacao da
lei, do artigo 791.° e ss do Codigo Civil, e devera ser declarado o incumprimento parcial
ou defeituoso por parte dos Réus.

215. Concluida a parte relativa ao incumprimento culposo, parcial ou
defeituoso, cumpre tratar do direito de resolucao do contrato por parte dos Autores.

216. Foi o entendimento do tribunal a quo entendeu que ndo era possivel
determinar a impossibilidade de cumprimento, e em consequéncia nao estavam
preenchidos os requisitos da resolu¢ao do contrato.

217. Salvo opinido diversa, e tendo em conta o explanado no capitulo
antecedentes, as Recorrentes defendem a existéncia de incumprimento culposo, ou pelo
menos, parcial.

218. Na Declaracdo de Garantia, os Réus obrigaram-se a assumir as
responsabilidades civis e a indemnizar as 3.2 e 10.° Autoras por todos os prejuizos
resultantes, o que, conjugado com o disposto no artigo 790.° n.° 2 do Cédigo Civil, prevé
que tendo a obrigagdo por fonte contrato bilateral, o credor, independentemente do
direito a indenizacao, pode resolver o contrato.

219. Ou seja, no caso em apreco, seja ao abrigo do incumprimento culposo,
ou do incumprimento parcial, pelas razdes melhor expostas no capitulo anterior para as
quais nos remetemos na integra, as Recorrentes entendem que tém o direito a pedir a
resolucdo do contrato e a restituicdo por inteiro do preco devido pelo contrato

celebrado com os Réus, bem como duma indemnizacao a titulo de clausula penal,
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conforme estipulada na Declaracdao de Garantia, nos termos conjugados dos artigos
752.°,n.° 2, 787.° e 799.° do Cédigo Civil.

220. E a sentenca recorrida, ao ndo ter entendido assim, estd inquinada do
vicio de errada de aplicagdo da lei, mormente, das disposi¢des legais supra melhor
referidas.

221. Pelo que, as alegacdes de recurso deverao ter provimento e a sentenca
recorrida devera ser revogada nesta parte.

222. A cautela e sem prescindir, caso o argumentario expendido nos capitulos
anteriores nao tenha provimento, sempre se dird que nos termos do artigo 787.° do
Cédigo Civil, o devedor que falte culposamente ao cumprimento da obrigagdo é
responsavel pelo prejuizo que causa ao credor.

223. E, nos termos conjugados dos artigos 556.° e 560.° do Codigo Civil, quem
estiver obrigado a reparar um dano deve reconstituir a situacao que existiria se nao se
tivesse verificado o evento que obriga a reparagdo, sendo a indemnizagao fixada em
dinheiro sempre que a reconstitui¢cdo natural ndo seja possivel.

224. No caso em apreco, as Recorrentes entendem que o evento que obriga
a reparacdo é o facto de o que o foi prometido pelos Réus nao foi conducente ao
exercicio por parte dos Autores enquanto soécios da sociedade concessionaria do
exercicio de forma plena dos direitos resultantes da concessao do terreno, que passaria
pelo aproveitamento do terreno através da construcdo, e converter a concessdo
proviséria em concessao definitiva, facto do qual os Réus estavam cientes.

225. Na medida em que os Autores nunca puderam proceder ao
aproveitamento do terreno, mediante o exercicio de forma plena dos direitos
resultantes da concessdo do terreno, em virtude das ac¢des e omissdes dos Réus, as
Recorrentes entendem que, caso fosse realizado o aproveitamento segundo o contrato
e concessao, o valor do terreno nunca seria inferior a HKD380,000,000.00.

226. Pelo que, os Réus deverdo sempre indemnizar os Autores pelo preco do
terreno, nunca inferior a HKD380,000,000.00, equivalente para efeitos fiscais a
MOP391,400,000.00, a titulo de reparacdo dos danos causados em virtude do

incumprimento, assim como os juros calculados a taxa legal contados desde a citagao
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até ao efectivo e integral pagamento.

227. Pelo que, a sentenca recorrida ao decidir pela inexisténcia de
indemnizacdo, padece do vicio de errada aplicacdo da lei, mormente dos artigos 787.°,
556 e 560.° do Codigo Civil.

228. Termos em que deverdo as alegacdes de recurso proceder e devera ser
a sentenca recorrida revogada e deverdo ser os Réus condenados ao pagamento da
indemnizagdo nos termos supra melhor mencionados.

229. Por fim, vamos tratar agora questao do erro-vicio.

230. Relativamente a esta questdo, o tribunal a guo entendeu o contrato de
transmissao de quotas foi assinado em 2012, altura em que faltavam 3 anos para o
término do prazo de concessdo, sendo que naquele periodo os Autores poderiam
promover a utilizacdo do terreno.

231. Mais dizendo que, ao tempo da assinatura tanto do contrato-promessa,
como do contrato prometido de cessdo de quotas, os dois Réus apenas podiam
providenciar informagdo sobre o estado actual do terreno, apoiando-se no oficio da
DSSOPT para dizer que o terreno nao foi incluido na lista de 133 "terrenos
desaproveitado" preparada pelo Governo, e que de acordo com os critérios e definicdes
utilizados pelo Governo, no momento da aquisicdo da sociedade concessionaria pelos
Autores, o Governo nao tinha classificado o terreno como "terreno desaproveitado”.

232. Sendo esta a razdo para, no entendimento do tribunal ndo ser possivel
confirmar se as declaracdes feitas pelos Réus aos Autores no dia 20 de Agosto de 2012
eram falsas e que induziram os Autores em erro.

233. E também que, apds a cessdo de quotas, foi promovida a utilizacdo do
terreno, e que os Autores nao podiam dizer que desconheciam a situacao dos terrenos,
e que, Mesmo que houvesse erro, o comportamento dos Autores demonstra que
aceitaram voluntariamente o risco, e por isso, os Autores ndo podem pedir a anulagdo
do acto juridico, nos termos do artigo 240.°, n.° 4 do Cédigo Civil.

234. Salvo o devido respeito, as Recorrentes nao partilham do entendimento
do tribunal a quo, pelas razdes que irdo detalhar de seguida.

235. Antes de mais, cumpre dizer que, de acordo com jurisprudéncia ajuizada
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dos tribunais do sistema congénere portugués, um dos deveres pré-contratuais que
para as partes decorre do art° 227.° CC, concretizador do principio da boa-fé na
formacao dos contratos, é o dever de informacao, por forca do qual estdo vinculadas a
fornecer a parte com quem negoceiam as informagdes necessarias ao conhecimento
das circunstancias que possam ser relevantes para a formacao do acordo contratual, o
que implica o dever de informar a contraparte sobre todas as circunstancias relevantes
relativas ao concreto negécio em causa, e que esta desconheca.

236. Sendo também dito que é funcao essencial dos deveres de informacao
criar as condigdes necessarias para a liberdade de decisdo, devendo o individuo deve
ser colocado numa posicdao que lhe permita exercer a sua autonomia privada em
conformidade com os seus proprios interesses, de forma racional e refletida, que na
conclusdo do contrato, quer na modelacdo do seu conteddo, fungdo que é também a
do regime dos vicios da vontade, em particular, do erro e do dolo.

237. A doutrina classifica o erro vicio, como o erro que incide no processo de
formacao de vontade negocial, sobre o processo deliberativo, e que faz com que a
pessoa decida fazer aquilo que, se ndo houvesse erro, nao faria.

238. No caso em apreco, e transportando estes elementos para o caso dos
autos, era necessario que os Autores a data da celebracdo do contrato-promessa e do
contrato prometido tivessem conhecimento de que os Réus pelo menos desde 2009
nao praticaram nenhum acto conducentes ao aproveitamento do terreno, e que em
2011 havia sido indeferido o pedido de emissao da planta de alinhamento oficial, que
este facto era essencial para a celebra¢do do negdcio, e que os Réus sabiam ou deviam
conhecer desta essencialidade, e do facto de que se os Autores soubessem destas
circunstancias nao teriam celebrado o negécio.

239. Nao obstante o tribunal a guo colocar a ténica relativamente a este
questao no contrato de transmissdo de quotas, e se na altura daquele contrato o terreno
ja havia sido declarado como nao aproveitado, como ja referido, a questao aqui nao se
prende tdo sé com a transmissdao de quotas, pois, os Autores e Réus celebraram um
contrato misto, com caracteristicas de cessdo de quotas e também de cessdo de direitos

resultantes de concessao de terreno.
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240. Salientamos, mais uma vez, que de acordo com o oficio de fls. 908 dos
autos, nao se trata de uma questao de o Governo nao ter incluido o terreno dos autos
na lista nos 113 terrenos ndo aproveitados, mas antes o facto de o terreno nao ter sido
incluido por causa de uma possivel omissao.

241. O que nos leva a crer que, a data em que a sociedade concessionaria foi
adquirida, o Governa ja poderia ter incluido o terreno na lista dos terrenos nao
aproveitados.

242. Independentemente de as Recorrentes nao estarem na posse desta
informacado a data da celebracdo do contrato-promessa e do contrato prometido, facto
é que foram varias as omissOes e inaccbes por parte dos Réus relativamente ao
aproveitamento do terreno, que tiveram como consequéncia, a final, a confirmacao da
declaracdo de caducidade da concessdo do terreno por parte do Tribunal de Ultima
Instancia.

243. De facto, s6 em 2023, os Autores tomaram conhecimento no presente
processo que, por possivel omissdao da Administracdo, este terreno nao foi incluido na
lista dos 113 terrenos nao aproveitados.

244. Por omissdo de informagdo por parte dos Réus ao tempo da assinatura
do contrato de cessdo, as Recorrentes s6 se inteiraram integralmente do processo
administrativo, relativo a situacgao juridica da concessao em 2019.

245. Pelo que, as Recorrentes entendem que o negécio celebrado estéa
inquinado pelo erro-vicio nos termos do artigo 240.° do Cédigo Civil.

246. Ao ndo conhecer da matéria nestes termos, as Recorrentes entendem
gue a sentenca esta inquinada pelo vicio de aplicacao errada da lei, maxime dos artigos
240.° e 280.° do Codigo Civil.

247. Pelo que, as alegacdes de recurso deverdao ter provimento e, em
consequéncia a sentenca recorrida devera ser revogada também nesta parte.

Termos em que, se requer, muito respeitosamente, que V. Exas, se dignem
dar provimento ao presente recurso, devendo-se:

(i) revogar a douta sentenga recorrida pelo Tribunal Colectivo quanto aos

quesitos 2.°, 5., 9., 16.°, 17.° da base instrutéria, os quais deverdo considerar-se
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provados, e o quesito 23.° da base instrutéria, o qual devera passar a considerar-se
como nao provado;

(i) subsidiariamente, anular o julgamento de matéria de facto nos autos,
ordenando-se a repeticdo do mesmo;

(iii) revogar a douta a sentenca recorrida e substitui-la por outra em que se
declare: (a) a nulidade do contrato-promessa de cessdao de quotas e do contrato de
cessdao de quotas, por ser contrario a lei e consequente condenacdo dos Réus, ora
Recorridos, ao pagamento do montante HKD380,000,000.00 equivalente para efeitos
fiscais a MOP$391,400,000.00, tudo nos termos peticionados em sede de petigao inicial;
(b) a inexisténcia da excepg¢ado do abuso do direito por impossibilidade de conhecimento
da questao em sede de alegagdes de direito, e consequente absolvicao das Autoras, ora
Recorrentes; ou (c) a inexisténcia da excepg¢do do abuso do direito por impossibilidade
de conhecimento oficioso, e consequente absolvigdo das Autoras, ora Recorrentes; e (d)
a impossibilidade da excepcdao do abuso do direito por nao preenchimento dos
elementos constitutivos da excepc¢ao do abuso do direito, e consequente absolvi¢do das
Autoras, ora Recorrentes; (e) o incumprimento culposo por partes dos Réus, ora
Recorridos; ou (f) o incumprimento parcial ou defeituoso por partes dos Réus, ora
Recorridos; e (g) o direito a resolucdo do contrato e indemnizacao por parte das Autoras,
ora Recorrentes, e consequente condenagao dos Réus, ora Recorridos, ao pagamento
do montante devido a titulo de indemnizacdo no valor de HKD380,000,000.00,
equivalente para efeitos fiscais a MOP$391,400,000.00, tudo nos demais termos
peticionados em sede de peticdo inicial.

*

I e J, Recorridos, ofereceu a resposta constante de fls. 1257 a 1293,
tendo formulado as seguintes conclusdes:

1. REERBERESFABBNAEBERSBANZ, EHEMERE, LRAR
RxAE P A REA LR, ERBER LFRARY, REZGESEFERHPFEEES
BREEATIER, WHESEETSE2, 5. 9. 16, 1T7TR2BENBEAFREEIEH, B
B, HURRRFERER LRFARPFEEEERER, THEMRSRESNEN BB
EEER,
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2. A FEEEENRIRET, W LERARE LRARRLNME LRERSIARE
F%3Z,

3. BIREEIGEEE, LIRARERBLEMMEBANES ARG RH844, 848
RITSENEE, BRERAMFEEELIELUEE.

4. A, EWMNESRABCIESINBALNES, HBEEERS 'K RTEESEL
i, EHE—E "B L MEREMR "RER" [IEE.

5. ME, RFEFRMHF13 - (REFRNEZESR) RoRKe)EMRA, LIKE(L)
BB GRNHREAS, ERMRKERGIER B TH R B 6I-5HE R B RIERIFE
&R, BEESEAESTT.

6. FE L, RIBERFESASHYBBFRMHIIERLIN BRI EECER R, KA
1982FRIIRHEES, (HRELIEHETR.

7. B, RBERESMERFEITSEE, 'K ARERBESCERYEST
BrEiRF, REECHEBRT SERLNEMKRES IS EESE, AREREY, BIAHE
2 EIREHEA M (B/AE TR BESER, HIMNTEEERIERE,

8. BB bAEEREE, BUBH "K' [RTHESRIMAEIEI, EREGHMN
BERER, NEESEAXMTETENEGEE,

9. BNESFFRSFE, LRATRIBBEREISOERFE1060EIEE, REE
BRI SESRMFERERATLEE, W ERABELZR.

10. IEMIERE 1060 1062ERIE K EER, E2011F4811H, ERFIHMBHS
IR K BRER "HEEGREIRBHEER [ "TIHERE" & tEERE
R AT RIMRIETEERE.

11. {RIBERE 106058 EIARGBRIRIE, "TivTIHERR" RERERNDES
HIERANEERE, MIFEREY, METEERERRFLHEEHEINVERIRER,
e, EREMAT), "K' RestBFHHEEEEGRENEE, A oTLIETEREREETER
Ao

12. B8 E, A009FFH i THBimREIEBIEBAPRESIMEL, E0F
2010, THNERBEHSMEELETEERE, SRAMNEM, FLIrIkE1EmREISH
&, M/ \HERE)EARNESITERENE S NEEEINEFE.

13. A EEEEE (Factos Assentes)SEKKZEEE(%, H1990EHEBLAZR, &b
B—EZHEERATINFIA, EEERTEERETESMERNRHENTREIRSIMEEF
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REREATHIER T, TFERSMNBE THRbEF AR, (BIEEEERE 200953
BREEEREHFARRFTIHEMBENETE.

14. tE5h, IEANBAPRIESHE, HEEREFRRIFEREHINGENY, B,
BIEfE20095F 20125, "K" FEEERINEE TIPS, THERFHEER
ELAESRMFEEAE, ARBRITHERBSREANSNERREETPSATRERFAMA
BNRE, BEEEREE, MARSMMTESEMENEEESREANATRBRE T IHEE
FIRHAYES.

15. FilA, W EsRARRRE ERRBREN R FTESFERREEEER 2L
FERY.

16. BARSB16I3FRFE, LRATRRBMELAESURERE223E240ERK
PN E243EMERE, RELRERFIFGTEIERR/TLURE. Bk, RTEEZE
B, WESRARLERRE.

17.8—70HE, MARFSAREATRR, RETAF—RESHEF, MLRRENE
FEHOEAT, RFSTRLAVEEMEERRF, MRS ARSREFEN=HE, F5EESEEEH
RE(ERE,

18. F75HE, ERFEHFZFOEERSYT, FAMEEALERZHERREY
ERERE, ER—IEEARIRENER, AR ANESIITERE.

19. =77, BFERY, BEREFATELRIRK19Z20EMBRIARIES, T2
EEBRESHEEROEESES 1 XMRE "IBhEEs1T6. EER. MERHTHEAIAME
BE" . EEEAMIERERBERZERHERSTERERE "HEIH" .

20. Bk, |ALUFKRRBERZESHENRSHEREBRE "HELTH .

21. BEREEH, |FAVLEEREEMERERNRE. SxREER, Bi5kE
HESRANERFEIERFA, BMARTAAAR, MEBEEXTEMVERATREELRTERET
RPN BEER, MFE2 AR AZRIMIENSHERERE, TRERR
BEAER "HELH SERESR—BEEISAIERE.

22. FSH, FREATHERS, HEEWET, BENSEREIHABRIGKE
EES(REDMEKRMIIN, FEL, HERA—TGLARTHE, TNIBFANEBEIBRIZR
AEELHSE, UERIRRBFLERE, MEEHKLRA—SEREE ELRA—LSHF
ARz FaRE 7 HRIN .

23. RREEN—AEHSFER, REE=FBIBENIMTHRREE:
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RIRTBURETE201 045 531 BIfERIEE95/DSODEP/201 08kSR S B A A
HTET BB EANRELSREE, TROEMTEIES—RSERFEFHITNS
EiH), ATIEREEMER, EEEEESRFIN13REHEE, "

24. TiE, HRABBHHARATABAHELNEE HREARE A2 RE
LRSI 1 9- 551521 RS2 E)TREBINER, RRTEERIEE, BRI
BRERRMANIESR, TORER THEFIEN1 350 A Bt EE.

25. EHENET , BATISH LR SRS B ENS R LRSI NS RES
RO, (AR, BERA—SEATREELHOENT, BARTSEDARSSS
BB SR H B IIE i,

26. AN, HRABSREEI09ETHE BHME T AT ARIEENSE 3 B2 ERE,
AT RIASNEE, EREMN TERENETRETESEERA, ERTRERAN
RGBS

27. BT, BIRER223F240E K241 E 243 ETEAIR A A RIEITEEE,
IR MRS S S E TR, (BIRALF RS | ISR ERTE -
EBRABRER LRA—SRE T RBREE S, AEhEBRARNSHEE.

28. Eilt, FEERAEERRNASEASENES, MALSSH—, AW
BREREUS AR EHEANAE, SMSsEFEs oS R EErem
=0,

29. IR 1TIESESE, HRATRREMRLESIURSSE223E240EK
EOME2IENEE, FE ARG THSEEERATUSE, A, RTEEZSE
SR AR

30. IR ERA—TSHGEA, MUBSERATEHESSEERESIE, AE B
12, MBS e R RIBRARERSE, —ANESEERERSEIeN
FEENEENLE, RESERDUE, HPRIEHEEE SN BEEE, ERRE
EAMGART FRRRTE, THEESRREMEARENRERNIERT, BESER
FESRIATAR, BINEIRtit, BRHRRRIAAR.

31. B8, BEE, BRA—SBAG/ RSHRRRIVEER, REfb—R
R EMEAEE LR, REKReTES,

32 EREEAE, B=m2235 2405241 E243EMAHAERN (RIEELmE
&) R (BIREHR) , BEHASFSILEERIIFEESIN LR A—SBNEREL
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ith,

33. Alt, FEERAEEREIRBESEAFZENES, MEESSY—A, 5
BRETEULERFHEENZE, #MAEFEFER1TRNFETRERERERE

34. ERBIFRFEFGEFE, RSB EHNERMR RSB ERLINE
AR E.,

35. EFRARRR, HRIBORPMIBFANZRSURERFS8N261HIER, &5
BRBEEEE)NGGG), BRBIMIRESRE MEBIMFTEFERTBESEEE.

36. FAMRSBIRMTRTE, HEHBIIRRSERABOIRFETORRLE, HMARRT
LRI RmEba o, S—8M0R (R TREARIAMRIAS) RS RSAZTRERELIbE
FRENFEREN, F_HHEREEREEBEENESHEN.

37. $HEE OB IMEEREN, SIRREEREDTORIERSEERS
NAEEELT FiHSE" | BERUT: "SR—RSE=R/\TENLIHEE, MER
ZEHITHTEEEEKRNERIIAA, T2 7RIERIH SEERERIERGORK
HNEERBOAER. " . EREEFESFIF14E)

38. IRBMELEAURES, TEXZEAESSEEEE, WRAKESIRHG=
RESHNEXEEEY, tfIATERNFREIAIRTRET.

39. RiF, BAVINER, AREBANEXR, BEALRBEREESHIER, M
B, SHRFMEEREAANBMPHREFTENSEEBRNEREE, THEEHITEE
FHEEMMEFNREFERIE &E" .

40. IRIR—AAEENER, MRESHANBLMN "AItHSE" NS EEHIEH
"BEBY & EE" ? BNE, FRER, HHERMVACKERTIRERNMA. EbR.
BEFEIRRERE, MEFHEEEE, YWRARBENELHEERE, EPEETHELT
R RN AR RSN HRE, THEENEFHRESNERREETHINENE

BAR, THRERHREAE AR RITIE —EHE.

4. FE, PRIMEE "N BEEEZRREEN, BEREETREERBNES
RERW., BLREXRBNRERRYFANKERE "Z58E" BRE.

42. A, RER LEFRA—SEESRFEI7TIRRRABMMER, £201258F20
BRmiEEMATNREEERZR—F, RESHARRRKREIS. W, AARMEAN)E
201358 B21 HEEBS—HAR" ABIREBIRAR" EERANSHEANEREFER "AC
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WERERRAR" KE, MASERNRES—RERMIRE NI B itb.

43. R, AENREHRBEANBEE I ESE (BIFMNE)RIETRE, 7TFEHS
EHMRRNREL THARE, 7EBXARGHEES A ATINRE.

44. BIRBIUFFESENFE 5D, AFEREH, EMHHEERPRIERRESRE
SEATHEELENEEEREEMNEEMME, BRE—EEAERE, MARFEME,
RiE (RERAEHE) BOIRBINNRERE, FE LR RERERRE R EHEERE
EEREIFHEER.

45. BfEgOLe, PERERE, ENREERS B THBASADREES, BIfE
FFHERMA, RERBIEEER, HMTHETEURIES-AEREREIEER. (2R
SEFHHAFE14R)

46. ME, EEEHRSME2012F58FE T —NTRNEIRERE, HiZE201258H
0FABEBENFY, EE=ERYBHE, ENFRFENEZAT2ERGEERAKIEEMHS
BFERINERER.

47 B—2, MEENEIRGIHEN, ERMS, BAEREKESEERER
B EREN, MRNERNEDREEKFES(FHAERRE, RE—E@d8tt, IBER
BN ERNCHEEER 7R,

48. BIRE23MFTRFE, W ERARRREIFRZR CERIARER, RESES
S RIERX BT E B REAEEE Lith A RIS @R L HbATERRD A AT,

49. THEGEEWSHERZ TR RIEESE TR TS, TEHERNESE
W REAR B RIEW ST IRERL, MERTRABNERERRELFR, #PaR, &R
EARAZE, RESERIREHANSHFEENRIER.

50. (BIFAIRESBAAERES, [REMKETIE201 25 R 2013F/Z5cAmIEL
EMANERERZE, RE—HHSRMBRXFEEEBR ST I RE IR ZHEE iR
MR, RE—A—HERBEIRBESHEARNIRZFEEMENSE, BREPERTS
—{EIR B R Tt R R BT R AR S T RIS E.

51. Eit, #WMERARR, LRARBBEBIFGEFERR/TERERHPBRR
BBRER—IRCERNEAR, BFLEE.,

52. BIRIEMTREMER, LIRAELH, REFGERESEREEECRAEN
i, REENEERSEROERSE, REFLBEERESIRAVERSRANMER (KX
H) SE27TMEHRTE,

il

\
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53. ERFIFITIEEFIE T, FROESRENENIRBRERCRESABITEENIG
B, AL, TRANEEZENEMNE, FUSEBEARUEEROESENEREEMR,
TMERERANISENEN, B, MESENENATRE—EN, BUSEAEEFNS
EEREREIMZ T E.

54. BERSHERIER, ERAIBHRE EREW LARAIRD, BEXREEERIGEER
EFRATEEERAPATREAERRR, RIRERMHKEENEENRR, EAFAENR
MEREY, EREZEET, HERABIETFIURE.

55. BWEIEY, AFEFEEAHIF, FESEFERENE1MEZEEFTESIE, L
RARW FIRAGTZREEREARZEN, B TELRATERKTHRERSSSAT T, B8
WRIMRIRIE, BREHFAIEREE SRR,

56. EeEEAMMEENMHAESEETLIEM, ERA—SERMIERERERZEEHE
EEEKER, RERRSTFERARS, WiEENRTHHRAREEZESRNSET. LE,
BEAETBERERT LRARNFIE, LEAHERITRERBRBDISTH.

57. EfF, (RUNSRIUERIEAUIANL "l RIBEXREEF, LsRALZMmE
EEMBEEN, SAEFRELUSEHET.

58. #52, ERABIRRERBATIREESERZHINEES, TEERRE7
NNEAZ@S, BREELRASNZULREERITRBENN—, LRABRERTE
BNHEERRE.

59. ERRATEERIR B ETHFR, FIREAFLTREFEBRIZEN, M
RTBEEXMNES, BREARKBERERTES, MARRKR T AFIES., B, ®LRF
ABREFNBERREL M RREEERS—IRIE.

60. DX, BERIRET|EFIKIESEENRANME, ABFEEs|IAZHMAYoE0 Gil
de OliveirafJosé Candido de PinhotB EEEZE(E( {Cddigo Civil de Macau, Anotado e
Comentado, Jurisprudéncia) , Livro |, Vol V, HJoao Gil de OliveirafzJosé Candido de
Pinho&%, ZENRBEAEIIFL, 2018, 527K 288)F LS BRI ESEERER
FERTFHER RN RS, HPEsS| AT SESERRBNEERE, —EE0RERA
IRE IR B FRRORTRE, 45 R BE T ERIIE .

61. KE LB BESE84/201 SRERESF TR, EAENBR—EKEESEE
HIFRE, BPEEETE LERhREAFHEE.

62. &8, FREREMEENRMBAENREE, W IRASEEERAPHERT
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BR, A, NETEMR, RIE (RiE) F326/F%8RE, BRI ATEENPEERERE
B, EREAESHEFNFREZHESEBERENMEEZREE, RARESITHERET.

63. {t BMEN AR, ILFBEAENFHRAALY [ER] 1 [EREM] MERHE
2 (conceito indeterminado), FEFIERERITHEEN LZERIERIFINEEREE/REA!
NEREML, BiIAIAntunes Varela#IZEHEZ/E( {(Das Obrigacdes em geral) , I,
Antunes VarelaZ, 72 edicdo, 55536&=537H)ESIE: Para que o exercicio do direito
seja abusivo, é preciso que o titular, observando embora a estrutura formal do poder
que a lei Ihe confere, exceda manifestamente os limites que lhe cumpre observar, em
funcdo dos interesses que legitimam a concessdo desse poder. E preciso, como
acentuava M. Andrade, que o direito seja exercido em termos clamorosamente
ofensivos da justica. Se, para determinar os limites impostos pela boa fé e pelos bons
costumes, ha que atender de modo especial as concepgdes ético-juridicas dominantes
na colectividade, a consideracdo do fim econdmico ou social do direito apela de
preferéncia para os juizos de valor positivamente consagrados na prépria lei.....De
qualquer modo, para que haja lugar ao abuso do direito, é necessaria a existéncia de
uma contradi¢ao entre o modo ou o fim com que o titular exerce o direito e o interesse
ou interesses a que o poder nele consubstanciado se encontra adstrito.

64. EEAIMota PintoHIZIFEEHZI/EFIEH: .. quando é que se pode
considerar um acto como «ofensivo dos bons costumes»? O sentido desta exigéncia é
o mesmo da féormula «ndo contrariedade a moral publica» do Cédigo de Seabra ...... Ndo
se trata de remeter o juiz para uma averiguagao empirica dos usos, pois remete-se para
0s bons usos, mas também nao se faz apelo a uma ética ideal, de caracter eterno. Os
«bons costumes» sdo uma nogao variavel, com os tempos e os lugares, abrangendo o
conjunto de regras éticas aceites pelas pessoas honestas, correctas, de boa fé, num dado
ambiente e num certo momento.

65. FE L, LRA—TSE—FRENR S RERTEEFERNENITANER,
AMREEERERTHARILSRGR, EEEFREEMLTNIRR N FRER LR ALEE
hEFERRES —IEEe i,

66. £ ESRA—TARKRIRRERIE, CHERIRFHEEFENERIGINCER,
BEAED PR ABRCNZ LGSR R R EEH, TRt it =S

119
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BRRAGRR, SRSERESREARDNERK, AM, LRAMIKBERM, OrRARES
BRNEXME, AR,

67. A8, RUNMERMGEIIRBEWESRN, B ESRA—TTRIIEESR L, &
I LR AESFHARMERIS? NEEBEEIELFTEFR, B2 FRAESERERLT
ith, LERAEIREARS? EREAREEN !

BERER, LRABERRS —SEEE LSRASIFERRNR S, BREER
AEEREREN, ERAT LRAEBE—ERARTRERNEEREGIE, B TERT
FrFERRIE N BN, BIERTEAEEE S SEERITIEER B,

69. B, FREFNEEA, LRARNTRERBEHFMFHN—FEEEE
R, NHEEETHERXZFARERENERE, BEBBIIHRE SRR EAX
RaENERE, BN "BITRE | IR TESSFLRREE.
70. IEANEHHIQEBIR A EE(F PR AEERRIEEFERTIER, High1° -
Uma situagdo de confianca: Esta situacdo exprime-se pela ideia de uma boa fé
subjectiva: “a posicdo da pessoa que nao adira a aparéncia ou que o faga com
desrespeito de deveres de cuidado merece menos proteccao” ; 22 - Uma justificacao
para essa confianga: A confianga, para ser relevante no caso concreto, deve alicergar-se
em elementos razodveis, susceptiveis de provocar a adesdo de uma pessoa normal ; 32
- Um investimento de confianga: A pessoa a proteger (confiante) deve ter desenvolvido
toda uma actuacao baseada nessa confianca. Deve ser essa actuacdo concreta, esse
modo concreto de agir, que serd causa de prejuizos. Uma confianga "puramente
interior" que ndo tenha dado lugar a comportamentos ndo requer proteccao; 42 - A
imputagdo da situagdo de confianca: A confianga carece de dois pélos subjectivos. Por
um lado, o da pessoa que confia (a que merece tuteia); por outro, o da pessoa que gera
essa confianga no tutelado, sendo por isso responsavel pela situacao criada,
71, RANFEGERES620/20145R S B ESF A 7 EERAEEN BRAPE
B, EFrEM&Quem invoca um facto para que contribuiu ou a que deu azo ndo deve
poder alegar esse facto como causa de destrui¢do da validade do negocio, sob pena de

se estar perante uma situacdo de venire contra factum proprium, integrante de eventual

1 F, (Tratado de Direito Civil Portugués) - | » Parte Geral - Menezes CordeiroZ > Tomo IV » 32 ed
Actualizada > 552925
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abuso de direito, se houve quebra da confianga incutida a contraparte.

72. ’FEH, ERARTRIEEMSEER LFRA. REEVRERETRFER,
ERAEEFLUES, BECKEMEURFAENAER, ERAEEREREN. BT
RRECHEATE, MERBEWN, FEEX, FTEER, F1EEHUHERFTR.

73. BElt, W ERARBLERAEREFNERNBRER rERRE. HEEHR
B, HRREE, WWiBpERER, FREEREMER, THRHRERRRHAGREER. TTH
85, AEITLREMITEREERE.

74. fZ LA,  ERRAIRHRE AP AR AR E A RV IR H 2 AR BERAL.

75. &8, BREFRLMEZEN, WERAEIRE (BEFRIER) 555901%51
R2RZHRE, BinBEAXLREE, LME LREAGASES FRIF—HEHEE, SR FRLE
AR PR R IS 2 FRRATETE.

76. REERAEW LIRFIRPRESEERZ BNEER ZER ERRGEAERE
M, MEERLRANTREREREND, MEAMERERITAEN.

77. FE L, W ESRABESRATH ERAEROGHRREEZSHE (CEBRE
FTRK B EEENER A ENRIMERE TUUTEARE, BiREHRFEEERDEN
Fa: NBREESHET LN (REFOEERSRE) & (BRERA) <BNER TEUSANR
RENR(NERAREMATIRER, HEHATZKRERERN), MikdFs T EZFRERRHLES) L
E A TR RS, 2)RREESWEETIREEERS, WG EHIREEEER
ERIEERIER,

MBS EERENTRIRAEMURENERZRNIEEE, IMBANSER
EHATINRER, ZHMEEIMERMATEZ DAL AURIRENAT], MAEmEH

S
Ho

78. 7AM, BARS LERAERM LR AT (REFRNEZRGR) & (BRER) 2EH
BENRBNNEERESE, K ERZAREHEGTREFTERERF12E13GEES, BEX
WBRE T LR AR LR ATERT MBI G R L RS E AN BN EE, BRREREER
IRHAYF N B EAIRAEE.

79. LRAE LSRPARBHE DIARE AR GREFER ERF 122 13MFNEE
ERENTREFY. FEL, WERCFATESHPIERN DXAFAEER HEKIZRED
ERAIEERR, EOFLEE: )RRERSHERIBRBELMIZNER, 82)SHER
BREETZNER, &M, £E—EFEMRT, BEHESTUN (RERNESRS
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) R (ERER) FERANRE EREEEER E R,

80. fEREIBEH, W EFARRIEXNREMNEEERRSLETEH LRSI
=R ERT,

81. &%, FREALNES, WERARRTEATRE, THERUFRRELES
ERERNERERZZIEN, SELEERELNEE, SEAPRRERRS SRS, m
B, [FNREEGAE, SAEREMERISAEHERE, TREIED SR EMER
EREREGEE.

82. BIEANLLRR, AREEMBAILEBALRES TR, BERXZHRET
FRERSFEN—HRRE—7], MRSE—HBUERENSNTHRS, EHTREEE
AELNBELNEETRS, UAFEELHBERRUERRNASIRENT AR AR
PR,

83. BB —RR/AMITES, W LEFARRTATRE, HRCATNKRRLITH
EEMEINE, RS —RRRITHEEKEMESHR T, KCARANBRECTRER
ANREFFENERE, FEEAME LSRABEETBERANZRER. TRHRE ERDTTOE
EHIFEHEBAMESEHIAS AERS.

84. EAISR, ARENEHRERATREESIBIHIMERNSRIMER, Am, &
BERABREMNEZRREANEEEDF — ARSI EENEREIBEEL.

85. IEMIBATRURIES, AR, AEBUEENTIIRERNET IR
EHERRTERN, ERATESRRER—RBEEEEITRS, REREETMERVEH

86. A%, REMKEEET IESHAMNTRENSIUETRS, BEEMFIEE
BE—%l, EEELXZHIEHIMEATRE, MERFEL, Tt dtErERNERERBY

87. "Bith" REAFKEME LAIEMBMFRERRIMARE, TARENEEIIhRERE
i, HERRETARRTREELR, MEEBRSATNREAN/ZTAESBBNKRERE
HREENERIER =R,

88. Eltt, W LsRARR, EXREZRFTNRBBAIBRIT, TEEREEEEE
R Z AR ZEREREMIMEEE LR T BE DR At AIEERR AR,

89. Itt5h, [REERHIAFERFIRE, EOEZAIERY: HUEEALER
HEWEAESENMENBNERARR THREEZERE, AREZEET, W ELRABTET
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YEEN

90. FRSEFHLED, ENBAEZST 28" FEBNEREREESIREIRHR
(EmSEREHITHIES =), FEERNEEEN "8 HRE, URRSHER=Z
FBEENRERERARERZ A7) IBRNKE, E— R FEKERREHRSAIRSE
KEEE.

91. RAER, BEREMEENREEBINSEHISEERE, BRI HIREEEE
MfER. BB, EEULMEREEKENZEERR TINEZEESIREIRE? ZREA
AT, BENBENSECEFERENGEESIRERERNESIE, SLAFRIKEHARRN
BREZEERIREIRE, ERERNEERSRE AMERIVERE.

92. XHEL—EEEENGIFREE, —SREEEREXZMEBA—HELHAR
HNRBERERE, REAEEKREHRRTRBLRER? BATE, REZBARENERDENAR
EFRINTORIR, TR THIREKE, MIFEERGEREMAEBHNATEE. 52—
ERFERRALIRH H AR E SR NNEERZ AR EIE.

93. BEKFEBSNI AN EEEERERBHEANBEEENRERETH, —8
TERAINERAEE, DARABRZABTRELMETRIRER ., MARRRIILERA, BER
SRPESEENSZRR. BUNRRER TEE AN ANER, EEEETWRIR
#, AIR—(ERRRERYER, REER TR AR AR RSN R A U,

94. ZEARFIFRITHE NS LA BN A RS ERERENE R S RFE,
EHEEIS 2 SRR AEE T IAR ARSI EE T AR AERETR? R, BB
REERRMSITRENSELEEIE,

95. EiBLA L EEREAEER, HMEIERREEEE EASENME, B

DU HEN RNRBERGRER THREAE. G, EAEEENSPRREIHRSHER
AR ERISRIB,

96. RFTERN, —ARACERIZRAIRIE A PHEE BRI NEBRIBE RN FR SRR (R
BIIRRERGERIENR, R—ERERARRE FRIGEHRIUNRAEEERENSZEERRME
HATRR, WEERFIEEEERNERERERE, FTLRLERRIER.

97. M LR ARER, [RELEERAEECIER L, IAREER—ICEE
B ZIRAIE.

98. HRllt, FREK LARFIRERERESES HFRF 122 1R AEEEER
RN EEER—REEN AR IR, RRER (RERAR) 5590132 F A LReEE,
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WiEE (RERAAEHE) F2UFRAMERRE, MEWANEE BT HRERENEESR
NEBZBBEMNNESRS, TEEEHREIGMECEESTERY, I LFERE
BERTERE.

99. MEEHNPHREEZE BTIAUNLRR, MESREERNSEEZE, A1
BREREY, REIRECER (RiEHR) H2745RH6/80/MSRER (1HNE) H1431538E
FFHIRER, BARREEECRAEBENR ZETEY.

100. FEIME L, FARERIERERGSRFTRERRT, MiERE
AR EERRE, BIAZERE, MEMIMENHET, WEETE TFRERARNLQE
—BEEBEEES A TRINERE, EREAMABE TR,

101. IEM# LR AEIERBRIARATE, MIMENRERRKWTILIEEES
17/88/M3R (ENTEIRE) BOERILAES. RIESE17/88/MSR (EDEIRRE) HR56IFRE,
NEETEAHBENERAT. MEAE. BRLTSRNBIRATDZKRER, EERIGZATR
&R, e BEERNEIR80%E, ZRR/EMMNAERTIEENTER.

102. HILATR, {EEFFIENERUENRFIEEEFNBIRE, LEETEERR
EREET AR ENER, EENELE L —ELURATEERNRRE, RERESHEELT
HEMEN A BRRESEREETRS, THERREEMRAINEE, EREERHRY
TR AR RR T TR NNLAKIER,

103. 7AiM, AELMIEEMEE, LEENRIREHEZATRENTRIEFER
EREE, EMMERSERRENRZEARERLZZELRMUTE, B—ESTEEFE
5

104. |52, BEIMEF14MFRIRFFORIE[ LA ATIRURER, BRIKRR
HJLAB REBZEERE,

105. B EEARZEZRITR/ZEN, Hit, BUESIBEHAEIsa Vaz de
SequeirafE HE(FPPHRUBRIRME, HAZRITRAZER. BMAMBENIATISIUFHES:

EETRIBENRE S EFARBRI AT RMMEINEE—IEEE, EItAaE
AHEZFTRNEBHERERS. BHEEENHRESENER, FER FiRiEFTAM
FHENEERR . EHER, BEREETRAESTESAFTEI LA TR/NMEE, MEN
AIREZTELESATILETRERTEENME. ERER, BFERITRIEER LR

2 R, (Comentério ao Cédigo Civil) - Parte Geral » fHElsa Vaz de Sequeiraz - Universidade Catdlica Editora -
2014 > =696 H
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ATRUHBEE- T EINRERVEEIR, R T EHEFARMEEERMENERITAREI. 2]
Hi, MR—EAFTEERE, RO ENEEE 7 —RE FIfEIE 7 —rEM5Ek, BB
HLREMSRE R PRMEIINT RS, REZMEENER, MENAIREI—EEMR
Be. "

106. LA L Eanth iR A IRIE S 44/201 SR BEHFITAMES|, BHBEELRR
st ERENLAE .

107. EEEFEHEHH+H, FEBEFESR1EZFAIEAMcom o objectivo Unico de
procederem a transmissao do direito e interesse que a concessionaria gozava sobre o
referido terreno, ou, mais rigorosamente, a transmissdo do direito resultante da
concessao do referido terreno, FE%, EUABREETRZ BI(imAS, EEEHRT
UEETRIMEIINEERMEEE, EER LEREBZNEESH, NANESESZAR
BIE—EEITR, YARHERIBEKRD R IR AT SRAIES.,

108. ERPEREEZCSRZEEBR, MRESETHRZE, EEIIEARE
MEEREGEZ T, iiF G LeR ARSI E RN SN LAt (RS2
PRE "M ), BZEEp—EBo BATEEGENAEET, EMmbEREELLIERE
R

109. LA, MIBRREENME, B&7ZBrIMEGEITF &GwhyKfor whatZf
ZER, BRLEN, EMBEBEERAMEEESR). MIEABA, S LRAZFILIBUSHERIR
E, EEREREESE—ERIERR.

110. R&8A, BUSEAMABREE —BNIRBERITHIEERER LM, BiR

BRIEERAMR. LRALLREBRESEN, BEEEARES, S8 ART—EEE—EHE
EHVEREER.

111, B5—R, PRI, FENEERSARERDEMEREEMFHAIR,
RIBREARERE2021 FFHIIRSERBAS2IRFARERAE2017FHEHN RS ERH
28035R#IRE, HIEHEENINEEGIELINERE, ExtiERENSE ALARER
BEEEORNEITIREEE, HAERA/UKRESEUSEVABEINEER, BREX
. TSR DI REERNGARIERE, IIREBERSIEER.

112. BRI, HERARR, REEREHR LRFIRPIGEEFERERZIRIE,
FIREERL, SRR (RSERENEHE) $590EB1R2MIRE, BFEALFHREE, W7H:
BREEH R IR PR RS SRR AT RIIEES .
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HiG, BRSO AR EE TR

| EARASRMA RS ER AL, WREATE M LR

I fSERE ARAR AR, RURITS (RERIAAR) B500HE1R2
STIE, EEEALREE, LHEE:

| ENESARESEEES, 12R1M02E, TREALINERE, U

i. BISRE AN (RiA) $H274ERE6/80/MEDER (LX) 14305
RERHRARNENER, ETRERERONRARRERAGARTERER SRR
HERAFE, DR SR ARSI, I ERE RO,

*

A, B, C, D, E, F, Ge H, Recorrentes, ofereceu a resposta constante de
fls. 1300 a 1309, tendo formulado as seguintes conclusdes:

1. Os Recorrentes decidiram lancar mado do artigo 590.° do Coédigo de
Processo Civil, e assim, requerer a ampliagdo do objecto do recurso a incidir sobre os
quesitos 1.°, 12.° e 13.° da base instrutéria, a qual as Recorridas respondem nos
seguintes termos.

2. Os Recorrentes discordam do entendimento do Tribunal Judicial de Base,
entendendo que ndo existem no processo provas objectivas e directas que demonstrem
que as partes, ou pelo menos, os Réus tinham o objectivo de transmitir direitos sobre o
terreno ou contornar a antiga Lei de Terras ao celebrarem os contrato-promessa de
cessao de quotas e o contrato de cessao de quotas, entendendo também que os
depoimentos em que o Tribunal Judicial de Base se apoiou ndo eram imparciais.

3. Os Recorrentes indicam passagens do depoimento das testemunhas T e U,
para defenderem que era pratica comum transacionar terrenos através de cessao de
quotas, e que, os vendedores seguiram praticas habituais sem qualquer intengdo
especifica de contornar a antiga Lei de Terras.

4. Sucede que, das passagens indicadas pelos Recorrentes, ndo se consegue
chegar a mesma conclusdo, na medida em que sao ditas frases como "IHtRIB{EHEIFFLC
7, BMOSSHIFMEE, FRMESEEIbLL", Eles estavam muito contentes e agradecerem-nos

por Ilhes vendermos o terreno” (tradugao nossa) (Recorded on 25-Apr-2024 at 15.15.16
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(4CPMC94G01920319) join.wav, Translator 2, aos 40minutos e 09 segundos até aos
40minutos e 14 segundos), e "IHEFEEICIEKELEER, HERHIESEIERM, HEXEEK
HEIEFESEM, ", "Mas eu ndo estava envolvida nos negdcios e nao sei se o terreno
foi vendido a um preco justo." (tradugdo nossa) (Recorded on 25-Apr-2024 at 15.15.16
(4CPMC94G01920319) join.wav, Translator 2, aos 40minutos e 14 segundos até aos
40minutos e 22 segundos), sendo que temos destacar uma frase do depoimento da
testemunha U, quando diz, "RAFKIBE CHEESEEEWEE, EMEEA A", "Em Hong
Kong também vendemos propriedades através da venda de empresas”. (traducdo
nossa) (Recorded on 25-Apr-2024 at 09.59.40 (4CPBSWN101920319) join.wav,
Translator 2, as 2 horas 13 minutos e 41 segundos até as 2 horas, 13minutos e 45
segundos).

5. Sendo também de realcar quando a testemunha U diz o seguinte quando
questionado acerca do que o comprador pensava, se pretendia comprar o terreno ou
as quotas da sociedade K de Macau, ao que é respondido "¥iB(E—ETIBIBERRE",
"Creio que nunca mencionou quotas." (tradugdo nossa), (Recorded on 25-Apr-2024 at
09.59.40 (4CPBSWN101920319) join, Translator 2, as 2 horas, 23 minutos e 42 segundos
até as 2 horas, 23 minutos e 58 segundos).

6. Ndo podemos nem acompanhamos as considera¢des dos Recorrentes
quanto a questao de imposto especial de selo, na medida em que o terreno nao era
propriedade da sociedade concessionéria e que o uso da expressao "venda de terreno”
fosse meramente coloquial, porque se se estava a vender meramente uma sociedade
com os seus activos, ndo era preciso sequer fazer sequer referéncia ao terreno.

7. E, tal encontra suporte no facto da sociedade N ndo tinha quaisquer bens
moveis ou imbveis em seu nome, que esta sociedade ndo exercia qualquer actividade
tudo conforme oficios a fls. 844, 848 e 975 dos autos.

8. O clausulado do contrato-promessa de cessdo de quotas e o contrato de
cessao de quotas, especificamente a Declaragdo de Garantia, também sao relevantes, na
medida em que, aquando da celebragdo do contrato-promessa, os Réus garantiram, que
a Companhia era factualmente a concessionaria e que ndo havia qualquer facto que

afectasse os direitos da concesionaria, na clausula n.° 1, bem como na clausula 11.2, n.°
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8 que o referido terreno "nao fosse considerado pela RAEM como néo aproveitado”.

9. Ja quando foi celebrado o contrato prometido, consta do texto da
Declaracdo de garantia, que o terreno ndo se encontraria em estado chamado de "venda
dupla ou mutipla, nem considerado nao aproveitado”.

10. Ora, a maneira como as clausulas foram redigidas importa, pois, caso fosse
um mera aquisi¢ao do capital social, ndo era necessario acautelar a situagdo do terreno,
revelando, assim, que a intengdo por detras deste negédcio era a aquisi¢do dos direitos
resultantes da concessao do terreno.

11. Da conjugagao da prova testemunhal com prova documental, como
realcada pelas Recorridas, demonstra-se inequivocamente que, a intencao das partes
era que se adquirisse os direitos resultantes da concessdo do terreno.

12. Assim, como releva, o facto de a sociedade cedida nao ter actividade
comercial, ndo ter outros bens de valor significativo, e que contraria todas as regras de
experiéncia comum que se adquira uma sociedade comercial pelo valor de
HKD380,000,000.00 duma sociedade sem actividade comercial.

13. Razdo pela qual, as alegacdes de Recurso dos Recorrentes em sede de
ampliacao do objecto de recurso nesta parte, ndo deverao ter provimento e a sentenga
proferida pelo Tribunal Judicial de Base e a resposta aos quesitos 1.2, 12.° e 13.° da base
instrutéria dever-se-a manter inalterada.

14. )4 no capitulo dedicado as presunc¢des judiciais, os Recorrentes afirmaram
que o Tribunal Judicial de Base invocou disposi¢des legais e imperativas e regras de
experiéncia comum para concluir que qualquer pessoa perceberia que o objecto desta
pratica pouco comum era contornar a lei, enumerando varios factos, entenda-se
consideragdes a esse respeito, o que se respondera infra.

15. Primeiro, os Recorrentes, ora Recorridos sdo socios da sociedade, assim
como administradores, a saber, K eram os seguintes: Grupo C, com designacao A,
representada AF, AG, Grupo A, sociedade Companhia de Investimento C Limitada, sécia
e administradora representada por S, AH, M, Al, Grupo B a sociedade G representada
por W, Y, 2.° Grupo C, designada H representada por AJ, AK, igualmente socias das

sociedades supra melhor indicadas.
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Segundo, como decorre da lei, os sécios tém o direito de eleger os 6rgaos de
administracao e fiscalizacdo, tomar-lhes contas e exercer ac¢cdes de responsabilidade.

Terceiro, a aquisicdo do capital social da sociedade K da maneira como foi
realizada significou que os socios e também administradores passaram a estar no
controlo directo dos activos da sociedade.

15. A aquisicdo do capital social da sociedade K de Macau, ndo se pode
equiparar a aquiscao de acgoes pelo Governo em empresas publicas, porque, como ja
aludido, tratamos de uma sociedade comercial sem actividade comercial.

16. Tem-se por boa e atendivel a presuncdo judicial estabelecida pelo Tribunal
Judicial de Base, na medida em que, pese embora, sdcios e sociedade sejam pessoas
juridicas distintas, como referido na sentenca proferida pelo Tribunal Judicial de Base,
os Réus enquanto socios cedentes tinham capacidade de decidir quanto ao destino e
gestao do patrimonio da sociedade cedente, assim como os Autores socios cessionarios.

17.1sto sempre aliado ao facto de que, ao se proceder com a cessao de quotas
de uma sociedade comercial, - sem actividade comercial, e sem bem de grande
expressao, a excepgao do terreno, suportado tanto pela prova documental, como prova
testemunhal-, que tal s6 aconteciaria por detras desta sociedade estivesse um activo de
valor significativo, como é o caso do terreno, indo assim de encontro as regras de
experiéncia comum a aquisicdo de uma sociedade comercial sem actividade comercial
por um valor tdo elevado, /e, a aquisicao dos direitos resultantes da concessdao do
terreno.

18. Na medida em que o /terdesenvolvido pelo Tribunal Judicial de Base nao
esta ferido, assim, por ilogicidade, por precisamente nao contrariar as regras de
experiéncia comum, as Recorridas entendem que a sentencga nado esta ferida de erro na
apreciacao de prova, nao devendo as alegacdes de Recurso terem provimento nesta
parte, e devendo a sentenca manter-se inalterada no que as respostas dadas aos
quesitos 1.2, 12.° e 13.° da base instrutoria concerne, ndo havendo lugar a reapreciagao
das provas constanhtes dos autos e a alteracao da decisdo sobre a matéria de facto.

19. Passando agora ao alegado erro sobre a aplicagdo do direito, €

incontornavel que a sociedade K de Macau continuou a ser a concessionaria do terreno,
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assim como também o é, que ao proceder-se com a cessao de quotas, houve uma
substituicdo de parte, assim como de transmissao dos direitos resultante da concessao
do terreno.

20. Isto porque os socios cessionarios da sociedade K de Macau sdo, também
os administradores da referida sociedade, e cabe aos socios, entre outros direitos, eleger
os 6rgaos de administracdo, aplicando-se o mesmo raciocinio se aplica quanto aos
sécios cedentes que através dos seus representantes tinham total capacidade deciséria
quanto ao exercicio dos direitos resultantes da concessao do terreno.

21. No modesto entendimento das Recorridas, e, parafraseando o excerto do
relatério da Comissdo de Terras citado pelos Recorrentes, a nova lei de Terras veio
esclarecer uma situacdo que ja tinha alguns contornos turvos, e "Para evitar
transmissdes indirectas ... ", que é o que ja se passava antes da publicagdo desta lei.

22. Razao pela qual, as alegacbes de recurso dos Recorrentes deverdo
também improceder nesta parte, e a, final deverd ser mantida a resposta dada aos
quesitos 1.2, 12.° e 13.° da base instrutoria.

23. Passando agora ao objectivo do acto juridico, no entendimento dos
Recorrentes o objectivo confunde-se com o motivo, dizendo que a razdo pela qual as
partes celebraram o contrato foi de obter os rendimentos gerados pelos direitos de
concessao, e que tal é o motivo e ndo o fim.

24. Nao podemos comungar deste entendimento, pois, Autores e Réus
celebraram o contrato de cessdao de quotas porque queriam obter os direitos resultantes
da concessao de terreno, para poderem desenvolver o terreno, nao para desenvolver o
terreno e obter rendimentos gerados pelos direitos de concessdao, como alegado pelos
Recorrentes.

25. Sendo esta a maneira logica de responder as questdes, no entendimento
das Recorridas.

26. A cautela e sem prescindir, as Recorridas entendem que o negécio em
causa, nao se traduz num mero contrato de cessdo de quotas, antes aquilo que é
designado pela doutrina, por negocio indirecto, através do qual as partes contratantes

elegeram um tipo negocial legal para com ele alcangar um fim que ndo é préprio desse
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tipo, mas que, ndo obstante ele permite alcancar.

27. No caso em apreco, as partes celebram um contrato de cessao de quotas,
contudo, o fim prosseguido pelas partes ndo foi a cessao de quotas propriamente dita,
mas a obtencdo dos direitos resultantes da concessdo sobre o terreno pertencente a
sociedade concessionaria.

28. O tipo negocial legal por referéncia ao qual as partes celebraram o
negocio - ou seja, no caso dos autos, o contrato de cessao de quotas, em que o fim
indirecto é atipico, visto ndo ser caracteristica do tipo de referéncia, visto com o contrato
de cessdo de quotas ndo se transferir o terreno enquanto activo da sociedade, por ser
uma concessao provisoria, antes a transmissao dos direitos resultantes da concessao.

29. Em face do supra exposto, as alegacdes de recurso dos Recorrentes ndo
deverdo ter provimento, na parte tocante ao objectivo do acto juridico.

*

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:
CHEESE:
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- A K (em chinés, "K" e, eminglés, "K COMPANY LIMITED" ), registada na
CRCBM sob o n° XXX, com sede de pessoa colectiva em Macau, XXX, exerce actividades
de importacao e exportacao de produtos do mar, bem como de investimento de imével
(vide Doc. n° 10; abaixo designada por “Companhia” ). (alinea A) dos factos assentes)

- A Companhia foi fundada pelo 2° Réu e por AL, AM e AN, em 14/11/1983,
com o capital no valor de MOP100.000,00, tendo o 2° Réu sido nomeado como
administrador. (alinea B) dos factos assentes)

- De acordo com o Despacho n°® 36/SATOP/89, publicado no BO de Macau,
n® 52, 2° Supl, de 26/12/1989, a Companhia foi autorizada a concessdo, por
arrendamento e com dispensa de hasta publica, de um terreno, conquistado ao mar
(abaixo designado por “referido terreno” ), com a area de 4.440 m?, sito na Estrada
Marginal da Ilha Verde da Peninsula de Macau (vide fls. 9-13 do Doc. n°® 11; abaixo
desigado por “contrato de concessao” ). (alinea C) dos factos assentes)

- E descrito na CRP sob o0 n°® 21945, na fls. 22 do livro n° B111 (vide Doc. n°
12). (alinea D) dos factos assentes)

- Em 27/03/2007, os dois Réus adquiriram de AL, AM e AN, por transmissao,
a quotas da Companhia correspondentes a 100% do capital social, passando a 12 Ré e
0 2° Réu a possuirem, respectivamente, as quotas no valor nominal de MOP10.000,00 e
de MOP90.000,00. (alinea E) dos factos assentes)

- Em 21/05/2012, os dois Réus assinaram com o 1° e o 2° Autores o Contrato-
promessa de Transmissao de Quotas (vide Doc. n® 13, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido; abaixo designado por “Contrato-promessa” ). (alinea F)
dos factos assentes)

- Conforme estabelecido na clausula 12 do Contrato-promessa, a 12 Ré
prometeu alienar a quota que ela possuia da Companhia, ao 1° e 2° Autores, no valor
nominal de MOP10.000,00, livre de quaisquer encargos ou 6nus. (alinea G) dos factos
assentes)

- Enquanto que o 2° Réu prometeu alienar a quota que possuia da
Companhia, ao 1° e 2° Autores, no valor nominal de MOP90.000,00, livre de quaisquer

encargos ou énus. (alinea H) dos factos assentes)

2025-578-adquirir-terreno-concedido-mediante-quotas-sociais 61



- O 1° e 0 2° Autores prometeram adquirir as duas quotas acima mencionadas,
isto é, prometeram adquirir as quotas equivalentes a todo o capital social da Companhia.
(alinea 1) dos factos assentes)

- As duas quotas foram transmitidas pelo preco de HKD380.000.000,00,
correspondentes a MOP391.400.000,00. (alinea J) dos factos assentes)

- Das quais, a quota, que o 1° Autor (sic.) possuia no valor nominal de
MOP10.000,00, foi transmitida pelo preco de HKD38.000.000,00, equivalentes a
MOP39.140.000,00. (alinea K) dos factos assentes)

- Enquanto que a quota, que o 2° Réu possuia no valor nominal de
MOP90.000,00, foi transmitida pelo preco de HKD342.000.000,00, equivalentes a
MOP352.260.000,00. (alinea L) dos factos assentes)

-De acordo com a cldusula 62 do Contrato-promessa, aquando do
pagamento pelos 1° e 2° Autores do remanescente dos dois montantes acima
mencionados, os dois Réus necessitavam de assinar o contrato para transmitir aqueles
as duas quotas aludidas e de assinar a declara¢do de garantia, cuja minuta se encontrava
anexa ao Contrato-promessa, bem como de procederem a entrega aqueles da
declaragdo e do terreno em devoluto. (alinea M) dos factos assentes)

-De acordo com a clausula 112 do Contrato-promessa, aquando da
celebracdo do contrato para a transmissao das quotas, os dois Réus deviam garantir
que:

1)  a Companhia fosse factualmente a concessionaria do referido terreno
concedido por arrendamento pelo Governo e que nao houvesse qualquer facto que
viesse a afectar os direitos de concessionaria;

2) nao houvesse deveres (vinculativos ou a serem vinculativos) por
cumprir, estabelecidos pela Macau AO Camara Frigorifica Limitada (AO HEBRAF)),
para além do dever de celebracdo do contrato respeitante a Ponte n° 6 da Rua do Dr.
Lourenco Pereira Marques e a licenca para ocupacao a titulo precario;

3)  as quotas vendidas aos 1° e 2° Autores estivessem livres de quaisquer
encargos ou 6nus, bem como de penhor ou outros encargos, constituidos oficialmente

ou nao, sem que existisse qualquer contrato assinado pelos dois Réus que poderia
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afectar a qualidade ou direitos como sécios dos 1° e 2° Autores;

4) a Companhia nao tivesse assinado mais qualquer outra procuragao
valida, ou a ser valida, para além da que respeita a referida Ponte n°® 6 da Ruado  Dr.
Lourenco Pereira Marques e licenga para ocupacao a titulo precario, e que estivesse livre
de quaisquer passivos ou garantias para com terceiros, para além dos impostos
governamentais de 2011 e 2012 ainda nao liquidados;

5) a Companhia ja tivesse exonerado todos os administradores e cessado
a relagdo laboral com todos os trabalhadores, bem como liquidado o pagamento de
todos os salarios, compensacdes por demissao, dividas, indemnizagdes e compensacdes;

6)  ndo existisse qualquer contrato, celebrado entre a Companhia e terceiro,
sobre a construgdo, no presente ou no futuro, de superestrutura no referido terreno;

7) o referido terreno fosse entregue em devoluto, sem ocupagdo por
terceiro, e que, aquando da celebracdo do contrato prometido e da realizacdo da
transaccdo, nao estivesse arrendado a terceiro;

8) o referido terreno nao fosse considerado pela RAEM como nao
aproveitado;

9) nao existisse falta de pagamento de prémios de concessdo vencidos,
nem violacdo, por parte da Companhia, dos seus deveres como concessionaria;

10) a Companhia pudesse exercer os seus plenos direitos como
concessionaria do referido terreno. (alinea N) dos factos assentes)

- De acordo com a clausula 92 do Contrato-promessa, aquando da celebracao
do contrato para a transmissao das quotas, o 1° e o 2° Autores podiam indicar um ou
varios terceiros para lhes substituir(lem) as posicbes e concluir(em) a transacgao,
devendo os dois Réus proceder devidamente a divisdo (das quotas) conforme as
exigéncias dos 1° e o 2° Autor. (alinea O) dos factos assentes)

- No dia 20/08/2012, o 1° e o 2° Autores, no uso do poder conferido pela
clausula 92 do Contrato-promessa, solicitaram as 32 a 102 Autoras para substituirem as
suas posicdes e concluirem a transac¢ao acima mencionada, o que obteve o acordo dos
dois Réus. (alinea P) dos factos assentes)

- Na mesma data, os dois Réus e as 32 a 102 Autoras celebraram o Contrato
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de Transmissdo de Quotas (vide Doc. n° 10, cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido; doravante designado por “Contrato de Transmissdo de Quotas” ). (alinea
Q) dos factos assentes)

- Ao abrigo do Contrato de Transmissao de Quotas, a 12 Ré alienou a accao
que possuia da Companhia, com valor nominal de MOP10.000,00, para a 102 Autora,
pelo preco de HKD38.000.000,00, equivalentes a MOP39.140.000,00 (trinta e nove
milhdes, cento e quarenta mil patacas). (alinea R) dos factos assentes)

- Enquanto que o 2° Réu dividiu por sete quotas aquela que possuia da
Companhia, no valor nominal de MOP90.000,00, e procedeu a transmissdo delas,
respectivamente, para as 32, 42, 52, 62, 72, 82 e 92 Autoras. (alinea S) dos factos assentes)

- O 2° Réu alienou a quota que possuia da Companhia, no valor nominal de
MOP15.000,00, a 32Autora, pelo preco de HKD57.000.000,00, correspondentes a
MOP58.710.000,00 (cinquenta e oito milhdes, setecentas e dez mil patacas). (alinea T)
dos factos assentes)

- O 2° Réu alienou a quota que possuia da Companhia, no valor nominal de
MOP5.000,00, a 4°Autora, pelo preco de HKD19.000.000,00, correspondentes a
MOP58.710.000,00 (sic) (dezanove milhdes, quinhentas e setenta mil patacas). (alinea U)
dos factos assentes)

- O 2° Réu alienou a quota que possuia da Companhia, no valor nominal de
MOP33.000,00, a 52Autora, pelo preco de HKD125.400.000,00, correspondentes a
MOP129.162.000,00 (cento e vinte e nove milhdes, cento e sessenta e duas mil patacas).
(alinea V) dos factos assentes)

- O 2° Réu alienou a quota que possuia da Companhia, no valor nominal de
MOP5.000,00, a 62Autora, pelo preco de HKD19.000.000,00, correspondentes a
MOP58.710.000,00 (sic) (dezanove milhdes, quinhentas e setenta mil patacas). (alinea W)
dos factos assentes)

- O 2° Réu alienou a quota que possuia da Companhia, no valor nominal de
MOP7.000,00, a 72Autora, pelo preco de HKD26.600.000,00, correspondentes a
MOP27.398.000,00 (vinte e sete milhdes, trezentas e noventa e oito mil patacas). (alinea

X) dos factos assentes)
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- O 2° Réu alienou a quota que possuia da Companhia, no valor nominal de
MOP5.000,00, a 82Autora, pelo preco de HKD19.000.000,00, correspondentes a
MOP58.710.000,00 (sic) (dezanove milhdes, quinhentas e setenta mil patacas). (alinea Y)
dos factos assentes)

- O 2° Réu alienou a quota que possuia da Companhia, no valor nominal de
MOP20.000,00, a 92Autora, pelo preco de HKD76.000.000,00, correspondentes a
MOP78.280.000,00 (setenta e oito milhdes, duzentas e oitenta mil patacas). (alinea Z)
dos factos assentes)

- No Contrato de Transmissdo de Quotas, os dois Réus declararam que,
conforme o seu pedido, a SOCIEDADE DE FOMENTO PREDIAL AP, LIMITADA recebeu,
por eles, os sobreditos precos de transmissdo entregues pelas 32 a 102 Autoras, através
de dez livrangas (n°s 218219, 228290, 228267, 228270, 228268, 228274, 228271, 228276,
228269 e 233517) e um cheque (n° TCH C1908076) emitidos pelo Banco AQ. (alinea AA)
dos factos assentes)

- Portanto, os dois Réus ja receberam, das 32 a 10 Autoras, os pregos de
transmissao das referidas quotas, no valor total de HKD380.000.000,00, equivalentes a
MOP391.400.000,00. (alinea BB) dos factos assentes)

- O Contrato de Transmissdo de Quotas foi assinado pelos dois Réus e as 32
a 102 Autoras, com reconhecimento notarial, e foi apresentado a CRCBM para efeitos
de registo, através dos pedidos n°s AP. 70/28082012 e AP. 71/28082012. (alinea CC) dos
factos assentes)

- O 2° Réu desempenhou as func¢des de administrador da Companhia desde
a sua constituicao até 20/08/2012. (alinea DD) dos factos assentes)

- De acordo com o estipulado no contrato de concessao, o referido terreno
destinava-se a ser construido um edificio, em regime de propriedade horizontal,
compreendendo 5 pisos, nos quais uma parte do rés-do-chdo e 1° andar iriam instalar
uma fabrica de produtos do mar a explorar directamente pela Companhia, e a parte
restante do rés-do-chao, estacionamento e o 2° a 4° andares para desenvolver outras
actividades industriais compativeis com as que se encontram afectos nesse edificio

industrial, nomeadamente em matéria de higiene. (alinea EE) dos factos assentes)
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- De acordo com a Lei de Terras antiga e a clausula 22 do contrato de
concessdo, o arrendamento do referido terreno era provisério e valido pelo prazo de 25
anos, contados a partir da data da outorga da escritura publica. (alinea FF) dos factos
assentes)

- A escritura publica da concessao foi celebrada em 18/05/1990 e consta de
fls. 62 e ss. do livro 276 da entdo Direccao dos Servicos de Finangas do Governo de
Macau (vide fls 14-21 do Doc. n°® 11), ou seja, a validade do arrendamento do terreno ia
expirar em 17/05/2015. (alinea GG) dos factos assentes)

- De acordo com a clausula 52 do contrato de concessdo, o aproveitamento
do referido terreno devia operar-se no prazo global de 30 meses contados a partir da
publicagdo do despacho atras mencionado, ou seja, até a data de 25/06/1992. (alinea
HH) dos factos assentes)

- De acordo com as informagdes fornecidas a DSSOPT pela Companhia,
constantes do processo n° 12/2016 da Comissao de Terras, antes de as 32 a 102 Autoras
terem adquirido a totalidade das quotas da Companhia, esta realizou para o referido
terreno os actos abaixo discriminados (vide Doc. n° 11). (alinea IlI) dos factos assentes)

- O pagamento integral do prémio de contrato, no valor de MOP6.914.294,00.
(alinea JJ) dos factos assentes)

- O pedido da emissdo da PAO (planta de alinhamento oficial) em 08/1990.
(alinea KK) dos factos assentes)

- A apresentagdo do projecto de construcao sobre o referido terreno, junto
da entdo DSSOPT do Governo de Macau, em 12/12/1990 (vide fls. 24-27 do Doc. n° 11).
(alinea LL) dos factos assentes)

- O envio de carta para a Administracdo, em 07/10/1991, para se informar
sobre o ponto de situagdo da apreciagdao/autorizacao do projecto de construcdo. (alinea
MM) dos factos assentes)

- Segundo o oficio da DSSOPT de 28/10/1994, a Administracao encontrava-
se a elaborar o plano de ordenamento para a Ilha Verde, pelo que, conforme o parecer
do DPU (Departamento de Planeamento Urbanistico) de 16/09/1994, a PAO sé podia

ser emitida depois da conclusdo dos respectivos estudos. (alinea NN) dos factos
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assentes)

- Em 31/05/1996, foi emitida a PAO do referido terreno e na qual foram
introduzidas umas alteragdes as condi¢Oes urbanisticas daquela zona, tais como a
modificacdo das finalidades das constru¢bes para comercial e habitacional, o que
inviabilizou a finalidade industrial anteriormente prevista no contrato de concessao e
que, portanto, levou ao indeferimento do dito projecto de construcao (vide fls. 28 do
Doc. n° 11). (alinea OO) dos factos assentes)

- Em 04/02/1997, o entdo Secretario-Adjunto para os Transportes e Obras
Publicas (SATOP) proferiu despacho de envio da PAO a Companhia. (alinea PP) dos
factos assentes)

- Em 13/02/1997, a entdo DSSOPT remeteu oficio a Companhia para que esta
manifestasse se estava ou ndo interessada em aproveitar o referido terreno conforme
as condigoes previstas na PAO (vide fls. 31 do Doc. n° 11). (alinea QQ) dos factos
assentes)

-Em 28/02/1997, a Companhia manifestou que estava interessado em
desenvolver um projecto de habitacdo de baixa densidade em Coloane e apresentou,
numa reunidao posteriormente realizada com a entdo DSSOPT, uma proposta de
aproveitamento de um terreno, com a area de 20.000 m?, localizado no Morro da
Artilharia dessa llha (vide fls. 33 do Doc. n® 11). (alinea RR) dos factos assentes)

-Em 19/12/1997, o entdo Secretario-Adjunto para os Transportes e Obras
Publicas deu despacho favoravel ao relatorio da DSSOPT, n°® 253/DSODEP/97, para que
esta acompanhasse os procedimentos de permuta do referido terreno com o terreno
localizado no Morro de Artilharia de Coloane, constituido com por lotes 1, 2 e 3, bem
como para que a DSSOPT estabelecesse as caracteristicas de planeamento desses lotes
(vide fls. 35-37 do Doc. n® 11). O despacho foi notificado por oficio de 31/12/1997 (fls.
38 do Doc. n° 11). (alinea SS) dos factos assentes)

- Em 16/01/1998, a Companhia pediu que fosse autorizada a construcao de
mais vivendas, parques e campos de ténis no lado junto ao oeste do terreno permutado,
ou seja, nos lotes 5 a 11, a fim de criar estimulos, em termos de qualidade e de seguranga,

ao desenvolvimento desse terreno (vide fls. 39 do Doc. n® 11). (alinea TT) dos factos
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assentes)

- Em 03/03/1998, a entdo DSSOPT oficiou a Companhia de que foi autorizado
o acompanhamento dos procedimentos da permuta dos terrenos, tendo sido
acrescentados, para além dos lotes 1-3, os lotes 4 e 5 e um terreno destinado a ser
desenvolvido como zona de lazer, fornecendo ainda as plantas cadastrais com as
respectivas demarcacdes e areas desses lotes (vide fls. 40 do Doc. n° 11). (alinea UU) dos
factos assentes)

- Em 05/06/1998, a Companhia apresentou a proposta de estudo preliminar
sobre esse terreno (vide fls. 42-43 do Doc. n°® 11). (alinea VV) dos factos assentes)

-Em 31/08/1998, o DPU da entdo DSSOPT, no seu relatorio n° 241/DPU/98,
discordou com a dita proposta por esta ndo corresponder com as caracteristicas de
planeamento aprovadas no relatério n® 253/DSODEP/97 (vide fls. 44-47 do Doc. n°
11). (alinea WW) dos factos assentes)

- Em 22/07/1999, a Companhia solicitou a emissdao de nova PAO a entédo
DSSOPT, a fim de poder elaborar e submeter uma nova proposta de estudo preliminar
sobre o terreno permutado (vide fls. 48 do Doc. n° 11). (alinea XX) dos factos assentes)

- Em 25/03/2003, a Companhia reuniu com a DSSOPT e pediu para que fosse
realizada a permuta, a fim de construir vivendas e edificios no terreno de Coloane (vide
fls. 49 do Doc. n° 11). (alinea YY) dos factos assentes)

-Em 26/11/2003, a Companhia solicitou mais uma vez a DSSOPT o
deferimento da permuta na maior brevidade possivel (vide fls. 50 do Doc. n° 11). (alinea
Z7) dos factos assentes)

- Em 05/01/2004, o DPU manifestou, por comunicagao interna, que mantinha
a sua opinidao dada em 31/08/1998, ou seja, que ndo concordava com a proposta de
estudos sobre o terreno de Coloane submetida pela Companhia em 05/06/1998 (vide
fls. 52 do Doc. n° 11). (alinea AAA) dos factos assentes)

-Em 16/03/2004, numa reunido realizada com a DSSOPT, a Companhia
manifestou que ainda estava interessado na permuta dos terrenos e submeter proposta
de estudo preliminar e, por sua vez, a DSSOPT entendia que s6 depois daquela

apresentar um novo plano é que podiam avancar os procedimentos ulteriores (vide fls.
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53 do Doc. n° 11). (alinea BBB) dos factos assentes)

- Em 26/01/2007, a Companhia insistiu a Administracdo o acompanhamento
dos procedimentos da permuta (vide fls. 54 do Doc. n° 11). (alinea CCC) dos factos
assentes)

- Em 11/03/2009, a Companhia submeteu um novo plano sobre o terreno de
Coloane (vide fls. 56 do Doc. n° 11). (alinea DDD) dos factos assentes)

-Em 27/08/2009, por comunicacdo interna, o DPU deu parecer de
inviabilidade sobre o plano submetido pela Companhia, entendendo que, no ponto de
vista de planeamento urbanistico, a area do terreno constante nesse plano excedia aos
limites fixados nos oficios de 1997 e 1998 da DSSOPT, sugerindo ainda a Companhia
que devia “re-aproveitar” o referido terreno concedido e localizado em Macau
(peninsula) a par do desenvolvimento daquela zona (vide fls. 58 do Doc. n°® 11). (alinea
EEE) dos factos assentes)

- As 32 a 102 Autoras adquiriram a totalidade das quotas e, em 19/09/2012,
requereram a emissdo da PAO do referido terreno, através da Companhia junto da
Direccdo dos Servicos de Cartografia e Cadastro (DSCC) (vide Doc. n® 18). (alinea FFF)
dos factos assentes)

- Em 12/10/2012, a DSCC oficiou a Companhia, respondendo que, conforme
o oficio n°® 1271/DPU/2012 da DSSOPT, o referido terreno encontrava-se integrado no
ambito de estudo sobre o ordenamento urbanistico da llha Verde, pelo que o tempo
necessario para proceder a analise e elaboracao da PAO era relativamente longo e, por
conseguinte, foi suspensa a sua emissdo (vide Doc. n° 19). (alinea GGG) dos factos
assentes)

- Em 02/09/2013, a Lei n°® 10/2013 — Lei de Terras (abaixo designada por “Lei
de Terras vigente” ) — foi publicada no BO da RAEM, no 36°, 12 Série, e entrou em vigor
em 01/03/2014. (alinea HHH) dos factos assentes)

- Em 03/03/2014, a DSCC oficiou a Companhia, respondendo que, de acordo
com o oficio n° 318/DPU/2014 da DSSOPT, o seu requerimento ficou arquivado em
virtude de o referido terreno fazer parte do ambito de estudo sobre o ordenamento

urbanistico da llha Verde e que a Administragdo ndo podia emitir as PAOs dos
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respectivos lotes antes de haver decisdo desse estudo (vide Doc. n°® 20). (alinea Ill) dos
factos assentes)

- Em 12/05/2014, a Companhia submeteu a Administracdo o requerimento
da emissao da PCU (planta de condic¢bes urbanisticas) (vide Doc. n° 21). (alinea JJJ) dos
factos assentes)

- Em 07/05/2015, a Companhia submeteu requerimento ao Secretario para
os Transportes e Obras Publicas, solicitando a prorrogacao do prazo da concessao do
referido terreno, a fim de proceder ao aproveitamento do mesmo nos termos fixados
no contrato (vide fls. 59-61 do Doc. n° 11). (alinea KKK) dos factos assentes)

-Em 17/05/2015, o prazo de arrendamento do referido terreno expirou-se
nos termos fixados no contrato de concessao. (alinea LLL) dos factos assentes)

- Em 19/11/2015, a Companhia voltou a requerer a Administragdo a emissao
da PCU (vide Doc. n° 22). (alinea MMM) dos factos assentes)

-Em 10/03/2016, a DSSOPT respondeu a Companhia, por oficio n°
484/DPU/2016, que ndo havia condi¢des para atender o requerimento sobredito por ter
terminado o prazo para o desenvolvimento do referido terreno (vide Doc. n°® 23). (alinea
NNN) dos factos assentes)

-Em 21/03/2016, o Chefe do Executivo declarou por despacho que, nos
termos do disposto no n° 1 do art. 48° da Lei n® 10/2013 (Lei de Terras), aplicavel por
forca do preceituado nos artigos 212° e 215° desta lei, foi caducada a concessdo do
referido terreno, por ndo se mostrar aproveitado conforme estabelecido no contrato de
concessao, por decurso do seu prazo de arrendamento e por nao haver lugar a
renovagao a concessao dada ainda a titulo provisorio (vide fls. 76 do Doc. n® 11). (alinea
000) dos factos assentes)

- Em 02/06/2016, a Companhia interpds recurso contencioso, junto do TSI,
contra o despacho que declarou a caducidade da concessdao do referido terreno
(processo do recurso administrativo contencioso n° 426/2016; vide Doc. n°® 24). (alinea
PPP) dos factos assentes)

- Em 14/11/2019, o TSI proferiu acérddao em relacao ao sobredito processo

(com declaragao de voto), julgando improcedente o recurso contencioso interposto pela
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Companhia (vide Doc. n® 24, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido). (alinea
QQQ) dos factos assentes)

- O n° 1 daclausula 122 do contrato de concessao prevé que: “A transmissdo
de situacoes decorrentes desta concessdo, enquanto o TERRENO nado estiver
integralmente aproveitado, depende de prévia autorizagdo do PRIMEIRO OUTORGANTE
e sujeita a transmissdo a revisdo das condigcoes do presente CONTRATO" . (alinea RRR)

dos factos assentes)

REERANE:

- Os dois Réus e os 1° e 2° Autores (depois substituidos pelos demais AA)
celebraram, em 2012, o Contrato-promessa e, posteriormente, os 3° a 10% AA
celebraram o Contrato de Transmissdo de Quotas, com o objectivo Unico de
procederem a transmissao do direito e interesse que a concessionaria gozava sobre o
referido terreno, ou, mais rigorosamente, a transmissdo do direito resultante da
concessdo do referido terreno, através da transmissdo pelos dois Réus das quotas
correspondentes a todo o capital social da Companhia. (resposta ao quesito 1° da base
instrutoéria)

- Os dois Réus assinaram a Declaracdo de Garantia (vide Doc. 14, cujo teor se
da por aqui integralmente reproduzido; designada por “Termo de Garantia” ), a fim de
cumprirem o estabelecido na cladusula 62 do Contrato-promessa. (resposta ao quesito
3° da base instrutoria)

- No termo de Garantia, os dois Réus declararam que: /EAREEEERARS, ZA\EI2
ZrZEMA, WAFEEARANREFRRERE, TAFEAE "—MmEREZEZH
B, RERTiiBRRPHSIITHEEMAFISEELN, EES LAZRE, ZHA I
& ") BFRREERREERE, LAaERET EREREARILAZA—IMEX. (resposta ao
quesito 4° da base instrutoria)

- Em 06/08/2010, o Gabinete de Comunicagao Social (GCS) referiu que “EIfF
ENNRE Rt RERE T MARE, B RETHEEREEFNERIRERELETOE, 75
REREERRIBR, TEEHAGIIREISER. R aEESRIERERIAIATE
BUEZ{ERZIR" . (resposta ao quesito 6° da base instrutoria)
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- A Comissdo de Acompanhamento para os Assuntos de Terras e Concessoes
Publicas (CAATCP) da Assembleia Legislativa da RAEM citou, no relatério n° 1/1V/2010
de 04/10/2010 (vide Doc. n° 16), as palavras dos representantes do Governo: "¥53E
BRERSEREEZENEESEFAMATBITENANS, NIFEE. SERARCHEM
EIECHRAEIISENA, BFEEFENREEREENEE.. BB & RS
HEIMERETVIL SN, SESRAIBRENATEEEMAMEBER" . (resposta ao
quesito 7° da base instrutoria)

- A CAATCP da AL da RAEM citou, no relatério n° 1/1V/2011 de 29/07/2011
(vide Doc. n°® 17), as palavras dos representantes do Governo: “Fr:BHY "EELth" |, I
3k (%) RIS, MEE—REZ LEEECEHIGEIRERF BN, ERRE
WS, BHHERS "HEL REs—LERYRERANANREMEREENEH
HERF R, MR FEESER " . (resposta ao quesito 8° da base instrutéria)

- Até 20/08/2012, os dois Réus que geriam a Companhia tinham
conhecimento, ou legitimidade de acesso ao conhecimento, dos factos referidos nas
alineas JJ) a EEE) dos Factos Assentes. (resposta ao quesito 10° da base instrutéria)

- Os dois Réus e a Companhia nunca requereram, junto da Administracao, a
autorizacdo da transmissao referida em RRR. (resposta ao quesito 11° da base instrutéria)

- A inten¢do do negdcio, praticado entre os dois Réus e as 32 a 102 Autoras,
era levar com que estas adquirissem o direito resultante da concessao, sem autorizacao
prévia da Administracdo. (resposta ao quesito 12° da base instrutéria)

- Essa intencdo era do conhecimento dos dois Réus e era o fim comum das
duas partes. (resposta ao quesito 13° da base instrutoria)

- WS 223 E 240 BRIREFRVERSESB IR 1). 6 10)IEHAR.
(resposta ao quesito 14° da base instrutoria)

- Os autores, assim que fizeram o registo de alienagdo de quotas conforme o
Contrato de Transmissao de Quotas, requereram, em nome da Companhia e junto da
Direccdao dos Servicos de Cartografia e Cadastro, a emissdao da PAO (Planta de
Alinhamento Oficial) do terreno concedido, localizado na llha Verde (com fins de
permitir aos Autores a elaboracao do projecto e construcao de edificios ou a elaboracdo

de um novo projecto de reaproveitamento do terreno para requererem a alteracao da
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finalidade do terreno a Administracao), em 19 de Setembro de 2012. (resposta ao
quesito 18° da base instrutoria)

- ... nessa data ja sabendo do decurso do prazo do aproveitamento estipulado
no contrato de concessao de terreno. (resposta ao quesito 19° da base instrutéria)

- Posteriormente, a  DSCC  respondeu, mediante  oficio n.°
288/CAR/02.01.199/765/2014 de 3 de Marco de 2014, que o pedido tinha sido
arquivado. (resposta ao quesito 20° da base instrutéria)

- Posteriormente, em 12 de Maio de 2014 e 19 de Novembro de 2015, os
Autores, em nome da Companhia, submeteram, novamente, a Administracdo o
requerimento da emissdo da PCU (Planta de Condi¢Ses Urbanisticas). (resposta ao
quesito 21° da base instrutdria)

- Em 7 de Maio de 2015, os Autores, em nome da Companhia, submeteram
requerimento ao Secretdrio para os Transportes e Obras Publicas, solicitando a
prorrogacao do prazo da concessao do referido terreno. (resposta ao quesito 22° da
base instrutoria)

- Os Autores ja sabiam da situacao real de aproveitamento e da situagdo
juridica do referido terreno, pelo menos, quando estes, em nome da Companhia,
submeteram a Administracdo o requerimento da emissdao da PAO, da PCU (Planta de
Condigoes Urbanisticas) e da renovacdo do prazo de arrendamento. (resposta ao

quesito 23° da base instrutdria)

IV — FUNDAMENTACA O

Impugnacéo da matéria de facto:

As Recorrentes/Autoras vieram a impugnar a matéria de facto,
atacando as respostas dos quesitos 2% 59 99 16, 17°e 23°da Bl, defendendo que
as respostas dos primeiros cinco quesitos deviam ser POSITIVAS, enquanto a

resposta do quesito 23°devia ser NEGATIVA.
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A proposito da impugnagao da matéria de facto, o legislador fixa um
regime especial, constante do artigo 599° (Onus do recorrente que impugne a deciséo de

facto) do CPC, que tem o seguinte teor:

1. Quando impugne a decisdo de facto, cabe ao recorrente especificar, sob

pena de rejei¢ao do recurso:

a) Quais os concretos pontos da matéria de facto que considera

incorrectamente julgados;

b) Quais os concretos meios probatorios, constantes do processo ou de

registo nele realizado, que impunham, sobre esses pontos da matéria de facto,

decisao diversa da recorrida.

2. No caso previsto na alinea b) do nimero anterior, quando os meios

probatorios invocados como fundamento do erro na apreciacdo da prova tenham sido

gravados, incumbe ainda ao recorrente, sob pena de rejeicdo do recurso, indicar as

passagens da gravacdo em que se funda.

3. Na hipotese prevista no nimero anterior, e sem prejuizo dos poderes de
investigacao oficiosa do tribunal, incumbe a parte contraria indicar, na contra-alegacao

gue apresente, as passagens da gravacao que infirmem as conclusdes do recorrente.

4. O disposto nos n.os 1 e 2 é aplicavel ao caso de o recorrido pretender

alargar o ambito do recurso, nos termos do n.° 2 do artigo 590.°

Ora, a especificacdo dos concretos pontos de facto que se pretendem

questionar com as conclusdes sobre a decisdo a proferir nesse domiio delimitam
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0 objecto do recurso sobre a impugnacdo da decisdo de facto. Por sua vez, a

especificacdo dos concretos meios probatérios convocados, bem como a
indicacdo exacta das passagens da gravacdo dos depoimentos que se pretendem
ver analisados, além de constituirem uma condicéo essencial para o exercicio

esclarecido do contraditorio, servem sobretudo de base para a reapreciacao do

Tribunal de recurso, ainda que a este incumba o poder inquisitorio de tomar em

consideracdo toda a prova produzida relevante para tal reapreciagdo, como
decorre hoje, claramente, do preceituado no artigo 629°do CPC.

E, pois, em vista dessa funcdo delimitadora que a lei comina a
inobservancia daqueles requisitos de impugnacdo da decisdo de facto com a
sancao maxima da rejeicdo imediata do recurso, ou seja, sem possibilidade de
suprimento, na parte afectada, nos termos do artigo 59992 do CPC.

*

No que respeita aos critérios da valoracdo probatdria, hunca € demais

sublinhar que se trata de um raciocinio problemaético, argumentativamente
fundado no humus da razéo prética, a desenvolver mediante andlise critica dos
dados de facto veiculados pela actividade instrutdria, em regra, por via de
inferéncias indutivas ou analdgicas pautadas pelas regras da experiéncia colhidas
da normalidade social, que ndo pelo mero convencimento intimo do julgador,

ndo podendo a intuicdo deixar de passar pelo crivo de uma razoabilidade

persuasiva e susceptivel de objectivacdo, o que ndo exclui, de todo, a

interferéncia de factores de indole intuitiva, compreensiveis ainda que porventura
inexprimiveis. Ponto é que a motivacdo se norteie pelo principio da completude

racional, de forma a esconjurar o arbirio®.

3 Sobre o principio da completude da motivagdo da decisdo judicial ditado, pela necessidade da justificagdo
cabal das razdes em que se funda, com funcao legitimadora do poder judicial, vide acérdéo do STJ, de 17-01-
2012, relatado pelo Exm.° Juiz Cons. Gabriel Catarino, no processo n.° 1876/06.3TBGDM.P1 .S1, disponivel na
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E, pois, nessa linha que se deve aferir a razoabilidade dos juizos de
prova especificamente impugnados, mediante a analise critica do material
probatorio constante dos autos, incluindo as gravagdes ou transcricbes dos
depoimentos, tendo em conta o respectivo teor, o seu nicho contextual histérico-
narrativo, bem como as razdes de ciéncia e a credibilidade dos testemunhos. S6
assim se podera satisfazer o critério da prudente conviccdo do julgador na
apreciacao da prova livre, em conformidade com o disposto, designadamente no
artigo 390°do CCM, em conjugacao com o artigo 558°do CPC, com vista a obter
uma decisdo que se possa ter por justa e legitima.

Sera com base na conviccdo desse modo formada pelo Tribunal de
recurso que se concluird ou ndo pelo acerto ou erro da decisdo recorrida.

Repita-se, ao Tribunal de recurso ndo compete reapreciar todas as

provas produzidas e analisadas pelo Tribunal a guo, mas s6 aqueles pontos

concretos indicados pelo Recorrente como errados ou omissos!

Os quesitos sob ataque tém o seguinte teor:

B

Para além do direito resultante da concessao do referido terreno,
a K, desde a sua constituicao até 20/08/2012, ndo possuia outros bens
relevantes, nem exercia efectivamente outras actividades?

FEEESEE.

ShiF:
Entre 11/03/2009 e 20/08/2012, a Companhia, entdao gerida

Internet — http://www.dgsi.pt/jstj
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efectivamente pelos dois Réus, ndo submeteu a Administragdo mais
qualquer pedido para promover o andamento da permuta ou o

aproveitamento do referido terreno?

REGEEEE.

Fhiz:

Para além do conteudo do contrato de concessdao, que foi
publicado no BO de Macau, os Autores nao tinham conhecimento dos
sobreditos factos e informacdes, nem tém legitimidade ou outros meios

publicos para obter conhecimento dos mesmos?

FEEESEE.

-5 - §
Os Réus vinham referindo, por varias vezes, que o referido

terreno nao foi considerado pela RAEM como nado aproveitado?

FEEESEE.

F1HtE:

Os dois Réus sabiam perfeitamente que o objectivo de os
Autores adquirirem, por inteiro, as quotas sociais da Companhia era
proceder, depois de obtido o direito resultante da concessao do referido
terreno, ao aproveitamento do mesmo, em cumprimento do contrato de
concessao, a fim de que a concessao provisoria fosse convertida em

definitiva apos a conclusao deste aproveitamento?
ReeESEE.
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BT =%:

Os Autores ja sabiam perfeitamente da situacao real de

aproveitamento e da situacao juridica do referido terreno, pelo menos a
partir de 2012, quando assinaram o Contrato-promessa de Transmissao
de Quotas e prometido Contrato de Transmissao de Quotas (quando
detinham 100% das quotas da referida Companhia), ou quando os
Autores, em nome da Companhia, submeteram a Administracdo o
requerimento da emissao da PAO, da PCU (Planta de Condigbes
Urbanisticas) e da renovacao do prazo de arrendamento?

i@ H : Os Autores ja sabiam da situacao real de
aproveitamento e da situacao juridica do referido terreno, pelo
menos, quando estes, em nome da Companhia, submeteram a
Administracao o requerimento da emissao da PAO, da PCU (Planta de

Condic¢oes Urbanisticas) e da renovacao do prazo de arrendamento.

O Colectivo fundamentou a sua posi¢ao nos seguintes termos:
EBRIBEF R A TR AR S - EEeasny X THESM4E

285H ~ SB30BE428H ~ SHA3SESS3H ~ FHT0SET2TH ~ FT65E820H ~ I8 E
O14H ~ BB950£970H ~ 9742 975H ~ FI80E1027H ~ F1029 2 1040 H K
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Quid Juris?

Vamos apreciar esta matéria sob atague em conjunto.

1) — Em 1° lugar, importa recapitular alguns actos praticados no

desenrolar do tempo:

a) — O contrato-promessa de aquisicdo da sociedade comercial (titular
do terreno concedido em causa) foi 21/05/2012 (fls. 228), na mesma data foi

feita uma declaracéo da garantia (fls. 242 e 243);

b) —Em 20/08/2012 foram concluidas as formalidades de transmisséo

das quotas da sociedade comercial em causa;

c) — Em 3/3/2014 o Governo respondeu que estava a proceder ao

estudo do plano urbano da zona onde se encontra situado o respectivo terreno,
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ndo tendo ainda concluido esta tarefa, razéo pela qual néo foi possivel emitir a

Planta de Alinhamento Oficial do terreno.

d) - Em 7/5/2015 foi pedido a prorrogacdo do prazo de

aproveitamento do terreno em causa;

e) —Em 31/3/2016 foi declarada caducidade do terreno pelo Chefe do
Executivo da RAEM.

E de ver que os factos sob impugnacao se referem aos eventos ocorridos
antes, ou até 20/08/2012, data da celebracéo da respectiva promessa. O que se
fez ou se deixou de fazer € um pouco relevante, o que importa € saber se as partes
podem ou ndo transmitir a posicdo de “concessiondria” sem autoriza¢ao do

Governo.

2) — Em segundo lugar, a nova Lei de Terras (aprovada pela Lei n®
10/2013, de 2 de Setembro) sé surgiu em 2013, e sé veio a ser publicadaem 2

de Setembro e veio a entrar em vigor desde 01/03/2014. Antes, o que as partes

podiam fazer ou ndo podiam fazer tem que observar o que estava estipulado na
legislacdo anteriormente vigente, salvo as disposicdes transitorias consagradas

na nova Lei de Terras.

3) - Estes factos sob ataque, se se entende que podem ter alguma
relevancia, s6 e na medida de que os Autores foram induzidos em “erro” por falta
de informacbes globais e concretas sobre a verdadeira situacdo juridica real do
terreno, mas isso ndo dispensa que os Autores (adquirentes da sociedade
comercial titular do terreno em causa) adoptassem de diligéncias médias para

acautelar os seus interesses.
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4) - Em terceiro lugar, o mais importa nesta sede de recurso,
concretamente, nesta de de impugnacéo de matéria de facto, as impugnantes tém
de cumprir o 6nus especificado no artigo 599°do CPC, ou seja, tém 0 6nus de
indicar concretamente quais 0s elementos disponiveis nos autos que imponham
decisbes diversas das fixadas pelo Colectivo que julgou essa matéria, ndo

bastando manifestar a sua discordancia sobre a mesma.

5) — Em 4°lugar, é de verificar que basicamente os Recorrentes vém
atacar as respostas negativas da BIl, mas isso ndo constitui fundamentos
suficientes para alterar a deciséo de mérito. O que os Recorrentes vém a fazer €
atacar a conviccgao do julgador, limitando-se a invocar os elementos probatorios
que sejam favoraveis a sua posicdo, mas € de frisar que as provas devem ser
apreciadas criticamente no seu conjunto e ndo isoladamente, e, nesta sede, ndo
encontramos erros notérios de apreciacdo de provas, nem contradi¢des entre as

respostas fixadas pelo Tribunal a quo;

6) — Pelo que, ndo cumprindo o 6nus especificado no artigo 599°do

CPC, é de julgar improcedente esta parte de impugnacdo da matéria de

facto, mantendo-se as respostas em causa.

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 decisdo:
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(Em versao portuguesa:
(Necessidade de autorizacao)

1. A substituicio da parte no processo e a transmissao de

situacoes resultantes da concessao dependem de prévia autorizacao

da entidade competente para o deferimento da concessao.
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2. A substituicao da parte no processo e a transmissao de

situacoes resultantes da concessao sao nulas e de nenhum efeito se

nao forem autorizadas.

3. E, porém, dispensada a autorizacdo para a transmissdo de
situagoes decorrentes de concessao definitiva por aforamento ou por
arrendamento.

(*) Nova redac¢do dada pela Lei n.° 8/83/M, de 13 de Agosto, publicada no Boletim Oficial n.° 33, de 13
de Agosto de 1983.
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(Em versao portuguesa:
Artigo 279.°©

(Nulidade)

A nulidade é invocavel a todo o tempo por qualquer

interessado e pode ser declarada oficiosamente pelo tribunal.

(¢ < :
FEHT TR
(550
SRR B F IR A TR - IMGHUABURIBEE & -
Artigo 282.°

(Efeitos da declaracao de nulidade e da anulacéo)

1. Tanto a declaracao de nulidade como a anulacdo do

negdcio tém efeito retroactivo, devendo ser restituido tudo o que

tiver sido prestado ou, se a restituicio em espécie nao for possivel, o

valor correspondente.

2. Tendo alguma das partes alienado gratuitamente coisa que
devesse restituir, e ndo podendo exigir-se ou tornar-se efectiva essa
restituicdo contra o adquirente, nem se podendo tornar efectiva contra o
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alienante a restituicao do valor dela, fica o adquirente obrigado em lugar

daquele, mas sé na medida do seu enriquecimento.

3. E aplicavel em qualquer dos casos previstos nos ndmeros
anteriores, directamente ou por analogia, o disposto nos artigos 1194.° e

seguintes.

B >tip— Bho HIB)E A RE T IRG

[(..)

No caso de declaracao de nulidade: a) o accipiens de boa fé nao
é obrigado a restituir sendo até ao limite do seu enriquecimento; b)
havendo ma fé tem que restituir o que recebeu, mesmo que a coisa
tenha perecido ou se tenha deteriorado por culpa sua, e no caso de
mora, nos termos do art. 807.°; c) por aplicagdo do disposto no art. 1269.°
o adquirente é obrigado a restituir os frutos que a coisa produziu e o
valor dos que um proprietario diligente poderia ter recebido.

O adquirente pode ter direito a uma retribuicdo por servigos
prestados, que € calculada pelo que o enriquecimento teria devido
normalmente pagar a quem lhe houvesse prestado os mesmos servigos.

Segundo as regras do enriquecimento sem causa a obrigacao de
restituir, no caso de boa fé, nao vai além do enriquecimento pelo que ela,
em tal caso reduz-se mediante as benfeitorias feitas no objecto ou
mediante outros prejuizos ligados a aquisicao, e cessa quando o que era
de restituir se perdeu, foi doado ou consumido sem ficar proveito, a nao
ser que, com isso, a obrigacao a restituir, tenha poupado algo, ao seu
proprio patriménio.

Restringindo-se a obrigacao de restituicdo ao montante do
enriquecimento, essa obrigacdo diminui em virtude de despesas feitas
com o objecto adquirido ou de outras desvantagens que a aquisicao
importe, e, desaparece quando o objecto da restituicao se perde, é doado
ou consumido sem ficar proveito (RLJ, 102.°-105 e ss.).
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()

| - A restituicao prevista no art. 289.°, n.° 1, do CC vai mais longe
(do que aquele que decorre do enriquecimento sem causa). E que aquela
restituicdo deve ter lugar mesmo que nao se verifiquem os requisitos do
enriquecimento sem causa, pois cada uma das partes fica obrigada a
restituir tudo o que recebeu e nao apenas aquilo com que se locupletou.
Mas isto nao tem o sentido de qualquer indemnizacao. Il - Tendo-se feito
a cedéncia da exploracao de estabelecimentos comerciais e devendo
estes ser considerados como um todo, como uma universalidade, é
evidente que os resultados da sua exploracao nao podiam deixar de
ser também considerados na restituicao desses estabelecimentos, na
sequéncia da declaracao de nulidade do contrato de cessiao de
exploracdo. Il - Nao tendo ficado apurado que a exploracao dos
estabelecimentos em causa se tivesse saldado por resultados positivos,
nao pode o apuramento de tal resultado remeter-se para liquidacdo em
execucao de sentenca, pois que isso so seria possivel para se quantificar
aquilo que na accao declarativa se tivesse apurado que existe (STJ, 6-6-
1991: BMJ, 408.°-431).

(...)

Declarada na sentenca, ao abrigo do art. 289.°, n.° 1, do CC,
a nulidade dos contratos de compra e venda dos prédios negociados,
ha lugar a restituicao simultanea dos mesmos e dos montantes dos
precos desembolsados a sociedade autora e aos réus compradores,
respectivamente (STJ, 9-5-1996: BMJ, 456.°-263).

()

A impossibilidade s6 é originaria, no caso de contrato,
quando exista no momento da sua conclusdo; s6 a impossibilidade
originaria produz a nulidade do negdcio. Ndao ha impossibilidade
originaria se uma coisa s6 pode ser objecto de contrato com aprovagao
de uma autoridade; o contrato &, antes, valido (RLJ, 104.°-9).

()

O objecto de um contrato sera legalmente impossivel, quando a
lei Ine opuser um obstaculo insuperavel, como o que as leis da natureza
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opdem aos fendmenos fisicamente impossiveis; havera uma mera
contrariedade a lei quando o objecto de um negdcio violar uma
disposicao da lei, isto € quando a lei ndo permita uma combinacao
negocial com aqueles efeitos (objecto imediato) ou sobre aquele objecto
mediato (Mota Pinto, RDES, XVII-86).

()
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(impossibilidade originaria por impedimento legal) -
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iefd fraude alei 7~ A& 478 ok {7 5 o
Mo BA %?{ Manuel Andrade & i :
" Como é sabido da teoria geral do direito'!, a fraude a lei

representa um procedimento pelo qual um particular realiza, por forma

11 Sobre os negdcios em fraude a lei, ver Andrade, Teoria geral da relacéo juridica, 11, p. 337; e Vaz Serra, Objecto
da obrigacdo, loc. cit., pp. 171 e ss.
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inusitada, um tipo legal em vez de um outro, a fim de provocar a
consequéncia juridica daquele, em vez da deste (KEGEL). Na fraude ha,
pois, a considerar a regra juridica que é objecto de fraude — a norma a
cujo imperativo se procura escapar —, a regra juridica a cuja protecgao se
acolhe o fraudante, a actividade fraudatéria pela qual o fraudante procura
modelar artificiosamente uma situacdo coberta por esta segunda regra,
e — para muitos autores, pelo menos — uma intencao fraudatoria
(animus fraudand)). Sao quatro, pois, os elementos constitutivos da
fraude a lei que a doutrina costuma destacar: 1) norma fraudada; 2)
norma-instrumento, 3) actividade fraudatoria e 4) intencao fraudatéria. |

ﬂ"’ﬁ%ﬁﬁ{* B A b+ o

B > I #% c0R® 32 > Ana Prata 33 B3¢ ¢

"Fraude a lei (Dir. Civil) - Em termos gerias, quando, usando a
permissao conferida por uma norma, se praticam actos que visam um
resultado proibido por outra norma, diz-se que ha fraude a lei. |

B SN CRAER

- "A fraude a lei consiste na prossecucdo de um fim
(resultado) proibido através de um meio permitido mas estabelecido para
alcancar fins imediatos diferentes. Usando um meio ou uma combinacao
de meios que a lei disponibiliza para determinada finalidade de forma a
alcancar uma outra finalidade diferente e proibida, defrauda-se a lei." -
Ac. do TUL de 16/10/2013, Proc. n.° 35/2013. Ainda que a nocgao tenha
sido aplicavel numa situagao de Dto Comercial, os principios enunciados
nao deixam de estar na base dos pressupostos da norma sob anotacao. |
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Sintese conclusiva:

| — Verifica-se fraude a lei quando se usa a permissdo conferida por
uma norma juridica, se praticam actos que visam um resultado proibido por outra
norma, ou seja, usando um meio ou uma combinacdo de meios que a lei
disponibiliza para determinada finalidade de forma a alcancar uma outra

finalidade diferente e proibida pela lei.

I1 — Transmitir a posicao de concessionaria dum terreno concedido pelo
Governo sem autorizacdo do mesmo através da cessdo das quotas duma
sociedade comercial titular da respectiva concessdo configura-se uma situacéo
de fraude a lei, por violar o disposto no artigo 143°da antiga Lei de Terras e no
disposto na 12&clausula do contrato de concesséo, gerando-se assim a nulidade
do negdcio tal como esta previsto no artigo citado e tal nulidade é invocavel a

todo o tempo conforme o disposto no artigo 279°do CCM.

I11 — Declarada na sentenca, ao abrigo do art. 282.91 do CC, a nulidade

do negdcio de transmissdo da posicdo de concessiondaria dum terreno, ha lugar a
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restituicdo simultanea do mesmo (este torna impossivel por ter sido restituido ao
Governo por forca da lei) e dos montantes dos precos pelas partes,

respectivamente.

Tudo visto e analisado, resta decidir.

* * %

V - DECISA O

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

de 2&|nstancia acordam em:

1) — Declarar nulo o negécio (acordo) pelo qual os Réus

transmitiram para as Autoras a posicao da concessionaria do terreno em

causa por violar o disposto no artigso 143° da Lei de Terras (antiga) e na 122

clausula do contrato de concessio (publicado no BO n° 352, de 26/12/1989) e

ordenar que sejas restituida as quantias recebidas pelos Réus as Autoras

nos termos indicados no pedido principal da PI, acrescidas de juros

moratorios calculados a partir da citacio até integra e efectivo pagamento,

revogando-se assim a sentenca recorrida e juleando-se assim procedente o

recurso interposto pelas Autoras.

2) — Negar provimento ao recurso interposto pelas Autoras na

parte de impugnacio de matéria de factos.

3) Fica prejudicado o conhecimento de demais questdes
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suscitadas pelas Partes.

Custas pelas partes pelo decaimento respectivo, na proporcao de

1/5 a carqgo das Autoras e 4/5 a cargo dos Réus.

*

Reqiste e Notifique.

RAEM, 19 de Marco de 2026.

Fong Man Chong

(Relator)

Choi Mou Pan

(1°Adjunto)

Jerénimo Alberto Gongalves Santos
(2°Adjunto)

Foi-me traduzida para a lingua portuguesa a

parte do acorddo redigida na Iingua chinesa.
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