Processo n° 114/2025

(Autos de recurso civil e laboral)

ACORDAM NO TRIBUNAL DE ULTIMA INSTANCIA DA R.A.E.M.:

Relatorio

1. A(")eB(2), (1°e 23 AA., propuseram no Tribunal Judicial de

Base accdo declarativa de condenacdo com processo ordinario —
CV1-22-0077-CAO — contra a “C”, (“f ), R., pedindo, a final, a

procedéncia da accéo, e, em consequéncia, que se decidisse:
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“- Em virtude da impossibilidade do cumprimento imputavel a ré, declare a
resolucdo do "Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imovel de [Edificio]",
celebrado entre os-autores e a ré (cujo objecto é a fraccdo sita no Bairro da Areia
Preta, Lote "P" (P # £), sem ndmero policial, edificio em construcdo "[Edificio]",
Bloco X, X.°andar X, em Macau), e:

1) Condenando a ré a restituir o dobro do sinal aos autores, no total de
HKD13.010.000,00, equivalentes a MOP13.400.300,00;

2) Caso V. Ex.2 ndo admita também a solicitagdo acima manifestada, vem
ainda formular um outro pedido subsidiario: Condenar a ré a restituir ao autores o
dobro do sinal que estes tinham pago e que foi reconhecido pelo Tribunal como sinal,
acrescido a diferenca entre a quantia de MOP6.200.417,00, com deducdo das
quantias consideradas como sinal pelo Tribunal, bem como, restituir aos autores as
quantias pagas a ré que ndo foram consideradas como sinal.

- Independentemente de ser procedentes os aludidos pedidos 1) ou 2), devem
as referidas quantias serem acrescidos os juros legais, contados a partir de 29 de
Janeiro de 2016 (isto &, data da publicacdo, no Boletim Oficial da Regido
Administrativa Especial de Macau (RAEM), do Despacho de declaracdo da
caducidade da concessdo, respeitante ao Lote P) até ao integral pagamento, bem
como a sobretaxa de 2%, prevista no artigo 569.° do Codigo Comercial.

Caso V. Ex.2 ndo admita a solicitacdo acima manifestada, vem formular o
seguinte pedido subsidiario:

- Em virtude da impossibilidade do cumprimento inimputéavel a ré, declare a
resolucdo do "Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imével de [Edificio]" ,
celebrado entre os autores e a ré (cujo objecto é a fraccao sita no Bairro da Areia
Preta, Lote "P" (P # £), sem numero policial, edificio em construcao "[Edificio]",
Bloco X, X.° andar X, em Macau), decretando que a mesma restitua aos autores o
valor de HKD6.505.000,00, equivalentes a MOP6.700.150,00.

- Sejam acrescidos os juros legais, contados a partir de 29 de Janeiro de 2016
(isto €, data da publicagéo, no Boletim Oficial da RAEM, do Despacho de declaracéo
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da caducidade da concessao, respeitante ao Lote P), até ao integral pagamento, bem
como a sobretaxa de 2%, prevista no artigo 569.° do Codigo Comercial.

Caso V. Ex.2 ndo admita também a solicitacdo acima manifestada, vem ainda
formular um outro pedido subsidiario:

- Em virtude da alteracdo das circunstancias, declare a resolucdo do
"Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imovel de [Edificio]”, celebrado entre os
autores e a ré (cujo objecto é a fraccao sita no Bairro da Areia Preta, Lote "P" (P #
£, sem nimero policial, edificio em construcao "[Edificio]”, Bloco X, X.° andar X,
em Macau), decretando que a mesma restitua aos autores o valor de
HKD6.505.000,00, equivalentes a MOP6.700.150,00.

- Sejam acrescidos os juros legais, contados a partir de 29 de Janeiro de 2016
(isto &, data da publicagdo, no Boletim Oficial da RAEM, do Despacho de declaracdo
da caducidade da concessao, respeitante ao Lote P), até ao integral pagamento, bem
como a sobretaxa de 2%, prevista no artigo 569.° do Codigo Comercial.

Em qualquer caso, uma vez que a ré ligquidou junto do [Banco] Limitada, o
remanescente do empréstimo bancério da fraccdo autonoma do Bloco X, X.° andar
X, devendo decretar a deducdo do montante de HKD3.561.175,00, equivalentes a
MOP3.668.010,25, no montante final pago pela ré”; (cfr., fls. 2 a 19 e 1396 a

1423-v que como as que se vierem a referir, dao-se aqui como

reproduzidas para todos os efeitos legais).

Oportunamente, pelo M™ Juiz Presidente do Colectivo do Tribunal

Judicial de Base foi proferida sentenca onde, na parcial procedéncia da
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accdo proposta, decidiu “declarar resolvido o contrato celebrado entre as
partes e condena-se a ré a pagar ao primeiro autor, A ( #), a quantia de
HKD6.846.825,00 (seis milhdes, oitocentos e quarenta e seis mil,
oitocentos e vinte e cinco ddlares de Hong Kong), acrescida de juros
contados a taxa legal desde a data da citacdo da ré até integral

pagamento”; (cfr., fls. 1561 a 1580).

Do assim decidido, recorreram o 1° A. (A) e R. (“C”), e,
apreciando os aludidos recursos, proferiu o Tribunal de Segunda
Insténcia o Acdrddo de 30.04.2025, (Proc. n.° 49/2025), com o qual se
negou provimento a ambos 0s recursos, confirmando-se a sentenca

recorrida do Tribunal Judicial de Base; (cfr., fls. 1738 a 1772-v).

Ainda inconformados, vieram o dito (1°) A. e R. recorrer para este

Tribunal de U ltima Instancia.
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O 1°A. A, apresentou as seguintes conclusdes:

“l. O Tribunal de Segunda Instancia, no seu acordao recorrido, julgou
improcedente o recurso interposto pelo recorrente mantendo a deciséo proferida pelo
Tribunal Judicial de Base. No entanto, salvo o devido respeito, 0 recorrente esta
inconformado com isso, pela existéncia dos seguintes vicios:

l. Os vicios de erro de julgamento e de errada aplicagéo da lei

2. Em primeiro lugar, o Tribunal de Segunda Insténcia, invocando a
violacdo do artigo 599.6 n.°1, alinea b) do Cddigo de Processo Civil, considera que
0 recorrente ndo tem razdo quando imputa o vicio de errada interpretacdo e
aplicacdo da lei a decisdo da primeira instancia sobre os factos relativos a quantia
do sinal, uma vez que ndo foram especificados, na motivacdo do recurso, quais 0s
concretos meios probatdrios constantes do processo que impunham decisdo diversa
da recorrida.

3. Importa assinalar que, nos pontos 8 a 22 das alegagdes do recurso, e
nos pontos 6 a 12 da concluséo, o recorrente enuncia especificamente os factos dados
como provados no processo e 0s varios documentos, chegando assim a conclusao de
que o recorrente pagou a recorrida o valor total de 6.505.000,00 ddlares de Hong
Kong.

4.  Por conseguinte, o recorrente ndo violou o disposto no artigo 599.6 n.°
1, alinea b) do Cddigo de Processo Civil; logo, o recurso ndo deve ser julgado
improcedente nesta parte.

5. Por outro lado, o Tribunal de Segunda Instancia entende que o
recorrente interpretou e aplicou erroneamente as disposicdes do artigo 370.° do
Cadigo Civil, uma vez que, no momento da assinatura do recibo de “bem adquirido”,
0 recorrente e a recorrida concordaram, através de documento superveniente, em
reduzir o preco do imovel em questéo.

6. No entanto, o referido recibo de “bem adquirido” é, na verdade, um
documento sem data, tornando impossivel determinar se é anterior ou posterior ao
recibo de pagamento do preco do imdvel (constante do Documento 10) e ao Contrato
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de Empréstimo Hipotecario para Compra e Venda de Imovel (constante do
Documento 11), ambos de fls. 1452 dos autos. No que diz respeito ao conteudo do
respectivo documento, as partes nunca concordaram com qualquer reducio no preco
do imovel em questdo. Pelo contrario, confirmou-se que, o recorrente, tendo pago o
preco total do imovel, tinha direito a receber a oferta relativa ao “bem adquirido”
(ver fls. 913 dos autos). Portanto, 0 montante total efectivamente devido e pago pelo
recorrente foi de 6.505.000,00 dolares de Hong Kong.

7. Podem servir de prova o ponto 21 dos factos provados, os recibos dos
documentos 7 a 10 constantes da certiddo de fls. 1452 dos autos, e o contrato de
hipoteca entre o recorrente, a recorrida e o banco como terceiro. Os documentos
acima referidos sdo todos extraidos da certiddo do 2° Juzo Civel do Tribunal
Judicial de Base, sendo os originais as cépias autenticadas dos respectivos
documentos. (sic)

8.  Uma vez que a autenticidade destes documentos néo foi impugnada pela
recorrida, nos termos dos artigos 368.°, 370.e 380.°do Cdodigo Civil, as declaracdes
feitas pela recorrida nos respectivos documentos fazem prova plena, e ndo existe
qualquer documento superveniente que revogue tais declaraces.

9.  Portanto, salvo o devido respeito por opinido diferente, o Tribunal de
Segunda Instancia incorreu em erro de julgamento nesta parte.

10. Além disso, o Tribunal de Segunda Instancia entende néo assistir razao
ao recorrente quando argui que o Tribunal Judicial de Base incorreu no vicio de
errada interpretacdo e aplicacdo do disposto nos artigos 400.°e 434.°a 436.° do
Cadigo Civil, uma vez que o recorrente ndo especificou, ao formular a conclusdo
recursoria, que normativo(s) deveria(m) ser seguido(s) para interpretar e invocar as
referidas disposicdes (sic). Disso também discorda o recorrente.

11. Como atras referido, uma vez que o valor do imével em questdo é de
6.505.000,00 dolares de Hong Kong, e ja foram pago a recorrida a quantia de
6.505.000,00 ddlares de Hong Kong, segue-se naturalmente que, de acordo com as
disposicdes pertinentes do Codigo Civil, o montante de 6.505.000,00 dolares de Hong
Kong deve ser presumido como o valor do sinal.

Proc. 114/2025 Pd&g. 6



12.  No entanto, como o Tribunal a quo considerou, erroneamente, que 0
valor do sinal era de 5.204.000,00 dolares de Hong Kong em vez de 6.505.000,00
dolares de Hong Kong, incorreu no vicio de errada interpretacdo e aplicacdo do
disposto nos artigos 400.°e 434.°a 436.2do Codigo Civil.

13. Por conseguinte, o recorrente referiu claramente, nos pontos 15 e 16 da
conclusdo das alegacbes do recurso contra o Tribunal Judicial de Base, que a
sentenca recorrida erradamente tomou como base de calculo da indemnizacdo do
sinal a quantia de 5.204.000,00 dolares de Hong Kong, padecendo assim do vicio de
errada interpretacdo e aplicacdo do disposto nos artigos 400.°e 434.°a 436.° do
Cadigo Civil, pelo que a recorrida deve ser condenada a indemnizar o recorrente
com o dobro do sinal nos termos do artigo 436.S n.°2 do Cddigo Civil, tomando
como base de célculo o preco de venda do imdvel em questdo, ou seja, a pagar-lhe a
quantia de 13.010.000,00 ddlares de Hong Kong (equivalente a 13.400.300,00
patacas).

14. Portanto, o recorrente ndo violou as disposicBes do artigo 598.° do
Codigo de Processo Civil, e o recurso ndo deve ser julgado improcedente neste
segmento, sendo antes o Tribunal de Segunda Instancia que aplicou incorretamente
as disposicoes legais.

15. Ultimamente, o Tribunal de Segunda Instancia decidiu negar
provimento a solucdo proposta pelo recorrente nas alegagdes recursorias.

16. Salvo o devido respeito pelo entendimento do Tribunal de Segunda
Instancia, é de reiterar que, a recorrida ja recebeu integralmente o preco do imovel
em causa pago pelo recorrente, no valor de 6.505.000,00 délares de Hong Kong
(ponto 21 dos factos provados e docs. 7 a 10 constantes da certidao, de fls. 1452 dos
autos).

17.  Embora ambas as partes tenham assinado o recibo de “bem adquirido”,
o recorrente entende que o acto de “desconto” correspondia, na verdade, aos fundos
de remodelacio que o recorrente ndo recebeu. Quanto ao montante de 1.301.000,00
dolares de Hong Kong, efectuou-se 0 pagamento da tltima prestacéo de 1.301.000,00
dolares de Hong Kong através de “compensac¢do( #1#) " (sic).
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18. Ou seja, mesmo que tenha havido o chamado “desconto”, o recorrente
estava obrigado a pagar o preco de compra e venda previsto no contrato-promessa
de compra e venda, isto é, o valor de 6.505.000,00 ddlares de Hong Kong — excepto
que 1.301.000,00 deste valor foram quitados por meio de traditio brevi manu a que se
refere o artigo 1189.2do Cdédigo Civil.

19. A ré encontrava-se na detencdo efectiva do supra referido montante de
1.301.000,00 délares de Hong Kong, néo se tratando apenas de um preco declarado
contratualmente ou para efeitos fiscais.

20. Pelos motivos expostos, o Tribunal de Segunda Instancia incorreu no
vicio de errada interpretacdo e aplicacdo do disposto nos artigos 400.% 434.%a 436.°
e 1189.°do Cddigo Civil ao confirmar a decisdo do Tribunal Judicial de Base de
calcular a indemnizacdo do sinal com base no valor de 5.204.000,00 dolares de
Hong Kong.

21. Portanto, a recorrida deve, nos termos do artigo 436.°, n.°2 do Cadigo
Civil, e tomando como base de calculo o preco de venda da fraccdo em causa,
indemnizar o recorrente com o dobro do sinal, ou seja, 13.010.000,00 délares de
Hong Kong (6.505.000,00 x 2), equivalente a 13.400.300,00 patacas.

22.  Uma vez que a recorrida liquidou junto do «[Banco]» o remanescente
do empréstimo bancario relativo a fraccdo em causa, deve ser subtraida a quantia de
3.561.175,00 dolares de Hong Kong, equivalente a 3.668.010,25 patacas, ao
montante final a pagar pela recorrida.

23. Face ao exposto, o dispositivo da decisdo recorrida deve passar a
condenar a recorrida a pagar ao recorrente o dobro do sinal, num total de
13.010.000,00 dolares de Hong Kong (equivalente a 13.400.300,00 patacas),
acrescido dos juros de mora devidos pela recorrida (a taxa legal de 9,75%, contados
a partir da data de citacdo da ré/recorrida até ao integral pagamento pela mesma),
deduzindo-se a quantia de 3.561.175,00 dolares de Hong Kong (equivalente a
3.668.010,25 patacas)”; (cfr., fls. 1811 a 1819 e 5 a 6-v do Apenso).
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Pela R., “C”, alegou e produziu as conclus6es seguintes:

[13 I

120 presente Recurso tem por objecto o douto Acérdéo preferido em 30 de
Abril de 2025 pelo Venerando TSI, condenando-a no pagamento de uma
indemnizacdo no montante de HKD6.846.825,00, acrescida de juros de mora a taxa
legal, a contar desde a data da citacdo até integral pagamento.

22Louva-se a serena analise constante do douto acordao recorrido em geral,
nomeadamente o entendimento de que as causas da impossibilidade do cumprimento
dos contratos em discuss@o nao se devem exclusivamente a ora Recorrente.

32 Apenas divergimos do douto acérddo recorrido no que diz respeito a
qualificacdo do contrato em discussdo e respectivos pagamentos e, parcialmente, no
que diz respeito a culpa da Recorrente e aos critérios indemnizatérios.

1

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

52Na verdade, consta dos presentes autos, um Parecer Juridico da autoria do
Professor Doutor Anténio Menezes Cordeiro, onde apdés douta e pormenorizada
analise se conclui neste sentido (vd. pagina 73 do referido Parecer).

62 Quanto a letra do clausulado, a expressdo e conceito de “sinal” ndo
aparece uma Unica vez no clausulado do contrato mas a expressdo “compra e
venda” espraia-se pelo texto (vg. clausulas 2, 3, 4, 6, 8, 9, 10 e 26).

72 E na clausula 92 a proposito da necessidade de celebracdo de uma
escritura publica apds a fraccdo ficar construida e ser entregue aos compradores,
fala-se em “‘formalizagdo do contrato”.

82Trata-se de um efeito essencial e tipico da compra e venda propriamente
dita (artigo 86991 do CC) e ndo da mera promessa de compra e venda.

92 Na clausula 52 do contrato, os caracteres chineses utilizados para a
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qualificacdo dos pagamentos efectuados no seu ambito sdo “77 £ ", significando
“deposito”, e ndo “ € £ ”, significando “sinal”.

102 A ldgica interpretacao deste facto é que as partes quiseram afastar a
qualificacdo dos pagamentos como sinal.

112 Os textos preliminares e circundantes conectados com o contrato em
questdo, designadamente, os recibos de pagamento, onde se escreveu sempre a
palavra “pre¢o” ou ‘“‘depdsito”, mas nunca, “sinal”, também apontam, no caso
vertente, para uma perspectivagio dos contraentes outra que nado a do
contrato-promessa.

122 Relativamente ao elemento historico subjacente aos contratos em causa,
h& a destacar que foram celebrados antes da publicacdo da Lei n®7/2013, a qual foi
elaborada em resposta a um vazio legal que disciplinasse estes casos, 0 que permite
vincar a sua especificidade em relacdo as figuras existentes a esse tempo na ordem
juridica de Macau, incluindo a figura do contrato-promessa tipificada no Cddigo
Civil,

132Como afirma Jodo Vicente Monteiro na sua mais recente obra, Codigo do
Registo Predial de Macau Anotado, pag. 299, “Estes ‘contratos-promessa’ tém sido
tradicionalmente utilizados para formalizar verdadeiros contratos de compra e venda
sobre as fracgoes autonomas em construg¢do”.

142 Dai que o contrato ora em discussao inclue em anexo, como sua parte
integrante, a planta da respectiva fraccdo, escolhida previamente pelos Recorridos,
ou seja, do bem futuro adquirido;

152 Relativamente ao elemento teleol6gico, o fim do negécio tido em vista
pelas partes era o de, para o Recorrido, conseguirem a propriedade de um certo
imovel a ser construido no futuro e seguidamente entregue pela Recorrente e, para
esta, o de em contrapartida receber um determinado preco acordado entre as partes.

162Com efeito, por cada contrato celebrado, um imével a ser construido fica
reservado a favor de uma das partes a qual, por ele, paga uma certa quantia. Se o
beneficiario desistir perde essa quantia a favor da outra parte; quando ndo, o
contrato mantém-se.

Proc. 114/2025 Pd&g. 10



172Subsidiariamente, mesmo que se entenda que o contrato em discussao nos
presentes autos se trata de um contrato-promessa tipico, a verdade é que as quantias
que a Recorrente recebeu configuram um cumprimento antecipado tendo em vista a
satisfacdo de obrigacdo futura, nos termos previstos no artigo 434°do CC, pelo que
a indemnizacao se limita a restituicao do sinal em singelo.

Il

182 Ocorreu uma impossibilidade juridica superveniente e definitiva do
cumprimento do contrato em discussdo nos presentes autos mas tal impossibilidade
nao é imputavel a Recorrente.

192Com efeito, ficou provado que se a DSSOPT tivesse apreciado o projecto
parcial de arquitectura de 06/05/2008, se tivesse apreciado o projecto global de
arquitectura de 22/10/2009 dentro do prazo contratado de 60 dias e ndo apenas em
07/01/2011 e se quando, nesta altura, exigiu pela primeira vez a realizacdo de
estudos de impacto ambiental, tivesse exigido a Recorrente todos os estudos da
mesma natureza que lhe exigiu mais tarde, a Recorrente tinha concluido o
empreendimento “[Edifkio]” dentro dos prazos de aproveitamento e de concessao e
teria cumprido o contrato.

202 Fazemos nossas as palavras do douto acérddo recorrido se afirma que:
“ (..) tudo isto demonstra claramente que a Ré ndo actuou com dolo para
desrespeitar as obrigacbes decorrentes dos contratos-promessa, pelo contrario, 0s
factos assentes acima transcritos podem constituir alteracdo superveniente das
circunstancias nos termos do artigo 431° do CCM, ja que se tratam de factos
imprevisiveis e que ocorreram posteriormente ao momento da celebracdo dos
acordos em andlise” (pags. 52 e 53).

212 E ja anteriormente, o Venerando TSI, mesmo sem producdo de prova

testemunhal, afirmava no seu Acordao de 19 de Outubro de 2017:

(...) acompanhamos a recorrente ao ndo compreender bem a razéo pela qual a
Administracdo, via DSSOPT, tentou a modificacdo unilateral do contetdo do contrato, ao
introduzir afastamentos ndo previstos inicialmente, e ao impor um estudo de impacte
ambiental com que a concessionaria nunca tinha sido antes confrontada por ndo fazer
parte das suas obrigaces negociais convencionadas.

Também nado nos repugna a estranheza que a recorrente revela sobre a razéo
pela qual a Administracdo, outra vez via DSSOPT, demorou tanto tempo entre cada
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intervencdo procedimental da sua parte, para se debrucar sobre o0s projectos
apresentados por si e sobre o0s Varios relatérios que esta foi apresentando para cumprir o
estudo de impacte ambiental, reiteradamente ndo aceites e aos quais iam sendo
impostas novas exigéncias.

E néo se alcanca muito bem, por fim, o motivo por que, depois de tanta decisiva e
alegada crucial importancia dada aos afastamentos por si impostos num primeiro
momento, acabou a mesma DSSOPT por aceitar, tardiamente, a aprovacdo nos moldes
em que o0 projecto estava congeminado inicialmente, acolhendo, afinal de contas, o
modelo construtivo saido da revisdao de 2006 (que ndo previa nenhum dos referidos
afastamentos).

Porque aconteceu tudo isto e com que propésitos? Ndo sabemos, porque o
processo nada esclarece”. (sublinhados nossos).

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

232A Recorrente juntou varios Pareceres Juridicos em 12Instancia a que faz
referéncias nas suas AlegacBes de Recurso para o Venerando TSI, que aqui se déo
por integralmente reproduzidas, onde em todos eles € pacffico este entendimento (vg.
Parecer Juridico da autoria do saudoso Professor Freitas do Amaral, pags. 68 e 69 e
Parecer Juridico do insigne Professor Fernando Alves Correia, pags 94 e 96).

242E também, ndo era possivel representar os anormais factores de risco que
acabaram por surgir da forma inesperada e inevitavel que se relatou.

252 Compreende-se, por exemplo, que a crise econdmica, a retraccdo do
mercado financeiro, taxas de juros, salarios, etc., possam ser considerados riscos
com que o0s promotores imobiliarios devem contar e assumir, mas nao ja, a situacio
dos autos que provocou uma provada paralisacido de cerca de 5 anos do prazo de
aproveitamento do terreno.

262Acresce que, quando foi celebrado o contrato com o Recorrido, ndo havia
qualquer necessidade de prorrogacdo do prazo de concessdo ou de atribuicdo de
nova concessao, embora essa fosse a pratica a data.

272Diversamente, entre 0 momento da celebracao do contrato (28 de Abril de
2011) e o momento do termo do prazo da concessdo (25/12/2015), havia tempo
suficiente para concluir a construgdo. Assim os servigos da RAEM ndo dessem causa
ao atraso do iniio da construcéo. O que, como ficou provado, veio a suceder.

282 Nao obstante, provado ficou que, com base na conduta da RAEM e no
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conhecimento do modo como decorria na RAEM o desenvolvimento de projectos
imobiliarios, a Recorrente ficou convicta da renovagdo, prorrogacdo ou nova
concessdo do Lote “P”, para além do prazo de concessdo, caso fosse necessario,
porque os servicos da RAEM criaram tais expectativas.

292 Deste modo e em conclusdo, face a todo o exposto afigura-se que a
Recorrente nao omitiu nenhum dever de cuidado ja que, salvo melhor opinido, nem o
mais prudente dos bons pais de familia podia prever tais factos.

v

302Relativamente a indemnizacdo a arbitrar, uma vez que a impossibilidade
superveniente ndo € imputavel a Recorrente, tem aplicacdo o disposto no artigo
779%1 do CC: “A obrigacao extingue-se quando a prestacdo se torna impossivel por
causa ndo imputavel ao devedor.”

312 As consequéncias sdo as do artigo 78491 do CC: o interessado na
aquisicao fica desobrigado da contraprestacdo e pode exigir a restituicdo do valor
que entregou ao alienante, em singelo, nos termos prescritos para o enriquecimento
sem causa, conforme o estipulado nos artigos 467°e 47391 do CC.

322Ficou estabelecido que a Recorrente recebeu dos Recorridos 0 montante
global de HKD5.204.000.00 por conta do contrato aqui em discusséo e que liquidou
0 empréstimo contraido pelos Recorridos junto do [Banco] para aquisicdo da
fraccdo autbnoma em causa até ao montante de HKD3.561.175,00.

332Deste modo e salvo melhor opinido, o quantum final da indemnizacdo a
arbitrar cifra-se em HKD1.643.825,00 (5.204.000,00 — 3.561.175,00) e respectivos
juros de mora.

342 Quanto a estes ultimos, tendo sido invocado pela Recorrente um
contra-credito, o tribunal teve necessariamente que proceder a operagdes aritméticas
e gque basear tais calculos com base em factos controvertidos ao tempo da citaco,
seguidos da sua subsuncéo ao direito, 0 que apenas se concretizou no momento em
que foi proferida a douta sentenca recorrida.

352Deste modo, ressalvado diverso entendimento, afigura-se que os juros de
mora comegam a contar apenas com a finalizacdo de todas as operacdes descritas e
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consequente valor liquido apurado, o que coincide com a data da prolacdo da
sentenca.

362 Ressalvado diverso entendimento, a douta decisdo recorrida incorre na
violacdo dos artigos 228, 2299 2300, 435, 436, 4679, 47391, 556 56095, 77991,
78491 e 795°do Codigo Civil””; (cfr., fls. 1790 a 1806).

Adequadamente processados 0s autos, cumpre apreciar e decidir.

A tanto se passa.

Fundamentacao

Dos factos

2. O Tribunal Judicial de Base deu como provados os factos seguintes
(que foram confirmados pelo Acorddo do Tribunal de Segunda Instéancia

agora recorrido):

“1. A Ré é uma sociedade limitada, constituida no dia 8/2/1977 e registada
na Conservatoria dos Registos Comercial e de Bens Méveis sob 0 n.°© XXXXX, cujo
objecto € a exploracdo do comércio de importacdo e exportacdo, da actividade de
agente comercial e de transportes, da inddstria de vestuario, fiacdo, tecelagem e
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malhas, tinturaria e impressdo, do fabrico de bordados e, ainda, da actividade de
fomento predial e construcao e reparacéo de edificios.

2. Por Despacho n.° 160/SATOP/90, publicado no Suplemento ao Boletim
Oficial n.° 52, de 26/12/1990, rectificado pelo Despacho n.° 107/SATOP/91,
publicado no Boletim Oficial n.° 26, de 1/7/1991, foi concedido a Ré um terreno,
resgatado ao mar, com a area de 60.782 m2, constituido por lote “O” para fins
habitacionais, lote “S” para fins habitacionais e lote “Pa” para fins industriais,
situado na peninsula de Macau, nos Novos Aterros da Areia Preta.

3. Em conformidade com o estipulado na clausula 2.2 n.° 1, do aludido
Despacho de Concessdo, o prazo de concessdo foi fixado em 25 anos, contados a
partir da data da outorga da Escritura Publica do Contrato.

4. Isto €, o prazo da referida concessdo do terreno foi contado a partir da
data de publicacdo do aludido despacho (ou seja, 26/12/1990) e terminou em
25/12/2015.

5. Por Despacho n.° 123/SATOP/93, publicado na Il Série do Boletim
Oficial n.° 35, de 1/9/1993, e nos termos que ja tinham sido previstos no Despacho
n.°© 160/SATOP/90, foi & Ré concedida a parcela de terreno designada por “Pb”,
destinada a ser anexada a parcela “Pa”, constituindo um lote unico designado por
“P”, com a drea global de 67.536 m2 e destinava-se a viabilizar o projecto de
instalagdo de um “complexo industrial”.

6. O lote “P” supracitado, de concessao provisOria, encontra-se descrito
na Conservatoria do Registo Predial sob 0 n.® XXXXX, a fls. 14 do livro XXXX.

7. Em 2004, a Ré apresentou a Direccdo dos Servicos de Solos, Obras
Plblicas e Transportes um estudo prévio, pretendendo alterar a finalidade do lote
“P” de industria para comércio e habitagdo.

8. O aludido estudo prévio da altera¢do da finalidade do lote “P” foi
considerado, no dia 21/1/2005, passivel de aprovacao, constituindo condicdo para a
reviséo do contrato.

9.  Neste contexto, através do Despacho do Secretario para os Transportes
e Obras Puablicas n.° 19/2006, publicado na Il Série do Boletim Oficial da RAEM n.°
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9, de 1/3/2006, foram acordados a alteracdo de finalidade e o reaproveitamento do
lote “P”, alterando a finalidade inicial de indUstria para comércio e habitacdo, com
a construcao de um edificio, em regime de propriedade horizontal, constituido por 1
podio com 5 pisos, sobre o qual assentavam 18 torres com 47 pisos cada uma,
afectado as seguintes finalidades e areas brutas de construgao:

- Habitacéo: 599.730 m2;

- Comeércio: 100.000 m2;

- Estacionamento: 116.400 m2;

- Arealivre: 50.600 m2.

10. Por forca da revisdo atras referida, o terreno objecto do Contrato de
Concessao passou a ser constituido pelos lotes “O”, “P”, “S” e “V”, com a &rea de
105.437 m2.

11. Nao obstante a total alteragdo do aproveitamento do lote “P”, o prazo
de concessdo de 25 anos estipulado no n.° 1 da clausula 2.2 do Contrato de
Concessao manteve-se inalterado.

12. O prazo de aproveitamento foi acordado em 96 meses, contados a partir
da data da publicacdo no Boletim Oficial da RAEM do despacho que titulasse a
respectiva revisao.

13.  Para concretizar o aproveitamento do lote “P”, a Ré requereu junto da
Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes a aprovacao do
projecto de arquitectura para a construcdo das fracgdes autonomas de propriedade
horizontal do edificio, denominado “[Edificio] ”.

14. No dia 24/10/2013, a Ré requereu, junto da Direccdo dos Servicos de
Solos, Obras Publicas e Transportes, a emissdo de licenca para as obras das
fundacgdes, a qual foi emitida no dia 2/1/2014.

15.  Pelo menos a partir de 2011, a Ré comecou a promover a venda das
fracches autbnomas do “/Edificio]” .

16. A Ré ja celebrou, até a presente data, 3.020 Contratos-Promessa de
Compra e Venda das fraccdes autonomas do “/Edificio]”.

17. E o Autor um dos Promitentes-Compradores, constantes dos respectivos
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Contratos-Promessa de Compra e Venda.

18. Nodia 28/4/2011, a Ré na qualidade de Promitente-Vendedora celebrou
com o Autor, como Promitente-Comprador, um “Contrato-Promessa de Compra e
Venda de imével do “/Edificio]”.

19. Através do contrato atrés referido, a Ré prometeu vender ao Autor a
fraccdo autobnoma X do X.° andar, para habitacdo, do Bloco X do “/Edificio]”, em
construcao, situado em Macau, no Bairro da Areia Preta, s/n, Lote P (LOTE P) (lote
“P”, ora em discussdo), tendo os Autores aceitem a aquisi¢do.

20. Em funcdo da clausula 3.2do referido contrato, a forma de pagamento
do preco da fraccdo autbnoma pelo Autor era:

- O montante de HKD650.500,00, aquando da celebracgéo do aludido contrato;
- O remanescente de HKD5.854.500,00, no prazo de 7 dias, apos a celebracao
do referido contrato.

21. E, aquando da celebracdo do referido contrato, o Autor ja pagou a Ré
as quantias de HKD200.000,00 e HKD450.500,00, perfazendo o valor total de
HKD650.500,00.

22. Tendo o Autor declarado junto da Direc¢édo dos Servicos de Financas a
aquisicao da fraccdo autbnoma em discussao, em 29/4/2011, eles, apds a emissao da
guia de pagamento pelos mesmos servigos, pagaram, a 3/5/2011, o imposto do selo
por transmissdo de imovel no montante de MOP35.177,00.

23. Os Autores efectuaram, no dia 10/12/2014, o registo da promessa de
aquisicdo da fraccdo autbnoma em discussdo, junto da Conservatoria do Registo
Predial de Macau, inscrito sob 0 n.°© XXXXXXX, e nesse mesmo dia também
procederam ao registo da hipoteca voluntaria, inscrito sob 0 n.© XXXXXXX.

24. Conforme a clausula 152 do contrato acima referido, o Autor,
informados pela Ré para proceder a celebracdo da Escritura Publica de Compra e
Venda da fraccéo, devia deslocar-se pessoalmente ao escritorio da Ré no prazo de 7
dias para tratamento das respectivas formalidades.

25. Segundo a clausula 10.2do contrato acima referido, a Ré prometeu
entregar a fraccdo ao Autor no prazo de 1200 dias Uteis de sol (ou seja, excluidos
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domingos, feriados e dias de chuva), contados a partir da conclusédo do primeiro piso
para habitacdo das obras de superestrutura.

26. No dia 29/1/2016, foi publicado, na Il Série do Boletim Oficial da
RAEM, o Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.© 6/2016,
que tornou publico o seguinte: “Por despacho do Chefe do Executivo, de 26 de
Janeiro de 2016, foi declarada a caducidade da concesséo do terreno com a area de
68.001 m2, situado na peninsula de Macau, nos NATAP, designado por lote «P», a
que se refere o Processo n.° 2/2016 da Comisséo de Terras, pelo decurso do seu
prazo, nos termos e fundamentos do parecer do Secretario para os Transportes e
Obras Pdublicas, de 22/1/2016, os quais fazem parte integrante do referido
despacho”.

27. A partir da data da declaracao, pelo Chefe do Executivo, da caducidade
da concessao do lote “P”, a Ré deixou de desenvolver qualquer obra no respectivo
terreno, no ambito da construcdo do “/Edificio]” e da fraccao autbnoma, ora em
discusséo.

28. Em 28/9/2018, a Ré liquidou ao [Banco] o remanescente da divida dos
Autores referente ao empréstimo da fraccdo X do X.° andar do bloco X, no valor de
HKD3.561.175,00 equivalentes a MOP3.668.010,25.

29. O preco acordado para a compra e venda da fraccdo autonoma em
discusséo foi de HKD6.505.000,00. (Q 1.9

30. A Ré manifestou com autoconfianca depositada em si proprio, mesmo
quando terminar o prazo da concessdo provisdria e nao tornasse definitiva, também
poderia ser renovada ou prorrogada ou até as autoridades competentes lhe fossem
novamente adjudicar a concessdo do Lote “P”. (Q 3.9)

31. Na data da entrada da peticdo inicial em juizo, no caso de adquirir uma
frac¢do com o prego actual das fragdes de “[Edificio]” e com a mesma &rea da
fraccdo em discussdo seria MOP12.900.567,00. (Q 4.9

32. Na data da entrada da peticdo inicial em juizo uma fracgcdo autbnoma
localizada perto do local onde iria ser construida a fraccdo em discussdo e com
qualidades similares custava mais MOP6.200.417,00 do que os autores acordaram
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pagar aré. (Q5.9

33. AR. efectuou um desconto no valor de HKD1.301.000,00, sobre o preco
constante do contrato (HKD6.505.000,00). (Q 6.9

34. Relativamente a todos os contratos, cerca de 3.020, que a R. celebrou,
havia duas modalidades de pagamento: (Q 7.9

- A primeira e pela qual maioritariamente optaram os interessados era a de

antecipacdo do pagamento fraccionado em seis prestacdes que cobririam

30% do preco previsto no contrato, sendo que os remanescentes 70% seriam

pagos no prazo de 7 dias a contar da data da emissdo da licenca de

utilizacéo;

- A segunda era a de antecipacdo do pagamento do precgo total no prazo

maximo de um més a contar da assinatura do contrato-promessa, sendo que,

nestes casos, a vendedora, ora R., faria um desconto entre 12% e 20% sobre
esse preco.

35. No caso vertente, os AA. optaram pela segunda modalidade e, como tal,
receberam o referido desconto no montante de HKD1.301.000,00, correspondente a
20% do preco constante do contrato (6.505.000,00 x 20% = 1.301.000,00). (Q 8.9

36. Com este desconto, o preco total que, na realidade, foi pago pelos AA. a
R. referida fraccdo auténoma foi o de HKD$5.204.000,00 e ndo o de
HKD$6.505.000,00. (Q 9.9

37. Os AA. sabiam do desconto oferecido pela R. ainda fundam todos os
seus pedidos e calculos, tomando por base este Gltimo valor (HKD6.505.000,00). (Q
10.9

38. Nos termos da clausula 52 n do contrato de concesséo inicial, titulado
pelo Despacho n.2160/SATOP/90, a DSSOPT dispunha de um prazo de 60 dias para,
obrigatoriamente, se pronunciar sobre os requerimentos da R., no &mbito da marcha
do respectivo processo. (Q 11.9

39. A4 DSSOPT emitiu trés Plantas Oficiais de Alinhamento (PAQO’s), uma
em 23/12/2004, outra em 23/02/2005 e a terceira em 11/05/2007. (Q 12.9

40. Em nenhuma destas PAQO’s consta qualquer imposi¢do de um
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afastamento minimo entre as torres do empreendimento. (Q 13.9

41. Em 29/04/2008 a R. apresentou o ‘“Master Layout Plan” (Recibo de
entrada n° T-3040) e em 06/05/2008 apresentou o projecto inicial de arquitectura
(Taldo n°T- 3163). (Q 14.9

42. Em 22/10/2009 a Ré apresentou o projecto global de arquitectura a
DSSOPT (Tal&o 7191/2009). (Q 15.9

43. Em 23/02/2010, a DSSOPT emitiu nova PAO, cujo teor aqui se da por
reproduzido. (Q 16.9

44, Esta PAO inclui, na parte dos ‘“condicionamentos urbanisticos”, a
observacao de uma distancia minima de afastamento entre as torres correspondente
a 1/6 da altura da torre mais alta. (Q 17.9

45. A referida PAO emitida em 23/02/2010, foi enviada a Ré anexada ao
Oficio n®4427/DURDEP/2010, de 09/04/2010, cujo teor aqui se da por reproduzido.
(Q18.9

46. Em resposta a este Oficio, a Ré, em 03/06/2010, incorporou no projecto
algumas sugestbes, sem contudo contemplar a exigéncia de um afastamento miimo
entre as torres equivalente a 1/6 da torre mais alta. (Q 19.9

47. Em 30/12/2010, a DSSOPT aprovou o projecto de arquitectura
apresentado pela Ré em 22/10/2009, com o acolhimento das sugestfes de 03/06/2010
referidas na alinea anterior, tendo-a notificado dessa aprovacéo através do Oficio n®
318/DURDEP/2011. (Q 20.9

48. No ponto 19 deste Oficio, a DSSOPT ndo autorizou a emissdo da
licenca de obras, incluindo a licenca para implantacdo dos alicerces, até que fossem
submetidos e aprovados, um relatorio de circulacdo de ar e um relatério de impacto
ambiental do empreendimento. (Q 21.9

49. Em 11/05/2011 a R. apresentou um relatério de impacto ambiental (T-
5205/2011). (Q 22.9

50. A DSPA elaborou um parecer em 21/06/2011, que foi notificado a R. em
04/10/2011 (oficio com referéncia n.°© 11599/DURDEP/2011), onde formulou
numerosas exigéncias adicionais, designadamente: (Q 23.9
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- A observancia das Guidelines da DSPA, emitidas na altura, para a

preparacdo de relatdérios, as quais, porém, eram imprecisas e vagas, sem

indicacd@o concreta dos métodos de avaliacao (qualitativa ou quantitativa, por

exemplo);

- A obtenc&o do parecer da Autoridade de Aviacdo Civil sobre a altura do

empreendimento (questdo que devia ter sido levantada antes da reviséo

contratual);

- O impacto ambiental ao logo da fase de construcéo;

- Impacto sonoro;

- Qualidade do ar;

- Qualidade das aguas;

- Residuos sdlidos;

- Contaminacéo do solo;

- Impacto visual e paisagtico durante a fase de operacgdo (uma vez concluido

0 empreendimento);

- Acrescentar mais receptores sensiveis e num raio de medicdo mais

alargado;

- Anélise da colisdo das aves contra os edificios,

- Avaliagdo do impacto sobre o empreendimento das potenciais fontes de

poluicdo nas areas adjacentes, tais como o parque de estacionamento a sul do

Projecto e a ETAR (Estaco de Tratamento de Aguas Residuais).

51. Subsequentemente, a Ré preparou e apresentou entdo um segundo
relatorio de avaliacdo do impacte ambiental, em 19/04/2012 (T-4242/2012). (Q 24.9

52. Na apreciacdo deste 2.° Relatorio, a DSPA apresentou diversas
exigéncias, através do oficio de 24/05/2012, n.° 1586/054/DAMA/DPAA/2012), tais
como: (Q 25.9

- 0 projecto localiza-se nas proximidades da ETAR e do centro de tratamento

de residuos sélidos, pelo que tanto a disposi¢do das fracgdes como das zonas

publicas se devem ajustar por forma a garantir que € respeitada uma

distancia suficiente a evitar impacto negativo sobre o0s residentes, decorrente
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da mesma proximidade; sugere-se que as medidas de mitigacdo do ruido de

transito sejam avaliadas de acordo com 0 método quantitativo, nao bastando

0 método qualitativo;

- 0 projecto localiza-se perto de uma zona de passagem de voo e alimentacgéo

de aves, pelo que se sugere estudar o respectivo impacto ambiental;

- estudo detalhado no @mbito do plano de construgédo para avaliar o impacto

ambiental e nos edificios vizinhos e devem ser produzidos regulamentos

considerando medidas de emergéncia (preparacdo do plano de gestdo

ambiental do local).

53. Subsequentemente, a Ré preparou e apresentou um terceiro relatério de
avaliacdo do impacte ambiental, em 31/08/2012. (Q 26.9

54. A DSPA emitiu outro parecer sobre este relatoério de avaliacdo do
impacte ambiental em 16/10/2012, mas este parecer apenas foi notificado a R. cerca
de quatro meses depois do requerimento da Ré, em 28/12/2012 (Ofikcio n°
13023/DURDEP/2012). (Q 27.9

55. Neste parecer, a DSPA voltou a exigir elementos, designadamente uma
avalia¢do sobre as “particulas em suspensdo” e um estudo pormenorizado sobre 0
“Layout” das torres com maior distincia entre estas e a ETAR, com “simulacio
informatica”, bem como, por parte da DSSOPT, uma ‘“simulag¢do informatica” no
estudo sobre circulacéo de ar. (Q 28.9

56. A Ré apresentou um quarto relatorio de avaliacao do impacte ambiental
em 15/03/2013 (T-3953/2013). (Q 29.9

57. Em 03/05/2013 a DSPA emitiu 0 seu Parecer sobre este relatério de
avaliacdo do impacto ambiental - cfr. Oficio n© 1545/071/DAMA/DPAA/2013. (Q
30.9

58. Nesse Parecer sdo formuladas exigéncias adicionais quanto ao
conteudo do relatdrio, desta vez, entre outras, no que respeitaria a uma “avalia¢do
quantitativa” dos odores provenientes da ETAR e do ruido do transito rodoviario. (Q
319

59. Em 07/08/2013 foi apresentado o sexto relatorio de avaliacdo do
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impacte ambiental pela R.. (Q 32.9

60. Em 15 de Janeiro de 2014, a R. também apresentou um pedido de
prorrogacdo do prazo de aproveitamento, tendo-o repetido em 30/01/2014,
04/06/2014 e 02/07/2014. (Q 33.9

61. SO cerca de seis meses e meio depois do primeiro pedido foi 0 mesmo
autorizado, em 29 de Julho de 2014, através do oficio n°572/954.06/DSODEP/2014.
Q349

62. A DSSOPT né&o se pronunciou sobre os projectos apresentados em Abril
e Maio de 2008 e que a Ré solicitou, em 14/08/2009, a emissdo de uma nova PAO. (Q
359

63. Passados 60 dias ainda nenhuma resposta havia da DSSOPT a este
pedido. (Q 36.9

64. Na parte final, logo apds o ponto 19 do Oficio n° 318/DURDEP/2011, a
DSSOPT condicionou a emisséo da licenca de obra a apresentacdo de Relatérios de
impacto ambiental. (Q 37.9

65. Na apreciacao do segundo relatdrio ambiental, a DSPA decidiu apontar
novos requisitos a cumprir pela R. comunicando-0s primeiro por escrito, através de
Ofcio n® 1586/054/DAMA/DPAA/2012, de 24/05/2012 e depois oralmente, em
reunido ocorrida em 25/07/2012. (Q 38.9

66. Teve a R. que elaborar um quinto relatério de avaliacdo do impacte
ambiental, o que fez e apresentou em 28/06/2013. (Q 39.9

67. Perante a auséncia de resposta a este novo relatorio, a R. solicitou uma
reunido a DSSOPT e a DSPA que teve lugar em 26/07/2013. (Q 40.9

68. Em nenhuma das PAO’s se 2004, 2005 e 2007 se previa a necessidade
de um afastamento minimo de 1/6 da altura da torre mais alta, do limite maximo de
50 metros para as fachadas das torres e da apresentacio e aprovacao de relatdrios
de impacto ambiental (artigos 36 e 37). (Q 41.9

69. A PAO de 23/02/2010 e o Oficio de 09/04/2010, mencionados nas
(sugeridas) Alineas DD) e EE) dos Factos Assentes, vieram formular exigéncias e
sugestfes ndo previstas anteriormente e que também ndo constavam do contrato de
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concessdo revisto, nomeadamente, a sugestdo de uma distancia minima entre as
Torres equivalente a 1/6 da altura da torre mais alta. (Q 42.9

70. O acatamento da sugestdo de afastamento entre torres num minimo
igual a 1/6 da altura da torre mais alta implicava um aproveitamento do terreno em
termos diversos do constante do projecto apresentado em 2009 e dos estudos prévios
apresentados em 2004 para revisao do contrato de concessdo que viria a ocorrer em
2006. E se se pretendesse manter a vista de mar das torres projectadas em 2009 e
das que tivessem a localizacdo apresentada nos estudos prévios apresentados de
2004 havia o risco de ter de reduzir a area destinada a construcdo. (Q 43.9

71. Implicava também, necessariamente, a elaboracdo de novos estudos
prévios, novos projectos de arquitectura. (Q 44.9

72. A ré ndo concordou com a sugestdo de afastamento entre torres. (Q
45.9

73. O projecto de arquitectura aprovado em 07/01/2011 através do Oficio
n°® 318/DURDEP/2011 ndo contemplava a sugestdo mencionada no quesito 42° de
uma distancia miima entre as Torres equivalente a 1/6 da altura da torre mais alta,
pelo que no fim a DSSOPT desistiu daquelas sugestéo. (Q 46.9

74. A DSSOPT acabou por aceitar, tardiamente, a aprovacdo nos moldes
em que o projecto estava congeminado desde a apresentacdo em 22/10/20009,
acolhendo, afinal de contas, o0 modelo construtivo saido da revisdo do contrato de
concessao de 2006 (que nao previa o afastamento entre torres correspondente, no
minimo, a 1/6 da altura da torre mais alta). (Q 47.9

75. A DSPA formulou exigéncias que nunca antes tinham sido efectuadas
em Macau e que ndo se encontravam regulamentadas. (Q 49.9

76. O projecto submetido pela Ré em 22/10/2009 ja satisfazia plenamente
as exigéncias sobre impacto ambiental. (Q 52.9

77. Apés a emissdo da licenca para as fundagdes, em 02/01/2014, a Ré
iniciou de imediato os trabalhos. (Q 54.9

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

arquitectura apresentado pela ré em 22/10/2009, a que respondeu em

9/4/2010;

- Se a DSSOPT tivesse respondido em 60 dias apreciando a alteracéo

apresentada ao referido projecto global em 3/6/2010, a que respondeu em

7/1/2011 e

- Se a DSSOPT, quando em 7/1/2011 exigiu pela primeira vez a realizacéo de

estudos de impacto ambiental, tivesse exigido a ré todos os estudos da mesma

natureza que lhe exigiu mais tarde,

A R. tinha concluido o empreendimento “[Edificio]” dentro dos prazos de

aproveitamento e de concessdo e teria podido entregar a parte autora a

fraccdo autonoma de prédio urbano que se comprometeu a entregar e no

prazo em que se comprometeu a fazé-lo. (Q 55.9

79. A Ré investiu avultadas verbas na preparacdo dos diferentes projectos
da obra, na realizacdo e densificacdo dos estudos de impacte ambiental
sucessivamente solicitados pela RAEM e no custeamento e execucdo das obras das
fundagédes do “[Edificio]” durante o Ultimo ano dos prazos de aproveitamento e de
concessdo, porque a RAEM deu a entender que iria prorrogar os prazos de
aproveitamento e de concesséo. (Q 56.9

80. A Ré confiou que lhe seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou a
renovacao de concessao para a data posterior de 24/12/2015 porque 0s servicos da
RAEM: (Q 58.9

i. Emitiram licenca de obras de fundacdo em 2/1/2014;

ii.  Prorrogaram o prazo de aproveitamento em 29/7/2014;

iii. Ja anteriormente haviam concessionado novamente 0 mesmo terreno
por ajuste direto ao mesmo concessionario em casos em que o terreno concessionado

ndo tinha sido aproveitado no respectivo do prazo de aproveitamento”; (cft., fls.
1564 a 1570-v e 1744-v a 1749-v).
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Do direito

3. Dois séo os recursos trazidos a esta Instancia, tendo como objecto
0 Acodrdéo do Tribunal de Segunda Instancia que confirmou a sentenca do
Tribunal Judicial de Base com a qual se decidiu “declarar resolvido o
contrato celebrado entre as partes e condena-se a ré a pagar ao primeiro
autor, A ( 7), a quantia de HKD6.846.825,00 (seis milhdes, oitocentos e
quarenta e seis mil, oitocentos e vinte e cinco dolares de Hong Kong),
acrescida de juros contados a taxa legal desde a data da citacdo da ré

até integral pagamento”; (cfr., pag. 4 deste aresto).

Com o seu recurso, pretende o (1°) A. A discutir (novamente) o
montante do preco — “sinal” — pago a R. no ambito do contrato que
celebraram, impugnando um referido “desconto”, batendo-se pela
condenacdo da dita R. no pagamento a seu favor do que alega ser o

“dobro do sinal”, no montante de HKD$13.010.000,00.

Por sua vez, volta a R. a colocar as questbes da ‘“natureza ou

qualificacdo do contrato” celebrado, da sua invocada “impossibilidade de

cumprimento do contrato se dever a terceiro”, assim como quanto ao
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guantum de “indemnizacéo” e “juros”.

Para melhor — cabal — compreensdo da “matéria” e “questdes” em
apreciagdo, adequado se apresenta desde ja de se recordar as “razdes” que
levaram o Tribunal de Segunda Instancia a confirmar o pelo Tribunal

Judicial de Base decidido.

Pois bem, apreciando os (anteriores) recursos do (1°) A. e R., assim
ponderou o Tribunal de Segunda Instancia no seu Acordao agora objecto
do presente recurso (que se passa a transcrever na parte que se considera

relevante para a sua apreciacao):

“A - Impugnacdo da matéria de facto
O Autor veio a impugnar a matéria de facto, atacando as respostas dadas

pelo Colectivo aos quesitos 6°a 9°da BI, defendendo que as respostas deviam ser
NEGATIVAS.

*

A propésito da impugnacdo da matéria de facto, o legislador fixa um regime
especial, constante do artigo 599° (0 nus do recorrente que impugne a decisdo de

facto) do CPC, que tem o seguinte teor:

1. Quando impugne a decisdo de facto, cabe ao recorrente especificar, sob pena
de rejeicéo do recurso:

a) Quais 0s concretos pontos da matéria de facto que considera incorrectamente
julgados;

b) Quais os concretos meios probatérios, constantes do processo ou de registo
nele realizado, gue impunham, sobre esses pontos da matéria de facto, decisao diversa
da recorrida.
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2. No caso previsto na alinea b) do niUmero anterior, quando 0os meios probatérios
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 hipétese prevista no nimero anterior, e sem prejuizo dos poderes de
investigacdo oficiosa do tribunal, incumbe a parte contraria indicar, na contra-alegagao
gue apresente, as passagens da gravacao que infirmem as conclusdes do recorrente.

4. O disposto nos n.® 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 dominio delimitam o
objecto do recurso sobre a impugnacdo da decisdo de facto. Por sua vez, a

especificacdo dos concretos meios probatorios convocados, bem como a indicacao
exacta das passagens da gravacao dos depoimentos que se pretendem ver analisados,
além de constituirem uma condicdo essencial para o exercicio esclarecido do
contraditorio, servem sobretudo de base para a reapreciacdo do Tribunal de recurso,

ainda que a este incumba o poder inquisitério de tomar em consideracdo toda a
prova produzida relevante para tal reapreciacdo, 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 sancdo 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, nunca € demais

sublinhar que se trata de um raciocinio problematico, argumentativamente fundado
no humus da razéo pratica, a desenvolver mediante analise critica dos dados de facto
veiculados pela actividade instrutoria, 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 intuicao deixar
de passar pelo crivo de uma razoabilidade persuasiva e susceptivel de objectivacéo,

0 que ndo exclui, de todo, a interferéncia de factores de indole intuitiva,
compreensiveis ainda que porventura inexprimiveis. Ponto é que a motivagdo se
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norteie pelo principio da completude racional, de forma a esconjurar o arbitrio®.

E, pois, nessa linha que se deve aferir a razoabilidade dos juizos de prova
especificamente impugnados, mediante a analise critica do material probatério
constante dos autos, incluindo as gravagdes ou transcrigdes dos depoimentos, tendo
em conta o respectivo teor, o seu nicho contextual historico-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 apreciacdo da prova livre, em
conformidade com o disposto, designadamente no artigo 390° do CCM, em
conjugacdo com o artigo 558°do CPC, com vista a obter uma decisdo que se possa
ter por justa e legitima.

Sera com base na convicgdo desse modo formada pelo Tribunal de recurso
que se concluira ou ndo pelo acerto ou erro da deciséo recorrida.

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

produzidas e analisadas pelo Tribunal a quo, mas s6 aqueles pontos concretos

indicados pelo Recorrente como errados ou omissos!

Os quesitos tém o seguinte teor:

6.

A R. efectuou um desconto no valor de HKD1.301.000,00, sobre o preco
constante do contrato (HKD6.505.000,00)7?

Provado (fundamentacdo: documento n°® 36 junto com a contestacdo — e
depoimento da testemunha D, o qual foi claro, pormenorizado, coerente e revelador de
directa razdo de ciéncia por a testemunha ser a responsavel pelo departamento de
vendas da ré, tendo esclarecido o tribunal dos termos em que era feito pela ré um
desconto de 20% no preco acordado aos contraentes que pagassem a totalidade desse
preco por ocasidao da celebragdo do contrato sem deixar qualquer prestacdo para
momento futuro, tendo referido, designadamente que o valor do referido desconto néo
era pago efectivamente a ré, a qual recebia apenas a quantia liquida resultante da
subtraccéo ao pre¢o acordado da quantia correspondente ao desconto efectuado).

7.0

Relativamente a todos os contratos, cerca de 3.020, que a R. celebrou, havia
duas modalidades de pagamento:

- A primeira e pela qual maioritariamente optaram os interessados era a de
antecipacao do pagamento fraccionado em seis prestacdes que cobririam 30% do preco

! Sobre o principio da completude da motivacdo da decisdo judicial ditado, pela necessidade da
justificacdo cabal das razdes em que se funda, com funcéo legitimadora do poder judicial, vide acérddo
do STJ, de 17-01-2012, relatado pelo Exm.® Juiz Cons. Gabriel Catarino, no processo n.°
1876/06.3TBGDM.P1 .S1, disponivel na Internet — http://www.dgsi.pt/jstj
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previsto no contrato, sendo que os remanescentes 70% seriam pagos no prazo de 7 dias
a contar da data da emisséo da licenca de utilizacao;
- A segunda era a de antecipacao do pagamento do preco total no prazo maximo
de um més a contar da assinatura do contrato-promessa, sendo que, nestes casos, a
vendedora, ora R., faria um desconto entre 12% e 20% sobre esse preco?
Provado (fundamentacdo: depoimento da testemunha D).
8.0
No caso vertente, os AA. optaram pela segunda modalidade e, como tal,
receberam o referido desconto no montante de HKD1.301.000,00, correspondente a 20%
do preco constante do contrato (6.505.000,00 x 20% = 1.301.000,00)?
Provado (fundamentacao: idéntica a das respostas dos dois quesitos anteriores).
9.0
Com este desconto, o preco total que, na realidade, foi pago pelos AA. a R.
referida fraccdo autbnoma foi o0 de HKD$5.204.000,00 e ndo o de HKD$6.505.000,00?
Provado (fundamentacéo: idéntica a das respostas do quesito anterior).

Ora, digamos desde ja que o impugnante ndo tem razdo nesta parte do
recurso, visto que:

a) — Na&o indicou concretamente quais os elementos constantes dos autos
que imponham necessariamente uma solucdo diferente da fixada pelo Tribunal
recorrido; ou seja, ndo foi dado cumprimento ao disposto no artigo 59991-b) do
CPC,;

b) - O Autor fundamentou a sua impugnacdo com apelo ao artigo 370°do
CCM, advogando que foi erradamente interpretada e aplicada a norma do artigo
citado, mas sem razdo, visto que com a celebracdo do 2°acordo em que se procedeu
ao desconto do preco, foi introduzida uma alteracdo respeitante ao preco
inicialmente acordado, ao que o Autor deu o seu consentimento e assinou. E de
frisar-se que as provas devem ser apreciadas em conjunto e ndo isoladamente, ha-de
respeitar o critério fixado pelo artigo 437°do CPC.

c) - lgualmente ha-de considerar-se que 0 remanescente do preco proveio
do Banco que concedeu empréstimo, e depois 0 Banco veio a ceder o seu crédito a Ré
que posteriormente procedeu a “remissdo” da divida que o Autor tinha perante o
Banco (e perante a Ré), de algum modo esta situacdo € cabivel no artigo 78492 do
CCM.

d) — Depois, o Autor também veio a defender que foram mal aplicadas as
normas dos artigos 4009 434° e 436° do CCM, mas nado chegou a indicar
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concretamente os termos que devem ser seguidos para interpretar e aplicar as
normas em causa, nhomeadamente o0s termos prescritos no artigo 598° do CPC
quando apresentou conclusdes do recurso.

e) — O que o impugnante fez limitou-se a manifestar a sua discordancia da
decisdo do Tribunal a quo, atacando a convic¢do do julgador, o que ndo é
fundamento legal para impugnar a matéria de factos nos termos legalmente
prescritos.

f) - N&o encontramos erros na apreciacdo de provas, nem vicios
invalidantes da fundamentacao das respostas fixada pelo Tribunal recorrido.

g) — Na falta de elementos probatorios constantes dos autos, o que impde a
necessaria improcedéncia da impugnacdo de factos em causa, rejeita-se esta parte
do recurso.

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

decisao:
| - RELATORIO.

(..))
Il - SANEAMENTO.
A instancia mantém-se valida e regular, como decidido no despacho saneador e
nada obsta ao conhecimento do mérito.
*

Il - QUESTOES A DECIDIR.

(..)

IV — FUNDAMENTAGCAO.

A) — Motivacao de facto.

Estéo provados os seguintes factos:

(..)

B) — Motivacéo de Direito.

1. — Interposta questdo — efeitos da impossibilidade da prestacdo do devedor
em relagdo a 22 autora, ndo contratante, mas cénjuge do contratante credor.

A segunda autora ndo celebrou com a ré o contrato em apreciacéo nos presentes
autos, mas € casada em regime de comunhdo de adquiridos com o 1° autor, o qual
celebrou com a ré o contrato cujo incumprimento por impossibilidade da prestacdo da ré
aqui se discute.

Tem a autora consorte o direito de resolver o contrato onde ndo é parte e o direito
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de ser ressarcida dos danos que sofreu em consequéncia do incumprimento do referido
contrato?

N&o tem.

Em caso de impossibilidade da prestagdo do devedor por causa que lhe seja
imputavel cabe apenas ao credor daquela prestacdo o direito de resolver o contrato
bilateral, assim como s6 o mesmo credor tem o direito de ser restituido no caso de ter
realizado alguma prestacao (art. 790°, n°® 2 do CC). No mesmo caso de impossibilidade
superveniente da prestacdo por causa imputavel ao devedor, este responde apenas
perante o seu credor e apenas pelos danos por este sofridos (art. 790°, n° 1 e art. 787° do
CC). Ora, s6 o 1° autor era credor da prestacdo que se tornou impossivel, pelo que a
segunda autora, ndo sendo credora de tal prestacédo ndo vé nascer na sua esfera juridica
o direito de resolver o contrato celebrado por terceiros nem o direito de ser indemnizada
pelos danos que lhe causou o incumprimento.

Situac6es ha em que os contratos podem ter eficacia de proteccao de terceiros e
gue estes, no caso de sofrerem danos decorrentes do incumprimento, poderéo ter direito
de ser ressarcidos tendo a correspectiva responsabilidade um titulo que se pode
aproximar da responsabilidade contratual. Pode pensar-se, por exemplo no caso de um
bombeiro que em servigo sofre queimaduras por defeito do seu equipamento de combate
a incéndios que foi contratualmente fornecido a sua corporagcdo com defeito de fabrico.
N&o é, porém, o caso dos autos, onde nao se vislumbra qualquer eficacia de proteccao
de terceiros no contrato celebrado pela ré.

Também a relacdo conjugal existente entre os autores ndo faz da segunda autora
credora da ré em relacdo a indemnizacao por incumprimento contratual. Com efeito, o
regime de bens do casamento podera fazer com que a indemnizacgédo recebida por um
dos cbnjuges seja um bem comum do casal, mas s6 o cdnjuge contratante é credor da
obrigacéo de indemnizacdo por incumprimento, ainda que, caso a receba, tenha de a
fazer ingressar no patriménio conjugal comum.

A segunda autora ndo tem qualquer direito de indemnizacéo contra a ré em
consequéncia da impossibilidade da prestacdo acordada entre o primeiro autor e a ré.

Improcede, pois, a pretenséo da segunda autora.

2. — Da impossibilidade superveniente da prestacao.

Neste momento da discusséo ja ndo sdo necessérias especiais consideracbes
para concluir que a prestacdo da ré se tornou impossivel. Seja qual for a prestacdo
devida: celebrar o contrato prometido de compra e venda de uma fraccao autbnoma de
prédio urbano ou apenas construir e entregar a referida fraccdo. Com efeito, por um lado,
a ré nao questiona a referida impossibilidade invocada pelos autores. Acresce que, nédo
tendo a ré meios juridicos conhecidos nos autos que lhe permitam construir a
mencionada fraccdo, ndo se V& como negar as caracteristicas relevantes da
impossibilidade superveniente da prestacdo: objectiva, absoluta e definitiva?. Com efeito,
sem que ocorram circunstancias de todo imprevisiveis presentemente, a ré, apesar de
ser uma sociedade comercial e poder existir durante muito tempo, ndo tem possibilidade
juridica de construir ou adquirir a fraccdo auténoma em causa®. Trata-se de uma

2 Lu® Menezes Leitdo, Direito das Obrigagdes, Volume I1, 112edigo, pgs. 117.
3 «_.. 0 ndo cumprimento definitivo, que é o resultado de uma impossibilidade definitiva de cumprir,
ndo tem de derivar de uma impossibilidade absoluta de cumprir, no sentido de ndo poder em caso
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impossibilidade juridica da prestacao, ndo de uma impossibilidade fisica ou naturalistica,
pois a construcdo da mencionada fraccdo esta acessivel a ré pelos conhecimentos
técnicos existentes, mas nao Ihe esta permitida por causa da sua situagéo juridica actual
e previsivel num futuro ponderavel*. Na verdade, resulta dos autos que a ré ndo tem
gualquer direito sobre o terreno onde se iria situar a planeada construcao.

Conclui-se assim que se tornou impossivel apds a celebracdo do contrato a
prestacdo que a ré acordou com o autor.

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

1.1 - Dos efeitos da impossibilidade da prestacgéo.

1.1.1 — Em geral.

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

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

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

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

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

Vejamos.

algum desaparecer. ... A impossibilidade da prestacdo considera-se definitiva ndo apenas quando toda
a probabilidade da sua remocao esté excluida, mas também quando ela s6 pode ser removida mediante
circunstancias especiais que ndo sdo de esperar de antemao. ... Isto € 0 mesmo que dizer que também é
definitiva a impossibilidade que sé possa cessar por um facto extraordinario com que néo seja legtimo
contar” - Vaz Serra, RLJ, Ano 100°(1967 — 1968), p. 254.

4 Meneses Cordeiro, Tratado de Direito Civil, volume I1X, 22edicéo, p. 324.
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1.1.2 — Da imputacéo da causa da impossibilidade da prestacéo.

A prestacdo da ré tornou-se impossivel porque a ré nao construiu no prazo em
gue poderia fazé-lo (entre a data em que acordou com o autor construir e entregar —
28/4/2011 e a data limite do prazo que tinha para construir, 0 prazo de aproveitamento da
concessao — 28/2/2014 — que foi prorrogado até 25/12/2015).

A imputacdo da causa da impossibilidade tem de fazer-se a titulo de culpa® e
esta é, em sede de responsabilidade civil, um juizo de censura que assenta no facto
hipotético de a impossibilidade néo ter ocorrido se o agente, em vez de ter actuado como
actuou, tivesse actuado como, no seu lugar, actuaria um bom pai de familia (arts. 480°, n°
2, 788° n° 2 e 790° n° 1 do CC), o qual, entre o mais, € medianamente prudente e
medianamente previdente®.

A ré necessitava de um periodo minimo de trés anos para conseguir construir
como se comprometeu com o autor (artigo 84° da contestacéo da ré) e comprometeu-se
a construir quando faltavam menos de trés anos para terminar o prazo em que, em
condi¢bes de normalidade, poderia construir. Além disso, para construir necessitava da
“cooperacdo” da administragdo publica, cooperagdo que ndo vinha decorrendo de forma
célere. Mesmo que os servicos da Administracao publica nao despendessem um Unico
dia durante o qual a ré nao pudesse construir, 0 tempo que a ré dispunha era insuficiente
numa perspectiva prudente. Em tal situacdo, um bom pai de familia, ndo se teria
comprometido como a ré se comprometeu com o autor, designadamente sem esclarecer
a outra parte contratante, o que se presume que a ré nao fez (arts. 788°,n°1 e 790°, n° 1
do CC), do CC). Na verdade, “quem negoceia com outrem para conclusdo de um
contrato deve, tanto nos preliminares como na formacédo dele, proceder segundo as
regras da boa fé...” — art. 219°, n° 1 do CC’. Por isso, 0 esgotamento do tempo em que a
ré poderia ter construido e ndo construiu, a causa da impossibilidade da prestacao, é
imputavel a ré a titulo de culpa®.

> O art. 790°do CC, sob a epigrafe “imputabilidade culposa” dispde que “tornando-se impossivel a
prestacdo por causa imputavel ao devedor, é este responsavel como se faltasse culposamente ao
cumprimento da obrigagdo”.

& “Como definir entdo se uma conduta é culposa? Pela diferenca entre 0 comportamento exigivel... € 0
comportamento adoptado no caso concreto” - Alberto de S& e Mello, “Critérios de apreciagdo da culpa
na responsabilidade civil: breve anotacdo ao Regime do Cddigo™ in Revista da Ordem dos Advogados,
sem nS% ano 49, setembro 1989, Lisboa, p. 535, também acessivel em
https://www.oa.pt/upl/%7Ba2b9529f-1b59-4cec-94ff-b02dab234224%7D.pdf.

" Também o credor esta obrigado a proceder de boa fé no exercicio do seu direito de crédito (art. 7522
n°2 do CC), designadamente ndo lhe sendo Iicito em certas circunstancias recusar sem razdo prestacio
semelhante a prestacdo devida que o devedor ofereca. No caso dos autos a ré alegou que propds ao
autor entregar-lhe outra fraccdo autdnoma de entre as que tinha e que o autor escolhesse. Na
dificuldade/impossibilidade de cumprir que a ré experimentou, ao autor poderia ndo ser Iicito recusar
se a fracclo oferecida satisfizesse o interesse contratual, o que se desconhece, designadamente quanto
a area, localizacéo e preco da fracg8o devida e da oferecida.

8 A propdsito da impossibilidade superveniente da prestacdo por facto de terceiro estranho ao
cumprimento, escreve Pessoa Jorge (op. cit., pg. 136): “... s6 ha impossibilidade exoneratéria se o
comportamento do terceiro reunir as caractersticas do caso fortuito ou de forga maior: assim, se o
devedor podia e devia ter previsto e evitado a sua actuacao, ndo lhe é Iicito invocar o impedimento por
ele criado”.

O mesmo autor escreve também que ndo releva o facto de o comportamento de terceiro que
impossibilita a prestagdo ser ele proprio ilicito e culposo ou ser licito e ndo censuravel.
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O contraente que se compromete a prestar no futuro compromete-se a0 mesmo
tempo a remover 0s obstaculos ao cumprimento que previsivelmente se lhe deparem e a
disponibilizar o esforgo previsivelmente necessario a remocgédo. Assim, em caso de
impossibilidade de remocéo do obstaculo ao cumprimento, o insucesso do devedor é-lhe,
em principio, censuravel se quando contratou calculou mal as suas forcas para remover
os obstaculos previsiveis, se previu mal esses obstaculos que eram previsiveis ou se
calculou bem forcas e obstaculos previsiveis e se conformou com a insuficiéncia de
forcas para remover os obstaculos. Sdo a imprudéncia, a imprevidéncia, a intencédo e a
consciéncia os locais onde se pode ancorar a censura.

Por outro lado, ndo se provaram factos onde se possa concluir que, na data em
gue contratou, a ré tinha razdes para estar segura que, contrariamente ao que
aconteceu, o prazo de aproveitamento e 0 prazo de concessao seriam prorrogados nem
gue lhe seria atribuida nova concessdao do mesmo terreno com um grau de seguranca
gue permitiria a um bom pai de familia (determinado a cumprir 0s seus compromissos)
vincular-se contratualmente perante terceiros. A ré até poderia confiar e ter expectativas,
mas nao suficientemente seguras ao ponto de levarem o “bom pai de familia” a contratar
como a ré contratou contraindo a obrigacado de construir. Com efeito, as expectativas séo
isso mesmo: confianca que aconteca o que pode ndo acontecer.

Perante a factualidade provada, um bom pai de familia comerciante e empresario
comercial empreendedor que estivesse determinado a prosseguir a sua actividade
comercial e que tivesse expectativas de conseguir, ndo contrataria com o autor sem o
avisar da escassez de tempo que se verificava.

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

1.1.3 - Daresolucéo contratual.

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

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

1.1.4 - Da indemnizacdo dos danos decorrentes da impossibilidade
superveniente da prestacao por causa imputavel ao devedor.

Da existéncia de obrigacdo de indemnizar.

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

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

Assim, ndo sao necessarias outras consideracdes para se concluir que existe na
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esfera juridica da ré a obrigacdo de indemnizar o autor, sendo a controvérsia
essencialmente respeitante ao valor da indemnizacao.

Do montante da indemnizagéo

O autor pretende ser indemnizado pelo dobro do sinal prestado.

Por seu lado, a ré entende que a sua culpa, caso se conclua que existe, como se
concluiu, é diminuta e que os danos sofridos pelo autor séo inferiores ao valor do sinal,
uma vez que, devido a impossibilidade da prestacdo da ré pode o autor adquirir do
governo uma fracgdo idéntica por preco idéntico. Por isso, entende a ré que, havendo
lugar a indemnizacdo, esta deve ser fixada, por razdes de equidade, em montante
inferior ao “sinal” prestado.

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

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

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

Da existéncia de sinal.

Da qualificacdo do contrato.

Esta questéo ja foi diversas vezes apreciada por este tribunal com conhecimento
das partes, designadamente dos respectivos mandatarios, razao por que se dispensa
aqui a analise antes feita e se opta pela sintese, por ser mais conveniente para as partes,
nao Ihes reduzindo qualquer garantia processual.

E a prestacdo caracteristica acordada pelas partes que determina a qualificacdo
do acordo que celebraram e € a qualificagdo desse contrato que determina o respectivo
regime juridico que ha-de determinar a solucdo dos diferendos contratuais.

A prestacéo acordada que vincula as partes apura-se através da interpretacao do
contrato.

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

No contrato celebrado entre o autor marido e a ré, reproduzido nos factos
provados, as partes comprometeram-se a celebrar no futuro um contrato de compra e
venda, o0 que se conclui da interpretacdo do contrato, quer pelo titulo que as partes lhe
deram, quer pelas clausulas de que o dotaram, designadamente estipulando que o autor
nao podia recusar a celebracdo do contrato definitivo em determinadas circunstancias
(clausula 22%) e fazendo depender de pagamento e de autorizagdo da ré a transmissao
da posicéo contratual do autor (clausula 92), o que é incompativel com a conviccao das
partes no sentido de o autor ter adquirido da ré um direito real.

Conclui-se, pois, que deve ser qualificado como contrato-promessa o acordo
celebrado entre o autor e a ré.
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Da convencéo de sinal.

O sinal é um elemento eventual do contetido do negdcio juridico®. Numa certa
perspectiva, €, em esséncia, uma estipulacéo contratual, uma clausula negocial.

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

Para se concluir se foi ou ndo estipulado sinal é necessario interpretar as
declaragdes negociais das partes contratantes?®.

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

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

Ora, quem tem a seu favor uma presuncéao legal, esta dispensado de provar o
facto a que ela conduz, sendo a parte contraria que tem de provar o facto contrario ao
facto presumido (art. 343° n° 1 e 2 do CC). No caso dos autos, provou-se que o autor
entregou a ré, promitente-vendedora, determinada quantia em dinheiro no &mbito do
contrato-promessa que celebraram. Provou-se o facto base da presuncao, pelo que esta
presumido que as partes quiseram atribuir caracter de sinal. Cabe, pois a ré, interessada
em ilidir a presuncéo, a alegacéo e a prova do facto contrario ao facto presumido, isto &,
cabe-lhe provar que as partes acordaram que a quantia entregue nao tinha caracter de
sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova dessa vontade negocial contraria a presungéo
legal.

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

O montante da indemnizacado predeterminado pelo valor do sinal e a sua redugéo
por juizos de equidade.

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

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

Esta também demonstrado que a ré recebeu sinal.

Foi ja decidido atras que a causa do incumprimento ndo é imputavel a terceiro e

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

10 Acérdao do Venerando TSI de 04/04/2019, proferido no processo n®327/2017, Relator: Dr. Fong
Man Chong, acessivel em www.court.gov.mo e Jodo Calvéao da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112
edicdo, p. 94.
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gque é imputavel a ré a titulo de culpa. E também ja atrds foi decidido que o
incumprimento culposo da ré confere ao autor o direito de resolver o contrato-promessa.

Deve, pois a ré restituir o que recebeu para cumprir a promessa de venda que
nao cumpriu, uma vez que, como efeito da resolucdo do contrato, sempre tera que
devolver o que lhe foi prestado (arts. 282° e 427° do CC). Mas tera ainda de pagar ao
autor um montante igual ao do sinal que recebeu?

Vejamos.

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

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

Portanto, o valor da indemnizacdo por incumprimento do contrato, rectius, por
impossibilidade culposa da prestacéo, deve, em principio, corresponder ao valor do sinal
prestado. Porém, o referido valor da indemnizagéo pode ser:

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

- Reduzido para montante equitativo ndo inferior ao valor do dano efectivo se a
penalizacdo resultante do sinal for manifestamente excessiva em relacdo ao mesmo
dano efectivo?,

O valor do sinal.

Quanto a esta questédo divergem as partes quanto ao valor do sinal prestado que
deve relevar para a decisdo da indemnizagédo a fixar. O autor entende que prevalece o
valor estipulado como preco da compra e venda prometida. Por sua vez, a ré entende
gue prevalece o valor efectivamente entregue pelo promitente comprador.

Releva para a solucdo desta questao a consideragdo da vertente real do sinal. Se
para decidir se a quantia entregue tem caracter de sinal relevou a vertente negocial ou
obrigacional do sinal (a vontade negocial das partes ainda que presumida), agora releva
a vertente real. Com efeito, nesta vertente, o sinal assume-se como uma coisa entregue

11« _a indemnizacdo pelo dano excedente constituiria a indemnizacdo pelo dano efectivo ...” -
Professor Manuel Trigo, Uma Mudanca de Paradigma: A Indemnizacdo pelo Dano Excedente, em
Especial nos Casos de Perda do Sinal ou de Pagamento do Dobro Deste e a Jurisprudéncia Recente
(estudo em homenagem a Jo&o Calv@o da Silva), Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de
Macau, Ano XXV, n°49, 2021, p. 151.

12 Assim, também Pinto Monteiro, Clausula Penal e Indemnizagdo, 1990, p. 730. E, do mesmo autor,
“A Clausula Penal no Ordenamento Juridico de Macau”, Um Diélogo Consistente, Olhares Recentes
Sobre Temas do Direito Portugués e de Macau, 2016, Vol. |, Edicdo da Fundacdo Rui Cunha, pgs. 38 e
39 — “Ora, qual sera o critério que deve pautar a actuacdo do juiz, quer para decidir se pode reduzir a
pena, quer para determinar, simultaneamente, em caso afirmativo, a medida dessa reducéo?
Naturalmente que a diferenca entre o valor do prejuizo efectivo e 0 montante da pena €, desde logo, o
primeiro factor, de cariz objectivo, a considerar”.
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e n&o ja como o acordo ou a convencéo de entrega de uma coisa®®. E essa dimens&o
gue deriva do texto da lei e da funcdo do sinal, quer seja confirmatdrio de uma vontade
negocial séria, quer seja penitencial e convencionado para o caso de arrependimento
previsto na vontade negocial das partes, mas sempre garantistico e destinado a ter
efeitos em sede de incumprimento, seja incumprimento licito porque previsto e regulado
pelas partes, seja ilicito. Com efeito, sempre a lei se refere ao sinal como a coisa
entregue ou a quantia entregue (arts. 434° a 436° do CC).

O sinal é, pois, um elemento contratual real quoad constitutionem, sendo que s6
fica eficazmente constituido com o acto material de entrega da coisa por parte daquele
gue constitui o sinal (tradens) aquele que dele beneficia (accipiens). Para a existéncia de
sinal ndo basta o acordo de vontades negociais reais ou presumidas no sentido da
respectiva constituicio. E necessaria a entrega da coisa em que o sinal se materializa®*.
Daqui deriva que s6 pode ser considerado sinal aquilo que foi efectivamente entregue,
ainda que fosse acordado que deveria ser entregue a titulo de sinal coisa ou quantia
superior. Com efeito, o0 sinal s6 desempenha eficazmente a sua funcdo de garantia na
medida em que é efectivamente entregue aquele que recebe a coisa que consubstancia
o sinal. No fundo, um dos aspectos essenciais que distingue o sinal da clausula penal é
esta diferenca estrutural, pois que esta Ultima se restringe a uma convencao obrigando a
uma prestacdo futura em caso de incumprimento, ao passo que o sinal, além de
convencao, tem natureza real quoad constitutionem consubstanciada no acto de entrega.

Tendo em conta o teor dos pontos 29., 33., 35. e 36. dos factos provados, dir-se-a
gue o sinal tem também uma funcéo de garantia, pelo que a quantia entregue e devolvida
perde a referida funcéo e sé a quantia retida pela parte que recebe o sinal se mantem
como garantia, pois o0 acordo de reducdo do preco (desconto) equivale a uma alteracéo
consensual da convengéo de sinal, alteragdo que as partes podem fazer livremente (art.
400° do CC).

O sinal que se encontra presentemente prestado no caso destes autos € pois
constituido pela quantia efectivamente entregue pelos promitentes compradores a ré
promitente-vendedora e que esta detém em seu poder - HKD5.204.000,00 (ponto 29, 33,
35 e 36 dos factos provados). Com efeito, o que acordou receber, que efectivamente
recebeu e devolveu ou o que ndo chegou sequer a receber efectivamente ndo cumpre
neste momento qualquer funcdo de sinal®®.

O 6nus da prova.

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

13 «g entendimento comum que o sinal consiste na coisa ou direito fungiveis .. entregue ... como
garantia de cumprimento” — Professor Manuel Trigo, Li¢Oes de Direito das Obrigagdes, p. 144.

4 Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, pags. 10 e 11.

15 Em sentido algo diverso decidiu o acérddo do TSI n®22/2024, de 9/5/2024, Relator: Dr. Ho Wai
Neng, acessivel em www.court.gov.mo.
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No presente caso, cabe a ré alegar e provar os factos de onde se possa concluir
gue o valor do sinal é manifestamente excessivo para ressarcir o dano efectivo do autor e
para sancionar a culpa pelo incumprimento.

A ré alegou que se esforgou por cumprir e que o autor vai receber uma fraccéo
autobnoma de um imovel idéntica a que a ré lhe entregaria e por preco também idéntico.

Da reducéo equitativa da indemnizagdo determinada pelo valor do sinal prestado.

A reducéo equitativa da indemnizacao requer a certeza de que a indemnizacao
determinada pelo valor do sinal é manifestamente excessiva em rela¢cdo ao dano
efectivo.

O valor do sinal é HKD5.204.000,00.

E qual é o dano efectivo do autor que decorre do incumprimento da ré?

O autor esta privado ha varios anos da fraccdo prometida e do dinheiro que
pagou a ré para adquirir tal fraccao.

Provou-se que na data da entrada da peti¢do inicial em juizo uma fracgéo
autébnoma localizada perto do local onde iria ser construida a fraccdo em discusséo e
com qualidades similares custava mais MOP6.200.417,00 do que o autor acordou pagar
aré. Assim, o autor perdeu esse aumento do valor de mercado superior ao valor do sinal,
pois, caso a ré tivesse entregue a fraccdo prometida vender, o autor teria tido um valor
superior ao que pagou.

Acresce que ndo se provou que o autor vai adquirir uma fraccdo do Governo da
RAEM por preco igual ao que acordou com a ré em consequéncia da impossibilidade da
prestacdo da ré. Com efeito, como consta de fls. 1377, o autor prometeu adquirir outra
fraccdo da ré e foi com base nessa outra fraccao que se candidatou a adquirir a chamada
“fraccao para troca”, pois que, nos termos do disposto no n° 8 do Despacho do Chefe do
Executivo n® 89/2019, de 30 de Maio®, as pessoas que prometeram adquirir mais do que
uma fracgdo do empreendimento da ré denominado ‘[Edificio]” s6 poderiam adquirir
uma “habitacdo para troca”.

Quer porgue o autor ndo se candidatou a adquirir uma “habitacdo para troca”
semelhante a que esta em litigio nes presentes autos, quer porque ndo pdde beneficiar o
aumento do valor de mercado, quer por estar privado do uso da fraccdo prometida e do
dinhero que pagou para a adquirir, ndo se pode concluir que o valor do sinal é
manifestamente excessivo para ressarcir o dano do autor.

N&o procede, pois, a pretensdo de reducdo equitativa da indemnizagdo
predeterminada pelo valor do sinal.

3. — Dos pedidos subsidiarios.

Em consequéncia do que fica dito, est4 prejudicada a apreciagdo dos pedidos
subsidiarios que pressupdem que se considere que ndo foi acordado sinal e que o
incumprimento ndo é imputavel a ré.

4. — Da mora na obrigacéo de indemnizar.

16 «8. O candidato promitente-comprador de mais do que uma fracco autbnoma em construcdo, nos
termos do artigo 7.2da Lei n.©8/2019 (Regime juridico de habitacdo para alojamento temporério e de
habitacdo para troca no ambito da renovacao urbana), s6 pode optar por uma das frac¢bes autbnomas
em construcdo para servir de padrao de referéncia a area Util da habitacdo para troca que pretende
comprar”.
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4.1 Do inicio da mora (art. 794° do CC e art. 565°, n°® 3 do CPC).

Quer a obrigacao de restituicdo do sinal prestado em consequéncia de resolucéo
contratual, quer a obrigagdo de indemnizar os danos decorrentes da impossibilidade
superveniente da prestacao por causa aimputavel ao devedor, ambas se venceram com
a interpelacgéao. E esta interpelacéo ocorreu com a citacao.

4.2 A taxa de juro moratério.

A indemnizacdo moratéria relativa as obrigacfes pecuniarias corresponde aos
juros legais a contar do dia da constituicdo em mora, salvo excep¢fes aqui inaplicaveis
(art. 795° do CC).

Nos termos do art. 569°, n° 2 do Cédigo Comercial sé em relacéo aos créditos de
natureza comercial acresce a sobretaxa de 2% sobre 0s juros legais, ndo sendo aplicavel
ao crédito do autor nem as obrigacdes de que sejam titulares passivos 0s comerciantes
OuU as empresas comerciais se o titular activo ndo for comerciante.

A indemnizacdo moratéria deve corresponder aos juros legais contados desde a
citacdo sem acréscimo da sobretaxa aplicavel aos créditos de natureza comercial.

5. — Da qualidade da litigancia dos autores.

Os autores alegaram que pagaram a ré a quantia de HKD.6.505.000,00 e a ré
alegou que apenas lhe foi paga a quantia de HKD5.204.000,00 porquanto fez um
desconto & autora de HKD1.301.000,00.

Dizendo a ré que o referido desconto era do conhecimento dos autores, conclui
aquela que esta litiga de mé fé ao alegar factos contrarios a verdade.

Os autores responderam aceitando que foi feito o referido desconto, mas
rejeitando litigar de ma fé e dizendo que a prépria ré declarou por escrito que recebeu
HKD.6.505.000,00 e que devolveu HKD1.301.000,00.

Em documento escrito, a ré declarou que recebeu do autor HKD6.505.000,00 e
gue Ihe devolveu HKD1.301.000,00.

Provou-se também que “a Ré efectuou um desconto de HKD$1.301.000,00,
sobre o prego constante do contrato (HKD6.505.000,00)” e que os ‘“autores tém
conhecimento de que a Ré efectuou” esse desconto (pontos 33, 35, 36 e 37 dos factos
provados).

Temos entdo que tudo se resume ao enquadramento juridico dos mesmos factos
praticados e declarados pelas partes e ndo a alegacdo de factos ndo verdadeiros. Os
autores entendem que os factos correspondem juridicamente a pagamento, a
constituicdo de sinal e a restituicdo convencional de uma quantia que tem em seu poder,
uma restitui¢do ao jeito de “traditio brevi manu”. Por seu lado, a ré entende que os factos
ndo correspondem aquelas qualificages juridicas, embora tenha declarado em
documento que restituiu quantia recebida.

N&o se encontra, pois, litigancia de ma fé, porquanto sdo defensaveis as duas
posi¢cbes juridicas divergentes acerca dos mesmos factos, 0s quais ndo foram
escondidos nem escamoteados.

*

V — DECISAO.

Pelo exposto, julga-se a acc¢do parcialmente procedente e, em consequéncia,
declara-se resolvido o contrato celebrado entre as partes e condena-se a ré a pagar ao
primeiro autor, A ( #), a quantia de HKD6.846.825,00 (seis milhdes, oitocentos e

guarenta e seis mil, oitocentos e vinte e cinco dolares de Hong Kong), acrescida de juros
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contados a taxa legal desde a data da citacao da ré até integral pagamento.
Custas a cargo de autores e ré na proporcao do respectivo decaimento.
Registe e notifique.

Quid Juris?

Uma vez que estd em causa essencialmente a aplicacdo de Direito, vamos
apreciar os recursos interpostos pelo Autor e pela Ré em conjunto.

*

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

a) — O Autor pagou, no 1° momento, uma parte do preco acordado para
adquisicao da fraccdo autbnoma em causa;

b) - Depois, em 29/04/2011, ele “hipotecou” o imével junto do [Banco]
para obter empreéstimos para pagar o remanescente do preco (fls. 79 a 80 dos autos);

c) — Em 29/06/2018 (fls. 14 a 17 dos autos) o referido Banco cessou 0s
seus créditos a Ré;

d) - Agora, o Autor veio a reclamar a restituicdo em dobro da quantia
total paga por ele.

Tera o Autor fundamentos legais para o fazer?

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

existirem varios processos em que se discutem as questdes idénticas ou semelhantes.

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

consignado o seguinte entendimento:
“...)

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

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

b) - O promitente-comprador chegou a ceder a sua posicdo de
promitente-comprador para um terceiro, por um preco superior ao fixado no primeiro
contrato-promessa, e é este terceiro, actual titular da posicdo do contrato-promessa que
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veio a propor a acgdo contra a Ré, pedindo que esta Ihe pagasse o sinal dobro a luz do
preco mais alto (ou seja, existe diferenca ao nivel do preco, o preco fixado no primeiro
contrato-promessa e 0 preco mais alto posteriormente fixado no segundo (ou
posteriores) contrato-promessa;

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

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

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

..)

Aqui, merece igualmente destacar um outro ponto: o raciocinio do Tribunal a quo
aponta, parece-nos, para a ideia de que toda a culpa de incumprimento se concentra na
parte da Ré/Recorrente, mas tal como se refere anteriormente por nos, néo é liquida esta
argumentacéo, ja que a Ré fazia e tentava fazer tudo para que pudesse cumprir 0S
compromissos assumidos perante o Governo da RAEM, apesar que o resultado final ndo
vir a ser “satisfatério” a todos os niveis. Mas 0os comportamentos assumidos pela Ré
demonstram que néo existe “dolo” de incumprimento por parte dela, quanto muito,
negligéncia ou utilizando uma linguagem diferente, um “risco de investimento” que a Ré
ha-de assumir, dai a sua quota-parte de responsabilidade, circunstancias estas que
devem ser valoradas na fixacdo das indemnizacdes que cabem no caso em andlise.
Alias, o Tribunal recorrido na fundamentacdo da decisdo dos factos afirmou: “A
conviccao do tribunal formou-se na andlise critica da globalidade da prova testemunhal e
documental produzida, ponderada nos termos antes referidos e que podem ser
explicitados sinteticamente como segue.

E uma evidéncia que a ré tinha vontade firme de concluir o empreendimento
1Edificio]”, o que resulta da consideracdo dos esforcos e dispéndios que fez,
incontestaveis e incontestados nos autos, incluindo por via judicial.”

*

Conforme o quadro factual fixado pelo Tribunal recorrido, existem varios factos
gue sao claros para demonstrar que a Ré nao actuou com “dolo” no cumprimento dos
acordos quer perante o Governo enquanto concedente quer perante as partes dos
contratos-promessa, a saber:

“..)

- A DSSOPT aprovou o projecto sem o sugerido afastamento entre torres e em
7/1/2011 notificou a ré dessa aprovacao e notificou-a ainda para apresentar o relatério de
estudo de impacto ambiental que teria a construcdo do edificio em matéria de fluxo de ar,
efeito biombo, ilhas de calor e expansédo de poluentes e referindo a ré que nao |Ihe seria
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emitida licenca de obras sem que o referido relatério fosse apresentado e aprovado;

- Em 11/5/2011, a ré apresentou & DSSOPT um relatdrio do estudo de impacto
ambiental requerido;

- Posteriormente, a DSSOPT em coordenacdo com a DSPA exigiu a ré a
apresentacdo de outros relatorios de estudos de impacto ambiental incidentes sobre
outros aspectos ambientais diferentes daqueles que havia mencionado e a ré
apresentou-os até que, em 15/10/2013, foi aprovado o ultimo relatério apresentado;

Em 24/10/2013, a ré requereu a DSSOPT a emisséo de licenca de obras que foi
emitida em 2/1/2014.

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

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

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

- Se a DSSOPT, quando em 7/1/2011 exigiu pela primeira vez a realizacdo de
estudos de impacto ambiental, tivesse exigido a ré todos os estudos da mesma natureza
gue Ihe exigiu mais tarde.

€.

1. A Ré confiou que lhe seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou dada uma
nova concessdo do mesmo terreno para data posterior a 24/12/2015 porgue 0S Servigos
da RAEM criaram tais expectativas, nomeadamente:

a. Ao emitirem licenca de obras para as fundagdo em 02/1/2014, um més antes

do terreno do prazo de aproveitamento;

b. Ao Prorrogarem o prazo de aproveitamento em 29/7/2014 até 25/12/2015,

sabendo que tal ndo seria possivel;

c. Ja anteriormente haviam concessionado novamente o0 mesmo terreno ao

mesmo concessionario em casos em que o terreno concessionado nao tinha sido

aproveitado no dentro do respectivo prazo. (Q 9.°)

(...)~

Tudo isto demonstra claramente que a Ré ndo actuou com dolo para desrespeitar
as obrigacdes decorrentes dos contratos-promessa, pelo contrério, os factos assentes
acima transcritos podem constituir alteracdo superveniente das circunstancias nos
termos do artigo 431° do CCM (O Autor chegou também alegar esta matéria conforme o
teor do artigo 138° a 139° da PI), j& que se tratam de factos imprevisiveis e que
ocorreram posteriormente ao momento da celebracdo dos acordos em analise.

*

Com as devidas adaptacdes, o disposto no artigo 784°2 do CCM pode ser

chamado para fundamentar a decisdo em analise, ja que tal normativo dispde:
(Contratos bilaterais)

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

2. Se a prestagao se tornar impossivel por causa imputavel ao credor, néo fica
este desobrigado da contraprestacao; mas, se o devedor tiver algum beneficio com a
exoneracéo, o valor do beneficio é descontado na contraprestacéo.

Em regra, a restituicdo do sinal ndo representa uma injustica flagrante ou ofende
o sentido de justica material, € de aceitar como correcta a solucdo legalmente
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consagrada: restituicdo do sinal em dobro por quem ndo cumpre o acordo celebrado nos
termos do disposto no artigo 801° do CCM.
*

1) - Agora, relativamente ao dano excedente, quando ndo pode ser calculado
ao certo, a luz da doutrina dominante, e no caso da sua impossibilidade, recorre-se ao
juizo de equidade.

A propésito deste ponto, escreveu-se:

“De harmonia com a lei substantiva, sempre que ndo puder ser averiguado o
valor exacto dos danos, o tribunal julgard equitativamente dentro dos limites que tiver por
provados (art.° 566.%, n.° 3, do Cddigo Civil). Considerada a possibilidade processual de
uma condenacao iliquida, coloca-se o problema da articulacdo de uma e outra norma
(art® 609.°, n.° 2, do CPC). A articulacdo deve ser feita do modo seguinte: se ainda for
possivel fixar no incidente de liquidacao a quantidade da condenacéo, aplica-se a norma
processual da condenacdo genérica; no caso inverso, o dano sera equitativamente
julgado®. Equidade — como justica do caso concreto — que, porém, sob pena de um
julgamento puramente arbitrario ou atrabiliario, ndo prescinde de um suporte de facto,
por minimo ou reduzido que sejaé, nem serve para alijar por inteiro, o ndo cumprimento,
seja pelo credor da obrigacdo de indemnizacdo quantitativamente indeterminada do énus
da prova do valor do dano a que esta indiscutivelmente adstrito, seja pelo devedor de
igual 6nus que o vulnera no tocante a qualquer facto extintivo daquela mesma obrigacéo
(art.2342.° n° 1e 2, e 346.% n. 1, in fine, do Cddigo Civil, e 414.° do CPC).”’

2) - Pergunta-se, como € que se deve resolver este tipo de questbes? A
proposito desta matéria, citemos aqui a posicdo dominante vigente em Portugal, em
nome do Direito Comparado (Cfr. ac. do Tribunal da Relacdo de Guimardes, de
9/10/2012) sobre a matéria em discussédo (uma situagdo semelhante):

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

A resolucdo do contrato “consiste _na destruicdo da relacdo contratual,
validamente constituida, operada por um acto posterior de vontade de um dos
contraentes, que pretende fazer regressar as partes a situacdo em que elas se
encontrariam se 0 contrato ndo tivesse sido celebrado” [14].

Entre as partes e na falta de disposicao especial, a resolucao é equiparada,
guanto aos seus efeitos, a nulidade do negécio juridico, nos termos do art.° 433° do
Codigo Civil. Por isso tem efeito retroactivo, salvo se a retroactividade contrariar a
vontade das partes.

Ao pretender indemnizacao por lucros cessantes, 0 A. estd a pedir a reparacéo
do interesse contratual positivo, ou seja, o ressarcimento do prejuizo que nado sofreria se
a cessdo de exploracao tivesse sido inteiramente cumprida pela R. O gue resultaria para
o credor do cumprimento curial do contrato, abrangendo, portanto, ndo s6 0 equivalente
da prestacdo, mas também a cobertura pecunidria (a reparacdo) dos prejuizos restantes
provenientes da inexecucéao, "de modo a colocar-se o credor na situacao em gue estaria
se a obrigacao tivesse sido cumprida”.

Como é sabido, “a nulidade impede a produgdo de efeitos e a anulagdo faz
cessar a produgao de efeitos juridicos” [15].

Em caso de resolucéo contratual, a posicao classica e largamente dominante, é a
de que a tutela se resume ao interesse contratual negativo, ou seja, ao prejuizo gue o

17" Ac do STJ, Proc. 3292/20.5TBLRA/C1.S1., de 11/02/2025.
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credor néo teria se 0 contrato ndo tivesse sido celebrado [16]. Tal entendimento tem sido
seqguido maioritariamente na jurisprudéncia. [17]

Com base nesta doutrina, ndo € aceitavel a compatibilidade de cumulacéo entre
a resolucdo do contrato e a indemnizacdo correspondente ao (interesse contratual
positivo, sobretudo com fundamento nos argumentos retirados do efeito retroactivo da
resolucdo e da incoeréncia da posicdo do credor, ao pretender, depois de ter optado por
extinguir o _contrato pela solucdo, basear-se nele para obter uma indemnizacéo,
correspondente ao interesse no seu cumprimento.

Por isso e conclui no citado acérddo de 24.1.2012 que, “por regra, a
indemnizacéo fundada no ndo cumprimento definitivo, que se cumula com a resolucéo,
respeita_apenas ao chamado interesse contratual negativo ou de confianca, visando
colocar o credor prejudicado na situacao em que estaria se nao tivesse sido celebrado o
contrato, e ndo naquela em que se acharia se o contrato tivesse sido cumprido”.

Nada no caso justifica gue nos afastemos da regra geral em razdo dos interesses
em discussdo, 0 que se justifica apenas em casos excepcionais, como também tem sido
entendido na jurisprudéncia. [18]

Por conseguinte, improcede o pedido de indemnizagdo do A. relativo a lucros
cessantes.”

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

(Sinal)

1. Quando haja sinal, a coisa entregue deve ser imputada na prestacdo devida,
ou restituida quando a imputag&o néo for possivel.

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

3. A parte que nao tenha dado causa ao incumprimento podera, em alternativa,
requerer a execucao especifica do contrato, quando esse poder lhe seja atribuido nos
termos gerais.

4. Na auséncia de estipulacdo em contrdrio, e salvo o direito a indemnizacéo pelo
dano excedente quando este for consideravelmente superior, ndo ha lugar, pelo ndo
cumprimento do contrato, a qualquer outra indemnizacdo, nos casos de perda do sinal ou
de pagamento do dobro deste.

5. E igualmente aplicavel, com as necessarias adaptacdes, o disposto no artigo

801.c

Depois, o artigo 801° do CCM manda:

(Reducéo equitativa da pena)

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

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

A propdésito dos n° 4 e 5 do artigo 436° do CCM, anotou-se:
“15. No estudo global que se faga do problema, chega-se a concluséo que o n° 4
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vem reforcar a ideia transversal consagrada no Cdédigo a respeito da natureza
confirmatoria do sinal (o proprio Menezes Leitdo acaba por admitir que o n°® 4 ndo tem
natureza penitencial, em ob. cit., pag. 246). Ou seja, para la da perda do sinal pelo
tradens ou da devolucdo em dobro do sinal pelo accipiens, ainda pode haver lugar, salvo
estipulacdo em contrario, a indemnizacdo pelo dano excedente. Foi uma opcao do
legislador de Macau, que podia ter aproveitado a ocasido para ser mais generosa. Com
efeito, ndo passou da criacdo dessa possibilidade indemnizatéria pelo dano excedente,
sem a estender a outra qualguer indemnizacdo (nomeadamente, por danos né&o
patrimoniais), tendo em conta que na parte final do n° 4 afirmou expressamente a
impossibilidade de alargamento da extensédo indemnizatéria (habitualmente, alguns
autores defendem que, sem limitacdo, pode haver a indemnizacdo por perdas e danos
no caso de sinal confirmatério).

Pior &, apesar de tudo, a situacdo do parente proximo preceito portugués, pois
nele se preceitua que "Na auséncia de estipulacdo em contrario, ndo ha lugar, pelo nao
cumprimento do contrato, a qualquer outra indemnizacao, nos casos de perda do sinal ou
de pagamento do dobro deste, ou do aumento do valor da coisa ou do direito a data do
nao cumprimento”.

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

16. O n° 5 manda aplicar, com as necesséarias adaptacdes, o disposto no art.
801°. Nao é bem claro o propésito da disposicao legal: se apenas se aplica aos casos em
gue o0s contraentes estabelecem no contrato uma indemnizacdo para o caso de
incumprimento por arrependimento (arras ou sinal penitencial), ou se também aplicacéo
no caso de sinal confirmatério-penal.

E se a resposta for no sentido de apenas cobrir a segunda hipétese de sinal
confirmatério, ainda fica por saber se a reducdo por equidade (art. 801°) abrange
somente as situacfes em que ha dano excedente (n° 4), calculando-se ai a
indemnizacdo segundo critérios equitativos, ou se também atinge o dobro do sinal por
incumprimento do accipiens.

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

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

Nesta optica, pareceria ficar assim a remissado para o art. 801° circunscrita as
situacdes em tiver que haver indemnizacéo pelo dano excedente. Este dano pode ser,
realmente, elevado, se tivermos em conta as diferencas de pregcos em mercados (por
exemplo, imobiliarios) que frequentemente se pautam por regras pouco saudaveis de
especulagdo. Tendo em conta que o dano pode ser realmente avultado, a intervencao do
juiz pode eventualmente justificar-se, se bem que a redugdo também pode funcionar
como um prémio ao devedor.

N&o temos, enfim, a certeza sobre 0 alcance da norma.

Mas, se fizermos a conjugacdo dos artigos 436°, 801° (e o ambiente da sua
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sistematizacao) e 820°, n° 2, (neste caso, para 0 contrato-promessa) talvez seja possivel,
afinal de contas, considerar que a remissado apenas faca sentido nos casos em que as
partes contratantes tenham estipulado, por peniténcia, uma indemnizacdo com caracter
de pena no contrato para a hipdtese de ndo cumprimento por arrependimento. A
jurisprudéncia dira o que for de justica sobre o assunto. (Cfr. Cddigo Civil de Macau,
Anotado e Comentado, Jodo Gil de Oliveira e José Céandido de Pinho, CFJJ, 2020, Vol.
VI, pag. 506 e 507).

Efectivamente pode existir alguma ddvida na interpretacdo e aplicacdo das
normas em causa.

Mas néo é pela primeira vez que este TSI é chamado para se pronunciar sobre 0
conceito de danos ou prejuizos excedentes, 0 mesmo conceito encontra-se consagrado
no artigo 1027° do CCM em matéria locataria que dispoe:

(Indemnizacéo pelo atraso na restituicdo da coisa)

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

2. Logo, porém, que o locatério se constitua em mora, a indemnizacao é elevada
ao dobro; a mora do locatério ndo é aplicavel a sancéo prevista no artigo 333.°

3. Fica salvo o direito do locador a indemnizacéo dos prejuizos excedentes, se 0s
houver.

A propoésito deste conceito, ficou consagrado o seguinte entendimento no Proc.
n° 646/2017, com o acérdao proferido em 26/07/2018:

“I — A Ré deve pagar a quantia equivalente ao dobro da renda que se praticava,
como justa indemnizacédo especifica pela nao restituicdo do imovel, embora de natureza
contratual, por continuar a usar a coisa, em prejuizo das locadoras, correspondente a
renda que estava a ser praticada e que se traduz no valor de uso do imovel.

Il — Em relagdo a indemnizacao pelos prejuizos excedentes, uma vez verificados,
a titulo de lucros cessantes, ela tem por fundamento o efectivo prejuizo causado, que
pode ja ndo se medir pelo valor da renda, ndo obstante ser 0 mesmo o respectivo facto
gerador, mesmo que o0 montante dos danos causados as locadoras seja inferior ou
equivalente ao quantitativo da renda, hipétese em que ao credor basta a indemnizacéo
contemplada pelo artigo 1027°/2 do CC.

Il — A solugdo correcta sé poderd ser conseguida mediante interpretacdo
sistematica, légica e teleoldgica da norma do artigo 1027°/3 do CCM. N&o resta davida
gue, quer a sancao prevista no n° 2, quer no n° 3 do artigo citado, visa “forgar” o inquilino
a devolver o locado ao senhorio com o mais cedo possivel, sob pena de estar sujeito a
sancfes pesadas até que o locado seja devolvido a quem de direito.

IV — Por esta via, a leitura mais consentanea com a ratio legis da norma do artigo
1027°/3 do CCM ¢é a de gue a indemnizacdo da mora entra em linha de consideracéo
para efeitos da fixagcdo da indemnizacdo por prejuizo excedente, sob pena de se
duplamente “sancionar” o inquilino!”

N&o héa razbes bastantes para ndo seguirmos o entendimento acima referido, ja
gue esta em causa uma matéria de natureza idéntica: para além de pagar o dobro, pode
pedir-se indemnizacdo por danos excedentes, mas estes tém de estar devidamente
demonstrados e comprovados, ndo bastam alegacdes abstractas ou provas indirectas.
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No que respeita aos critérios da valoracao probatéria, nunca é demais sublinhar
gue se trata de um raciocinio problematico, argumentativamente fundado no hiumus da
razao prética, a desenvolver mediante analise critica dos dados de facto veiculados pela
actividade instrutéria, em regra, por via de inferéncias indutivas ou analdgicas pautadas
pelas regras da experiéncia colhidas da normalidade social, que nédo 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 motivacao se norteie pelo principio da completude racional,
de forma a esconjurar o arbitrio8.

E, pois, nessa linha que se deve aferir a razoabilidade dos juizos de prova
especificamente impugnados, mediante a analise critica do material probatério constante
dos autos, incluindo as gravacdes ou transcricdes dos depoimentos, tendo em conta o
respectivo teor, o seu nicho contextual histérico-narrativo, bem como as razfes de
ciéncia e a credibilidade dos testemunhos. S6 assim se podera satisfazer o critério da
prudente convicgdo do julgador na apreciacdo 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.

Voltando ao caso em analise, sublinhe-se aqui, € de verificar que a norma do n° 4
do artigo 436° é mais exigente do que a norma do artigo 1027° (que regula a matéria de
locagdo), pois aquela norma fala de “dano consideravelmente superior’’ O que exige
provas mais rigidas e persuasivas!

*

Aqui, é de recordar-se que no processo n° 220/2024 fica consignado o seguinte
entendimento:

“Como se constata a partir da transcricdo acima, o Tribunal a quo discutiu e
demonstrou, minuciosamente, o incumprimento da responsabilidade da 1% ré.
Concordamos com o respectivo entendimento. Portanto, de acordo com o principio da
economia processual e nos termos do artigo 631.°, n.° 5 do Cédigo de Processo Civil,
invocamos o entendimento e fundamentos acima mencionados para julgar o recurso
improcedente nesta parte.

De facto, tal como repetidamente tem sido salientado por este Tribunal nos
processos relacionados com o caso ‘[Edificio]” (vide acérddos do Tribunal de Segunda
Instancia, proferidos nos processos n.°s 1142/2019, 1145/2019, 1150/2019 e 1192/2019),
a RAEM estabeleceu a relacgéo juridica apenas com a concessionaria do terreno, ou seja,
a 12 ré dos autos; todos os actos praticados em consequéncia da concesséao do terreno
foram praticados em relacdo a concessionaria/12 ré. Por conseguinte, mesmo assumindo
gue tais actos lesaram os direitos e interesses da concessionaria/l? ré, tais como a
impossibilidade de aproveitar o terreno no prazo previsto, que conduza a obrigacdo de
indemnizar o promitente-comprador, deve, e s6 pode, ser a concessionaria/l? ré quem
reclamar a indemnizacéo junto da RAEM apds ter cumprido a sua prépria obrigacéo de
indemnizacéo, ndo podendo o promitente-comprador efectivar directamente a RAEM a
responsabilidade indemnizatéria pela violacdo, por parte da concessionaria/l® ré, do

18 Sobre o principio da completude da motivacdo da decisdo judicial ditado, pela necessidade da
justificacdo cabal das razdes em que se funda, com funcéo legitimadora do poder judicial, vide acérddo
do STJ, de 17-01-2012, relatado pelo Exm.® Juiz Cons. Gabriel Catarino, no processo n.°
1876/06.3TBGDM.P1.S1, disponivel na Internet — http://www.dgsi.pt/jstj
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contrato-promessa de compra e venda celebrado com o mesmo.

S0 nos casos em que a RAEM tenha abusado dos seus direitos (sic) de forma
particularmente grave é que incorre na responsabilidade indemnizatoria, o que, todavia,
nao se verifica no presente processo.

4. Do quantum indemnizatério:

A 12 ré entende que, como o incumprimento contratual ndo €& da sua
responsabilidade, a restituicdo deve ser feita exclusivamente nos termos prescritos para
0 enriquecimento sem causa (art.° 784.°, n.° 1 do Cadigo Civil).

Defende ainda que, mesmo assumindo que teve culpa no incumprimento do
contrato, a indemnizacéo pelo dobro do sinal é manifestamente excessiva e deve ser
reduzida de acordo com o principio da equidade.

Tendo sido atras provado que a 12 ré é responsavel pelo incumprimento do
contrato, ndo se pode aplicar aqui neste caso o disposto no artigo 784.°, n.° 1 do Cédigo
Civil para proceder a restituicdo nos termos prescritos para o enriquecimento sem causa.

Quanto ao quantum indemnizatério, o artigo 3.° do Cdédigo Civil dispbe que os
tribunais s6 podem resolver segundo a equidade:

a) Quando haja disposicao legal que o permita;

b) Quando haja acordo das partes e a relacéo juridica ndo seja indisponivel; ou

¢) Quando as partes tenham previamente convencionado o recurso a equidade,
nos termos aplicaveis a clausula compromissoéria.

O n.°5 do artigo 436.° do Cadigo Civil admite expressamente a aplicagdo, com as
devidas adaptacgfes, do disposto no artigo 801.°, permitindo assim ao tribunal reduzir
equitativamente a clausula penal indemnizatéria, quando a considerar excessiva.

Portanto, devemos considerar as perdas efectivamente sofridas pelos autores —
ou seja, 0 montante total que gastaram para adquirir a posi¢ao contratual em questdo —
a fim de determinar se é necessario proceder a reducéo de acordo com a equidade.

No caso em apre¢o, 0s autores pagaram ao antigo promitente-comprador a
guantia de 2.356.000,00 doélares de Hong Kong (900.000 + 1.456.000) para adquirir a
respectiva posicao contratual de promitente-comprador.

Calculando os juros ao longo de oito anos (2012-2019) a uma taxa média anual
de 3,5%, poderiam receber juros no valor de 659.680,00 ddlares de Hong Kong,
elevando o total para 3.015.680,00 ddlares de Hong Kong.

A indemnizacgédo pelo dobro do sinal a pagar aos autores ascende a 2.292.000,00
ddlares de Hong Kong (1.146.000 x 2), o que ndo excede o montante acima referido.

Dai que o Tribunal a quo decidiu bem ao néo reduzir a quantia indemnizatoria de
acordo com a equidade, devendo ser mantida a decisdo.”

3) - Voltando ao caso dos autos, uma leitura possivel: ao contrario que se
pretende defender, temos por certo que as quantias pagas pelos Autores a Ré a titulo de
sinal, se fossem depositadas nas instituicdes bancarias, certamente eles receberdo
juros, facto este que temos por certo que os Autores deixaram de poder os receber,
razao pela qual a Ré deve indemniza-los por esta via.

(...)

4) - E de sublinhar que o julgamento segundo a equidade é sempre o produto
de uma decisdo humana que visara ordenar o problema perante um conjunto articulado
de proposi¢bes objectivas, que se distingue do puro julgamento juridico por apresentar
menos preocupacfes sistematicas e maiores empirismo e intuicdo. Portanto,
a equidade ndo remete, de modo algum, para o simples entendimento pessoal do juiz ou
para a sua intima conviccao, afastando-se decisivamente do puro arbitrio judicial, ndo
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estando igualmente em causa, na decisdo sequndo o critério ndo normativo da equidade,
uma apreciacdo intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel. A
racionalidade e a objectivacdo dessa apreciacéo pressupde a aquisicdo da indispensavel
base de facto (Cfr. Anténio Menezes Cordeiro, “A decisdo segundo a equidade”, in 0
Direito, Ano 122, 1990, Abril-Junho, pag. 272, e Manuel Carneiro da Frada,
“A equidade (ou justica com coracdo): a propédsito da decisdo arbitral segundo
a equidade, in Revista da Ordem dos Advogados, 2012, Ano 72, Vol. |, pag. 143, e os Acs.
do STJ de 31.01.2012 (875/05) e 07.10.2010 (3515/03). Ou seja, no caso, deve existir
factos assentes no sentido de que os Autores tivessem a possibilidade de vender, pelo
menos, pelos valores por ele alegados e comprovados (ex. mediante contratos-promessa
de compra e venda celebrados) a uma terceira pessoa concreta, 0 que ndo se encontra
devidamente demonstrado por factualidade assente.

5  -(.)

*

Com base no raciociio acima exposto, é concluir-se pela existéncia de 3
solucBes possiveis:
1) - Asolucdo defendida pelo Autor: no sentido de que como 0 preco pago

por ele foi no valor de HK$6.385,000.00, veio a pedir a restituicdo em dobro e dele
deduz o valor que a Ré tinha pago ao [Banco] no valor de HK$3,561,175.00. Ou
seja, 0 Autor teria direito a receber uma quantia no valor de HK$13,010,000.00 -
HK$3,561,175.00 = HK$9,448,825.00.

2) — A 22solucdo é aquela que é defendida pela Ré, no sentido de que da

quantia paga pelo Autor se deduz o valor devolvido pela Ré (depois de ela passar a
ser cessionaria dos créditos concedidos pelo [Banco]), é este valor a restituir pela Ré
em dobro, ou seja, HK$5,204,000.00 — HK$3,561,175.00 = HK$1,642,825.00 (X 2)
(total: HK$3,285,650.00)

3) - A 32solucdo é aquela que é ditada pelo Tribunal a quo, ou seja, no
sentido de que HK$5,204,000.00 X 2 — HK$3,561,175.00 = HK$6,846,825.00.

*

Relativamente a 12solucdo defendida pelo Autor, ndo é de a aceitar visto que:

a) — O preco referido no contrato-promessa ndo deve ser considerado
como o prego “dltimo” jA que ndo sabia que, no momento da celebracdo do
contrato-promessa, se 0 Autor iria pagar a totalidade do preco fixado para a
adquisicdo da fraccdo autbnoma em causa, ou iria pedir empréstimo bancéario
quando for notificado para outorgar a escritura publica de compra e venda, e 0
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acordo complementar de fls. 913 prevé como condicdo necessaria de obter
“desconto” do preco total antes da data da celebrado do contrato prometido. E nesse
documento, o Autor declarou que obteve tais descontos nos termos fixados nesse
acordo, razéo pela qual é de concluir pela correcta decisdo proferida pelo Tribunal a
quo neste ponto. Ou seja, € correcto fixar-se que o preco do imével em causa é
HK$5,204,000.00.

b) - Do mesmo modo, o valor declarado para efeitos de imposto de selo
igualmente ndo pode ser entendido como valor de transaccio entre as partes do
contrato-promessa, ja que este ponto se prende com a funcdo do sinal: garantia de
cumprimento das obrigactes fixadas no acordo pelas partes e a respectiva san¢ao no
caso de incumprimento, o que pressupde a retencao efectiva da quantia (proveniente
do promitente-comprador) pela promitente-vendedora, qualquer desconto implica a
deducéo das respectivas quantias do valor total.

c) — Quanto ao demais, remetemos para a anélise feita por n6s na parte
respeitante a impugnacao de factos levada a cabo pelo Autor.

*

Relativamente a 22 solucdo, € uma leitura possivel, mas ela é incompativel

com as normas juridicas reguladoras da situacdo em analise, posto que:

a) —E certo que a Ré veio a adquirir os créditos cedidos pelo [Banco] (que
incluem todos os empréstimos bancarios concedidos para adquirir as fraccdes
auténomas do Edificio em causa), mas tal acordo de cesséo de créditos s6 vinculam
as partes, ou seja, s6 vinculam o [Banco] e a Ré, ndo é por causa deste acordo que
a Ré passou a suceder a posicdo do Autor no contrato-promessa, assim, quando a Ré
na qualidade de cessionaria dos créditos procedeu a “remissdo” da divida que o
Autor tinha com ela, € um comportamento solvente, porque ja sabia que ndo é
possivel celebrar o respectivo contrato de compra e venda prometido, mas antes, ou
seja, no periodo entre a data da obtencdo do empréstimo bancério (fls. 79 e 80) em
29/04/2011 e a data da “‘remissdo’” da divida (29/06/2018) (fls. 915 a 917), esta parte

1

remanescente do fundo estava na “mdo da Ré”, por isso esta tem de assumir a

responsabilidade daidecorrente.
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b) - Por outro lado, nesta 22solucdo ndo foi considerada ainda a parte
respeitante aos eventuais “reembolsos” feitos pelo Autor depois de este contrair
empréstimos bancarios. Por isso a formula utilizada pela Ré acima referida néo é
justa nem correcta para acautelar o direito do promitente-comprador(Autor).

c) — Devia incluir-se, quer no contrato-promessa, quer no acordo
complementar, uma clausula que mencionou expressamente que s6 a 12prestacédo que
era considerado sinal, o remanescente era considerado como antecipacio do preco,
mas nada isto foi feito. Nem se conseguiu afastar tal presuncio de sinal durante a
audiéncia de julgamento. Dafas consequéncias imputadas a Ré.

*

Relativamente a 32solucdo, globalmente analisados os argumentos invocados

pelo Tribunal a quo, € de entender que a solucdo é correcta, quando se afirmou:

“O valor do sinal.

Quanto a esta questdo divergem as partes quanto ao valor do sinal prestado que
deve relevar para a decisdo da indemnizagéo a fixar. O autor entende que prevalece o
valor estipulado como preco da compra e venda prometida. Por sua vez, a ré entende
gue prevalece o valor efectivamente entregue pelo promitente comprador.

Releva para a solucdo desta questdo a consideracao da vertente real do sinal. Se
para decidir se a quantia entregue tem caracter de sinal relevou a vertente negocial ou
obrigacional do sinal (a vontade negocial das partes ainda que presumida), agora releva
a vertente real. Com efeito, nesta vertente, o sinal assume-se como uma coisa entregue
e n&o ja como o acordo ou a convencdo de entrega de uma coisa®®. E essa dimens&o
gue deriva do texto da lei e da funcao do sinal, quer seja confirmatério de uma vontade
negocial séria, quer seja penitencial e convencionado para o caso de arrependimento
previsto na vontade negocial das partes, mas sempre garantistico e destinado a ter
efeitos em sede de incumprimento, seja incumprimento licito porque previsto e regulado
pelas partes, seja ilicito. Com efeito, sempre a lei se refere ao sinal como a coisa
entregue ou a quantia entregue (arts. 434° a 436° do CC).

O sinal é, pois, um elemento contratual real quoad constitutionem, sendo que s6
fica eficazmente constituido com o acto material de entrega da coisa por parte daquele
gue constitui o sinal (tradens) aquele que dele beneficia (accipiens). Para a existéncia de
sinal ndo basta o acordo de vontades negociais reais ou presumidas no sentido da
respectiva constituicdo. E necessaria a entrega da coisa em que o sinal se materializa®.
Daqui deriva que s6 pode ser considerado sinal aquilo que foi efectivamente entregue,
ainda que fosse acordado que deveria ser entregue a titulo de sinal coisa ou quantia
superior. Com efeito, o sinal s6 desempenha eficazmente a sua fungdo de garantia na
medida em que é efectivamente entregue aquele que recebe a coisa que consubstancia

19 «g entendimento comum que o sinal consiste na coisa ou direito fungiveis .. entregue ... como
garantia de cumprimento” — Professor Manuel Trigo, LicOes de Direito das Obrigagdes, p. 144.
20 Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, pags. 10 e 11.
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o sinal. No fundo, um dos aspectos essenciais que distingue o sinal da clausula penal é
esta diferenca estrutural, pois que esta Ultima se restringe a uma convencao obrigando a
uma prestacdo futura em caso de incumprimento, ao passo que o sinal, além de
convencao, tem natureza real quoad constitutionem consubstanciada no acto de entrega.

Tendo em conta o teor dos pontos 29., 33., 35. e 36. dos factos provados, dir-se-a
gue o sinal tem também uma funcao de garantia, pelo que a quantia entregue e devolvida
perde a referida fungéo e sé a quantia retida pela parte que recebe o sinal se mantem
como garantia, pois o0 acordo de reducado do preco (desconto) equivale a uma alteracéao
consensual da convencgéao de sinal, alteragdo que as partes podem fazer livremente (art.
400° do CC).

O sinal que se encontra presentemente prestado no caso destes autos € pois
constituido pela quantia efectivamente entregue pelos promitentes compradores a ré
promitente-vendedora e que esta detém em seu poder - HKD5.204.000,00 (ponto 29, 33,
35 e 36 dos factos provados). Com efeito, o que acordou receber, que efectivamente
recebeu e devolveu ou o que ndo chegou sequer a receber efectivamente ndo cumpre
neste momento qualquer fungéo de sinal®t.”

Ora, é de verificar-se que nesta parte, todas as questfes levantadas pelas
partes ja foram objecto de reflexdes e decisbes por parte do Tribunal recorrido, nesta
sede de recurso concluimos, em face da argumentacdo acima transcrita, que o
Tribunal a quo fez uma anélise ponderada dos factos e uma aplicacdo correcta das
normas juridicas aplicaveis, tendo proferido uma decis@o conscienciosa e legalmente
fundamentada, motivo pelo qual, ao abrigo do disposto no artigo 63195 do CPC, é
de manter a deciséo recorrida.

*

Face ao exposto, & de negar provimento aos recursos, respectivamente

interposto pelo Autor e pela Ré, mantendo-se a deciséo recorrida.

*

Sintese conclusiva:

| - A qualificacdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe aplicar o
Direito n&o vincula o tribunal (art. 567°do CPC), qualificacio esta que determina o
regime juridico aplicavel a relacdo contratual. No caso dos autos estd em causa a
aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncao legal de que € sinal toda a quantia
entregue pelo promitente comprador ao promitente vendedor em cumprimento do

2L Em sentido algo diverso decidiu o acérddo do TSI n®22/2024, de 9/5/2024, Relator: Dr. Ho Wai
Neng, acessivel em www.court.gov.mo.
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contrato-promessa de compra e venda (art. 435°do CCM).

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

Il - A prestacdo caracterstica do contrato-promessa € a celebracao de outro
contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro contrato
(art. 404°do CCM). Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a expressao
“promessa de venda”. No entanto esta referéncia ndo € decisiva, pois que a
qualificacdo do contrato é questéo de direito e ndo de facto. Numa situacdo em que,
tal como se detecta no caso dos autos, se desconhece a vontade real das partes e
estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis (porque se usam expressdes

PN T

diversas, tais como ‘“contrato-promessa de compra e venda” “prometer comprar e
“prometida venda”, ‘“promitente-vendedor” e “promitente-comprador”), a
declaracdo das vontades negociais vale com o sentido que lhe atribuiria 0 normal
declaratario colocado na posicéo do real declaratario (art. 228°do CCM).

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

V - No caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre na
situacgdo sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia
da presuncgdo legal inserta no art. 441° do CCM que diz que se presume “que tem
caracter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-comprador ao
promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipacdo ou principio de pagamento
do preco”. Ora, quem tem a seu favor uma presuncdo legal, estd dispensado de
provar o facto a que ela conduz, sendo a parte contraria que tem de provar o facto

Proc. 114/2025 Pd&g. 55



contrario ao facto presumido (art. 343% n% 1 e 2 do CCM).

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

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

VIII - Por regra, a indemnizacao fundada no incumprimento definitivo, que se
cumula com a resolucdo, respeita apenas ao chamado interesse contratual negativo
ou de confiancga, visando colocar o credor prejudicado na situacdo em que estaria se
nao tivesse sido celebrado o contrato, e ndo naquela em que se acharia se o contrato
tivesse sido cumprido. Nesta dptica, o regime de restituicdo do sinal em dobro em
matéria de contrato-promessa pode classificar-se como um regime especial”; (cfr.,

fls. 1749-v a 1772).

Feito o relatorio que antecede, e expostas as razdes da decisdo

recorrida, apreciemos.

Pois bem, como provado esta, a R., celebrou (cerca de) 3.020
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contratos-promessa do [Edificio] — cfr., “facto n.° 16” — como o que
nestes autos se discute, e varias foram as dezenas de ac¢des com base nos
mesmos propostas no Tribunal Judicial de Base, de cujas “decisfes” o
Tribunal de Segunda Instancia e esta Instancia ja tiveram oportunidade de

Se pronunciar.

Com efeito, tanto a questéo pelo (1°) A. colocada — do “montante
do sinal” e, consequentemente, da sua reclamada “indemnizacdo”, assim
como as pela R. suscitadas quanto a sua “impossibilidade juridica de
cumprimento do contrato”, da “qualificacdo do contrato™, do “quantum
da indemnizacao” e relativa a contagem dos “juros”, s@o questdes sobre
as quais este Tribunal de Ultima Instancia ja teve oportunidade de
ponderar e emitir repetida e expressa prondncia em sede de varios
recursos cujas decisdes ja se encontram transitadas em julgado, e que, em
nossa opinido, se mantém inteiramente justas e validas, podendo-se, aqui,
citar, a titulo de exemplo, o Acérdao de 2026.03.20, (Proc. n.°© 100/2024),
cujo teor, em nome do “principio da economia processual”, aqui se da
como integralmente reproduzido para efeitos da fundamentacdo da
decisé@o que se ira adoptar a final, (e cuja copia se ira juntar aos presentes

autos).
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E, isto dito, cabe entdo dizer que o mesmo sucede com as decisoes
in casu proferidas pelo Tribunal Judicial de Base e Tribunal de Segunda
Instancia, pois que sdo também ambas elas inteiramente coincidentes
com o entendimento por este Tribunal de U Itima Instancia assumido,
(cfr., v.g., o referido Ac. de 2026.03.20, Proc. n.° 100/2024), pouco
havendo a acrescentar ao que pelas referidas Instancias recorridas
decidido foi, e que, em sintese, para a “solucdo” a que chegaram, tiveram
adequadamente em conta o “valor pelo (1°) A. efectivamente pago a R.”
em sede do contrato — no montante de HKD$5.204.000,00; cfr., resposta
ao ‘“‘quesito 9°, referenciada como “facto n.° 36” — e, motivos nao
havendo para considerar verificado qualquer “dano excedente”, ou,
igualmente, para se reduzir, equitativamente o valor da “indemnizacéo”
assim obtida com base no calculo efectuado com referéncia ao “dobro”
do (dito valor tido como) “sinal”, perfeitamente justa e acertada foi a
deciséo de a tal montante tdo s6 se deduzir a quantia de
HKD$3.561.175,00 que a R. pagou pelo (1°) A., assim se chegando ao
decretado quantum de HKD$6.846.825,00, (HKD$5.204.000,00 X 2 —
HKD$3.561.175,00), e que, por se mostrar inteiramente correcto e em

conformidade com o que temos entendido em situacfes analogas, aqui se
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confirma, inclusivé, no que diz respeito aos “juros”, (pois que como se
referiu, a solucdo adoptada constitui, igualmente, entendimento firme

deste Tribunal de U Itima Instancia).
Dest’arte, resolvidas que se nos apresentam ter ficado as questdes
trazidas a nossa apreciacdo, e outras, de conhecimento oficioso néo

existindo, resta deliberar como segue.

Decisao

4, Em face de tudo o que se deixou exposto, em conferéncia,
acordam negar provimento aos recursos do (1°) A. (A) e da R. (“C”),
confirmando-se, na integra, o Acordao recorrido do Tribunal de
Segunda Instancia.

Custas pelos recorrentes.

Registe e notifique.

Oportunamente, e nada vindo aos autos, remetam-se oS
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mesmos ao T.J.B. com as baixas e averbamentos necessarios.

Macau, aos 15 de Maio de 2026

Juizes: José Maria Dias Azedo (Relator)
Ho Wai Neng

Song Man Lei
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