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- Funcéo do sinal no contrato-promessa de compra e venda e consequéncia de
impossibilidade de cumprimento definitivo de prestacdo prometida

SUMARIO:

| - A qualificacdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe aplicar o
Direito ndo vincula o tribunal (art. 567°do CPC), qualificacdo esta que determina
o regime juridico aplicavel arelacao contratual. No caso dos autos est4 em causa
a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncdo legal de que € sinal toda a
quantia entregue pelo promitente comprador ao promitente vendedor em
cumprimento do contrato-promessa de compra e venda (art. 435°do CCM).

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

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

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

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

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

VI - O artigo 8019-1 do CCM manda que “a pedido do devedor, a pena

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

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

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

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n©56/2026

(Autos de recurso em matéria civel)

Data : 29 de Abril de 2026

Recorrente : A, Limitada (A BFRAE])

Recorrido : B

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

A, Limitada (A PR\ H]), Recorrente, devidamente identificada nos
autos, discordando da sentenga proferida pelo Tribunal de primeira instancia,
datada de 30/06/2025, veio, em 24/07/2025, recorrer para este TSI com os
fundamentos constantes de fls. 1859 a 1874, tendo formulado as seguintes
conclusdes:

I

1. Constitui objecto do presente Recurso a, alias, douta sentenca do Tribunal
Judicial de Base, que julgou parcialmente procedente a presente ac¢ao e condenou a
Recorrente no pagamento de uma indemnizacao ao Recorrido, no montante global de
MOP2.448.000,00.

Il

2. Ocorreu uma impossibilidade juridica superveniente e definitiva do

2026-56-sinal-dobro-singelo 4



cumprimento do contrato em discussdao nos presentes autos mas tal impossibilidade
ndo é imputavel a Recorrente, pelo que se afigura que a indemnizacao se pautara pelas
regras do instituto do enriquecimento sem causa.

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

4. A Recorrente actuou diligentemente, nao violou qualquer dever de cuidado
e promoveu todas as diligencias necessarias ao bom cumprimento do contrato aqui em
discussao, no entanto, diversas impossibilidades temporarias de aproveitamento do
terreno imputaveis a actuagdo dos servi¢cos da RAEM paralisaram o inicio da construgao.

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

6. E que o contrato aqui em discussdo e que foi celebrado em 28/04/2011,
esta inelutavelmente ligado, interdependente, mesmo, do contrato de concessao
celebrado entre a Recorrente e a RAEM, uma vez que o objecto do contrato de
concessao consistia no aproveitamento do terreno para a construgdo de um
empreendimento imobilidrio constituido por 18 torres para habitacdo e comércio, onde
se incluia a fraccao auténoma objecto do contrato em apreco.

7. Ora, se antes da celebracdo do contrato ocorreram factos que interferiram
com o prazo de aproveitamento do terreno concessionado, paralisando-o por diversos
anos e, consequentemente, paralisando a construcdo da fraccdo autbnoma adquirida
pelo Recorrido, julgamos ndo poder dizer-se que estes factos sao irrelevantes para a
boa decisdo da causa.

8. Neste plano, é relevante que a DSSOPT tenha permanecido inerte e sem
emitir qualquer decisao relativamente ao plano de consulta e ao projecto parcial de

arquitectura, apresentados pela Recorrente em Abril e Maio de 2008, vacuo que
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permaneceu até 9 de Abril de 2010, quando a DSSOPT finalmente descartou estes
requerimentos de Abril e Maio de 2008, no ponto n° 42 do Oficio de 09/04/2010.

9. Foram cerca de 2 anos do prazo de aproveitamento de 8 anos,
inesperadamente perdidos.

10. Também nao era previsivel que apds a apresentacdo do projecto global
de arquitectura em Outubro de 2009, a DSSOPT emitisse uma Planta de Alinhamento
Oficial em Fevereiro de 2010, donde constava um novo condicionamento urbanistico
atinente a observancia de uma distancia minima entre cada torre, do qual veio a desisitir
em 07/01/2011.

11. Foi quase um ano perdido e ndo por causa da Recorrente, mas da DSSOPT.

12. Também nado era previsivel que ao aprovar o projecto global de
arquitectura em 30/12/2025, a DSSOPT fizesse depender a emissdo de qualquer licenga,
da apresentacgdo e aprovagao de um Relatério ambiental pela DSPA, como infelizmente
o fez.

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

14. De tal modo que o proprio Tribunal de Segunda Instancia, no Acérdao
proferido em 19 de Outubro de 2017 assim o afirmou e, mais recentemente, o confirmou
(pag. 51 do Acérdao TSI de 30 de Abril de 2025, Processo n° 49/2025).

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

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

17. A Recorrente juntou varios Pareceres Juridicos em 12 Instancia a que faz

referéncias nas suas Alega¢des de Recurso para o Venerando TSI, que aqui se dao por
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integralmente reproduzidas, onde em todos eles é pacifico este entendimento (vg.
Parecer Juridico da autoria do saudoso Professor Freitas do Amaral, pags. 68 e 69 e
Parecer Juridico do insigne Professor Fernando Alves Correia, pags 94 e 96).

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

1l

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

20. Na verdade, consta dos presentes autos, um Parecer Juridico da autoria
do Professor Doutor Anténio Menezes Cordeiro, onde ap6s douta e pormenorizada
analise se conclui neste sentido (vd. pagina 73 do referido Parecer).

21. Quanto a letra do clausulado, a expressdo e conceito de "sinal" nao
aparece uma Unica vez no clausulado do contrato mas a expressdao "compra e venda"
espraia-se pelo texto (vg. cldusulas 2, 3, 4, 6, 8,9, 10 e 26).

22. E na clausula 92 a proposito da necessidade de celebracdo de uma
escritura publica apds a fracgdo ficar construida e ser entregue aos compradores, fala-
se em "formalizacdo do contrato”.

23. Trata-se de um efeito essencial e tipico da compra e venda propriamente
dita (artigo 869°/1 do CC) e ndo da mera promessa de compra e venda.

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

25. Relativamente ao elemento histérico subjacente ao contrato em causa, ha

a destacar que foi celebrado antes da publicacao da Lei n° 7/2013, a qual foi elaborada
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em resposta a um vazio legal que disciplinasse estes casos, o que permite vincar a sua
especificidade em relagdo as figuras existentes a esse tempo na ordem juridica de
Macau, incluindo a figura do contrato-promessa tipificada no Codigo Civil.

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

27. Relativamente ao elemento teleoldgico, o fim do negdcio tido em vista
pelas partes era o de, para o Recorrido, conseguir a propriedade de um certo imével 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.

28. Com efeito, por cada contrato celebrado, um imoével 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 nao, o contrato
mantém-se.

29. Subsidiariamente, mesmo que se entenda que o contrato em discussao
nos presentes autos se trata de um contrato-promessa tipico, a verdade é que as
guantias que a Recorrente recebeu configuram um cumprimento antecipado tendo em
vista a satisfacao de obrigagdo futura, nos termos previstos no artigo 434° do CC, pelo
que a indemnizagao se limita a restituicdo do sinal em singelo.

v

30. Relativamente a indemnizacao a arbitrar, uma vez que a impossibilidade
superveniente nao é imputavel a Recorrente, tem aplicagdo o disposto no artigo 779°/1
do CC: "A obrigacao extingue-se quando a prestagdo se torna impossivel por causa ndo
imputavel ao devedor."

31. As consequéncias sdao as do artigo 784°/1 do CC: o interessado na

aquisicao fica desobrigado da contraprestacdo e pode exigir a restituicdo do valor que
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entregou ao alienante, em singelo, nos termos prescritos para o enriquecimento sem
causa, conforme o estipulado nos artigos 467° e 473°/1 do CC.

32. No caso vertente, ficou provado que a Recorrente recebeu por conta do
contrato em apreco a quantia total de HKD1.224.000,00 sendo, portanto, esse o valor
que a Recorrente deve restituir ao Recorrido.

Subsidiariamente,

33. Face a prova dos Quesitos 57° a 60° da douta Base Instrutéria, o Governo
proporcionou ao Recorrido uma frac¢do auténoma pelo mesmo pregco e nas mesmas
condicOes da fraccao que adquiriu a Recorrente.

34. Nos termos do artigo 558°/1 do Codigo Civil, tem este beneficio que ser
levado em conta no calculo da indemnizacao.

35. Assim, salvo melhor opinido, o valor da condena¢do do pagamento do
sinal em dobro constitui uma quantia manifestamente excessiva a pagar ao Recorrido,
porque ele ja vai receber este'outro beneficio tendo por base a mesma fonte de
obrigacao de indemnizar.

36. Na pratica, o Recorrido acabou por receber duas indemniza¢des: uma, em
numerario, equi valente ao dobro do sinal, e outra, em espécie, nomeadamente, uma
fraccdo auténoma nas condicdes previstas para a habitagdo por troca.

37. Afigura-se, pois, em conclusdo, que se verificam todos os pressupostos
para, subsidiariamente, poder proferir-se uma Decisao com base na equidade, ao abrigo
do disposto nos artigos 436°/5 e 801°/1 do CC.

38. Uma decisao prudente e equilibrada seria, na 6ptica da Recorrente, a de
se fixar um quantum indemnizatorio global correspondente ao montante que a
Recorrente deve restituir ao Recorrido a titulo de enriquecimento sem causa,
HKD1.224.000,00, acrescido de uma compensagdao de HKD612.000,00, correspondente
a cerca de 50% desse mesmo valor, tudo no total de HKD1.836.000,00, equivalentes a

cerca de MOP1.891.080,00.
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39. Quanto aos respectivos juros de mora, afigura-se que a sua contagem
teria inicio com a data da sentenca até integral pagamento, posto que s6 com a sua
prolagcdo a obrigacao da Recorrente se tornaria liquida.

40. Ressalvado diverso entendimento, a douta decisdo recorrida incorre na
violagdo dos artigos 228°, 229°, 230°, 435°, 436°, 467°, 473°/1, 556°, 558°/1, 560°/5,
779°/1, 784°/1, 795° e 801° do Cédigo Civil.

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

consequéncias, assim se fazendo, serenamente, Justica.

*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal é o competente em razdo da nacionalidade,

matéria e hierarquia.

O processo é o proprio e nao ha nulidades.

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

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

* % *
Il - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:
CHEESE:

1. A Ré é uma sociedade constituida em Macau, que tem por objecto a

exploragdo do comércio de importacdo e exportagdo, no exercicio da actividade de

agente comercial e de transportes, na industria de vestuario, fiacdo, tecelagem e malhas,
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tinturaria e impressao, no fabrico de bordados, e ainda na actividade de fomento predial
e na construcao e reparacao de edificios (Documento 1). (alinea A) dos factos assentes)

2. No exercicio da sua actividade comercial, a Ré na qualidade de
concessionaria por arrendamento do Lote P, s/n, sito em Macau, na zona da Areia Preta,
promoveu a construcao de um empreendimento residencial constituido por 18 torres,
a que daria o nome de “C" . (alinea B) dos factos assentes)

3. No dia 29 de Abril de 2011, o Autor celebrou com a Ré o contrato em
discussao nos presentes autos o qual tem o objecto a fracgdo autonoma XX, XX.° andar
XX, do Bloco XX, do Lote P, s/n, destinada a habitacao, do prédio a construir em Macau,
na zona da Areia Preta, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o n.° 2XXX0
(Documento 2, que se da por integralmente reproduzido). (alinea C) dos factos assentes)

4. O prego acordado foi de HKD4,080,000.00, a pagar em dois momentos:

a. HKD1,224,000.00 pagos na data da celebracao do contrato;

b. HKD2,856,000,000,00 a pagar no prazo de 7 dias a contar da emissao da
licenca de utilizacao pela DSSOPT, com ou sem crédito bancario. (alinea D) dos factos
assentes)

5. A Ré comprometeu-se, na clausula 10.2 do contrato-promessa, a entregar
a fraccdo auténoma no prazo de 1200 dias Uteis de sol ao Autor, o que exclui os
Domingos, feriados e dias de chuva, contados a partir da conclusdao das obras de
cobertura do 1.° piso; caso o prazo nao fosse cumprido, a Ré pagaria ao Autor juros de
mora, calculados a taxa de juros das contas-poupancga praticada pelos bancos, sobre o
montante ja recebido a titulo de principio de pagamento. (alinea E) dos factos assentes)

6. Acordaram ainda as partes, na clausula 27.2 do contrato, na aplicacao da
lei vigente em Macau. (alinea F) dos factos assentes)

7. O Autor pagou a Ré, em 28 de Abril de 2011, por conta do contrato em
discussao nos presentes autos, a quantia total de HKD1,224,000.00, quantia essa que foi
imputadas ao referido contrato a titulo de sinal e principio de pagamento do prego
(Documento 3). (alinea G) dos factos assentes)

8. A fraccdo XX, melhor identificada na alinea C) pelo Autor, integra-se no
empreendimento designado “C" , que vem sofrendo as vicissitudes que a imprensa
repetidamente tem divulgado e que tem ocupado os tribunais da RAEM. (alinea H) dos
factos assentes)

9. Assim, por Despacho n.° 160/SATOP/90, publicado no 2.° Suplemento ao
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n.° 52 do Boletim Oficial, de 26 de Dezembro de 1990, alterado pelo Despacho n°
107/SATOP/91, publicado no BO, n° 26, de 1/07/1991, foi concedido a Ré o terreno, a
resgatar ao mar, com a area de 60,782m2, constituido por 3 lotes com a designagao de
Lote "O" , para fins habitacionais, Lote “S” para fins habitacionais e Lote “Pa” para
fins industriais. (alinea |) dos factos assentes)

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

11.De acordo com a clausula 2.3, n.° 2, mais se previu que “O prazo do
arrendamento fixado no numero anterior podera, nos termos da legislacdo aplicavel e
mediante condi¢cbes a acordar, ser sucessivamente renovado até 19 de Dezembro de
2049” . (alinea K) dos factos assentes)

12.Por Despacho n.° 123/SATOP/93, publicado na Il Série do Boletim Oficial
n.° 35, de 1 de Setembro de 1993, e nos termos que ja tinham sido previstos no
Despacho n.° 160/SATOP/90, foi a Ré concedida a parcela de terreno designada por

“Pb” destinada a ser anexada a parcela “Pa” , constituindo um lote Unico com a area
global de 67.536m2 e destinava-se a viabilizar o projecto de instalagdo de um
“complexo industrial” . (alinea L) dos factos assentes)

13.Através desta revisdo o prazo global de aproveitamento do terreno foi
prorrogado até 26 de Dezembro de 2000. (alinea M) dos factos assentes)

14.As parcelas “Pa” e "“Pb” foram anexadas e o respectivo terreno passou
a estar descrito sob o n.° 2XXX0 do Livro XX, com a designagdo de Lote “P” . (alinea N)
dos factos assentes)

15.0 “complexo industrial” foi construido no lote “P” e entrou em
funcionamento, tendo as entidades competentes emitido as respectivas licengas. (alinea
O) dos factos assentes)

16.0 lote O foi aproveitado com a constru¢do de um edificio em regime de
propriedade horizontal, constituido por um pédio com 3 pisos sobre o qual assentam 6
torres com 29 pisos cada, afecto as finalidades de habitacao, comércio, estacionamento
e jardim. (alinea P) dos factos assentes)

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

18.Por Despacho n.° 19/2006, do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas publicado no Boletim Oficial da RAEM n.° 9, Il Série, de 1 de Margo de 2006, foi

“parcialmente revista, nos termos e condi¢des do contrato em anexo, a concessao, por

arrendamento, do terreno com a area global de 91.273m2, constituido por 3 lotes
designado por “O" , "P" e "S" ,situado nos Novos Aterros da Areia Preta (NATAP)”
- a seguir abreviadamente “revisao de 2006" . (alinea R) dos factos assentes)

19.Esclareceu-se, no ponto n.° 4 dos termos e condi¢des do contrato
integrantes do Anexo ao despacho que: “..a concessiondria pretende alterar a
finalidade do lote “P” de industria para comércio e habitagcdo, alegando prejuizos
financeiros com a fabrica de téxtil ai instalada, devido a abolicdo das quotas de
exportagao dos produtos téxteis, o que levou a perda gradual de competitividade desta
industria de Macau, agravada, no caso concreto, pela suspensdo do funcionamento da
fabrica no periodo nocturno, para ndo prejudicar a tranquilidade dos residentes das
imediagées, e invocando ainda razées que se prendem com o futuro desenvolvimento
daquela zona da cidade e a crescente procura de habitacdo” . (alinea S) dos factos
assentes)

20.Nos termos do n.° 5 dos termos e condi¢des do contrato que constam do
Anexo ao Despacho n.° 19/2006, constituia condigdo para a revisao do contrato o facto
de, no ambito da analise anteriormente efectuada ao estudo prévio, se ter verificado
gue o mesmo era passivel de aprovagao. (alinea T) dos factos assentes)

21.Pelo referido Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas
n.° 19/2006, publicado no Boletim Oficial da RAEM, n° 9, Il Série, de 1 de Margo de 2006,
tendo em conta o Estudo Prévio de 2005 e as PAOs de 2004 e 2005, foi acordada a
alteracao de finalidade e o reaproveitamento do lote “P” , com a constru¢do de um
edificio, em regime de propriedade horizontal, constituido por um pédio com 5 pisos,
sobre o qual assentam 18 torres com 47 pisos cada uma, afectado as seguintes
finalidades e areas brutas de construcao (cfr. a redacgdo conferida a clausula 3.2, n.° 2.3,
do contrato de concessao de arrendamento pelo n.° 3 do artigo 1.° dos termos e
condigbes do contrato constantes do Anexo ao Despacho n.° 19/2006): - Habitacao:
599.730m2 - Comércio: 100.000m2 - Estacionamento: 116.400m?2 - Area livre: 50.600m?2.
(alinea U) dos factos assentes)
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22.Por forca desta revisdo, o terreno do contrato de concessao passou a ser
de 105.437m?, constituido pelos lotes O, P, S e V, este com a area de 13.699 m2. (alinea
V) dos factos assentes)

23.Nao obstante o aproveitamento ter sofrido uma alteracao total, a clausula
2.2 do contrato de concessao de terras manteve-se inalterada, seja quanto ao respectivo
n.° 1 (prazo de 25 anos), seja quanto ao respectivo n.° 2 (sucessivamente renovavel, nos
termos da legislacao aplicavel e mediante condicbes a acordar, até 19 de Dezembro de
2049). (alinea W) dos factos assentes)

24.Com efeito, o complexo industrial anteriormente existente foi demolido e
substituido pelo reaproveitamento com o novo complexo habitacional, com comércio e
estacionamento. (alinea X) dos factos assentes)

25.0 prazo de aproveitamento foi acordado em 96 meses contados a partir
da data da publicagdo no Boletim Oficial do despacho que titulasse a referida revisdao
(cfr. artigo 2.° do Anexo ao Despacho n.° 19/2006). (alinea Y) dos factos assentes)

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

27.Apbs sucessivos pareceres e exigéncias da DSPA e consequentes
apresentagOes de estudos de impacto ambiental por parte da Ré, foi o projecto
definitivamente aprovado em 29/08/2013. (alinea AA) dos factos assentes)

28.Em 24/10/2013 a Ré requereu junto da DSSOPT a emissao de licenca para
as obras de fundagoes, que foi emitida em 2/01/2014. (alinea BB) dos factos assentes)

29.Em 15/01/2014 e 30/01/2014, a Ré apresentou o pedido de prorrogagao
do prazo de aproveitamento, fundamentando esse requerimento com o facto de, por
razbes que nao lhe sdo imputaveis, nao ter podido até entdo proceder ao
aproveitamento contratado. (alinea CC) dos factos assentes)

30.Em 4/06/2014, a Ré voltou a requerer a prorrogacdao do prazo de
aproveitamento. (alinea DD) dos factos assentes)

31.Em 26/06/2014, a Comissao de terras emitiu a seguinte pronuncia:

“Proc. n.° 18/2014 - Respeitante ao pedido feito pela A, Limitada, de
prorrogagdo do prazo de aproveitamento do terreno concedido, por
arrendamento, com a drea global de 105 437m2, situado na peninsula de Macau,

nos Novos Aterros da Areia Preta (NATAP), constituido por 4 lotes, designados
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por «O», «P», «5» e «V/», titulado pelo Despacho n.° 160/SATOP/90, revisto pelos
Despachos n.% 123/SATOFP/93, 123/SATOP/99 e pelos Despachos do Secretario
para os Transportes e Obras Publicas (SOPT) n.% 19/2006 e 30/20171.

Proposta de aplicacgdo de uma multa de $180.000,00 patacas, pelo
incumprimento do prazo de aproveitamento do lote «P», e de prorrogacdo do
prazo de aproveitamento do lote até a data do fim do prazo de arrendamento de
terreno, isto & até 25 de Dezembro de 20175.

Emissdo de parecer sobre o processo.

Relativamente a carta apresentada pela concessiondria em 4 de Junho de
20174, esta Comissdo realizou uma nova reunido e apos o estudo e andlise do
processo, considerou que caso se emitisse parecer favoravel a prorroga¢do do
prazo de aproveitamento do terreno, mesmo sabendo da impossibilidade da
concessiondria concluir o aproveitamento do terreno dentro do prazo de
arrendamento, criar-se-ia evidentemente na mesma a expectativa de que talvez
ainda pudesse continuar a aproveitar o terreno depois do termo do prazo de
arrendamento. Por outro lado, a concessdo provisoria ndo poderd ser convertida
em definitiva porquanto o aproveitamento do terreno ndo podera ficar concluido
antes do termo do prazo de arrendamento, impondo-se nessa altura declarar a
caducidade da concessdo. Para além disso, a Administracgdo ndo pode
comprometer-se a conceder novamente o terreno origindrio, uma vez que nos
termos da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras), a nova concessdo deve ser efectuada
através de concurso publico. Para além disso, estima-se que mesmo que o prazo
de aproveitamento seja prorrogado, a concessionaria so possa concluir parte das
obras de fundagdo, podendo no entanto isto criar indirectamente condi¢coes
favordveis a concessiondria para que esta se aproveite do facto como fundamento
para lograr ficar com a concesséo do terreno.

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

tudo conforme doc. junto aos autos cujo teor se da por reproduzido. (alinea
EE) dos factos assentes)
32.Em 10/07/2014, o Secretario para os Transportes e Obras Publicas, emitiu

o0 seguinte parecer:
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“Proc. n.° 18/2014 - a A, Limitada, pediu prorrogar o prazo de
aproveitamento dum terreno concedido por arrendamento, situado na peninsula
de Macau, nos NATAP, constituido pelos lotes designados por “O”, “P”, “S”
e “V”,com area total de 105.437m2, cujo contrato de concessdo é titulado por
despacho n.° 160/SATOP/90, modificado por despacho n.° 123/SATOF/93,
despacho n.° 123/SATOP/99, despachos n.° 19/2006 e n.° 30/2011 do Secretario
para os Transportes e Obras Publicas. Como ndo se observou o prazo de
aproveitamento do lote “P” , propde-se considerar a situagdo real do lote "P”,
nomeadamente o teor da carta da concessionaria, para tomar a deciséo final.

Ficou prescrito o prazo de aproveitamento do terreno referido em 28 de
Fevereiro deste ano, ficara prescrito o prazo de arrendamento em 25 de
Dezembro do proximo ano (20175).

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

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

1. Se ndo for completado o aproveitamento antes da prescricdo de
arrendamento, mesmo estando preenchidos os requisitos previstos no art.° 5.° da
Lei n.° 7/2013 (Regime juridico da promessa de transmissdo de edlficios em
constru¢do), a Sociedade concessiondria ndo vai pedir autorizacdo prévia para
fazer negdcios juridicos de promessa de transmissdo ou oneracdo de edificios em
construgdo no lote P, nem vai realizar esses negdcios juridicos, excepto a eventual
obtengao legal de nova concessdo desse terreno,

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

tudo conforme doc. junto aos autos cujo teor se da por reproduzido. (alinea

2026-56-sinal-dobro-singelo 16



FF) dos factos assentes)
33.Em 15/07/2014, sobre este parecer, o Chefe do Executivo despachou:
“Concordo” . (alinea GG) dos factos assentes)
34.Em 29/07/2014 foi enviado a Ré um oficio assinado pela Directora
Substituta da DSTOPT, informando-a que era autorizada a prorrogac¢do do prazo de
aproveitamento do terreno até 25 de Dezembro de 2015 e aplicando a multa no valor
de MOP180.000,00, devendo ainda a Ré assumir os compromissos constantes dos
pontos 1. e 2. do parecer do Secretario para os Transportes e Obras Publicas datado de
10/07/2014, sendo o seguinte o teor do oficio:
"1. Nos termos da clausula n.® 2 do contrato de concesso de terreno revisto
pelo Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.° 19/2006, o
prazo de aproveitamento do terreno ja ficou caduco aos 28 de Fevereiro de 2074;
no entanto, nos termos do art.° 2.° do Despacho n.° 160/SATOP/90, o prazo de
arrendamento do terreno vai acabar aos 25 de Dezembro de 20175.

2. Como o atraso do aproveitamento do terreno é imputavel a vossa
empresa, e tendo em conta que esta ndo é a primeira vez que a vossa empresa
requer prorrogar o aproveitamento de terreno, e visto que ja concordou aceitar a
forma de puni¢do para o atraso prevista no contrato, para o efeito, nos termos do
Despacho proferido pelo Chefe do Executivo aos 15 de Julho de 2074, autoriza-
se prorrogar o prazo de aproveitamento do terreno até 25 de Dezembro de 2015,
e aplica-se a multa no valor de MOP$180.000,00 (cento e oitenta mil patacas).
Mas para garantir os interesses publicos, a empresa concessiondria obriga-se
previamente a prometer por escrito aceitar as seguintes condigcoes:

2.1. Antes de o prazo de concessao por arrendamento do terreno caducar, se
o aproveitamento do terreno ainda nao for concluido, mesmo se estd de acordo
com os requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013, Regime juridico da
promessa de transmissdo de edificios em construg¢do, a concessiondria ndo vai
pedir autorizagdo prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de
transmissdo do edificio em constru¢do no Lote “P” ou da promessa de
oneragdo, nem vai praticar esses actos juridicos, excepto se o terreno for
concedido de novo nos termos legais;

2.2. Se no futuro o terreno ndo for concedido nos termos legais, a empresa

concessiondria ndo pode reclamar qualquer indemnizacdo ou compensagéo a
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RAEM.
3. Nestes termos, avisa-se a vossa empresa para entregar a promessa escrita
acima mencionada, para ser transferida a Comissdo de Terras para acompanhar,
a fim de emitir a guia do pagamento da multa.”
tudo conforme doc. junto aos autos cujo teor se da por reproduzido. (alinea
HH) dos factos assentes)
35.A Ré concordou em pagar a multa de MOP180.000,00. (alinea Il) dos factos
assentes)
36.Em 4/08/2014, a Ré comunicou ao Director dos Servicos de Solos, Obras
Publicas e Transportes que aceitava os referidos dois compromissos. (alinea JJ) dos
factos assentes)
37.Em 27/11/2015, a Ré apresentou ao Chefe do Executivo o pedido de
prorrogacao dos prazos de aproveitamento e de concessao por periodo nao inferior a
60 meses, contados a partir de 26/12/2015. (alinea KK) dos factos assentes)
38.Em 30/11/2015, o Chefe do Executivo concordou com os pareceres que
lhe foram colocados a consideragdo, cujo sentido era de indeferir o pedido de
prorrogacao com fundamento em que, impedindo a Lei n.° 10/2013 a renovacgdo de
concessoes provisorias, ndao podia ser autorizada a prorrogagdo do prazo de
aproveitamento. (alinea LL) dos factos assentes)
39.Em 21/01/2016, a Comissao de Terras emitiu o parecer n.° 9/2016, cujo
ponto 50 apresenta o sequinte teor: “(..) esta Comissdo, apos ter analisado o processo,
considera que a concessdo provisoria em aprego se encontra ja caducada pelo facto de
ter expirado em 25 de Dezembro de 20175 o prazo de arrendamento, de 25 anos, fixado
na clausula segunda do contrato (caducidade preclusiva). Com efeito, de acordo com o
artigo 44.° da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras), aplicavel ao caso vertente por for¢a do
disposto nos seus artigos 212.° e 215.% a concessao por arrendamento é inicialmente
dada a titulo provisdrio e so se converte em definitiva se, no decurso do prazo fixado,
forem cumpridas as clausulas de aproveitamento previamente estabelecidas e o terreno
estiver demarcado definitivamente (vide ainda artigos 130.° e 131.9). Findo o seu prazo
de vigéncia, as concessées provisorias ndo podem ser renovadas, a ndo ser no caso
previsto no n.° 2 do artigo 48.° da Lei de terras, conforme estabelece o n.° 7 do mesmo
preceito legal, operando-se a caducidade por forca da verificagdo daquele facto
(decurso do prazo de arrendamento). De igual modo, resultava da Lei n.° 6/80/M, de 5
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de Julho (Lei de terras anterior), que no caso da concessao revestir natureza provisoria
em virtude do terreno ndo se encontrar aproveitado (cfr. artigos 49.6, 132.° e 133.9), ndo
era possivel operar a sua renovagao por periodos sucessivos de dez anos porquanto a
figura da renovagdo prevista no n.° 1 do artigo 55.° era aplicavel apenas as concessées
definitivas. Apesar da caducidade operar de forma automatica e directa, para tornar a
situagdo juridica certa e incontestada e, portanto, eliminar a insequranga juridica sobre
a extincdo ndo do direito resultante da concessdo, deve a mesma (caducidade) ser
declarada, conforme decorre do disposto no corpo do artigo 167.° da Lei n.° 10/2013.
Nestas circunstancias, esta Comissdo nada tem a opor a declaragdo de caducidade da
concessdo por arrendamento e com dispensa de hasta publica, do terreno situado na
peninsula de Macau, nos Novos Aterros da Areia Preta (NATAP), designado por lote "P’,
com a drea de 68 001mZ2, a favor da A, Limitada, cuja concessao titulada pelo Despacho
n.° 160/SATOP/90, revista pelos Despachos n.%s 123/SATOP/93, 123/SATOP/99 e pelos
Despachos do STOP n.%s 19/2006 e 30/2011, pelo decurso do prazo de arrendamento,
perdendo a concessiondria a favor da RAEM todas as prestacbes do prémio e os
respectivos juros ja pagos, nos termos do disposto no artigo 13.° do Regulamento
Administrativo n.° 16/2004.” (alinea MM) dos factos assentes)

40.Em 22/01/2016, o Secretario para os Transportes e Obras Publicas emitiu
parecer favoravel a declaragdo de caducidade da concessao do terreno pelo decurso do
prazo de arrendamento. (alinea NN) dos factos assentes)

41.Em 26/01/2016, o Chefe do Executivo proferiu o seguinte despacho:

“Concordo, pelo que declaro a caducidade da concessdo, por arrendamento e com
dispensa de hasta publica, a que se refere o Processo n.° 2/2016 da Comissdo de Terras,
nos termos e com os fundamentos do Parecer do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas, de 22 de Janeiro de 2016, os quais fazem parte integrante do presente
despacho.” (alinea OO) dos factos assentes)

42.A Ré interpds recurso contencioso de anulacdo do despacho de
26/01/2016, do Chefe do Executivo para o Tribunal de Segunda Instancia. (alinea PP)
dos factos assentes)

43.Por acordao de 19/10/2017, o Tribunal de Segunda Instancia negou
provimento ao recurso. (alinea QQ) dos factos assentes)

44 Deste acérdao interpds a Ré recurso jurisdicional para o Tribunal de Ultima

Instancia, ao qual, por acordao de 23/05/2018, proferido no referido Processo n.° 7/2018,
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foi negado provimento. (alinea RR) dos factos assentes)

45.0 acérdao do Tribunal de Ultima Instancia ja transitou em julgado. (alinea
SS) dos factos assentes)

46.Na sequéncia do acérdao do Tribunal de Ultima Instancia, o Governo da
RAEM anunciou, em 23/05/2018, os seus planos para o lote P, os quais passam por (i)
recuperar o terreno; (ii) aproveitar o terreno para construir habitacdo de alojamento
temporario durante a renovacao urbana, habitagdo, comércio, instalagdes publicas e
sociais, incluindo mercado, centro de saude, centro de idosos e jardim-de-infancia; (iii)
vender algumas frac¢des aos compradores de fracgoes no edificio “C” (Documento 8).
(alinea TT) dos factos assentes)

47.A area da fraccdo XX melhor identificada na Alinea C) pela Ré era de
78.8200m2. (alinea UU) dos factos assentes)

48.A Ré era concessionaria do Lote “P" , situado nos Novos Aterros da Zona
da Areia Preta, onde estava prevista a construcdo de um prédio em regime de
propriedade horizontal, designado por “C" , conforme contrato de concessao titulado
pelo Despacho n.° 160/SATOP/1990, publicado no 2.° Suplemento ao n.° 52 do Boletim
Oficial, de 26 de Dezembro de 1990 (artigo 28.° e doc. 2). (alinea VV) dos factos assentes)

49.0 referido contrato de concessao foi revisto em 1/3/2006 e conforme
resulta do anexo ao Despacho n.° 19/2006 do STOP, publicado na Il Série do Boletim
Oficial n.° 9, de Marco de 2006, o reaproveitamento do terreno do Lote “P” abrangia
a construcao do prédio atras citado, compreendendo 18 torres habitacionais, com 47
pisos cada, assentes num pédio de 5 pisos, havendo ainda areas significativas para
comércio e estacionamento de automoveis e motociclos, tal como resulta do doc. 3 que
ora se junta e que se da integralmente reproduzido (artigo 29.°). (alinea WW) dos factos
assentes)

50.0 prazo de aproveitamento foi acordado em 96 meses (artigo 30.° e doc.
2). (alinea XX) dos factos assentes)

51.Nos termos da clausula 52/7 do contrato de concessao inicial, titulado pelo
Despacho n.° 160/SATOP/90, a DSSOPT dispunha de um prazo de 60 dias para,
obrigatoriamente, se pronunciar sobre os requerimentos da Ré, no ambito da marcha
do respectivo processo (artigo 31-g) e doc. 2). (alinea YY) dos factos assentes)

52.A Ré apresentou, em 10/09/2004, um Estudo Prévio junto da Direccdo dos
Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT) (T- 4803), complementado
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em 15/12/2004 que serviu de base para o calculo do prémio devido pela reviséo do
contrato de concessao - artigo 31.°-c e docs. 6 e 7. (alinea ZZ) dos factos assentes)

53.0 Estudo Prévio foi aprovado pela DSSOPT em 21/01/2005, por Oficio com
o n° 747/DURDEP/2005 (artigo 31.°-d, doc. 8). (alinea AAA) dos factos assentes)

54.A DSSOPT emitiu trés Plantas Oficiais de Alinhamento (PAOs), uma em
23/12/2004, outra em 23/02/2005 e a terceira em 11/05/2007 (cfr. artigos 31.°-a, 33.° e
52.° e docs. 4, 5 e 9). (alinea BBB) dos factos assentes)

55.Em 29/04/2008, a Ré apresentou o Plano de Consulta (Recibo de entrada
n°® T-3040) — artigo 34.° e doc. 10. (alinea CCC) dos factos assentes)

56.Em 06/05/2008, a Ré apresentou o projecto parcial de arquitectura (Taldo
n.° T-3163) — artigo 35.° e doc. 11. (alinea DDD) dos factos assentes)

57.Em 22/10/2009, a Ré apresentou o projecto global de arquitectura a
DSSOPT Taldo 7191/2009) - artigo 39.°, in fine e doc. 12. (alinea EEE) dos factos assentes)

58.Em 23/02/2010, a DSSOPT emitiu nova PAO, cujo teor aqui se da por
reproduzido (artigo 41.° e doc. 13). (alinea FFF) dos factos assentes)

59.Em 09/04/2010, DSSOPT “sugeriu” a Ré a alteragdo do projecto de
22/10/2009, com introdugdo de novo “layout” das torres, para obedecer a distancia
minima de afastamento de 1/6 da altura da torre mais alta, através do Oficio n°
4427/DURDEP/2010, tudo conforme doc. junto aos autos cujo teor se da por
reproduzido (artigo 42.° e doc. 14, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido).
(alinea GGG) dos factos assentes)

60.Em resposta, em 03/06/2010, a Ré incorporou no projecto de 22/10/2009
as exigéncias as exigéncias obrigatérias da DSSOPT e ndo acolheu o niumero 6 do oficio
de 09/04/2010 que constituia mera sugestdao da DSSOPT no sentido de contemplar o
referido afastamento minimo entre as torres equivalente a 1/6 da altura da torre mais
alta (T-5291) (artigo 49.° e doc. 15). (alinea HHH) dos factos assentes)

61.Em 30/12/10, a DSSOPT aprovou o projecto de arquitectura que tinha sido
apresentado pela Ré, em 22/10/2009 (Oficio n°® 318/DURDEP/2011, de 07/01/2011),
com as altera¢des técnicas de pormenor introduzidas em 03/06/2010, sem o sugerido
afastamento minimo de 1/6, tudo conforme doc. junto aos autos cujo teor se da por
reproduzido (artigo 50.°, doc. 16). (alinea Ill) dos factos assentes)

62.Tal decisdo foi notificada a Ré por oficio de 07/01/2011 (artigo 52.° - doc.

16), tudo conforme doc. junto aos autos cujo teor se da por reproduzido. (alinea JJJ) dos
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factos assentes)

63.Em 11/05/2011, a Ré apresentou os relatérios de circulacdo de ar e de
impacto ambiental (1.2 relatério) (T-5205/2011) — artigo 61.° e doc. 17. (alinea KKK) dos
factos assentes)

64.A DSPA elaborou um parecer, em 21/06/2011, que apenas foi notificado a
Ré, em 04/10/2011 (oficio com referéncia n.° 11599/DURDEP/2011, que aqui se da por
integralmente reproduzido, onde formulou numerosas exigéncias adicionais,
nomeadamente:

- A observancia das Guidelines da DSPA, emitidas na altura, para a
preparagao de relatorios;

B A obtencao do parecer da Autoridade de Aviagdo Civil sobre a altura do
empreendimento;

B O impacto ambiental ao logo da fase de construcao;
Impacto sonoro;
Qualidade do ar;
Qualidade das aguas;

Residuos sélidos;

Contaminacao do solo;

B Impacto visual e paisagistico durante a fase de operacdo (uma vez
concluido o empreendimento);

B Acrescentar mais receptores sensiveis e num raio de medi¢do mais
alargado;

B analise da colisdo das aves contra os edificios (artigos 62.°, 63.° e 65.° -
doc. 18).

tudo conforme doc. junto aos autos cujo teor se da por reproduzido. (alinea
LLL) dos factos assentes)

65.E exigiu ainda uma 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 (Estacdo de Tratamento de Aguas Residuais)
(artigo 66.° - doc. 18). (alinea MMM) dos factos assentes)

66.A resposta a essas novas exigéncias exigiu a preparacao de um segundo
relatério de avaliacdo do impacte ambiental, o qual foi apresentado pela Ré, em
19/04/2012 (T-4242/2012) — artigos 68.° e 69.° - doc. 19. (alinea NNN) dos factos
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assentes)

67.Em 31/08/2012, foi apresentado o terceiro relatério de avaliagdo do
impacte ambiental (artigo 73.° - doc. 21). (alinea OOO) dos factos assentes)

68.A DSPA emitiu outro parecer sobre este novo relatério de avaliagdo do
impacte ambiental em 16/10/2012, mas este parecer apenas foi notificado a Ré cerca
de quatro meses depois do requerimento da Ré em 28/12/2012 (Oficio n°
13023/DURDEP/2012), tudo conforme doc. junto aos autos cujo teor se da por
reproduzido (artigos 74.° e 75.° - doc. 22). (alinea PPP) dos factos assentes)

69.Neste parecer, a DSPA voltou a formular novas exigéncias,
designadamente a avaliagdo do impacto das poeiras resultantes dos trabalhos de
construcdo (particulas em suspensao), maior distancia entre as torres do lote P e a ETAR,
sem, no entanto, especificar qual a distancia aconselhavel que devia ser observada
(artigo 77.° - doc. 22). (alinea QQQ) dos factos assentes)

70.E o Departamento de Planeamento Urbanistico da DSSOPT ("DPU") exigiu,
com muitos meses de atraso, que no estudo sobre a circulagdo de ar, incluisse uma

“Simulacao Informatica” , exigéncia ndo mencionada no oficio de 07/01/2011 (artigo
79.° - doc. 22). (alinea RRR) dos factos assentes)

71.Em 15/03/2013, a Ré apresentou um quarto relatério de avaliagdo do
impacte ambiental (T-3953/2013) (artigo 81.° - doc. 23). (alinea SSS) dos factos assentes)

72.Em 03/05/2013, a DSPA emitiu o seu parecer sobre este quarto relatério
de avaliagdo do impacto ambiental — cfr. Oficio n°® 1545/071/DAMA/DPAA/2013, tudo
conforme doc. junto aos autos cujo teor se da por reproduzido (artigo 83.° - doc. 24).
(alinea TTT) dos factos assentes)

73.Nesse parecer sdao formuladas exigéncias adicionais quanto ao conteudo
do relatério, desta feita em relagdo a avaliacdo quantitativa, em complemento da
avaliacdo em método qualitativo ja efectuada e entregue, dos odores provenientes da
ETAR, de modo que se tornasse mais esclarecido o impacto que o mau cheiro pudesse
causar para o empreendimento e a avaliagdo da distancia entre as torres do
empreendimento e a ETAR (artigo 84.° - doc. 24). (alinea UUU) dos factos assentes)

74.E exigiu ainda uma avaliagdo do impacto em termos de ruido que o
transito rodoviario dos Novos Aterros urbanos e a Ilha Artificial da Ponte Hong Kong-
Zhuhai-Macau pudesse causar para o empreendimento (artigo 85.° - doc. 24). (alinea

VVV) dos factos assentes)
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75.Em 07/08/2013, a Ré apresentou o sexto relatorio de avaliagdo do impacte
ambiental (artigo 96.° - doc. 27). (alinea WWW) dos factos assentes)

76.Em 15/10/2013, a DSSOPT notificou a Ré informando que tinham sido
aceites os relatoérios de circulagdo de ar e de impacto ambiental, tudo conforme doc.
junto aos autos cujo teor se da por reproduzido (artigos 99.° - doc. 28). (alinea XXX) dos
factos assentes)

77.A licenga para as obras de fundacdes foi imediatamente requerida pela Ré,
em 24/10/2013 (T-11874/2013) (artigo 103.° - doc. 29). (alinea YYY) dos factos assentes)

78.A DSSOPT s6 emitiu tal licenga, em 02/01/2014, e com um periodo de
validade até 28/02/2014, i. é, inferior a dois meses (artigo 104.° - doc. 30). (alinea ZZZ)
dos factos assentes)

79.Em 15/01/2014, a Ré apresentou pedido de prorrogacdo do prazo de
aproveitamento (artigo 106.° - doc. 31). (alinea AAAA) dos factos assentes)

80.Pedido de prorrogacdo este que foi reiterado por requerimentos de
30/01/2014, 04/06/2014 e 02/07/201, cujo teor aqui se da& por integralmente
reproduzido (artigos 107.°, 108.° e 109.° - docs. 32, 33 e 34). (alinea BBBB) dos factos
assentes)

81.S6 cerca de seis meses e meio depois foi o mesmo autorizado, em
29/07/2014, através do oficio n® 572/954.06/DSODEP/2014 (artigo 110.° - doc. 35).

(alinea CCCC) dos factos assentes)

REERRE:

82. No dia 3 de Maio de 2011, o Autor procedeu ao pagamento do imposto
do selo devido pela aquisicao da frac¢do XX, no valor global de MOP22.063,00 (cfr. doc.
de fls. 41 a 44). (resposta ao quesito 1° da base instrutéria)

83. O Autor procedeu ao registo da inscricdo proviséria de aquisicdo da
fraccdo autonoma no dia 10 de Novembro de 2014, com base no contrato-promessa de
compra e venda (cfr. doc. de fls. 45). (resposta ao quesito 2° da base instrutéria)

84. O empreendimento “C” ndo foi concluido, e sendo impossivel ser
concluido pela Ré. (resposta ao quesito 3° da base instrutéria)

85. Na mesma zona onde se localiza o Lote P e onde se localizaria a fraccao
XX, se tivesse vindo a ser construida, em edificios com caracteristicas semelhantes, o

metro quadrado é transaccionado a precos que, em média, ndo sdo inferiores a
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MOP122.385,00. (resposta ao quesito 4° da base instrutoria)

86. Na primeira quinzena de Setembro de 2018, o metro quadrado no
edificio La Marina foi transaccionado, em média, por MOP166.370,00, sendo o valor de
MOP165.959,00 verificado na segunda quinzena de Agosto de 2018. (resposta ao
quesito 5° da base instrutoria)

87. O edificio XX é um empreendimento também promovido por uma
empresa do grupo empresarial da Ré, sito na Rua XX, construido em lote préximo do
Lote P, com um nivel de qualidade e acabamentos semelhante ao que estava projectado
parao “C" . (Facto admitido pelas partes)

88. Dada a caducidade da PAO de 11/05/2007 (fls. 225), a Ré havia solicitado,
em 14/08/2009, a emissdao de uma nova PAO. (resposta ao quesito 7° da base instrutoria)

89. A projecto de arquitectura foi apresentado de acordo com as condig¢des
urbanisticas constantes da PAO emitida em 2007. (resposta ao quesito 8° da base
instrutoria)

90. A nova PAO de 2010 e o oficio de 09/04/2010 diferiam das anteriores
PAOs de 2004, 2005 e 2007, comtemplava a exigéncia de um afastamento minimo entre
as torres nao inferior a 1/6 da altura da torre mais alta. (resposta ao quesito 9° da base
instrutoria)

91. O cumprimento da exigéncia do afastamento minimo de 1/6 da altura
da torre mais alta alteraria o modelo construtivo preconizado pela Ré no Estudo Prévio
de 2004. (resposta ao quesito 10° da base instrutéria)

92. Tal exigéncia implicava a necessidade de despender mais tempo com a
redefinicdo do empreendimento. (resposta ao quesito 11° da base instrutoria)

93. A DSSOPT condicionou a emissao da licenca de obras, incluindo a licencga
para implantacdo de alicerces e fundacdes no terreno, a aprovagao do relatério de
circulacao de ar e o relatério de impacto ambiental do empreendimento (vide ponto 19
e parte final do Oficio de 07/01/2011 da DSSOPT). (resposta ao quesito 16° da base
instrutoria)

94. Foi emitido o parecer pela DSPA, por oficio
n°1586/054/DAMA/DPAA/2012 de 24/05/2012, cujo teor consta a fls. 427 a 458, que
aqui se da por integralmente reproduzido. (resposta ao quesito 17° da base instrutéria)

95. Houve uma reunido em 25/07/2012 entre a Ré, a DSSSOPT e DSPA.

(resposta ao quesito 18° da base instrutoria)
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96. Para a elaboracdo do 4.° Relatério de avaliagdo de impacto ambiental, a
Ré recorreu a servicos especializados de consultadoria sedeados na Australia, para a
realizagdo da “Simulagdo Informatica” de circulagdo do fluxo de ar. (resposta ao
quesito 20° da base instrutoria)

97. Em 28/06/2013, a Ré apresentou o quinto relatério de avaliagdo do
impacto ambiental (cfr. doc. de fls. 653 a 736). (resposta ao quesito 21° da base
instrutoria)

98. O que consta do oficio n°3049/150/DAMA/DPAA/2013, a fls. 876 a 877.
(resposta ao quesito 29° da base instrutoria)

99. Apds a emissdo da licenca para as fundacbes, em 02/01/2014, a Ré
iniciou de imediato os trabalhos. (resposta ao quesito 30° da base instrutoria)

100.A prorrogacdao do prazo de aproveitamento foi concedida até
25/12/2015. (resposta ao quesito 31° da base instrutdria)

101. Entre Agosto de 2014 e Dezembro de 2015, a Ré construiu e concluiu
todo o trabalho de fundacgdes. (resposta ao quesito 32° da base instrutéria)

102. A Ré precisava de, pelo menos, 4 anos para concluir a construgdo de todo
o empreendimento imobiliario “C” . (resposta ao quesito 37° da base instrutoria)

103. A RAEM sabia que o prazo que a ora Ré teve para o aproveitamento do
projecto, apds a emissdo das licengas e suas prorrogacdes, era insuficiente. (resposta ao
quesito 44° da base instrutoria)

104.No que respeita ao empreendimento aqui em causa existem duas
modalidades de pagamento do preco: uma, pagamento de forma faseada, consoante
os prazos pré-determinados; outra, pagamento do prego integral até 7 dias apods a
celebragdo do contrato. (resposta ao quesito 49° da base instrutoria)

105. A Ré lancou dois planos de restituicdo das quantias que lIhe foram
entregues por conta dos contratos celebrados entre esta e todos os “promitentes-
compradores” , abrangendo um total de cerca de 3.020 direitos de aquisicdao de
fraccdes autdbnomas do empreendimento imobiliario “C” . (resposta ao quesito 53° da
base instrutéria)

106. Ambos os Planos contemplam uma forma de restituicdo do preco em
singelo. (resposta ao quesito 54° da base instrutéria)

* * %

IV - FUNDAMENTACA O
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Como o recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo Tribunal de
12instancia, importa ver o que o Tribunal a quo decidiu. Este afirmou na sua
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HEEAE], HIF, RENAEHURE GRS T ERELL.

RBEESER 12851028, HEMEPHRAIE R 2T, AR
2015 12B25RfEfEim, F/RHEILHEARITR IR, MEBE "¢ NERF==NFA8tx
I

BN EHERERBREARES Lt T, ERMIERERLETHRIRE.

WEBEARDTENREHERSFA—ET VEERERBGRES LERE, 7780
BRI LEEITEER. WERHTLENFATRAEIRE, HENEEMNBIitbrItE
HAASHR2015512 8258 &N, (EREEREFERBEMEFEMHETFE=AZH, HE
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FELE, R2011F48280K, TEITGEIMEHIRERRTHREFEESE
8, Hpz—ERHESHEANEIIEERET. RBEEFEFI3E, TIEERNEHEIRR
WERIRF AR SEDERE, ERFNSDARERTAREHERSFTHRERS. M
RIREEFERS2E628, WEEMTEPETHERIRENEER, THRERTHEASIA
BRI LA E B FHEE, —2EREA PN TIZAIRR T T HIEE.

WEIFRIIMARANIERE, —ERBURHE, BEAENTRTI A RER#tiE
HfEimri LRERAITE, HENERRRRETH GRS —EEEERRES DERUTE
BERRPIItE. LB, REAREXHERMNTAR (BEARRE)  BRE—RKRE
GBI REARER B PRAI TS AV R,

T THERNERFRERSENSZRI GRETHER, MEEESARRIGRZ
BIEERE, FRTHENTRERSTEMBLATEILIAR, BIHERNER (AR
BRTEER) BEBKSTEI LR,

TR BRIt HfEmRT R T2 X sepk TRERTRIIRER T, W&
ZIMAITR? NEEHE? BEERS LHFEEFNEMHETRSE?

—EERKRR - B—REER. BER. NOFBEBA/ERER, EEE=AETRS
i, EOAERBAERNENEN, AIERARENEN, mFRENTLERRS, 2EIME
EH e e EERERSHEE I EETER.

D—EESNERBEERNVOEERNEE, B EXMTHRERERRSERE
75, B LIRE T ER RO EERTTRRAVHARR 3% B TAEER,

HI—EZEE. NMOFTENESA, BEITRER—ELIRINRE, BZAILFERTT
ERV RS HAREmAISER, IRAERITHEBAE IR A EREESMAEERN. HE
EREARER TRARIBFHETF=A, FEURTEETREBEER (RE) 4.

BT AREAREETHRY, REEUERKRRITRITE, —EEERAAKEER
BRBIENOEETS, BEASRENEMRIHETFE=A, <TEBCHRRRTEETH
5.

EREIRBNERKRTE. EREUEIEETHREREEZT, RE8FHF
HEASPHbER T-ith ERREBZAYBE(HNE, RARRRREEREEIERRITErIE, THbIEm
FEEEITER. WEABEFEIERNAEETHER FEE=ARIMER, EE=ARE
—RIRZ AT REARESTA LIEAERR, WS ANER N Bz R HEHEMMRBME, &
RTEBRENMESHERR, RTRABEAEXK.

BE, IERSEERASRERINENHE, FERXZNEERA, HEITES
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—EpgREREREEE B THE R R AR s B TR .
WEBRHTBEHTEEITHER, EFERIFEERERNTFEERNS=ALERS
EEFRIEN, MREERREEIEHIERRIRETERTIRE, MBI R
FEEEITER.
PEZ, WENTEET, ERSHUERNMNEERRETERLIERE, M
BEfREUERRCERNRERE, MERREMHETE=A, FTRETERTET
B, PAM, WEMRBLASITE.

R AIERIERR

WEEREEAER, REGRMEAIZRIIIARI2015F128258Eim, ERit
HRERBARNY, RENTBNERL MIEAKSHRITERE, REESAREREEITE
B,

HMEEIRNENER, ENBMAERIERDHT, WERIMRIRIA, HE5R
MERBAIFE, FARAEZSRNBREEFNEMHETE=A. B, RETEEEHE
HEHES, HABR 7L —ZRE8IRNERGRIERET, DNGTEESR G ENRItHS
&, ME, HRTEETHER, REERSNEREZEATIRARMFE, RHE
FrDRBETREEHARF S TIRER, (R8T FEEBAIEEITHRBIER, SRS
IEKBENEFFE, RETHENMEREFETHERISRIANEEESZEZRRE, B5
B IR EERBEHEIKE, FeERIIGHIIREN 2015512825 HERAERS
BRI THIERS.

FEUERDH, HERERERKAVER, |ERINVOER, FEILIERALE
BITHTR, RMERRERNEE, BFTRAMRESECERTEETHERR, WERTR
ABEREKX, THETERERHSECIAESR=A.

) AIRRERHERITREEITRIERER

(RiZEE) SEtENHFRE:

‘—. BERUBREREBAZRELZHEI AR, EBARREZEEER
R E T EBMARZEEER.

—. NEREBFRREBSRELE, AIGRATHREDEREESGESRE T68

BRER, WEEACEITHSGH, AIEEERRESEM.

T(RE) BETIURERE | ARETILE E M AR - FEAE S E 2t RIP RSB
HEERATS > SRANREBEMNEG T EZ ZIBEEE -7
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RigRA, REEKSZENEGR (FREMEER) ERSARNIHERES
KBARBHF RN TR BT RIMATRERETT, MEREREBERERES, ML, 5EE
R,

RIE (RiEE) FHUE"+tk &85 -8/\TTRE—FRE, KEEER
SREREREITESRMXIHIES.

KERERTZESETE, REOWSERXTH1,224,0005T, Eit, HEABRSIR
EILLEFIA,

h) RELHSIAGEEEBELES
REFREEGERITNRFBERNEEGR, MKSARRESNERAZERE
KWER, e "BRYMEESR"
(ki) FNEZTIFEE:
‘—. RABR—HEME RG] HEERE, ZhRERaRA0aRZIER
HE; BEFERANGRANZEEXRFSFEIIEAMA BT HERRENERZRE
BRI

Z. M, SRS RERBERUANEHFANEITLZER, AR FEBER
BERM/AEREBRANERZ —HHELEEARBZIENEL, TAEX.

(Rizft) B\ BtHEE—FRE: "EHESKZME. FREES—MZX
BRENEDEAFTBEBAROR, HEASRBRBMRIECAEHI L ERERZEERBR
MR EEE, EEZABISHHECME.

ME—ZEBNEZT_RE_FURE: "SRR SEN < ERE, HiER
REZADSZIISSRESAE L ELZZYCHRENER, B EaMERcmNRRES
BENEZREZER; AT, WERRAER. MZABENEBOSAEAERRER D, AMERE
WS o B 1TER, "

B, WEREEPESERITSRNERREIMHFYNEESE (REFE
ERASTESMFEE) .

HRX, REERSITVNEREGER "BFEEBEYUGRE" | BREE, WHERE
MFFEREENMEER—MEOSE. KM, —HERNERERBUESEIREAER], ™
IEEERZMES,

(RiEHE) FA-1H/\IEHE—: "EZRT/BRRTZIER, U—RIZEARE

8 4 g = ARe201082 H3H 1743 H] ¢ “O que decisivamente releva para a qualificagdo do contrato é a forma
como, na prética, 0 mesmo foi executado e ndo o nome que as partes Ihe atribuiram, quando este tenha sido reduzido
a escrito, mas essa denominacdo ndo pode ser absolutamente desconsiderada, no geral, devendo mesmo, em certos
casos, ser-lhe atribuida uma especial relevancia”
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REEZEAMER, BEREAZBRTRENZSRERE, EXSRAER/RSARNTER
FEBSIEERIN, "
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REE, "

FEAET, REERESESEED INBREBA/IHIEZ ANEER/ANES
A, BRTHEETISEEFEIETEEEEMAIGR:

—) KRR URBVREEFIEPHIER (Lote P) , BRIRFIMIRETCHIE TR
SRA2XXX0SREERIBER, WREE Y [PHERR| SEXXIEXXEXXEETEMNERE (MELSER
1) FHEUHETZHEZ. B, 2ELREINETREERYUSHHERUT. . (BRIERSE
—)

D) MZGRBMIEREEARE (0 "% ) sisEUBE, RERAREN
b, ERHFRAGHNEZ I %HNERFEETHRS. (GRIFRENLN)

=) ERSDBNCOHHEREMCIENEBEAES (B8 "SR" ) &, JHWER
tRARERLZIPEREFE, BISIHZ—EEINRER, MHIHAaE. RRUZE
VZEREEAETE (B8 "SR )  BEIEME. YRN8, S8, FERMNES,
YHZLEE. (GRIFEKSETER)

M) RIEEAEZEANEE, FHBEIEEAREZINERARIETHRRELE
ZEg, BWRBRIEEE, ZHARLILARENSERERFAERITEIT LABMRRZ 2R
B (BEIERE=TN)

BRAMERITOHRSRAZMEPHIER FEEE [Cl SXXEXXEXXEEEEEEAL

RIBEEREIGR, RERHEBENMNSFEEN EIAMEEEN, ME, GRIVEEE
DREERE—MEELRE, AFFTHEAESH, aRSHEMNEE, YAEKERET

., ERE"+IFRERIERSHREERNEIMREAEREE, REDABGEEETR

°

Nl

FRFEERAREERSTINTIFEEER, BRRZEHEHRFEERT—0

BE RS, 52, GRLER, REBPAERNRSHE—EEN, MREBHFAER
A, TESEERSZMESES, FRESErINKEEL VRS —MEEEGR (RFE
%) °

ERMERER LR RS ESENETEATER.

9 %% O N R B A e 2007410 H 15 H &17A# H] © “Sendo a qualificagdo de um contrato como uma operagéo
subsequente & interpretacdo da declaracdo de vontade, ndo estando o juiz sujeito & alegagéo das partes no tocante a
indagacdo, interpretaco e aplicag8o dos regras de direito para afirmar se as partes celebraram um verdadeiro contrato
de cessao deve atender-se a denominada «Teoria da impresséo do destinatario», consagrada no n.L do art®°236°do
CC.”
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EAVALEI=IEIR

B, HEINRSEGRARR T BRG] NG RMENERER,
ME—DHFEN<EEGRNXE "BEiEk" GR. BBE, SRIERKEZIEREESNATE
AR (NKEREEHR) | BRIB—ER (BEAESE) . —REBEABRRRSHMAL, 75
BERARESHNERGIRTIREZIIIS—HER (FUER) .

BRIELZSN, ERESNHOE, REFEMEER, AERSREBEAERR ST
BHE1%HIBEFEE,

MERSENSITMNERFNER, REREE TEREER LIERIFE—EN,
GRFIREREEMENS, REFECHE "EA" NABEAY, BE, RERSEEER
EREMNEETHEA, WRAEERERAEES., B2k, REAFSIUERSEBEMA
BENEER, EERTENRBERZREMEININR, K—ERMEERELZE
FHRNR-REEEEZONEEAR, ERNL, EESSHEERE, THREEMS
EFARR, THEARREXM—FEHEFAPNERE. HEENENCBRES (R
F) | SARSMREVERSHE? EBA (RSE) $EUBHE, MEALKKSRERE,
BERHAXI—FER. B—GENREERES I INERTAFEESR (FERSWR
B "EER 8R) | MOESESRINEEI LB EMRENALIGR.

Hit, BMRARBESSRNGNR, GE6RNEH, REERSZEEIAT
DAEERNEESRE.

p=1113

ZEREL S ENERERTRE

*k*

N EE
HEE T RERMEEMANERREF, BETR, REIRRESZOFHRENRIENMT

IS
o

\
.

(RiEH) FNE=1ThFHRE: "EEEZRUGRYT, BOEZARFEGHE
ARtz 2828, MELRERETHERESCERRME, THERFESME. "

EE—AMYUANET L ERZERZERXMTFR—HZ2Y (EREEMTERE
RAIBERZY) | (FRIZBERZIERUNBITRZZRE, NEFRHEZI—T7i84,
754 P RORMERRAIET, FTEITHYWHELL (258 n) BERAZRSENE
@, waLAARER",

HAREMARRSERECENEERANEESR, REMFR|NEZA, EX
ZI ARERZR, DRIZREERTENEL ARIR ST THELE1,224,0005T, FIEEE

0 (RIAH) FIUEHE RS —FIRE -
11 Antunes Varela > gijiltZ(E » 53155 -
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BE, REGRER, EF0ETSRAMO 7M. EERBNERE, BFH
BRI T, BRRECORIETR, HEARENERTEEIE.

HIRERAIARERE (RiEZH) IE=1T/\ES S Eso B8R RESIRETE
1B, BRMTHIRIREIFREREIRIAERIRRIET.

Rig (Rizi) FTE"HNRNRE, MRERERTNERR, THEERET
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EWEFRBECOHEAN, SRERNEZ AT IESE RGN, mEE
FTEREEHERBIRI, BIE, BERENSESGHINTFENREERLERCTETES
HE.

(RiFf) F=al+=F8e: "—. RiEEEEMNZnc—7, HEEZSE
SRS, . IAERHEEBLEREHR, BXEREIEERIN

REERAEHEMERMTFRENAKEEEESIME, KEAEEEIETE
B RERRERIVERE. T4, WERAREETH—EEEE, HERNFERE
BEEE (RAEERNSHESAFNEE) | B, 7TMELHER T KAEERE.

ERFHEREEMRERES IR, S, MERREXTHRENSHREIRA

1L

y

B EES —HERERRCREREEFEEZHE TTRNEESR, BHE
BRI RER R SEEME BT, R T EEERSERIENSE.
(RiZH) FLENTHEE—FKRE: "BERUBEREBAZRELBUETKRS
Teery, BRANEREZESTRERBENETESMAEZSEER. "
(RizH) FtE/\TCRARE: "EBARBEMAEITER, B/EHEREA
EtmEZZELEs. "
FERIXHIDR, AeEE{TERER SRS 2T it 4aHAST Al g
N e N
Jodo Calvao da Silvaft (E&£EFENERE) —EHiEH "EE&IFE—EIERE,
HEMZNAEREAEENORREBEINGEFANEESES, RESENET. EXET
ARETHR—HESEAR, TSEEERNESREN—TERIMRAOEERE. RS2,
BEEENEFMENEEED, EERECEARETRABITMELEN "HELHE"
(quantum respondeatur) , MAmMESEERLZVHAEEZERIEEEEFE. EFEHER
ME (F4421554K) RIBRT, EERREHERSEABIFLHNEEREENER, L
“THEEZE" (ne varietur) HFREEN—ER R RENAETM/AIFHAIEEBENTEN Y%
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PRS2 ERBRRE N B B IRRE E IR EIB T ERIREE.

REERSCEECRERE T EE, REFR/XMEEN—T, &5 (KEE
£—5) FAETERE, EUERESI—EESHRE. WESRERFERERME
&7, TRESEERERENEENEE.

*

REFRBOERMAKEXMNTES, Blt, £EEBEZRER, BEEESHIH

(RiZH) BUE=1N8RE:

'— EREEEZBERT, (FAEEZRMYERZEAZGM, KR
B, FEFLURIE.

Z. I ZESAERUBERERAZREEMABITERE, tWAZOAF
RN, MARRERBAIHNAUNESREARET, ARMESZESABEEKRIR
BEETES.

=. EEMAETZ—HESAGEEEESRZEEHIT, RER—RKRATZE
EANGEREZER.

M. BRBBEIEN, NMRERAZAETEENEAESHESRIES, MEEE
HEMEEE, ENEEZERESNESEE, IMBHZBERIBEEEZENNDTR
.

f. F\BEEFERZRE, SEEVERSE, TMNERZ. "

TEAZRS, BEEMFETTEK1,224,000THES, KRB EFESIE 5005
£, BEEKREEETES, MRaRRTETMH/EREBAIER1,224,0005T5, BINLEE
1,224,0007cHIESEE.

BHESHIEE

BT ERFEESIN, REEFKREETREEEAE T EERIMEERENE
SHIZE(ERPI#K7,650,163.407T,

IFINRIA, ESESWMEHENSNINGE, AELRERENSE, MAERESE
EEENFETAERIEENRETISE,

' FJozo Calvao da Silva - (GEEEATRLIE[E) ToGEA » EHES - (EERESURTITE » 55100 -
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(RiEHE) BNE=TNFRBERERSRENEY, TNAEREEEEERIR
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WhiBEE, BN, HRUEFHEE, RUTERARFHEN—RRR, MFERIIRERSE.

REERIR2017F3 A3 H1ESR5/201 758 SRR S A#FIBARE (RiZH) FI
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HE—FHEBHETFE=A, WEFHER, EMSEEERAREBSIBENEE.
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BB EMRENSINEEISEE,

REERUESRNEMAEMIAE (XX) NEMNHISEEFRZSEIUEESH
EREMRITHSEEURMEFRHEBIRES.

B, FENERARMFHTEBERMENFGE, HI—SEURNEERTEE
RH. X@AR7TH, FRELEEEXENERAZEERN. 78, ERTRFINOER, ERE
RERIAEHBENARCEANRE, WEXXNT2HEAROENR, R SEREEEYZEN

13 oo Calvéo da Silva > (CEGEATHLIEE) 1oGRA - EEHESE - HERESURHIRRL - 25150H -
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*
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(Bizs) B)\BE—IRRE: "—. ENSPREZE, RAERERFEREM
&Rk, ERNERESAZBERMEGEFRAE O, HIBRZTE, WEEL. —. WE
BEBDET, RIS HES AR N ENE.

REFRAGERIBESFEERRRSERERAR. 1B, BEANELAGE
FBfE "BRREEZ" HRE, IAREAEREENEE "BRRE"  BRBAEERBRER
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BRIEERES D,
M, ERFRD, WERT ERAEETEEERRPISIITRESN, #IREER
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1 Rk e 55 813/202458 4551 202543 13 ~ $5189/20255% #4557 20254E5 H 151 ~ £5824/20245k5:5+
202544 HOH By ELAEH] -
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EERIE
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—. ERUBREREFAZREUESKRECEEREAIFRNATREZAMNE, g
PAEFSNEBSE, "
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BN, “ (Antunes Varela, &4/, 5, F1128)
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HE, AEAEACHHPBIERZZHNEE, THEGIRBERNEAZHAEREZ. "

EHitt, BRFAERIBR, AENFZEREIRFIHE14,374,003.407T,

Iv) iR

B s, NEAERERAERIOKIL, FRNT:

- EEMERIRE B BES A BRAE (A Limitada) 7% 2011 &4 A 28 HFfETZ
BBRS "C" S XX 1E XX XX EE "XX" RUEFEHEROER),

- IR S RIRE I8 2,448,000 7t (RUEEGEERITE) , WHNEERZ
HESsHAEEFI R ERIEERS,;

- BERERBEMS

- BEREAEANBR, SARMIFZETAIRPTEE 14,374,003.40 T, HEBAHRE,
FHBRETESHENEREEN S,

*k*

A BERBRERE SRS BIMERILHIRE.

*

A FHBRNEHFAFIR,

Quid Juris?

Uma vez que esta em causa essencialmente a aplicacdo de Direito aos
factos assentes e como ja tivemos oportunidade de decidir as mesmas questdes
em Varios processos semelhantes, adoptamos 0 mesmo método para apreciar 0s
recursos, no caso o interposto pela Ré.

*

Ora, a particularidade do caso dos autos consiste no seguinte:
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a) — O Autor (contraente) pagou uma parte do prego acordado para
adquisicao da frac¢do autonoma em causa;

b) —O mesmo nao chegou a candidatar-se a uma frac¢do semelhante
por via de “compensacdo” nos termos permitidos pela Lei n° 8/2019, de 30 de
Maio;

C) - Agora, o Autor vem a reclamar a restituicdo em dobro das
quantias totais pagas por ele.

Tera o Autor fundamentos legais para o fazer?

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

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

semelhantes.

Ora, dada a identidade ou semelhanca da matéria discutida neste tipo
de processos, as consideracdes por nds tecidas noutros processos valem, mutatis
mudantis, para o caso, obviamente com as devidas adaptacdes, nomeadamente
nos processos n% 813/2024, com o acorddo proferido em 13/3/2025, e Proc. n®
840/2025, com o acorddo proferido em 15/01/2025, em que ficou consignado o

seguinte entendimento:

“(...)

1) - Nos exercicio das fungdes jurisidicionais, € do
conhecimento deste TSI que sdao basicamente as seguintes situagdes que
dao origem aos litigios em que se discutem as mesmas matérias:

a) - O promitente-comprador mantém a sua posicao contratual

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

transmitido a sua posicao contratual para terceiro;

b) — O promitente-comprador chegou a ceder a sua posicao de
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promitente-comprador para um terceiro, por um preco superior ao fixado
no primeiro contrato-promessa, e € este terceiro, actual titular da posicao
do contrato-promessa que veio a propor a accao contra a Ré, pedindo
que esta lhe 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 fraccdes
autébnomas (depois, chegou a transmitir alguns contratos-promessa para
terceiros e mantém alguns para si proprio).

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

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

(.)" .

Neste tipo de processo em massa, sdo discutidas varias questdes

jurdicas:
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Questao da “culpa” (em sentido lato) da parte que ndo cumpriu a

promessa.

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

Tribunal @ guo aponta, parece-nos, para a ideia de que toda a culpa de
incumprimento se concentra na parte da Ré/Recorrente, mas tal como se refere
anteriormente por nés, nao ¢ liquida esta argumentagao, ja que a Ré fazia e tentava
fazer tudo para que pudesse cumprir os compromissos assumidos perante o
Governo da RAEM, apesar que o resultado final ndo vir a ser “satisfatério” a todos
os niveis. Mas os comportamentos assumidos pela Ré demonstram que nio existe
“dolo” de incumprimento por parte dela, quanto muito, negligéncia ou utilizando
uma linguagem diferente, um “ risco de investimento” que a Ré ha-de assumir, daf
a sua quota-parte de responsabilidade, circunstancias estas que devem ser valoradas
na fixacdo das indemnizacGes que cabem no caso em andlise. Alids, o Tribunal
recorrido na fundamentacio da decisio dos factos afirmou: “A convic¢ao do
tribunal formou-se na analise critica da globalidade da prova
testemunhal e documental produzida, ponderada nos termos antes
referidos e que podem ser explicitados sinteticamente como segue.

E uma evidéncia que a ré tinha vontade firme de concluir o
empreendimento “C” , o que resulta da consideracao dos esforcos e
dispéndios que fez, incontestaveis e incontestados nos autos, incluindo

por via judicial.”
Conforme o quadro factual fixado pelo Tribunal recorrido, existem varios

factos que sao claros para demonstrar que a Ré nio actuou com “dolo” no

cumprimento dos acordos quer perante o Governo enquanto concedente qucr
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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 construcado do edificio em matéria
de fluxo de ar, efeito biombo, ilhas de calor e expansdo de poluentes e referindo a ré
que nao lhe seria emitida licenca de obras sem que o referido relatério fosse
apresentado e aprovado;

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

- Posteriormente, a DSSOPT em coordenagdo com a DSPA exigiu a ré a
apresentacdo de outros relatérios 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 emissdo 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 nao 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 realizacao de
estudos de impacto ambiental, tivesse exigido a ré todos os estudos da mesma natureza

que lhe exigiu mais tarde.

()

1. A Ré confiou que lhe seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou

dada uma nova concessao do mesmo terreno para data posterior a 24/12/2015
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porque os servicos da RAEM criaram tais expectativas, nomeadamente:

a. Ao emitirem licenca de obras para as fundagdo em 02/1/2014, um més
antes do terreno do prazo de aproveitamento;

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

c. Ja anteriormente haviam concessionado novamente o mesmo terreno
a0 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 nao actuou com dolo para
desrespeitar as obrigacdes decorrentes dos contratos-promessa, pelo contrario, os

factos assentes acima transcritos podem constituir alteragdo superveniente das

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

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

posteriormente a0 momento da celebracao dos acordos em analise.

*

Questdo da consideracdo do beneficio obtido pela parte ndo

culposa na resolucdo dos contratos bilaterais:

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

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

(Contratos bilaterais)

1. Quando no contrato bilateral uma das prestagdes se torne
impossivel, fica o credor desobrigado da contraprestacao e tem o direito,
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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, nao fica este desobrigado da contraprestacao; mas, se o devedor

tiver algum beneficio com a exoneracao, o valor do beneficio é

descontado na contraprestacao.

Em regra, a restitui¢cao do sinal nao representa uma injustica flagrante ou
ofende o sentido de justiga material, ¢ de aceitar como correcta a solugao legalmente
consagrada: restituicao do sinal em dobro por quem niao cumpre o acordo celebrado

nos termos do disposto no artigo 801° do CCM.

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

A propésito deste ponto, escreveu-se:

“De harmonia com a lei substantiva, sempre que nao puder ser

averiguado o valor exacto dos danos, o tribunal julgara equitativamente

dentro dos limites que tiver por provados (art.° 566.°, n.° 3, do Codigo

Civil). Considerada a possibilidade processual de uma condenagao
iliquida, coloca-se o problema da articulagdo de uma e outra norma (art®
609.°, n.° 2, do CPC). A articulagéo deve ser feita do modo seguinte: se
ainda for possivel fixar no incidente de liquidagdo a quantidade da
condenacao, aplica-se a norma processual da condenacao genérica; no

caso inverso, o dano sera equitativamente julgado2. Equidade — como
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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,
0 nao cumprimento, seja pelo credor da obrigacdao de indemnizacao
quantitativamente indeterminada do 6nus da prova do valor do dano a
que esta indiscutivelmente adstrito, seja pelo devedor de igual énus que
o vulnera no tocante a qualquer facto extintivo daquela mesma obrigacao
(art.° 342.° n°s 1 e 2 e 346.° n. 1, in fine do Cddigo Civil, e 414.° do
CPQ)." 15

Questao da aplicacao da teoria de interesse contratual negativo ou

de confianca:

“(..)

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

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

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

A resolucao do contrato “consiste na destruicio da relacao

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 o contrato nao tivesse sido

celebrado” [14].

Entre as partes e na falta de disposicao especial, a resolucao é

15 Ac do STJ, Proc. 3292/20.5TBLRA/C1.51., de 11/02/2025.
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equiparada, quanto 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, o A. esta a pedir

a reparacao do interesse contratual positivo, ou seja, o ressarcimento do

prejuizo que nado sofreria se a cessao de exploracdo tivesse sido

inteiramente cumprida pela R. O que resultaria para o credor do

cumprimento curial do contrato, abrangendo, portanto, ndo s6 o

equivalente da prestacao, mas também a cobertura pecuniaria (a reparacao)

dos prejuizos restantes provenientes da inexecucao, "de modo a colocar-se

o credor na situacao em que estaria se a obrigacao tivesse sido cumprida”.

Como é sabido, “a nulidade impede a producao de efeitos e a
anulacao faz cessar a producao de efeitos juridicos” [15].

Em caso de resolucao contratual, a posicao classica e largamente

dominante, é a de que a tutela se resume ao interesse contratual negativo,

ou seja, ao prejuizo que o credor nao teria se o contrato nao tivesse sido

celebrado [16]. Tal entendimento tem sido seguido maioritariamente na

jurisprudéncia. [17]

Com base nesta doutrina, ndao é aceitavel a compatibilidade de

cumulacao entre a resolucao do contrato e a indemnizacao correspondente

ao (interesse contratual positivo, sobretudo com fundamento nos

argumentos retirados do efeito retroactivo da resolucao e da incoeréncia da

posicao do credor, ao pretender, depois de ter optado por extinguir o

contrato pela solucao, basear-se nele para obter uma indemnizacao,

correspondente ao interesse no seu cumprimento.

Por isso e conclui no citado acordao de 24.1.2012 que,
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“por regra, a indemnizacao fundada no nao cumprimento

definitivo, que se cumula com a resolucao, 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 nao

naquela em que se acharia se o contrato tivesse sido

cumprido” .

Nada no caso justifica que nos afastemos da regra

geral em razao dos interesses em discussao, o que se

justifica apenas em casos excepcionais, como também tem

sido entendido na jurisprudéncia. [18]

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

a lucros cessantes.”

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

em Portugal), consagra:

(Sinal)

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

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

a indemnizacio pelo dano excedente quando este for

consideravelmente superior, nio ha lugar, pelo nio

cumprimento do contrato, a qualquer outra indemnizacao, nos casos

de perda do sinal ou de pagamento do dobro deste.

5. E igualmente aplicavel, com as necessarias adaptacées, o

disposto no artigo 801.°

Depois, o artigo 801° do CCM manda:

(Reducao equitativa da pena)

1. A pedido do devedor, a pena convencional pode ser reduzida
pelo tribunal, de acordo com a equidade, quando for manifestamente

excessiva, ainda que por causa superveniente; é nula qualquer

estipulacao em contrario.

2. E admitida a reducao nas mesmas circunstancias, se a

obrigacao tiver sido parcialmente cumprida.

Questao de danos excedentes:

A propésito dos n° 4 e 5 do artigo 436° do CCM, anotou-se:
“15. No estudo global que se faca do problema, chega-se a conclusdo que o
n°® 4 vem reforgar a ideia transversal consagrada no Codigo a respeito da natureza

confirmatoria do sinal (o proprio Menezes Leitdo acaba por admitir que 0 n° 4 ndo tem
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natureza penitencial, em ob. cit, pag. 246). Ou seja, para la da perda do sinal pelo
tradensou da devolucao 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 ocasiao para ser mais generosa. Com

efeito, ndo passou da criacdo dessa possibilidade indemnizatéria pelo dano

excedente, sem a estender a outra qualquer indemnizacdo (nomeadamente, por

danos ndo patrimoniais), tendo em conta que na parte final do n° 4 afirmou

expressamente a impossibilidade de alargamento da extensdo indemnizatoéria

(habitualmente, alguns autores defendem que, sem limitacdao, pode haver a

indemnizacdo por perdas e danos no caso de sinal confirmatério).

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

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

16. O n° 5 manda aplicar, com as necessarias adaptagdes, o disposto no art.
801°. Nao € bem claro o propdsio da disposicao legal: se apenas se aplica aos casos em
que os contraentes estabelecem no contrato uma indemnizacao para o caso de
incumprimento por arrependimento (arras ou sinal penitencial), ou se também aplicacao
no caso de sinal confirmatorio-penal.

E se a resposta for no sentido de apenas cobrir a segunda hipétese de

sinal confirmatério, ainda fica por saber se a reducao por equidade (art. 801°)

abrange somente as situacoes em que ha dano excedente (n° 4), calculando-se ai a

indemnizacao segundo critérios equitativos, ou se também atinge o dobro do sinal

por incumprimento do accipiens.

Por um lado, poderia parecer que a melhor solucdo seria, efectivamente, a
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que permite a aplicacao do regime de redugdo no caso de incumprimento de contrato
em que o sinal tem a fungdo 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 indemnizatorios, ndo fazendo sentido que o tribunal os
possa baixar apenas porque o devedor Iho tenha pedido.

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

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

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

Mas, se fizermos a conjugagdo dos artigos 436°, 801° (e o ambiemte da sua
sistematizacdo) e 820°, n° 2, (neste caso, para o contrato-promessa) talvez seja possivel,
afinal de contas, considerar que a remissao apenas faga sentido nos casos em que as
partes contratantes tenham estipulado, por peniténcia, uma indemnizagao com caracter
de pena no contrato para a hipétese de ndo cumprimento por arrependimento. A
jurisprudéncia dira o que for de justica sobre o assunto. (Cfr. Codigo Civil de Macau,
Anotado e Comentado, Jodo Gil de Oljveira e José Candido de Pinho, CFJJ, 2020,
Vol. Vi, pag. 506 e 507).

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

Mas nao ¢ pela primeira vez que este TSI é chamado para se pronunciar
sobre o conceito de danos ou prejuizos excedentes, o mesmo conceito encontra-

se consagrado no artigo 1027° do CCM em matéria locataria que dispde:
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(Indemnizacao pelo atraso na restituicao da coisa)

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

2. Logo, porém, que o locatario se constitua em mora, a
indemnizacao é elevada ao dobro; a mora do locatario nao é aplicavel a

sanc¢ao prevista no artigo 333.°

3. Fica salvo o direito do locador a indemnizacao dos

prejuizos excedentes, se os houver.

A proposito deste conceito, ficou consagrado o seguinte entendimento no

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

“l - A Ré deve pagar a quantia equivalente ao dobro da renda
que se praticava, como justa indemnizacao especifica pela nao restituicao
do imoével, 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.

[l - Em relacao a indemnizacgao 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,
nao obstante ser o mesmo o respectivo facto gerador, mesmo que o

montante dos danos causados as locadoras seja inferior ou equivalente
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ao quantitativo da renda, hipotese em que ao credor basta a

indemnizagao contemplada pelo artigo 1027°/2 do CC.

[l - A solucao correcta s6 podera ser conseguida mediante
interpretacdo sistematica, l6gica e teleolégica da norma do artigo
1027°/3 do CCM. Nao resta duvida que, quer a sancao prevista no n° 2,
quer no n° 3 do artigo citado, visa “forcar” o inquilino a devolver o
locado ao senhorio com o mais cedo possivel, sob pena de estar sujeito

a san¢Oes 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 que a indemnizacao da

mora entra em linha de consideracdo para efeitos da fixacao da

indemnizacao por prejuizo excedente, sob pena de se duplamente

“sancionar” o inquilino!”

Nao ha razbes bastantes para niao seguirmos o entendimento acima
referido, ja que estd em causa uma matéria de natureza idéntica: para além de pagar
o dobro, pode pedir-se indemnizagao por danos excedentes, mas estes tém de estar
devidamente demonstrados e comprovados, nao bastam alegacoes abstractas ou
provas indirectas.

“.)”

Voltando ao caso em analise, sublinhe-se aqui, ¢ de verificar-se que a
norma do n° 4 do artigo 436° ¢ mais exigente do que a norma do artigo 1027° (que
regula a matéria de locacdo), pois aquela norma fala de “dano consideravelmente

superior! O que exige provas mais rigidas e persuasivas!
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*

Aqui, € de recordar-se que no processo n° 220/2024 fica também

consignado o seguinte entendimento:
(e LSRN A T, R AR O ardlamss B — SR T

Bt MR FEAR A - SERTRASOE FARRE (ERESTAEM) 5 631
iR 5 ACZME » 5| Bl R ARADIER » sloe S 80 ey_EsfBE AL -

BE L RIS K C BHENEGFELIORHEE P IOERIEE
STRARTE1142/2019 ~ 11452019 ~ 115072019 5211922019 E HHHVECH]) > BEPTRF R T
B B A TR AL N - BIARZE 2 FE—4iE - B TOARR (R — DR £
MR E AT &y 0 BT LR AL /B — & miEd - Rt > B REZ s
TRIEE T LR HEA /B — SR - GRS 2 /R
THNEZ AMERRHE - thH g2 TR N/ — S B T R E R % A
APTRF AT & AESTHEE - MIFTREYE 2 N m] BRI T T Bl& B A A £
RS NSRS T TR E E S EIRIR EE A -

HEERPIRRITTBUE SRR - 17 RRRIESIEL P HARE B
MERHE R - AAMAZAFAEZFFE -

4, EEESEIE

FERBANGRABITIFLRESE - BB A ESFHERI (R
EBL) BETBAMRES K BE)E IR -

EEAN - TREE R BN EE B AT AR & [F A BT T A 1B 5E - BENE S
W (B2 IR S - FEMRIE P IR AR L 4R -

BAHERTAER 7 EE B — SR H SR A BITE LEE » U 5E
R (ERAM) BI8ARB IR HUE » A EBEAFRAIELRE -

MURHE SR - ARE (EAHL) SBIRATHUE - JABAE MYIE— R
N A R AR B 2

a) EERFERITHE
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by EEANAEE  HARMZIEREBAIERE A ETE
o) EFEANLERANMERCZARE - TR E R PRA -
(RVAH) RA36MRB SR TEEE R S R B RS0 R ZE -

BT AbE & we R iE E A m g PR AR D E S (B e

Foltt  IMOFFEREMVEIRIERE SV > QIHKEAE T2/ 558
DL AH B A & (B AL 2 2 7 28 P P S U HH AR

FEAE T - FE MR REEYEZ NS T 2,356,000.00 7T
(900,000+1,456,000) AHUFSHHEARY TSV E 2 N & [FHIAL -

{1 2 - $9 4 K 22 3.5% 51 B8 AF (2012-20194F ) Y FI &, » A 15 7
659,680.007CHIFIE. - BIHA7E#53,015,680.007T °

Ji T AT B 1 B 3 1 < YIRS 18 2 8 152,292,000.007T(1,146,000 x 2) » 32
AN E AT 5

FIE AR, SRR ARBEA DA P S5 RIS (8 < 20 0 L 4RO IR -
TLAHERT 7

3) — Voltando ao caso dos autos, uma leitura possivel: ao contrario que
se pretende defender, temos por certo que as quantias pagas pelos Autores a Ré a
titulo de sinal, se fossem depositadas nas instituicdes bancarias, certamente eles
receberao juros, facto este que temos por certo que os Autores deixaram de poder

os receber, razao pela qual a Ré deve indemniza-los por esta via.

(.)

4) - E de sublinhar que o julgamento segundo a equidade é sempre o
produto de uma decisaio humana que visara ordenar o problema perante um
conjunto articulado de proposi¢des objectivas, que se distingue do puro julgamento
juridico por apresentar menos preocupagoes sistematicas ¢ maiores empirismo e

intuicao. Portanto, a equidade ndo remete, de modo algum, para o simples
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entendimento pessoal do juiz ou para a sua intima convic¢do, afastando-se

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

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

intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel. A

racionalidade e a objectivagdo dessa apreciagdo pressupde a aquisicdo da

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

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

se encontra devidamente demonstrado por factualidade assente.
5 (.
*

Relativamente a questdo normalmente levantada pelo Autor

noutros processos, mas neste sendo certo que o Autor ndo recorreu, s6 que

a Ré/Recorrente veio a levantar a mesma questdo: reducdo da

indemnizacao.

O Tribunal a quo fundamentou a sua decisdo nos seguintes termos:
“(...)
HMOERES= —HRELMCRERSENEZEEY TTRNEESR, HES
RIEAEEREENEETNTE R T, BT ERERSERENSE.
(RiEf) BtANHEREFRE: "BERUTBEREBAZREUBKEANA
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Teely, BRANEREZSIRERBENETESMAEZSEER. "

(RiZH) FtE/N\TTRARE: "EBARBEMABITER, R/EHEREA
EtmEZzELasE. "

ERIXMID TR, FeEETERER SIS 2 s it 4aHATT Al R
NS e N

Jodo Calvdo da Silvaft (EEHEFBENER) —S+HiEd "ESIFE—EERTE,
HENEIBasRMEENORREBENGESANBERED, RESENET. EXET
aRETHVY—AESZAR, TLSEEERMNESEEN—TERMURAETRE. REZ,
BIFEESEFMENEBEIER, ChLECEARETRAARBITMELEN "EELEHE"
(quantum respondeatur) , MARESRERZVHEEEZEREEEESHFE. aFEER
RE (FA4218FEAR) HIBERT, ESRREFIERASIEABIELIESEENRE, LU
FEEE" (ne varietur) JFREEN—ER A BRENAETM/AIELAEEEERITE T
ROEMHRE, CHEHESMETFIMRERIER, " 1°

ESEHREQSEMNIIEE, MEBLREHENSRE, MAREREREETIE
ENHEERNESESEEDIEFS.

Eit, BRTIAEATENEE, RAL, AoEMBREAETHN—HEKREMEEE,
BRI 2 BB HERREN S ERIEEHERIBATERESE.

FERRESCHESRERE T, REFARMNEEN—7, &EfhA (WEE
&—7) FETERR, HUEKREAXI—(EESHNEE. WESHERZERERME
&7, FmeEiEEREEEMEEHIESEE,

*

REFRFBOESRMAKEXMNTES, Blit, EERESRER, BEBTESH

(RiZEEE) BUE=17FRE:

‘— ERBEESZERT, FRESZIXMYEBRRBRZGMN, BRAATRE
i, BFLURE,

—. IVEECEFARRITBREREAAZREMAETERE, M OAR
BRI MEABERMSMOAURSEARET, IRMNEETESABTREERIR
BEEES.

=. EEXARETZ—HESAGERERFSRZEENMT, RER—RREXE
SANGEREZERS.

M. BAEIEN, WREEZAEITEEHRAEEHEETES, MEAF

1 FJozo Calvao da Silva - (GEBEATRLIE[E) ToGEA > EHES - (EERESURTITE > 55100 -

2026-56-sinal-dobro-singelo 63



HEMRE, ENBEZERESRESEEE, ANBHIEER,EBBEZIEN D TR
&,

h. F)\BERZHE, SIFHOERSE, TNERZ.

BEARP, REMWERTTHEEE,224,000tES, KRB EFIRSIE ZRAR
E, AEEKREEEES, MRGRAETMO/RRIERNEH1,224,0007Ts, HBINLEE
1,224,0007cHIESEE.

(.)" .
Ora, face a argumentacao acima transcrita, entendemos que a

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

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

semelhantes.

Julga-se assim improcedente este argumento do recurso.

*

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

fundamentos para tomar a decisdo acima proferida:

a) —Em 29/04/2011 o contrato-promessa foi celebrado;
— A clausula 10? estipula: “" 7200 dlias de sol e trabalho (sem contar os
domingos, feriados e dias de chuva) apds a construcdo do primeiro piso, so a partir

dessa data entrando a Recorrente em mora".

b) —Feitas as contas a luz do critério fixado na citada clausula 10* (em
regra, cada més tem 22 dias tuteis (de trabalho), um ano tem 262 dias uteis,
portanto, 1200dias/262 (dias) = 5 (anos). Ou seja, a Ré deveria entregar os
imoveis em 2016 se tudo corresse bem.

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

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

Ou seja, o tempo mais cedo possivel para calcular as indemnizagdes
devia ser a partir do ano 2016. Nestes termos, existe um periodo de cerca de 5
anos relativamente ao qual a Autora ndo pode reclamar juros moratorios. Ou seja,
usando o raciocinio seguido este TSI, desde a data da celebragdo do contrato-
promessa até ao momento em que se verifica a impossibilidade de prestacao
definitiva, ha-de descontar tal periodo de 5 anos, portanto, o periodo de 2011 a
2018, se se considerasse que a Autora ficava privada de gozo do imdvel, sé se
contam 2 anos.

Na sequéncia de argumentacdo acima por nos tecida, por forca do
acordo a luz do qual a Ré gozava de 1200 dias Uteis para cumprir as obrigacdes
contratuais, os juros calculados néo devem reportar-se a 12 anos, mas sim 7 ou 8
anos a0 maximo, pelo que o o valor da indemnizacdo equitativa do interesse
contratual positivo ndo deve ser tdo elevado nos termos reclamados pelos
Autores, nomeadamente no que se refere a perda de “interesses” pela privagao
de fundos pela Ré.

Eis um valor que pode servir de referéncia.

*

Depois, o Tribunal a quo afirmou ainda:

MEREEERFE(TE201651B29BAERNEENE, WHIIN2%AIREEFIE
BEER2HMRIE.

(RiZEEE) StEN =%

—. BRARBELE, IEREBEHEEARMEMZIEE.

—. ERUBREREFAZREUEKREEEREAIFHNATREZAMNE, g
FAETS NIESE,
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"EFANUNFEFERRZIRE, REARIREL ST, BB arE, AE
FABEPSEZE, “ (Antunes Varela, &4, £, $£112H)

(RiZH) FLENTUEE—FRE, REEDEESHIEDERSEBAET
E5E, BRABBRELE, EE"FHRENERRN, NESEEREHR. BRNEEEM
EE. HEBAEHES.

(RiZH) FLtENTHREE—K: "EeBzEd, BEREEERBEREE
ZBEFZHE,

HARBESRERSE, PRI AMGHITRERESSIR2015F1282681#
HEHERER, BERBRENR2018F6 8 12 QERE LAEEES AT, WERIEE
HEETEEITHERZES.

M, &kEiE (RiZH) FtENTHEE—FRNRE, LASESBELEHIFRERE
&, EBAERIEL,

MBRERERERF BB AR SEHES, MBRSEERRZ B SHE
EEWEIEHEEE,; BAitt, WEEERESRISELE,

HRl, HRRSERELERMEREERNSNERBSRER, RIR AEE
ERE, MBRETESTBERELIEENRABEZFR.

ERMNEENSAE, (FEHR) FREATBREZTRE: "NEBAELE
BNEEMEZE, B EREZFRERIN2%MIIFR, BRSEESREZREZERA.

WEALET, DHEBECELEEN, HIEEMs, HTAEENEERRS

i

\
L.

EME.

M, HINMBREMS, HEFEREREAAN, TAREEE, TARRRESEEHET
FMERSEEERER PMERESRAERSEATENERSEAN—ENE, MHEERS—H
%, B2, HXMEBREMNs, EMFHT—RARSETR, HWTREENERREFERR
e, Fit, HEEEETEHRSHNES, MBRSETLERSFEZEENELERE, R
LUEEFIERAERIFE, MAREERIME TREMEE AR,

Pelo que, o valor fixado pelo Tribunal a quo n&o se mostra

desproporcional ou inadequado, e como tal € de manter a decisdo em analise.

*

17 RE A A 2R B S R VB R o A4 O B (B TP AU A PR 2024453 HAH A EIAS M) ¢ “A razdo radica na
necessidade de compensar especialmente as empresas pela imobilizagao de capitais, pois que, para elas o dinheiro
tem um custo mais elevado do que em geral, na medida em que deixam de o poder aplicar na sua atividade, da qual
extraem lucros, ou tém mesmo de recorrer ao crédito bancéario.”
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Relativamente aos argumentos invocados pela Ré/Recorrente, a analise
acima citada e desenvolvida, é bastante clara para replicar as questfes levantadas
pela Recorrente, pois, é de verificar-se que nesta parte, todas as questdes
levantadas pelas partes ja foram objecto de reflexdes e decisbes por parte do
Tribunal recorrido, nesta sede de recurso, concluimos que, em face da
argumentacao acima transcrita, o Tribunal a quo fez uma anélise ponderada dos
factos e uma aplicacéo correcta das normas juridicas aplicaveis, tendo proferido
uma decisdo conscienciosa e legalmente fundamentada, motivo pelo qual, ao
abrigo do disposto no artigo 63195 do CPC, apesar de se invocar aqui

argumentos diferentes, € de manter a sentenca recorrida.

*

Sintese conclusiva:

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

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

Il - A prestacdo caracteristica do contrato-promessa € a celebracéo de

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

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

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

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

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

VIII - Por regra, a indemnizacéo fundada no incumprimento definitivo,
gue se cumula com a resolucdo, respeita apenas ao chamado interesse contratual
negativo ou de confianca, visando colocar o credor prejudicado na situagdo em
que estaria se nao tivesse sido celebrado o contrato, e ndo naquela em que se
acharia se o contrato tivesse sido cumprido. Nesta Optica, o regime de restituicdo
do sinal em dobro em matéria de contrato-promessa pode classificar-se como um

regime especial.

Tudo visto e analisado, resta decidir.
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V - DECISAO

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

de 22Instancia acordam em negar provimento ao recurso, confirmando-se a

sentenca recorrida.

Custas pela Recorrente/Ré.

Reqgiste e Notifique.

RAEM, 29 de Abril de 2026.

Fong Man Chong
(Relator)

Jeronimo Alberto G. Santos

(1° Juiz-Adjunto)

(Foi-me traduzida para a lingua portugués a
parte do acérddo redigida na lingua Chinesa)

Choi Mou Pan
(2° Juiz-Adjunto)
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