Processo n.° 821/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data: 18 de Dezembro de 2025

ASSUNTOS:

- Funcdo do sinal no contrato-promessa de compra e venda e consequéncia de

impossibilidade de cumprimento definitivo de prestagdo 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 a relacdo contratual. No caso dos autos
estd em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncéo legal de que
é sinal toda a quantia entregue pelo promitente comprador ao promitente
vendedor em cumprimento do contrato-promessa de compra e venda (art. 435°
do CCM).

Il - A qualificacdo do contrato tem essencialmente por base a vontade negocial
das partes plasmada no clausulado concretamente acordado relativamente as
prestacbes a que se pretenderam vincular. E feita por comparagio ou
subsuncao, tendo em conta os elementos do concreto contrato a qualificar e 0s
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
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a expressao “promessa de venda”. No entanto esta referéncia ndo ¢ decisiva,
pois que a qualificacdo do contrato € questdo de direito e ndo de facto. Numa
situacdo em que, tal como se detecta no caso dos autos, se desconhece a
vontade real das partes e estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis
(porque se usam expressoes diversas, tais como ‘“‘contrato-promessa de
compra e venda” “prometer comprar e ‘“prometida venda”, “promitente-
vendedor” e “promitente-comprador”), a declaracdo das vontades negociais
vale com o sentido que Ihe atribuiria o normal declaratério colocado na posicéo
do real declaratério (art. 228°do CCM).

IV — O sinal € um elemento eventual do conteudo do negdcio juridico, sendo
nesta perspectiva, em esséncia, uma estipulacdo contratual, uma clausula
negocial. Seja qual for a qualificacdo que lhe seja dada, o sinal é sempre
também uma convencéo das partes contratantes. Depende, pois, da existéncia
de vontades negociais concordantes. Para se concluir se foi ou néo estipulado
sinal é necessario interpretar as declaragdes negociais das partes contratantes.
V - No caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre na situacao
sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia da
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 pre¢o”. Ora, quem tem a seu favor uma presuncéo 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,
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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 adaptacdes, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatdrio,
também funciona, ainda que supletivamente, como pena aplicavel ao
incumprimento.

VII - E de sublinhar que o julgamento segundo a equidade € 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 convicgao,
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
indispensavel base de facto.

VIII - Por regra, a indemnizacdo 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 situacéo em
que estaria se ndo 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

2025-821-reduzir-indemnizacao-1ribunal-a guo-alteron-posicao 3



Processo n©821/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Data : 18 de Dezembro de 2025

Recorrente . Recurso Interlocutério e Recurso Final

- Sociedade de Importacédo e Exportacédo (A), Limitada
(AFETERAE)

Recorridos : -(B)
-(C)

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

A — Recurso interlocutério:

Sociedade de Importacdo e Exportacgdo (A), Limitada ((A)EfTH
FR/A E]), Recorrente, devidamente identificada nos autos, discordando do
despacho proferido pelo Tribunal de primeira instancia, datado de 25/05/2023
(f1s.1085 a 1091), veio, em 12/06/2023, recorrer para este TSI com os
fundamentos constantes de fls. 1118 a 1139, tendo formulado as seguintes

conclusdes:
1) Constitui objecto do presente recurso jurisdicional o despacho saneador, que nos

termos e ao abrigo da alinea b), do n® 1, do artigo 429° do CPC, julgou improcedente a excepgao
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peremptoria através da qual a Ré se defende afirmando que a falta de cumprimento da obrigagao
nao procede de culpa sua, mas da actuacdo da Administracao;

2) O conhecimento do mérito da causa no despacho saneador, com fundamento em
excepcdes peremptorias, pode acontecer nas seguintes situagdes: (i) encontrarem-se ja provados
todos os factos em que se funda uma excepgdo peremptdria, com forga probatdria plena, por
confissdo, admissdo ou documento; (i) serem inconcludentes os factos em que se funda a
excepcdo peremptoria (inconcludéncia da excepgdo peremptoéria) ou encontrarem-se ja provados,
com forca probatéria plena, factos contrarios aqueles;

3) Pela fundamentacdo do despacho recorrido constata-se que a situagao apreciada
foi subsumida na hipdtese de /nconcludéncia da excepcdo peremptoria;

4) A fundamentacao da douta decisdo recorrida é suficiente de per se para demonstrar
que, salvo o devido respeito, que é muito, o douto Tribunal @ guo confunde a relevancia da teoria
que nega a eficacia externa das obrigacdes com a ilisdo da presungdo de culpa prevista no artigo
788.°/1 do CC que a lei faz recair sobre a Recorrente;

5) Houve vérios compradores do "X" que em 2019 instauraram acgdes contra a RAEM
pedindo a sua condenacdo em indemnizacdes pela impossibilidade de cumprimento deste tipo de
contratos e a sua pretensdo foi julgada improcedente em sede de despacho saneador com base
nestes argumentos (vg. Acérddos desse Venerando TSI n®s. 1143/2019, 1147/2019 e 1149/2019,
todos de 26/03/2020, atinentes a Autos de Recurso de DecisBes em matéria Administrativa, Fiscal
e Aduaneira - emergentes dos autos de acgcdo para efectivacdo de responsabilidade
extracontratual com os nimeros, respectivamente, 331/19-RA, 339/19-RA e 384/19-RA, todos do
Tribunal Administrativo).

6) Todavia, ndo se pode "transplantar” esses argumentos para a situagao em discussao
nos autos, a qual é clara e substancialmente diferente;

7) Com efeito, o que se discute nos autos n&do é se os Recorridos detém algum direito
sobre a RAEM na eventualidade de esta ter culpa no incumprimento do contrato de concessado,
mas se a impossibilidade definitiva de cumprimento do contrato em discussao nos autos atribuida
pelos Recorridos a Recorrente foi causada por facto que ndo lhe é imputavel, sendo que esta Ultima
hipotese se verifica quando o incumprimento derive de facto de terceiro ou se trate de caso fortuito

ou de forca maior;
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8) E é pacifico que os direitos de crédito podem ser prejudicados por facto de terceiro,
O que assume relevancia em termos de permitir ao devedor poder alegar e provar que a falta de
cumprimento nédo procede de culpa sua;

9) E para este efeito, no caso dos autos, evidentemente que a RAEM é terceiro, mas a
sua actuacao pode ter dificultado ou impossibilitado, tal como se sustenta no caso aqui em apreco,
0 cumprimento da obrigacédo por parte da Ré;

10) Ora, sobre tal matéria nada tem a dizer a teoria que nega o efeito externo das
obrigactes e ao aplicar tal teoria, numa situacdo em que a mesma nao é cabivel, considerando
inconcludentes os factos que fundam a excepcao peremptoria alegada, ficou o despacho recorrido
a padecer de erro de julgamento;

11) Ressalvada diversa opinido, a perspectiva da douta decisdo recorrida esta, portanto
desfocada em relacdo ao thema decidendum;

12) O que se discute é a eficacia dos factos praticados pela RAEM, enquanto factos
jurfdicos stricto sensu e ndo enquanto negdcios juridicos;

13) E mesmo que se, por hipdtese remota, se pudesse entender que tal teoria é
aplicavel ao caso dos autos, o Tribunal recorrido ndo poderia tomar a decisdo que tomou;

14) Tal teoria, como se realga no despacho recorrido, admite excepcdes na sua
aplicacdo e o despacho recorrido ndo demonstra de forma cabal que as mesmas se nao verificam,
ficando-se por meras afirmacdes conclusivas;

15) O estado do processo nao permitia apreciar tais factos, dado os mesmos carecerem
de mais provas, 0 que impunha que o Tribunal procedesse a selec¢do de toda a matéria de facto
relevante integrante da causa de pedir e das excepg¢des, com vista a permitir um julgamento seguro
das questdes em causa;

16) Sem o estabelecimento dos factos pertinentes e apenas com afirmacdes
conclusivas ndo se pode garantir a existéncia de "uma muito razoavel margem de seguranca
quanto a solugdo a proferir’, tal como se exige;

17) Por outro lado, o Tribunal recorrido ndo poderia aplicar a referida teoria, sem
primeiro ter apurado se o contrato em discussdo € mesmo um tipico contrato-promessa, cComo
defendem os Recorridos, ou ndo o &, como o defende a Recorrente;

18) No entanto, ndo o fez, pelo que falece desde logo a douta decisdo recorrida por
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assentar em pressupostos que ainda se ndo se verificam;

19) Ainda, um dos pressupostos da aplicacdo do artigo 429.°, n.° 1, alinea b), do CPC
€ o de ndo existirem outras solugbes plausivels a carecer de instrucao;

20) Ora, como refere Viriato Lima (CPCM Anotado), se a questdo de direito admite, na
doutrina e na jurisprudéncia, mais do que uma solugdo, entdo o juiz deve fazer constar da seleccdo
da matéria de facto, os factos necessarios a opgdo por qualquer das teses em confronto. E isto
mesmo que O juiz tenha feito j& mentalmente a opcdo por uma delas;

21) Por um lado, porque o juiz que elaborara a sentenca pode ndo ser aquele que
produziu a seleccdo da matéria de facto (é precisamente o que sucede no caso vertente);

22) Por outro lado, mesmo que o juiz seja 0 mesmo, ndo pode limitar o direito ao
recurso da parte, pelo que deve incluir os factos bastantes para permitir ao tribunal superior optar
por uma das correntes;

23) Por Ultimo, o juiz pode mudar de opinido e vir a adoptar um entendimento diverso
sobre determinada questdo, desde que nao haja decisdo transitada sobre a mesma;

24) Bem se vé, pois, que um dos pressupostos da aplicagdo do artigo 429.°/1-b), do
CPC é o de néo existirem outras solucdes plausivels a carecer de indagagado rectius instrugao;

25) Ora, existem, pelo menos, trés diferentes solugdes de direito plausfveis:

26) Hipotese 1: Se existir impossibilidade do cumprimento da obrigagdo e a mesma for
imputavel a Ré, esta responde por incumprimento culposo, nos termos do artigo 790° do Cédigo
Civil;

27) Hipotese 2: Se essa impossibilidade ndo for imputavel a Ré, esta apenas responde
nos termaos prescritos para o enriguecimento sem causa, conforme o estipula o artigo 784°/1 do
mesmo Codigo;

28) E h4 ainda uma outra solugcao de direito possivel, a qual, alias, ja foi adoptada na
douta sentenga (ainda ndo transitada em julgado) proferida no ambito do Proc. n® CV1-21-0009-
CAO: uma decisdo do litigio com base na equidade, nos termos conjugados dos artigos 436°/5 e
801° do CC, conforme requerido pela Ré a titulo subsidiario (cfr. artigos 168 a 179 da Contestacdo).

29) Ora, para que seja possivel ser proferida pelo Tribunal uma decisédo com base na
equidade, é necessario apurar-se se a conduta da Ré é censuravel ou ndo e, se sim, em que

medida.
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30) Para tanto, é fundamental apurar-se a factualidade excepcionada pela Ré, sob
pena de ser proferida uma sentenca injusta simplesmente porque na sua elaboracéo o julgador
nao teve acesso a todos os factos pertinentes e necessarios para uma boa decisao.

31) Assim, se os factos que constituem a defesa por excepgao ndo forem incluidos na
seleccao da matéria de facto, ndo poderdo ser discutidos e apreciados pelo Distinto Tribunal, ndo
poderé a Ré provar a sua defesa e ndo se podera aferir das diferentes solugdes de direito possiveis.

32) Pelo expendido, e salvo o merecido respeito, ndo se deve entender que estavam
reunidos 0s pressupostos necessarios ao conhecimento do mérito da acgdo na fase do saneador,
face ao estado em que se encontram 0s autos.

33) Deveria, assim, 0 Mmo. Juiz @ quo aplicar o artigo 430.°, n.° 1, do CPC, em vez de
aplicar o artigo 429.°, n.° 1, alinea b), do mesmo Cédigo;

34) Finalmente, baseando-se a deciséo recorrida na solugdo de uma questéo de direito
controvertida, haveria que ponderar o risco de o0 ganho em economia processual que a decisdo
antecipada representava, vir a ser anulado e excedido pela perda resultante de eventual revogacao
da decisdo em recurso;

35) As vantagens com a apreciacdo de tal excepcdo, desde logo no saneador,
revelavam-se claramente diminutas face as graves desvantagens decorrentes de uma deciséo de
provimento de um recurso cuja interposicado seria mais do que expectavel;

36) O Tribunal recorrido, com a decisdo tomada, revela claramente ndo ter feito tal
ponderacéo;

37) Pelo que, o douto despacho recorrido viola as normas dos artigos 1°, 5°, 429°, n°®
1, al. b), 430.°, n® 1, 562° n%. 2 e 3, e 571° n° 1, als. b) e d), todos do CPC, bem como as dos
artigos 343°, 400.5/2, 435°/6, 784°, 788° e 801°, estes, do Cadigo 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, sendo, em consequéncia, anulada a
douta decisdo recorrida com as demais consequéncias legais, assim se fazendo, serenamente,

Justica.
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(B) e (C), Recorridos, com os sinais identificativos nos autos,
ofereceu a resposta constante de fls. 1154 a 1161, tendo formulado as seguintes

conclusoes:

1L WERREAREEEM THERE T BT ARER SN SE(EEERM
BRAFTHE)Z FURElsy, Y Fik, BREBEMREN, URERHRENERAE,

() BEEM RER A

2. FE L BMAEHEREER LRI ETUEY, REERCKFHRAE
HEWSMFIEH AR NBEREIEARKE, BREBHEMBHARETMRE, £/
EEEKE.

3. BN EERIt R E T #BATHE: R EHRANEE L BESHE (L5 H
RPHASANEE, ERREATLER), .. .

4. Ay, RBEZRBEEBELERREY —REPNIEEH, TEENFEHRIK

5. B—HH, BEERAEEN. FF2EZERREEZWEEBONELE
B, WETRNE LR EOEXEEEM AT RENRET HERRENBEHRENE
W, RS

6. FTL, LSRN R BAER (REFEHR) BO62MEFE2RKFEIE. MRS
ST EE1bIB R AIBZ IR E.

(i) BLSER BB (REFRDIEH) BLMREIREREAHE

7 HEEARESREAELABTNRARAZRENBENSETAMK, H
I, HREETZEZARENER, REIAREZEERANERTANIEHEE(ELBEN
MEEEM, B EERETEE, MIEsERRPLITRE.

8. B2, REELEHER BEREFEYHN, ECERALREBAZBEELN
71, B, BBHERE, EEIRAMAERITANERE.

9. IENREBFEL, MRMFTNIER, BABRIUNARETANELS
BEART, WEREHNMEIESR, KRBENERY, BRELAGRAETESENHEERE
EHETR.

10. EAWERAEAEFEAFEEMRELEMTA, SRS ARBTIRS
B, {MEETRESHENFE. Bt FREERBEREMEBENNTS,

—H, aESRTBHNABES, SROCHBEY SEERENY
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o Bk, WETBEHRT AR, MA, TEHXEREDFRELRE. ALTR, HE—
EANETHERIRHBENT .

12 WEELRTPHBUENBEEENSE, RBYVEAR
M, BBERZE,

13 R, #H&EXRERBEARERBEOARNERLT, EEFIEEREREN
BEHNEEARRE, WABEMTIMELNEERTHIZRE, BREZE,

14. 8T, R&ERBA, PREBRZEN, BRAKNEREE, YR —IEERER
B, RAEFTEETATETRERE.

15 MB, £AREP, REFERKEEROXHE, LHEREEFEZBHEENG
B, ZERNE, EUEBEE—MBNEEGRE. AT, RBERNEZE ETESZ,

16. HEABBIRRFE - ANREERNTRE, BEBEMTPERRAEERTR
NZRE, BBRR,

17. B8R, F-AREEEREE\EE. FISNER, ELRED, WERTEESE
RRERHRRIELABTA, JFERFEAN, REHEMFBNEERAEUERWER
BT S), EPURERt R gL,

18. AT, ERFFEARBEREINER, UERARNFAEFTEERTEZNHEHR
UHUEEEEIFENELT, REERAEE T2 (REFRER) H420FFE15bIA

ZHTE

op

ol

SARERTIFEREBIHIG

19 WEFRBERDEZ S EFZNEEASETEOTIRBENRSE, MERE
RERBETEEETHA, MIFEFEMTPEE,

20. BANE—RE, RERAH, WEIEZER LFRAAMR, mEMN (REFRE
#) FA0BB2RRENENEFRBR,

21, M4, WERLFTEBBENEHE - ABZERTETHNEE, KRTREE
BEE— TR RGN,

22 By, BMREF—REH, HERBELENSERMEELEHTA, 3fF
HERFEAS, RAERSARBNEEEASUBRWREERMNE) EFREHDKER

23 ERFTBEREFRAIBEVESTE, HEMRENROER, HERREEH
SREES/20195 A RAMENERES . HNBHEXEAE, HEARMETSE, HEkER
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24. —WIRTA, BEMFEEZE, BWEHREEZH, BRARRNEERE, MHiE
HFERBEEARR LNNRE, TIRERREAAFEFLAN), hARHEEMNS, B
AEREHEFRE 2 N ESREIER,

25. fTd, HREEHRE TRV ESFROBS, AR ESRFELBIHERY
S B EE R EBABREHNERESRE,

26. hpt 2k, HERFEILBEAINEE FEFFEBALNEREM. Ait,
BLEANEE, JESEIRET RMSERT (REFRALHE) F430EMET,

21 M=z, OBEMET, MTEASZERBEIR Y NREER, RMEEnE
EREEEHE, ERRE. REEHH.

28ALL, REEBKE (REFDEHR) FLR29HRBIHRIERE, HIFLER
B, W AWEITEEANERERIER

BREFR, #EEAE BTHEWHEMN EREBEARA Y, #5W Dz s,

*

B — Recurso da decisao final:

Sociedade de Importacdo e Exportacgédo (A), Limitada ((A)EfTH
FE /X E]), Recorrente, devidamente identificada nos autos, discordando da
sentenga proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de 13/05/2025,

veio, em 26/05/2025, recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de

fls. 1413 a 1427, tendo formulado as seguintes conclusdes:

1. Constitui objecto do presente Recurso a, alias, douta sentenca do Tribunal Judicial
de Base, que julgou parcialmente procedente a presente acgdo e condenou a Recorrente no
pagamento de uma indemnizacdo ao Recorrido, no montante global de HKD10.222.476,05.

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

3. A respeito da letra do contrato, refira-se que as partes podem usar terminologia
juridica e fazer qualificagBes, mas esse aspecto ndo é vinculativo para o intérprete-aplicador.

4. Relativamente a redacgdo do contrato em aprego, logo na sua clausula 52, as partes

acordaram numa redaccdo que excluiu propositadamente a utilizacdo da expressdo ‘3T referente
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ao conceito de “sinal” (com o sentido de penalizacdo), em prol da expressdo “i] &
correspondente ao conceito de “depdsito” (que ndo tem sentido penalizador).

5. Deste modo, as partes estédo a manifestar a sua vontade em afastar a qualificacéo
de sinal aos pagamentos efectuados por conta do contrato em causa.

6. A cladusula 222 ndo indicia que as partes celebraram uma promessa de compra e
venda em vez de uma compra e venda de um bem futuro ou um contrato de reserva.

7. Em contrario do que se considerou na douta sentencga recorrida, a previsdo da
cldusula 92 de um consentimento para a cessdo também n&do permite reconduzir o contrato base
a um contrato-promessa.

8. E esta a solucdo preconizada no artigo 418° do CC pela simples razao de que em
contratos com presta¢des recfprocas, como € o caso, onde a Recorrente tem o dever de entregar
0 imoével objecto do contrato e o adquirente tem o dever de pagar um preco.

9. Quanto a circunstancia de poder eventualmente inferir-se de alguns dos segmentos
do clausulado a necessidade de celebragdo de um segundo contrato, esta &, nos termos do artigo
866° do Cadigo Civil (CC), uma formalidade absolutamente essencial, quer para o contrato-
promessa, quer para o contrato de reserva, quer para o contrato de compra e venda imediata de
um bem futuro.

10. Por seu turno, as suas clausulas 102 a 122 sdo previsées que raramente ou nunca
sdo reguladas no contrato-promessa, mas sim no contrato de compra e venda.

11. Também os textos preliminares e circundantes constantes dos autos conectados

com o contrato em questdo, designadamente, a Certiddo Predial, a Declaragao de Imposto do Selo
e, sobretudo, o facto de os recibos de pagamento serem identificados como se tratando da
liguidagao de um preco e o facto de o contrato conter uma planta da fracgdo adquirida em anexo.

12. Relativamente ao elemento histdrico subjacente ao contrato em causa, ha a

destacar que o contrato foi celebrado antes da publicacdo da Lei n® 7/2013, que foi elaborada em
resposta a um vazio legal que disciplinasse estes casos, 0 que permite vincar a sua especificidade
em relagdo as figuras existentes a esse tempo na ordem juridica de Macau, incluindo a figura do
contrato-promessa tipificada no Cédigo Civil.

13. 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
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utilizados para formalizar verdadeiros contratos de compra e venda sobre as fraccoes autonomas
em construgdo”.

14. Relativamente ao elemento teleoldgico, o fim do negdcio tido em mente pelas

partes € o seguinte: para a parte compradora, um imoével a ser construido fica reservado contra o
pagamento de uma certa quantia, por inteiro ou dividida em prestacées; para a parte vendedora
é receber do adquirente um determinado preco pela fraccdo auténoma que vai construir e lhe vai
entregar.

15. Se o beneficiario desistir perde essa quantia a favor da outra parte; quando nédo, o
contrato mantém-se. Em contrapartida, o vendedor deixa de poder dispor da fraccdo auténoma
nado podendo celebrar nenhum outro contrato com terceiros que tenha por objecto essa fraccdo
autbnoma.

16. Assim, pela interpretacédo do clausulado, pelos textos conectados com o contrato,
pelo elemento histérico e pelo elemento teleoldgico, afigura-se que o contrato em discussao nao
€ um tipico contrato-promessa mas um contrato de reserva ou um contrato de compra e venda
imediata de um bem futuro, tal como defende Menezes Cordeiro no douto Parecer Juridico ora
junto.

17. Subsidiariamente, mesmo que se entenda que o contrato em discussdo Nos
presentes autos se trata de um contrato-promessa tipico, a verdade é que as quantias que a
Recorrente recebeu enquanto pagamentos de uma parte do prego da fraccédo a construir que foi
vendida, configura um cumprimento antecipado do contrato prometido tendo em vista a satisfagdo
de obrigacao futura, previsto no artigo 434° do Codigo Civil, como o comprovam os recibos de
pagamento constantes dos autos.

18. Relativamente a indemnizacdo a arbitrar, ressalvado diverso entendimento, a
indemnizagao a cargo da Recorrente e a favor do Recorrido deve ser calculada com base nas
regras do instituto do enriguecimento sem causa, nos termos dos artigos 467° e 473%/1 do CC.

19. Ficou estabelecido que a Recorrente recebeu do Recorrido o montante global de
HKD5.108.000,00 por conta do contrato aqui em discussado.

20. E que a Recorrente liquidou o empréstimo contraido pelo Recorrido junto do Banco
ICBC, para aquisicao da fracgao autbnoma em causa, até ao montante de HKD2.302.000,00, tendo

0 Recorrido reduzido o seu pedido em conformidade.
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21. Consequentemente, a parte que falta restituir da quantia que a Recorrente recebeu
¢ HKD2.806.000,00 (5.108.000.000,00 - 2.302.000,00), devendo ser este o montante da
indemnizacao a arbitrar.

22. Subsidiariamente a Recorrente pediu que a indemnizacgao fosse arbitrada com base
na equidade. No entanto, a douta sentenca recorrida indeferiu este pedido, duma forma que surgiu
como que uma "decisdo-surpresa” para a Recorrente, no sentido de que esta decisdo se encontra

em flagrante oposicdo com todas as anteriores decisdes de ambas as instancias em casos idénticos,

em forte desfavor da ora Recorrente.

Por exemplo,

A) O Proc. n° CV1-21-0009-CAO, do 1° Juizo Civel do TJB e Recurso Civil n°® 22/2024
do TSI, é absolutamente idéntico ao dos presentes autos, no sentido de que:

- Também ali foi proferido despacho saneador-sentenca julgando improcedente a
excepcdo peremptoéria invocada pela Recorrente;

- A parte autora também se tinha candidatado, com sucesso, a aquisicdo de uma
"habitagdo para troca" idéntica a fracgdo autdnoma que adquirira;

- A parte autora também adquirido uma fracgdo autdbnoma pagando a totalidade do
preco de uma so vez;

- Edo mesmo modo, tinha a Recorrente pago parte do empréstimo bancério contraido
pela parte autora a um Banco de Macau.

- A Recorrente tinha vendido a fraccdo a determinado comprador por
HKD4.534.000,00 e a parte autora tinha comprado a posigdo contratual desse comprador tendo -
lhe pago HKD7.670.000,00, por meio de um contrato de cessao;

- O valor da amortizacdo do empréstimo foi o de HKD3.466.997,00.

- Neste caso, a solugdo preconizada pelo Distinto Tribunal @ guo foi a de arbitrar uma
indemnizacao por equidade no valor de MOP4.000.000,00.

- O processo subiu a esse Venerando TSI que manteve a mesma solugdo de direito,
mas aumentou o quantum indemnizatério para o valor de MOP$5.690.000,00. Este aumento
deveu-se ao facto de ter sido tomado em conta o valor que a parte autora pagara ao adquirente
originario. Circunstancia que ndo se verifica nos presentes autos.

B) Proc. n® CV1-18-0052-CAO, do 1° Juizo Civel do TIJB e Recurso Civil n® 928/2024
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do TSI

- Neste caso, tal como no dos presentes autos, tinha a parte autora adquirido uma
fraccdo autbnoma pagando a totalidade do preco de uma s6 vez e também se tinha candidatado,
Ccom sucesso, a aquisicdo de uma "habitagdo para troca" idéntica a fracgao autdbnoma que adquirira.
O prego pago pela parte autora a Recorrente foi o de HKD3.916.000,00.

- Edo mesmo modo, tinha a Recorrente pago parte do empréstimo bancario contraido
pela parte autora a um Banco de Macau, tendo reduzido o pedido em conformidade. O valor da
amortizacdo foi o de HKD2.585.898,28.

- Neste caso, a solugdo preconizada pelo Distinto Tribunal @ guo foi a de arbitrar uma
indemnizacao por equidade no valor de HKD2.500.000,00.

- O processo subiu a esse Venerando TSI que manteve integralmente a decisdo de 12
Instancia.

C) Proc. n® CV1-18-0056-CAO, do 1° Juizo Civel do TIB e Recurso Civil n® 929/2024
do TSI

- Neste caso, tal como no dos presentes autos, tinha a parte autora adquirido uma
fracgdo autbnoma pagando a totalidade do preco de uma s6 vez e também se tinha candidatado,
com sucesso, a aquisicdo de uma "habitacdo para troca” idéntica a fracgdo auténoma que adquirira.
O prego pago pela parte autora a Recorrente foi o de HKD4.036.000,00.

- Edo mesmo modo, tinha a Recorrente pago parte do empréstimo bancario contraido
pela parte autora a um Banco de Macau, tendo reduzido o pedido em conformidade. O valor da
amortizacdo foi o de HKD2.715.178,02.

- Neste caso, a solugdo preconizada pelo Distinto Tribunal @ guo foi a de arbitrar uma
indemnizacgao por equidade no valor de HKD4.550.821,98.

- O processo subiu a esse Venerando TSI que manteve integralmente a decisdo de 12
Instancia.

23. Em termos de jurisprudéncia comparada, o caso subjudice é perfeitamente idéntico
aos 3 casos supra referidos e aos demais que sdo muitos e foram decididos de igual forma, nada
havendo a assinalar que justifigue uma solucdo de direito diferente para o caso dos presentes
autos.

24. Ressalvado diverso entendimento, apenas sera de se considerar um tratamento
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diferenciado quanto ao quantum indemnizatério mas, nao ja, quanto a solucdo de direito a
adoptar, nomeadamente, uma solugdo por equidade, sob pena de se gerar uma grave situagdo
de incerteza quanto as expectativas da sociedade e confianga dos sujeitos juridicos na coeréncia
das decisdes judiciais.

25. No caso vertente, afigura-se que uma solugdo por equidade justa e equilibrada,
seria a de se arbitrar uma indemnizagdo correspondente ao valor que a Recorrente tem que
restituir ao Recorrido, HKD2.806.000,00, acrescida de metade deste valor, HKD1.403.000,00, tudo
no total de HKD4.209.000,00 (2.806.000 + 1.403.000 = 4.209.000).

26. 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 prolagdo a obrigacéo da
Recorrente se tornaria liquida, a taxa legal de 9,75% ao ano.

27. Ressalvado diverso entendimento, a douta decisdo recorrida incorre na violagdo
dos artigos 228°, 229°, 230°, 434°, 4359, 436°, 467°, 473°/1, 779°/1 e 784°/1 do Cddigo 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.

*

(B), Recorrido, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a
resposta constante de fls. 1514 a 1523, tendo formulado as seguintes conclusodes:

1 ARG, SHHESEERNAIR, LSRARE T LR, FESRA GREM XB.
BESHE.

A SEEMTITE

2. BRTRARBOVREGRANRESNTHER 2N, LRAERS, EN TR
RERE TEEPRARTIER [BHNEEAR] Wl [TEBAE] 3 [#RYNES
BRI N, REGRNT:

L BEXFHE,

ii. ZER R IRAE AR ARR(CUH DX F A H,
iii. FES T,

iv. BERVF E.

3 MERMRE, LAFATR, BESREARA—TRNEERR, ®HLFAINHN
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BR, HWE (REHR) FMEMENRTET, MUEHABETIXINREERSENZ
B AARR Z B

4 WERABUERBRTIEE, BREFARAHLEEE, BARE (RE
i) LAAEEIFRE, THENFANEESENFREEN, BA T HRUABRIOEEES

RENL, TERLFANER, HEFRABAYRDPBERIRGERA—NTENEESE.

6 LHECEFEFRISHRESAKCER, LFRAKELESEZENL TR LR
A, MAEECSAHFLENEN, WEFAUPBSRARX, GHELEFAIHNST
HKD6,385,000.00,

7 EEREIXFLE REERNBUAREFEBREZIERE, RELA (BFE
BIENEH) | ARBIEEREER. [FH . KEHETCH B, CEFRBI L EST
BEBENSRWT..]  AEEMREN (Rix8) FB436ME2RXTRNEESGRZ R
EEZHEMAZERNET, ARBIGEARRE, R LRABEBERE LRABHE
TRNIELFAZHEREZEEAES EERBIMEUEE2ME, DHTR, ®LHFA
HEREZEEAHFEENMNIZFNLHFA — ERENESEBU B, AIENREINEREN
Mz INBEE, HBRNRAEIEEERNELRE,

8 MEEBRA, HIMNRBAEERZIEGEE, WLEFANRBREREA
MR, BEARBRIFAZEEEAEFE—ARIRRBERBIRERELRTANEER
EEIEREER.

9. ERLHFAFERIZEEEIVGRNURERGABEHRDERDS 2B MNE
K, Rifn, MRBRGREHB-BEBEBHRYZERE, MBRBEFANIR HELFAEREY
ZEE—ZWERAPREMZAEAN, —BE, KONMEMEBL (K. Bk EEURERE
BERETHE, LEATANEESENEBN SN ERE LFANEEER?

10. 5, AR LSFATREMELHBEETABHXF A [F]%(depssito) ] ik
[, BEREEA—RIRA DRMNTEXST, ABKRESEMERR, RIMER
REBRNEE, HEEM & 3 EXRET) (EAEEMNERR, B, ERTFREKAR
W—EdhLF, RiE (REf) B436ERE, HEEAESE.

11. B, FEMBENZ, PEARFEALHFANES NEERLNAXTF, ¥5
EERARTER, SENER LFA-TAIREEL LB ELEYRIEREREHES R
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EBFENERETHRE. AX—FEESE (XEFEEBRNEGHN) (M (XEFBESE) )TH
FRASEZE, MEBEANETREMERELIFENE B [TEBEE ] 3 [#kY
NEESR] .

12 BERHANE, SREIVBIEBRNEERFENZBYEETHEREUET/2013
SIAEREIVEEIFIEL [X] BNz ER—RERNREBEATRNEZ AZRURTENEES
B, ME—KEFREEAE=TNYMEELBITAR.

13. Ak, ERENFL. B85 BEREMEEN L, HAEEELERE
(RIRHL) 40415, F4BBNREIHMATREZTANEESE

4. kL, BmE [Nz BEERE] | W [FEBaE] | HPRBEAES
RAZRH., AR [KRHzEEGR] XEEGRNRENAR, EaERERLARE,

HE KRV BEEER] 2EAFIBEERTEE FARYRGEEESHRYZEES
FRREEESEE RERAMBEEN SRR FEmE R,

15. AR A—RENE, HIRBFE06HTERMBABEN T, FRRES212
%, AERNEE.

16. M ERABREY FERASBHRYNEESR, FASREENEREY, B
R B EBRFBAFEMIFEE— [EY] NERELRE LFRA.

17. Mgt [FREBEE] | E2FEHAPRIEFRN$25178/203T8LSB.LL-7T5REZ
REEREM, [BEEE] BRESEHBRVY, NEFNEBURGHNRERRE

ENERE, BERRENEECEMES.

18. AMESRERET, PREEHFCKHBRLFFIELIRENZXS, BFZE
. XAFRANRZAERE THERE, BECRE [FARERE] MREZ .

19. %7 E, ERAABERBESHENBERMEE—MEREMAMBAEEEL
EEZIEE, RPN,

20. TEAREEMEI AT, TR ERRE 2220245 R, (M EEAR T ATEN
BEAR. B, #RBEGNEREMATENETESRE—BIETHS.

21 ZRERAEAER, MPRERATBHNEEAR, EAERHE AN
MBS (RIAH) F4EATIEMIRIBIIMEEER AR AR BB ERTEW LA
SHEEET BHIFAMBEE—ZRERTEED LREE, BRRERAMSANAE
RIEBEATES,

22. AT, REEBFEFRAHR, YAGFEAMCEETERAERE LRAMIAN

Jald

ol
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HKD5,108,000.00% B2 R E€MHENE—AEETE, MELHFATKRBHEEREER TR
&k,

23 ARATACESEIE LRABEFEZHRET, LR AS—HBMOEEL Lk
2B RER AL .

B. MNEEEEEE

(). BRARESHNRE

24. FERARRA, RELARR BREAEEINSE, mE LRAREHE
X ATEIERIE

25. $TE FER AR EHENRIERY, LIRARABHMESBRELRE FRABBEL
XS EARR, BELRFACSREEENRITERSE, RRAFERIEHKD4,209,000.00(RD
HKD2,806,000.00 + HKD1,403,000.00), # &k AR#EARE L&k A IR ER,

26. HAZRY, RACKEBE 7 LHFRAEE FRAZBEFE (XEFEEBROS
#) 2EEMGR GEBETERLFAZBEABIMELISEEEAEE, Bt ERY
fAth A EBEAREBFIMNSEE,

27. B, ERAGERBMASHNTEREAHABE, BARBEEREAR
SHEIEKERE. AT, FHSERCRE. REEEBEEAEETSY RERERYE
HEE, Rt REABERA PR AW ERETER B TEANE,

28. fZ b, AW ERAMMERXN LREBERIA, FRASE—SMNEREREAR
iz, EERABAREBHE EFAEHERNEESREE, S3£HKD10,216,00000, #HE 4
MOP$10,522,480.00,

(il). BFRRINBHA

20. AR, LERAMRBEBIREEAEFRAINGKR, BER EFRAIRAHE
HEBKAML . LRABBELRBEARFRT ZEFRMARY, URTHEFFARZLR
REHE=BHSIRAREFIR, B ERATHAF, WERABE—FRIEARE,

30. B5t, RPIERZ ARBRABAMNE, WAREE—REELNRERR LI
ARAECEREHRE—BBZAEAE, RIFFHEAIRBR (REFNER) F652M%-AZD
FEENREER S E BB N 6RERS, BYREIAZMNEE, ERELEMAE—
SRR,

31. BRAA LER AR R R B AR I MATIAIR S, REABT B AT I
BE—ERNERIER, HEFEEMHIR,
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32. BE, LHFRAFRBEN=EEZR, HPREREARZHRIETTENNLE
EFRAHRAEREREZAI018FIR), LRACKRASEARZREN T HGNRTE
;o MERERERT, ERAEE2025FI[2BA BAMAREGNRITER, TR, KE
WERAHEHECRUZREMARZINBRER, LRAMFIRN = (EEREAELE L
",

33 A, RBEFREEE TUTEE: [ O prejuizo do autor serd, entdo, o
correspondente a privagdo do desconto (interesse contratual negativo), a privagdo da
disponibilidade da fraccéo entre a data em que a ré deveria entregar e a data em que a iré receber
da sociedade comercial Macau Renovacdo Urbana, S.A. (interesse contratual positivo) e as
despesas que teve com a contragdo e a amortizagdo parcial do empréstimo bancario (interesse
contratual negativo). No que tange ao interesse contratual positivo trata-se de uma situagao
semelhante & mora e ndo ao incumprimento definitivo, pois que o autor ird adquirir uma fraccéo
como pretendia, mas mais tarde do que acordou com a ré.

Se ao autor for devolvida a quantia que pagou e se obtiver pelo prego acordado com
a ré a fraccdo que pretendia, embora com atraso e sem desconto no prego, a indemnizacao
correspondente ao valor que pagou (HKD5.108.000,00) serd manifestamente excessiva para
ressarcir a indisponibilidade da fracgdo durante cerca de dez anos, o “desconto perdido” de
HKD1.277.000,00 e as despesas suportadas com o empréstimo bancario com juros remuneratorios
e amortizagdo do capital emprestado? Cré-se que nado pode, com segurancga, dar-se resposta
afirmativa.

Nao procede, pois, a pretensdo da ré de reducdo equitativa da indemnizacdo
predeterminada pelo valor do sinal prestado.

34. B, ELFRAREERZMBEAARIAZNBERXERREESHNELT,
P LeRERB AN EBEFRAFE A EHAVER,

35. fr k., ERAB—HOREBEERENNL, LRARREEH ERAELE
B8, A3EHKD10,216,000.00, #T& AMOP$10,522,480.00,

36. Btk, HAW LERAA LR AFTXAIAIHKD2,302,200.0008 1% (RIA8) 84614
ZIREUARY EERFHA PR, RAZNELEF SE kR, BN, ERARNEREH
NEH BRIE PN o
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Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * %

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal € o competente em razédo da nacionalidade, matéria
e hierarquia.

O processo € o proprio e nao ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria e séo
dotadas de legitimidade ‘ad causam”

Nao ha excepcdes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

* * %

111 - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

1. Aré éuma sociedade limitada constituida a 08 de Fevereiro de 1977 em Macau,
registada na Conservatéria dos Registos Comercial e de Bens Méveis de Macau sob o n.° -+, tendo
como objecto a exploragdo das actividades de comércio de importagao e exportacdo, agéncia de
comeércio e de transportes, pecas de vestuario, téxteis, industria de etiquetas e de malhas, pintura
de vestuarios e impressao, producdo de bordados, bem como o desenvolvimento imobiliario,
obras de construgdo e reparacdo de edificios (vide fls. 19 a 26 dos autos, cujos teores aqui se ddo
por integralmente reproduzidos).

2. Por Despacho n.° 160/SATOP/90, publicado no 2.° Suplemento ao Boletim Oficial
n.° 52, de 26 de Dezembro de 1990, alterado pelo Despacho n.° 107/SATOP/91, publicado no
Boletim Oficial n.° 26, de 1 de Julho de 1991, foi concedido a ré um terreno, resgatado ao mar,
com a area de 60.782 m’, constituido por trés lotes designados por «O» para fins habitacionais,
«S» para fins habitacionais e por «Pa» para fins industriais. (videfls. 27 a 34 dos autos, cujos teores
aqui se dao por integralmente reproduzidos).

3. De acordo com a clgusula 2.8, n° 1, dos termos fixados no despacho de

concessao, o prazo de concessdo foi fixado em 25 anos, contados a partir da outorga da escritura
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publica do contrato.

4. 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 & parcela «Pa», constituindo um lote Unico, com a area global de 67.536 m’, e destinava-
se a viabilizar o projecto de instalagdo de um “complexo industrial”. (vide fls. 35 a 38 dos autos,
cujos teores aqui se dao por integralmente reproduzidos).

5. O lote “P" supracitado, de concessdo provisdria, encontra-se descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob o n.° -+ afls. - do livro - (vide fls. 35 a 38 dos autos, cujos
teores aqui se dao por integralmente reproduzidos).

6. Em 2004, a ré apresentou a Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e
Transportes um estudo prévio, pretendendo alterar a finalidade do lote “P" de indUstria para
comeércio e habitagao.

7. Por Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.° 19/2006,
publicado no Boletim Oficial da RAEM, n.° 9, Il Série, de 01 de Marco de 2006, e ponderados o
estudo prévio de 2005 e o PAOs de 2004 e de 2005, foi acordada a alteracédo da finalidade e do
reaproveitamento do lote «P», para a construcdo de um edificio, em regime de propriedade
horizontal, constituido por um pddio com 5 pisos, sobre o qual assentariam 18 torres com 47 pisos,
afectado as seguintes finalidades e &reas brutas de construcéo (vide fls. 58 a 63 dos autos, cujos
teores aqui se ddo por integralmente reproduzidos).. - Habitagdo: 599.730 m” - Comércio:
100.000 m’; - Estacionamento: 116.400 m’; - Area livre: 50.600 m”.

8. Por forga da revisao atras referida, o terreno objecto do contrato de concessao
passou a ser constituido pelos lotes *O”, “P”, “S” e “V”", com a &rea de 105.437 m’.

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

10. Posteriormente, foi autorizada a prorrogacéo do prazo de aproveitamento até 25
de Dezembro de 2015.

11. Para concretizar o aproveitamento do lote “P”", a ré requereu junto da Direccédo

dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes a aprovagao do projecto de arquitectura para

2025-821-reduzir-indemnizacao-1ribunal-a guo-alteron-posicao 22



a construcdo das fracgdes autbnomas de propriedade horizontal do edificio, denominado “X”".

12. Em Janeiro de 2011, a Direccao dos Servicos de Solos, Obras Publicas e
Transportes aprovou o projecto de arquitectura submetido pela ré.

13.  No dia 24 de Outubro de 2013, a ré requereu, junto da Direccédo dos Servicos de
Solos, Obras Publicas e Transportes, a emisséo de licenca para as obras das fundagdes, a qual foi
emitida no dia 2 de Janeiro de 2014.

14. Pelo menos a partir de 2011, a ré comecou a promover a venda das fracgdes
autbnomas do Edificio “X".

15. Nodia 28 de Abril de 2011, a ré celebrou com os autores um “Contrato-promessa
de compra e venda de imoével’ (vide fls. 64 a 68", cujo teor aqui se d& por integralmente
reproduzido).

16. O preco para a compra e venda da acima referida fraccdo auténoma era de
HK$6.385.000,00, equivalentes a MOP6.576.550,00.

17. Em funcdo da clausula 3.2 do contrato, a forma de pagamento do preco pelos
autores a ré era: O montante de HK$638.500,00, aquando da celebragdo do aludido contrato; O
montante de HK$5.746.500,00, no prazo de 7 dia apds a celebragédo do aludido contrato.

18. Os autores ja pagaram a ré, conforme o contrato atras referido, os montantes de
HK$200.000,00, HK$438.500,00 e HK$169.500,00 no momento da celebracdo do contrato, ora em
discussao, perfazendo em HK$808.000,00 (vide fls. 69 a 74°, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzido).

19. Os autores também pagaram mais uma vez a ré, conforme o contrato atrés
referido, os montantes de HK$1.277.000,00, HK$4.300.000,00 (vide fls. 75 a 76°, cujo teor aqui se
dé& por integralmente reproduzido).

20. O montante de HK$4.300.000,00 atras referido, trata-se de um empréstimo
bancario contraido pelos autores para 0 pagamento a ré, para tal, entre os autores, o Banco
Industrial e Comercial da China (Macau), S.A. e a ré celebraram um “Contrato de subdelegacao de
direitos e interesses de imével” (vide fls. 77 a 78", cujo teor aqui se da por integralmente

reproduzido).

1 Deve ler-se fls. 1183 a 1185.
2 Deve ler-se fls. 1188, 1190 e 1192.
3 Dever ler-se fls. 1194 e 1196.
4 Dever ler-se fls. 1196 e 1197.
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21. Consta no “Contrato de subdelegacao de direitos e interesses de imovel” que os
autores procederam integralmente o preco de imdével (HK$6.385.000,00) a ré.

22. Tendo os autores declarado junto da Direccdo dos Servicos de Finangas a
aquisicdo da fraccdo autbnoma em causa no dia 29 de Abril de 2011, eles, apds a emisséo da guia
de pagamento pelos mesmos servicos, pagaram, no dia 3 de Maio de 2011, o imposto do selo por
transmissdo de imével no montante de MOP34.528,00 (vide fls. 79 a 83°, cujo teor aqui se d& por
integralmente reproduzido).

23.  Os autores efectuaram, no dia 10 de Dezembro de 2014, o registo da promessa
de aquisicdo da fracgao, ora em discussdo, junto da Conservatodria do Registo Predial de Macau,
inscrito sob 0 n.° -, requerendo, no mesmo dia, o registo de hipoteca voluntaria, sob o n.° - (vide
fls. 39 a 57°, cujo teor aqui se d& por integralmente reproduzido).

24. Conforme a clausula 15.2 do contrato, os autores, informados pela ré para
procederem a celebracdo da escritura publica de compra e venda da fraccéo, deviam deslocar-se
pessoalmente ao escritdrio da ré no prazo de 7 dias para tratamento das respectivas formalidades.

25. Segundo a clausula 10.2 do contrato, a ré prometeu entregar a fracgdo aos
autores no prazo de 1.200 dias Uteis de sol (ou seja, excluidos domingos, feriados e dias de chuva),
contados a partir da conclusdo do primeiro piso para habitacdo das obras de superestrutura.

26. No dia 11 de Dezembro de 2015, a ré anunciou publicamente nos jornais de
Macau que assegurava a entrega dos imdveis aos promitentes-compradores em 2018.

27. No dia 29 de Janeiro de 2016, foi publicado, na Il Série do Boletim Oficial da
RAEM, o Despacho do Secretério para os Transportes e Obras Publicas n.° 6/2016, que tornou
publico o seguinte: “Por despacho do Chefe do Executivo, de 26 de Janeiro de 2016, for declarada
a caducidade da concessdo do terreno com a drea de 68.001 mZ, situado na peninsula de Macau,
nos NATAP, designado por lote «P», a que se refere o Processo n.° 2/2016 da Comissdo de Terras,
pelo decurso do seu prazo, nos termos e fundamentos do parecer do Secretario para os
Transportes e Obras Publicas, de 22 de Janeiro de 2016, os quais fazem parte integrante do
referido despacho” (vide fls. 113 a 114, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido).

28. Concessdo inicial, esta foi atribuida pelo prazo de 25 anos, contados a partir da

data da outorga da respectiva escritura. Porém, néo tendo sido celebrada a escritura, por forca do

5 Deve ler-se fls. 1199 a 1202.
6 Sever ler-se fls. 1210 a 1232.
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disposto no n.° 1 do artigo 4.° da Lei n.° 8/91/M, de 29 de Julho, a mencionada concessao passou
a ser titulada pelo sobredito Despacho n.° 160/SATOP/90, passando o prazo de arrendamento a
contar-se da data da sua publicacao.
O referido prazo de arrendamento expirou em 25 de Dezembro de 2015 e o
lote «P» ndo se mostrava aproveitado.
De acordo com o disposto no artigo 44.° e no n.° 1 do artigo 47.° da Lei n.°
10/2013 (Lei de terras), aplicavel por forca do preceituado no artigo 215.° desta lei, a
concessdo por arrendamento € inicialmente dada a titulo provisério, por prazo que nao
pode exceder 25 anos e s6 se converte em definitiva se, no decurso do prazo fixado,
forem cumpridas as clausulas de aproveitamento previamente estabelecidas e o terreno
estiver demarcado definitivamente.
As concessdes provisdrias ndo podem ser renovadas nos termos do n.° 1 do
artigo 48.° da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras).
Neste contexto, dado que a concessdo em causa ndo se tornou definitiva, é
verificada a sua caducidade pelo decurso do prazo.”
29. Contra o despacho que declarou a caducidade da concessdo do lote “P", a ré
interpds recurso contencioso junto do Tribunal de Segunda Instancia (Processo n.°: 179/2016),
requerendo ainda a suspensdo de eficacia (Processo n.%: 179/2016/A).
30. No dia 19 de Outubro de 2017, o Tribunal de Segunda Instancia proferiu o
acorddo que julgou improcedente o recurso contencioso interposto pela ré, mantendo-se o
despacho que declarou a caducidade da concessédo do lote “P".
31. A ré recorreu junto do Tribunal de Ultima Instancia contra o referido acérdao
proferido pelo Tribunal de Segunda Instancia (Processo n.°: 7/2018).
32. No dia 23 de Maio de 2018, o Tribunal de Ultima Instancia proferiu o acérddo
gue negou provimento ao recurso interposto pela ré.
33.  Aréjando consegue entregar aos autores a fraccdo autbnoma, ora em discussao,
nem com eles celebrar a escritura publica de sua compra e venda?
34. Aré éuma sociedade com experiéncia de longa data na 4rea do fomento predial
e chegou a desenvolver varios projectos imobiliarios em Macau, como, por exemplo, o Edificio “A

Garden”, construido no lote “O”, o Edificio "Y”, construido no lote “S” e o Edificio “Z", construido no
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lote “V".

35. A ré efectuou um desconto de HK$1.277.000,00, sobre o preco acordado de
HKD6.385.000,00 referido na al. Q. dos factos assentes, tendo o primeiro autor declarado o
constante de fls. 922 dos autos. (Q 3.2 e 20.°)

36. A companhia-mae da ré, “(A) Asset Holdings Limited”, apresentou datas previstas
para a conclusdo da construcdo do Edificio “X" nos seguintes relatérios anuais: (Q 4.9)

1. Foi prevista, no relatério anual de 2012, publicado no dia 27 de Margo de 2013,
a conclusao da construcdo do Edificio “X” em 2016/2017;

2. Foi prevista, no relatério anual de 2013, publicado no dia 26 de Margo de 2014,
a conclusdo da construcao do Ediffcio “X” em 2017/2018;

3. Foi prevista, no relatério anual de 2014, publicado no dia 18 de Marco de 2015,
a conclusdo da construcdo do Edificio “X” em 2017/2018.

37. No dia 23 de Margo de 2016, depois de declarada pelo Chefe do Executivo a
caducidade da concessdo do lote “P", a companhia-mae da ré, “(A) Asset Holdings Limited”,
mencionou no seu relatério anual de 2015 que, no caso de ser dado provimento as impugnagdes
pelos tribunais e conseguir a autorizagdo dos servicos competentes do Governo de Macau,
retomaria, de imediato, a execugao da obra, de modo a conclui-la com a maior brevidade possivel
para entrega das fracgdes aos compradores que por elas aguardavam ha longo tempo. (Q 6.9)

38. Por outro lado, os “Contratos-Promessa de Compra e Venda de Imdvel do
Edificio X", ora em discussao, foram previamente preparados pela ré. (Q 7.°)

39. Os contratos supracitados sdo contratos-tipo, usados pela ré nos inUmeros casos
de promessa de compra e venda dos imdveis do Edificio “X". (Q 8.9)

40. No decurso da elaboragdo dos referidos contratos, 0s autores limitaram-se a
fornecer os seus dados de identificacdo, sendo todas as clausulas, inalteraveis, previamente
estabelecidas pela ré. (Q 9.9)

41. Os contraentes originarios podiam pedir os esclarecimentos e fazer as
contrapropostas que entendessem, mas apenas podiam optar por aceitar ou recusar as clausulas
contratuais previamente estabelecidas pela Ré. (Q 10.°)

42. A partir da data da declaracédo, pelo Chefe do Executivo, da caducidade da

concessao do lote “P", a ré deixou de desenvolver qualquer obra no respectivo terreno, no ambito
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da construcao do Edificio “X" e da fracgdo auténoma, ora em discusséo. (Q 11.9)

43.  Na altura em que foi concedido por arrendamento o lote “P" e autorizada a
alteracdo de finalidade, a ré tinha perfeito conhecimento de que o prazo de arrendamento do
respectivo terreno iria prescrever em 25 de Dezembro de 2015. (Q 14.9)

44. A ré sabia perfeitamente que, conforme o estipulado na Lei n.° 6/80/M (Lei de
Terras) na altura vigente, a renovacgao so6 se aplicava aos terrenos em concessao definitiva. (Q 15.9)

45.  No entanto, a ré acreditou confiantemente que, mesmo que ainda n&o tivesse
sido convertida em concessdo definitiva no termo do prazo da concessdo proviséria do Lote “P”,
poderia efectuar a renovagdo ou prorrogacao, ou obter novamente a concessdo do Lote “P" por
parte das autoridades competentes. (Q 16.°)

46. A fracgdo em causa tem a area util de 84,22m2. Em 28 de Abril de 2011 no que
diz respeito ao momento da celebracdo do “Contrato-promessa de compra e venda de imovel”,
0 preco da sua area Util em cada pé quadrado era cerca de HKD75.813,35. (Q 17.9)

47.  Na segunda metade de Janeiro de 2024, o metro quadrado no edificio W foi
transaccionado, em média, por MOP108.926,00. (Q 18.9)

48. O valor da fraccdo autdbnoma do Edificio “W”, que tem a mesma area da fracgdo
em causa, seria na segunda metade de Janeiro de 2024 aproximadamente MOP9.173.747,70. (Q
19.9

49.  No contrato referido na al. O) dos factos assentes e nos recibos de pagamento
foi a palavra utilizada “prego”. (Q 21.9)

50. O 1° autor candidatou-se com sucesso a adquirir uma fraccdo autbnoma ao
abrigo da Lei n.? 8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do Chefe do Executivo 89/2019, de
30 de Maio. (Q 22.°)

51. Tal fraccdo é de tipologia, area e preco equivalentes ao da fracgdo que constitui
0 objecto do contrato aqui em causa (artigos 7 e 9 do Despacho CE 89/19). (Q 23.9)

52.  Actualmente, o valor dessa fraccao sera bastante superior ao valor inicialmente
pago pelos autores. (Q 24.°)

53. A Ré confiou que lhe seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou dada uma
nova concessdo do mesmo terreno para data posterior a 25/12/2015, porque os Servicos da

Administracéo Ihe criaram tais expectativas, nomeadamente: (Q 25.°)
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1) Ao imporem-lhe o cumprimento da exigéncia da distadncia minima entre torres
de 1/6 da torre mais alta, o que foi dispensando em momento ulterior, exigéncia ndo prevista em
parte alguma e inédita em Macau, o que fez com que despendesse o tempo entre 22/10/2009 a
7/1/2011;

2) Ao imporem-lhe o cumprimento da exigéncia da aprovacdo dos relatérios de
circulagdo de ar e de impacto ambiental, exigéncia ndo prevista em parte alguma e inédita em
Macau, o que obrigou que se despendesse o tempo entre 7/1/2011 e 15/10/2013;

3) Ao emitirem a licenca de obra para as fundacdes, em 2/1/2014, um més antes
do termo do prazo de aproveitamento, sabendo que era impossivel concluir o empreendimento
até ao termo do contrato de concessao;

4) Ao prorrogarem o prazo de aproveitamento, em 29/07/2014, até 25/12/2015,
sabendo que seria impossivel concluir o empreendimento até essa data;

5) Ao ser essa a pratica seguida anteriormente em casos analogos, de se fazer nova
concessdo do mesmo terreno a0 mesmo concessionario, em caso de ndo aproveitamento do
terreno dentro do prazo.

54.  Com base nesta convicgao a Ré celebrou milhares de contratos, apds a aprovagéo
do projecto de arquitectura em 30/12/2010, investiu avultadas verbas na preparacdo na realizagdo
de estudos de impacto ambiental sucessivamente suscitados pela RAEM, custeou e executado as
obras de fundaces do edificio durante o Ultimo ano dos prazos de aproveitamento e de concessao.
(Q26.°)

55. A RAEM bem sabia, ndo podendo deixar de conhecer, que o prazo que a ora Ré
teve para o aproveitamento do projecto, ap6s a emissdo das licengas e suas prorrogacoes, era
manifestamente insuficiente. (Q 27.9)

56. A Ré ofereceu ao publico milhares de fraccdes autbnomas por construir deste seu
empreendimento em termos semelhantes aqueles que acordou com O autor no contrato em
apreco nos presentes autos, com pagamento do preco na modalidade de pagamento integral ou

pagamento faseado. (Q 29.9)

* * %

IV - FUNDAMENTACA O

A — Recurso interlocutorio:
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E do seguinte teor o despacho recorrido:

()

BT E AT s (SR E R P TR AT BE ) > fik

RIE (REFFRER) BAMRBEIR0)ERE, Ao EEEM TN IRER
HrEREE, AERLEFZIMABTEFTEZRBREC TN FEMEL Z —E
BEREK, XSEEARATE.

WEE—RINEERGREREERYRERBET AR TYRRPIS R TEE
N—RIITAMIERTHENREHNREMSIE.

KEFDE TABE, NEAERANBRE T v HREMREBTNREAIRE

RER

Bib, AXEESIBHMNEERENCV2-19-0109-CAOR MR BEM R P HE—
AT E AU R IR FHBROA ¢

KEF, AN PIEL KAV, AL R NG LR R PIFA T
HEZ FHIHA T HEFERNEE, B YESEZEITTREELGEREIFFTEER
—FRIi74, T REERRELS.

RIE (Fox8) FETSHFEFEIFHEE, HEEEE BESZTET, RAEBHA
EHHFRBIERN, BREZ, BREEREHEN. B, FE (FFHE) F337HFFIH
HHE, BHEBNREIFRBIE EHES T T EEET.

Bllt, XFEF, BHREEAFZES LR BEE Y E TR T,

ARy, BEBHBES, ZERS HERETFIFELEREE (5
FRTFABS I EE, BMREST LB | WENELHIHHETEL T, HEF, HEH
HELERETEE B A EEE T TR 2 AT %,

RIE (FxH) FA0FEEIHHEE, EXLIEFIREZ IEXRGFEHT, &7
BE=ANELNXT.

M TIXNE BEH TR EFFr201255 529 A #F3967/07 9TBAVR C1.S1 5 &g fE
A PRI ZRE.

‘I — E tradicional e prevalente, na doutrina portuguesa, a teoria que nega a eficacia
externa das obrigagbes, assente na concepcado classica aa relatividade dos direitos de crédito, que
apenas poderm ser violados pelas partes, em contraposicdo com oS direitos reals que sao oponivels

erga ormnes.
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/I — 86 nos casos em que ocorra abuso do direito de terceiro se deve admitir a eficacia
externa das obrigacoes.

Ml — Assim, SO em casos particularmente escandalosos — quando o terceiro tenha tido
Intencdo ou pelo menos consciéncia de lesar os credores da pessoa directamente ofendida ou da
pessoa com quem contrata — é que podera ser justificado quebrar a rigidez da doutrina tradicional
e admitir a eficacia externa das obrigagcoes.”

B, WEFFSIF0RFRIFECITREYENT, FERERZELESAL
HINEX T, REDPRBGIEEENHITERE HfTELREGETEXHIDE RESE
BEHIRTERE Y EE A ELNEAREE, &k ERERINEHNE TREAESEHE
TEFAZE (RIRENHREZE) ELEXT), TELFBERTUSHE=A (BITRFIHF
FIFTEE) o RENEBIIRERIESEBANBEESRIE, TEERBEHINIHIYE—
B OEEHRTIARIE,

REZ NI ERP X EHIFHNEN, KA EEE = NHE EEAFIEFAZE
HIRFHEIR, (GEAF I REEITHI T4, LREE HBFREHEFIHIEE, F=AT
R A B IRICE F]EFEAN A ERE T RE R EEF,

HEREFRHINE, BB LR IEXR )% ZER AL EHIE = AN FR
IEE T EHE T AR E FHT G o

BREMREZ BRI EBR—EEREEER, mkEERPIFFITREH A LR
EH—EEEHFE. B REEHEZRICHERE, RFTFFLTEEILE/EIRE = ANLE
Wiz, BRELHHAESEERTRERE, BANHNE=ANREGEEAEFARREZHEE
GAHEZEREREF, THRRESEENIEZH, XAEEE/EPFTE RERF #7657,
TEEFEEBRITE A5 iy, WERFIFFFIFTH E AR EFT LA L e /m s, T EELT
EHRREETRNEZALNEITET), RELWELTR BIE L 7 E R PTIFTRERE R
EREEIHNE L. &5, REEEZIFE T Ewm, AT XA RFIHELTRES R
EHIEE,

Btz s), BFHFEIITHE BT FEE R &8, ARHERANEHEES
AR, (BRUEEREPIIFFTHEFH T LA AT AR PR &8, 11
FRPIFFFN T BRI AL R BB, (BT R AU BB R H 5 /e AR
FABT B E . TR M E R T I8 35 588 i 45—k

RE, EIFEEAEFIRIEN. RIERFIHFLTHBALER&HEKEZ &

2025-821-reduzir-indemnizacao-1ribunal-a guo-alteron-posicao 30



[N RRITAE TR REDRERERE, BIRFREITIFERNFE, TEUETRFIRFFT
HEBFEELEERRINER, BREESRENEZE, W1 HFAEHERABIER, H7%
BT RIFTIEE R TR TIER T LIS [E T ERHAENA BIREFIIN T % AR T HIBAE
HAEE L IENHITHEREEEIREN 774, REFMTEELE LRI
BB HITT ARG 2 7 BB A E B AT EL 2 RABTIER, BAETERIHFFIT
BT ERRER B85 P hwaE T RBEE

BENULEES, BFEEE, BEIHTRETE R LR ET &L,

17 3% & FE M LR AT EE AR B HI1E 7% 3509 I R R B 5518 5 B [T I T BT,
FBEE, LA, THHAE ST B EFY E S [F R85 B TG HIEE, T A
B K, AIEREFRN T EELEERREE, R TEERITRATREZ# 7T
WA B I HEE PR A FIB5E, T BRI B 50T & W R B GBI PRET
B,

ERile, REEHERSMRENESRBT IR SN R HE(EHEENRM
FRIITER)Z FUREE RN

S RIE2UCZ EEE,

EHIBA,

()

Quid juris?

Ora, nesta parte do recurso as questdes levantadas pela Recorrente ja
foram objecto de reflexdes e da apreciacdo por parte do Tribunal a quo, nesta
sede a Recorrente veio apenas a repetir oS mesmos argumentos que nao
convencem este Tribunal ad quem. Alias, a decisdo esta bem fundamentada e
merece apoio, pois ndo € primeira vez que este TSI é chamado para se
pronunciar, pelo que, ao abrigo do disposto no artigo 63195 do CPC, com base

nos mesmos fundamentos acima transcritos, julga-se improcedente o recurso

nesta parte e mantém-se a decisao recorrida.

*
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Prosseguindo,

B — Recurso da decisao final:

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

douta decisao:

| — RELATORIO.

(B) e a sua mulher (C), casados no regime da comunh&o de adquiridos, ambos de
nacionalidade chinesa, com outros elementos de identificagdo nos autos, intentaram a presente
accdo declarativa que segue termos sob a forma ordinaria de processo comum contra a Ré,
Sociedade de Importagdo e Exportagdo (A) Limitada (AT EBR/AS)), registada na CRCBM sob

0 no -

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

Pedem os autores que:

1)  Seja declarado resolvido o referido contrato-promessa;

2) Seja a ré condenada a pagar-lhes a quantia de HKD12.770.000,00,00,
correspondente ao dobro da quantia que recebeu a ftitulo de sinal (HKD6.385.000,00), ou,
subsidiariamente, seja a ré condenada a restituir-lhes o dobro do montante pago e determinado
pelo Tribunal como sendo sinal, acrescido do valor da diferenga entre MOP6.324.017,00 (quantia
correspondente ao aumento do valor de mercado da fracgdo prometida) e tal montante
determinado como sinal, bem como ainda a restituir o montante ja pago pelos autores a ré e néo
considerado como sinal;

3) Seja a ré condenada a pagar os juros de mora a taxa legal das obrigag@es de
natureza comercial, contados sobre a quantia em que for condenada, desde a data da publicagdo
no Boletim Oficial da RAEM declaragdo de caducidade da concessao (29/01/2016) até integral

pagamento.
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4)  Para o caso de se entender que a falta de cumprimento ndo é imputavel a ré ou
em virtude da alteragdo das circunstancias, pedem a condenacado da ré a pagar-lhes a quantia de
HKD®6.385.000,00 acrescida de juros de mora a taxa legal das obrigagées de natureza comercial, a

contar de 29/01/2016 até integral pagamento;

Contestou a Ré, aceitando a existéncia do contrato que 0s autores invocaram e
alegando que a impossibilidade de cumprir ndo Ihe deve ser imputada a si porquanto deve ser
imputada a RAEM, a qual, durante o decurso do respectivo procedimento administrativo para
aprovagao do projecto de arquitectura e para emissao da licenga de obras, fez exigéncias de
alteracdo do projecto de arquitectura que ndo podia ter feito, fez indevidamente exigéncias de
realizacdo de estudos do impacto ambiental do mesmo projecto e, além disso, ndo cumpriu 0s
prazos estabelecidos no contrato de concessdo e demorou demasiado a apreciar os pedidos da
ré para prorrogagdo do prazo de aproveitamento da concessdo, 0 que levou a que a ré ndo
pudesse iniciar a construgdo mais cedo e ndo tivesse conseguido conclui-la antes de caducar a
referida concesséo.

Para o caso de se concluir que a impossibilidade da prestacdo é imputavel a ré, veio
esta, também na contestacdo, defender que os autores ndo tém direito a indemnizagado calculada
pelo valor do sinal prestado, porquanto foi acordado que as quantias pagas ndo constituiam sinal.

Também na contestagdo que apresentou, disse a ré que, caso se conclua pela
impossibilidade imputavel e pela existéncia de sinal, deve a indemnizacao determinada pelo valor
deste ser reduzida segundo juizos de equidade.

Ainda na contestacdo, disse a ré que o prego que os autores pagaram foi inferior ao
alegado por lhes ter sido feito um desconto e que, alegando os autores o contrario, litigam de ma
fé e deverdo ser condenados em multa e indemnizacao.

Por fim disse que a taxa dos juros de mora ndo deve ter 0 acréscimo dos juros

comerciais.

Na réplica que apresentaram, 0s autores, com excepc¢ao do que respeita a taxa de juro
moratdrio, impugnaram todas as teses da contestacdo, quer quanto a afirmacéo da prestacédo da
ré como ainda possivel, quer quanto a imputabilidade a terceiro da causa da impossibilidade da
prestacao, quer quanto a inexisténcia de sinal e a intervencao da equidade na fixacdo do montante
da indemnizagao.

Também quanto ao valor efectivamente pago mantiveram os autores o que disseram

na peticdo inicial, negaram litigar de ma-fé e acusaram a ré de ser ela que litiga de mé fé ao alegar
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que fez um desconto e ndo que acordou ndo fornecer determinado equipamento da fracgdo

prometida e reduzir o preco prometido.

Foi proferido despacho saneador a fls. 1085 a 1091, o qual julgou improcedente a
excepcado peremptdria de imputabilidade da impossibilidade superveniente da prestacao a terceiro
(RAEM) por considerar que é imputavel a ré e selecionou a matéria de facto relevante para a

decisdo.

Em 12 de Marco de 2025, um dia antes do inicio da audiéncia de julgamento, vieram
0s autores e a ré informar que nesse mesmo dia a ré pagou por conta dos autores a quantia que
estes deviam ao Banco ICBC (HKD2.302.200,00) pelo empréstimo que contrairam junto deste
Banco para pagarem a ré o preco acordado e, em consequéncia, declararam os autores que

reduzem o pedido em conformidade.

Por despacho constante de fls. 1345, verso, foi admitida a referida redugdo do pedido.

Procedeu-se a julgamento, foi decidida a matéria de facto contravertida sem
reclamacdo e foram apresentadas doutas alegaces de Direito pelo autor. De tais alegacdes
sobressai que os autores consideram que a relacdo contratual em litigio consubstancia um
contrato-promessa e retiram do respectivo regime juridico a solugado de Direito do presente pleito.

*
[l — SANEAMENTO.
A instancia mantém-se valida e regular, como decidido no despacho saneador e nada

obsta ao conhecimento do mérito.

[l — QUESTOES A DECIDIR.

Tendo em conta o relatério que antecede, designadamente:

- Que a principal pretensédo dos autores € serem indemnizados/restituidos em
consequéncia dos danos que sofreram por a ré nao ter cumprido, por impossibilidade
superveniente, a prestagdo a que se vinculou por contrato;

- O facto de os autores e ré estarem de acordo que existe a relagdo contratual invocada

pelos autores e que a prestacao a cargo da ré se tornou impossivel por causa superveniente;
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- O facto de ja ter sido conhecida e julgada improcedente a excepgao peremptoéria de
imputacdo a terceiro daquela impossibilidade superveniente da prestacdo e o facto de ter sido
considerado que é imputavel a ré;

As principais quest8es a decidir gravitam a volta das consequéncias da impossibilidade
superveniente da prestacdo por causa imputavel ao devedor, a ré, designadamente:

1. Criacdo na esfera juridica dos autores do direito de resolverem o contrato
celebrado com a ré;

2. Criacdo na esfera juridica da ré da obrigacao de restituir aos autores o que deles
recebeu;

3. Criagdo na esfera juridica da ré da obrigagdo de indemnizar os autores;

3.1. Caso se conclua que a ré tem obrigagdo de indemnizar 0s autores, cabera apurar
0 montante da indemnizagdo e a ocorréncia de mora no cumprimento desta
obrigacdo de indemnizar, para isso & necessario averiguar se foi acordado e
prestado sinal;

3.1.1. Caso se conclua pela inexisténcia de sinal, cabera determinar qual o valor da
indemnizacéo na auséncia de sinal;

3.1.2. Caso se conclua pela existéncia de sinal, cabera ainda decidir qual o valor do
sinal prestado e

3.1.3. Se a indemnizacdo deve ser calculada com base no “regime-regra” do sinal
ou se deve ser reduzida segundo jufzos de equidade para montante inferior
ao valor do sinal prestado.

4. Caso se conclua pela ocorréncia de mora no cumprimento da obrigacdo de
indemnizar é ainda necessario apurar as consequéncias desta a nivel indemnizatério,
designadamente quanto ao inicio da mora e quanto a taxa dos juros moratorios.

5. - Ocorréncia, ou ndo, de litigancia de mé fé por parte dos autores e da ré.

*

IV — FUNDAMENTACAO.

A) — Motivacédo de facto.

Estdo provados os seguintes factos:

()
B) — Motivagdo de Direito.

1. - Interposta questdo — efeitos da impossibilidade da prestacdo do devedor em

relacdo a 22 autora, ndo contratante, mas cdnjuge do contratante credor.
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A segunda autora ndo celebrou com a ré o contrato em apreciagcdo nos presentes
autos, mas é casada em regime de comunhé&o de adquiridos com o 1° autor, o qual celebrou com
a ré o contrato cujo incumprimento por impossibilidade da prestacdo da ré aqui se discute.

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

Nao tem.

Em caso de impossibilidade da prestacdo do devedor por causa que Ihe seja imputavel
cabe apenas ao credor daquela prestagdo o direito de resolver o contrato bilateral, assim como s6
o mesmo credor tem o direito de ser restituido no caso de ter realizado alguma prestacao (art.
790°, n® 2 do CC). No mesmo caso de impossibilidade superveniente da prestagdo por causa
imputavel ao devedor, este responde apenas perante o seu credor e apenas pelos danos por este
sofridos (art. 790°, n° 1 e art. 787° do CC). Ora, s6 0 1° autor era credor da prestagdo que se tornou
impossivel, pelo que a segunda autora, ndo sendo credora de tal prestagdo ndo vé nascer na sua
esfera juridica o direito de resolver o contrato celebrado por terceiros nem o direito de ser
indemnizada pelos danos que lhe causou o incumprimento.

SituagBes ha em que os contratos podem ter eficacia de protecgao de terceiros e que
estes, no caso de sofrerem danos decorrentes do incumprimento, poderdo ter direito de ser
ressarcidos tendo a correspectiva responsabilidade um titulo que se pode aproximar da
responsabilidade contratual. Pode pensar-se, por exemplo no caso de um bombeiro que em
servico sofre queimaduras por defeito do seu equipamento de combate a incéndios que foi
contratualmente fornecido a sua corporagao com defeito de fabrico. Nao é, porém, o caso dos
autos, onde ndo se vislumbra qualquer eficacia de protecgédo de terceiros no contrato celebrado
pela ré.

Também a relacéo conjugal existente entre os autores ndo faz da segunda autora
credora da ré em relacéo a indemnizagdo por incumprimento contratual. Com efeito, o regime de
bens do casamento podera fazer com que a indemnizagdo recebida por um dos conjuges seja um
bem comum do casal, mas sé o conjuge contratante é credor da obrigacédo de indemnizacao por
incumprimento, ainda que, caso a receba, tenha de a fazer ingressar no patriménio conjugal
comum.

A segunda autora ndo tem qualquer direito de indemnizacdo contra a ré em

consequéncia da impossibilidade da prestacdo acordada entre o primeiro autor e a ré.

Improcede, pois, a pretensdo da segunda autora.
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2. —Dos efeitos da impossibilidade superveniente da prestagdo por causa imputavel
ao devedor.

2.1 - Daresolugdo contratual.

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

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

peticionado.

2.2 - Da obrigagéo de indemnizar.

221 Da existéncia de obrigagdo de indemnizar.

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

Tendo-se provado que 0 autor pagou a ré para receber dela um imodvel e que nada
recebeu é forgoso concluir que o autor sofreu danos decorrentes do incumprimento da ré, pois
que pagou para adquirir e nada adquiriu.

Assim, ndo sdo necessarias outras consideragdes para se concluir que existe na esfera
juridica da ré a obrigacdo de indemnizar o autor, sendo a controvérsia essencialmente respeitante

ao valor da indemnizagdo.

2.2.2 Do montante da indemnizagdo

O autor pretende ser indemnizado pelo dobro do sinal prestado.

Por seu lado, a ré entende que a sua culpa, caso se conclua que existe, como se
concluiu no despacho saneador, € diminuta e que os danos sofridos pelo autor séo inferiores ao
valor do sinal, uma vez que, devido a impossibilidade da prestacdo da ré pode o autor adquirir do
governo uma fraccdo idéntica por prego idéntico. Por isso, entende a ré que, havendo lugar a
indemnizacao, esta deve ser fixada, por razées de equidade, em montante inferior ao “sinal”

prestado.

O principio geral em matéria de responsabilidade civil € que devem ser indemnizados

todos 0s prejuizos efectivamente sofridos pelo credor em consequéncia do incumprimento do
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devedor (arts. 787° - “prejuizo que causa ao credor”, 556° - “reconstituir a situagdo que existiria”

e 557° - “danos que o lesado - ndo teria se ndo fosse a lesao” - do CC.).

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

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

que nao foi.

2.2.2.1 Da existéncia de sinal.

Da qualificagdo do contrato.

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

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

A prestacdo acordada que vincula as partes apura-se através da interpretacdo do
contrato.

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

No contrato celebrado entre o autor marido e a ré, reproduzido nos factos provados,
as partes comprometeram-se a celebrar no futuro um contrato de compra e venda, 0 que se
conclui da interpretagdo do contrato, quer pelo titulo que as partes Ihe deram, quer pelas clausulas
de que o dotaram, designadamente estipulando que o autor ndo podia recusar a celebracdo do
contrato definitivo em determinadas circunstancias (clausula 222) e fazendo depender de
pagamento e de autorizacdo da ré a transmissdo da posigdo contratual do autor (clausula 99), o
gue é incompativel com a conviccdo das partes no sentido de o autor ter adquirido da ré um
direito real.

Conclui-se, pois, que deve ser qualificado como contrato-promessa o acordo

celebrado entre o autor e a ré.

Da convengdo de sinal.
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O sinal é um elemento eventual do conteldo do negdcio juridico’. Numa certa
perspectiva, €, em esséncia, uma estipulagdo contratual, uma clausula negocial.

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

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

Se o autor pretende ser indemnizado segundo o regime do sinal, cabe-lhe, nos termos
do art. 3359 n° 1 do CC, alegar e provar, entre 0 mais, 0os factos demonstrativos de ter sido
estipulada a existéncia de sinal.

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

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 CC). No caso dos autos, provou-se que 0 autor entregou a ré, promitente-
vendedora, determinada quantia em dinheiro no ambito do contrato-promessa que celebraram.
Provou-se o facto base da presuncdo, pelo que estad presumido que as partes quiseram atribuir
caracter de sinal. Cabe, pois a ré, interessada em ilidir a presuncdo, a alegacdo e a prova do facto
contrario ao facto presumido, isto &, cabe-lhe provar que as partes acordaram que a quantia
entregue ndo tinha caracter de sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova dessa vontade negocial
contraria a presungdo legal. Com efeito, ndo logrou provar a matéria do quesito 28° da base

instrutdria onde se questionava se as partes consideraram que celebraram um contrato definitivo.

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

O montante da indemnizacao predeterminado pelo valor do sinal e a sua redugao por

juizos de equidade.

7Um elemento natural ou tipico do contelido do contrato-promessa para Manuel Trigo, LicBes de Direito das
Obrigacdes, p. 144. Um acto juridico real quoad constitutionem, podendo constituir uma clausula acesséria de um
negdcio juridico para Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, pags. 10 e 11.

8 Acordéo do Venerando TSI de 04/04/2019, proferido no processo n®327/2017, Relator: Dr. Fong Man Chong,
acessivel em www.court.gov.mo e Jodo Calvao da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edicdo, p. 94.
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“Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigacdo por causa que lhe seja
imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer sua a coisa entregue; se 0 ndo cumprimento
do contrato for devido a este Ultimo, tem aquele o direito de exigir o dobro do que houver prestado”
(art. 436°, n° 2 do CC).

Estd demonstrado que a ré nao cumpriu definitivamente a sua promessa de venda.

Estd também demonstrado que a ré recebeu sinal.

Foi ja decidido no despacho saneador que a causa do incumprimento nédo € imputavel
a terceiro e que é imputavel a ré a titulo de culpa. E também ja atras foi decidido que o
incumprimento culposo da ré confere ao autor o direito de resolver o contrato-promessa.

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

Vejamos.

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

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

superveniente-".

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

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

- Reduzido para montante equitativo ndo inferior ao valor do dano efectivo se a

penalizacéo resultante do sinal for manifestamente excessiva em relagdo ao mesmo dano efectivo™.

9 «...a indemnizagdo pelo dano excedente constituiria a indemnizagao pelo dano efectivo ...” - Professor Manuel

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

10 Assim, também Pinto Monteiro, Clausula Penal e Indemnizagao, 1990, p. 730. E, do mesmo autor, “A Clausula
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O valor do sinal.

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

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

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

¢ esta diferenca estrutural, pois que esta Ultima se restringe a uma convengdo obrigando a uma

Penal no Ordenamento Juridico de Macau”, Um Dialogo Consistente, Olhares Recentes Sobre Temas do Direito
Portugués e de Macau, 2016, Vol. |, Edi¢do da Fundagdo Rui Cunha, pgs. 38 e 39 — “Ora, qual sera o critério que
deve pautar a actuag@o do juiz, quer para decidir se pode reduzir a pena, quer para determinar, simultaneamente,
em caso afirmativo, a medida dessa redugdo?

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

11 «f entendimento comum que o sinal consiste na coisa ou direito fungiveis .. entregue ... como garantia de
cumprimento” — Professor Manuel Trigo, Li¢Bes de Direito das ObrigagBes, p. 144.

2 Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, pags. 10 e 11.
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prestagdo futura em caso de incumprimento, ao passo que o sinal, além de convencdo, tem
natureza real quoad constitutionem consubstanciada no acto de entrega.

Tendo em conta o teor dos pontos 19. e 35. dos factos provados, dir-se-a que o sinal
tem também uma fungdo de garantia, pelo que a quantia entregue e devolvida ou nem sequer
entregue perde a referida fungdo e s a quantia retida pela parte que recebe o sinal se mantem
como garantia, pois 0 acordo de redug¢do do prego (desconto) equivale a uma alteragdo consensual
da convencao de sinal, alteragdo que as partes podem fazer livremente (art. 400° do CC).

O sinal que se encontra presentemente prestado no caso destes autos &, pois,
constituido pela quantia efectivamente entregue pelos promitentes compradores a ré promitente -
vendedora e que esta detém em seu poder — HKD5.108.000,00. Com efeito, o que acordou receber,
que efectivmente recebeu e devolveu ou o que ndo chegou sequer a receber efectivamente ndo
cumpre neste momento qualquer funcgo de sinal”. Efectivamente, se fosse o autor a n&o cumprir

a promessa, a ré s6 poderia fazer seu 0 que tem em seu poder.

O sinal prestado é, pois, de HKD5.108.000,00.

O 6nus da prova.

O legislador ao permitir as partes fixarem por convencgdo as consequéncias do
incumprimento acabou por criar uma distribuicdo do énus da prova em que s6 tem que provar o
dano relevante o contraente que pretende que a indemnizacdo por incumprimento se fixe em
valor diferente do predeterminado. Assim, o credor que pretende que o valor da indemnizacéo
seja superior ao predeterminado tem de provar que sofreu um dano consideravelmente superior
ao sinal. Por sua vez, o devedor que pretende que a indemnizagdo seja de valor inferior ao
predeterminado tem que demonstrar que a pena é manifestamente excessiva em relagdo ao dano.

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

A ré alegou que se esforcou por cumprir e que 0 autor vai receber uma fracgdo

autbnoma de um imovel idéntica a que a ré Ihe entregaria e por prego também idéntico.

Da reducdo equitativa da indemnizacdo determinada pelo valor do sinal prestado.
A redugdo equitativa da indemnizacdo requer a certeza de que a indemnizagdo

determinada pelo valor do sinal € manifestamente excessiva em relagdo ao dano efectivo.

13 Em sentido algo diverso decidiu o acorddo do TSI n°22/2024, de 9/5/2024, Relator: Dr. Ho Wai Neng, acessivel
em www.court.gov.mo.
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Em consequéncia da impossibilidade da prestacdo da ré, o autor ird receber do
Governo de Macau uma fracgdo idéntica a que pretendia adquirir da ré e por preco idéntico ao
acordado com a ré (pontos 50. a 52. dos factos provados).

O autor tinha o direito de adquirir a fraccdo prometida sem ter que pagar nada mais
do que ja pagou a ré (HKD5.108.000,00 — ap6s desconto) e tera de pagar pela aquisicdo da
“habitagdo para troca” o preco igual ao que acordou com a ré (sem desconto — HKD6.385.000,00),
pelo que terd um prejuizo de HKD1.277.000,00.

O autor estd privado ha varios anos da fracgdo autbnoma prometida pela ré e
continuara privado dela durante tempo presentemente desconhecido. Essa privagdo é
inegavelmente um dano, embora se desconhega 0 montante, o qual deve ser ponderado segundo
juizos de equidade, nos termos do disposto no art. 560°, n® 6 do CC e ndo deve ser fixado em
menos de quantia equivalernte a HKD1.000.000,00.

O autor teve ainda despesas com o empréstimo bancario que contraiu ao Banco ICBC,
pois que se provou que pediu HKD4.300.000,00 e que a ré sé reembolsou HKD2.302.200,00, o que
resulta do requerimento conjunto de desisténcia do pedido (fls. 1332 a 1335) e demonstra que o
autor amortizou cerca de HKD2.000.000,00, sendo desconhecida a quantia que pagou a titulo de
juros remuneratérios, montante que deve também ser ponderado segundo juizos de equidade,

nos termos do disposto no art. 560°, n° 6 do CC.

O prejuizo do autor sera, entdo, o correspondente a privacdo do desconto (interesse
contratual negativo), a privacdo da disponibilidade da fracgdo entre a data em que a ré deveria
entregar e a data em que a ira receber da sociedade comercial Macau Renovacédo Urbana, S.A.
(interesse contratual positivo) e as despesas que teve com a contragdo e a amortizagao parcial do
empréstimo bancario (interesse contratual negativo). No que tange ao interesse contratual positivo
trata-se de uma situacdo semelhante a mora e ndo ao incumprimento definitivo, pois que o autor
iré adquirir uma fraccdo como pretendia, mas mais tarde do que acordou com a ré.

Se ao autor for devolvida a quantia que pagou e se obtiver pelo prego acordado com
a ré a fraccdo que pretendia, embora com atraso e sem desconto no preco, a indemnizagdo
correspondente ao valor que pagou (HKD5.108.000,00) serd manifestamente excessiva para
ressarcir a indisponibilidade da fracgdo durante cerca de dez anos, o “desconto perdido” de
HKD1.277.000,00 e as despesas suportadas com o empréstimo bancario com juros remuneratérios
e amortizacdo do capital emprestado? Cré-se que ndo pode, com seguranca, dar-se resposta
afirmativa.

Ndo procede, pois, a pretensdo da ré de reducdo equitativa da indemnizacdo
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predeterminada pelo valor do sinal prestado.

3. —Dos pedidos subsidiarios.
Em consequéncia do que fica dito, estda prejudicada a apreciagdo dos pedidos
subsidiarios que pressupdem que se considere que nao foi acordado sinal e que o incumprimento

nao é imputavel a ré.

4. —Da mora na obrigacdo de indemnizar.

4.1 Do inicio da mora (art. 794° do CC e art. 565°, n°® 3 do CPC).

Quer a obrigagdo de restituicdo do sinal prestado em consequéncia de resolugao
contratual, quer a obrigacédo de indemnizar os danos decorrentes da impossibilidade superveniente
da prestacdo por causa a imputavel ao devedor, ambas se venceram com a interpelacéo. E esta

interpelacdo ocorreu com a citacdo.

4.2 Ataxa de juro moratério.

A indemnizagdo moratéria relativa as obrigagdes pecuniarias corresponde aos juros
legais a contar do dia da constituicdo em mora, salvo excepcdes aqui inaplicaveis (art. 795° do CC).

Nos termos do art. 569°, n® 2 do Cddigo Comercial s6 em relagdo aos créditos de
natureza comercial acresce a sobretaxa de 2% sobre os juros legais, ndo sendo aplicavel ao crédito
do autor nem as obrigagdes de que sejam titulares passivos 0s comerciantes ou as empresas
comerciais se o titular activo ndo for comerciante.

A indemnizacdo moratdria deve corresponder aos juros legais contados desde a

citacdo sem acréscimo da sobretaxa aplicavel aos créditos de natureza comercial.

5. Da quantia paga pela ré ao Banco ICBC por conta dos autores.

Uma vez que as partes ndo designaram a obrigacdo que pretendem compensar com
a quantia em epigrafe, séo aplicaveis as regras supletivas sobre imputacdo do cumprimento (art.
846° do CC™). Assim, a quantia em epigrafe deve ser imputada primeiramente na quantia devida
a titulo de juros de mora e seguidamente, sendo caso, no valor da obrigagdo de indemnizar e,
apos, na obrigacao de restituir.

A ré foi citada em 17/11/2022 (fls. 130) e 0 pagamento ocorreu em 12/03/2025, pelo

4 (Pluralidade de créditos)

1. Se existirem, de uma ou outra parte, varios créditos compensaveis, a escolha dos que ficam extintos pertence ao
declarante.

2. Na falta de escolha, é aplicavel o disposto nos artigos 773.%e 774.°

2025-821-reduzir-indemnizacao-1ribunal-a guo-alteron-posicao 44



que a mora entre as duas datas foi de 846 dias. Incidindo a taxa de juro legal (9,75%) sobre a
quantia total em divida de HKD10.216.000,00 (sinal em dobro), no referido periodo os juros de
mora vencidos foram de HKD?2.308.676,05, pelo que, tendo a ré pago HKD2.302.200,00, ndo pagou

a totalidade dos juros de mora entédo vencidos, tendo ficado por pagar KHD6.476,05 desses juros.

6. — Da qualidade da litigancia do autor e da ré.

Os autores alegaram que pagaram a ré a quantia de HKD.6.385.000,00 e a ré alegou
que apenas lhe foi paga a quantia de HKD5.108.000,00 porquanto fez um desconto a autora de
HKD1.277.000,00.

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

Os autores responderam aceitando que foi feito o referido desconto, mas rejeitando
litigar de mé fé e dizendo que a prépria ré declarou por escrito que recebeu HKD6.385.000,00 e
que devolveu HKD1.277.000,00. Também acusaram a ré de litigar de ma fé.

Em documento escrito, a ré declarou que recebeu do autor HKD6.385.000,00 e que
lhe devolveu HKD1.277.000,00.

Provou-se também que “a Ré efectuou um desconto de HKD$1.277.000,00, sobre o
prego constante do contrato (HKD6.385.000,00)" e que os “autores tém conhecimento de que a
Ré efectuou” esse desconto.

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

N&o se encontra, pois, litigancia de mé fé, porquanto sdo defensaveis as duas posigtes
jurfdicas divergentes acerca dos mesmos factos, os quais ndo foram escondidos nem

escamoteados.

V — DECISAQ.
Pelo exposto, julga-se a acgdo parcialmente procedente e, em consequéncia, absolve-
se a ré do pedido formulado pela autora (C), declara-se resolvido o contrato celebrado entre as

partes e condena-se a ré a pagar ao primeiro autor, (B):
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a) A quantia de HKD10.216.000,00 (dez milhdes e duzentos e desasseis mil ddlares
de Hong Kong), acrescida de juros contados a taxa legal desde 13 de Marco de 2025, inclusive, até
integral pagamento.

b) A quantia de HKD6.476,05 (seis mil, quatrocentos e setenta e seis dolares de Hong

Kong e cinco avos).

Custas a cargo de autores e ré na proporgdo do respectivo decaimento.

Registe e notifique.

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 questoes
em Vvarios processos semelhantes, adoptamos o mesmo método para apreciar 0s
recursos, no caso o interposto pela Ré.

*

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

a) — Os Autores (contraentes) pagaram uma parte do prego acordado
para adquisi¢ao da frac¢do autdbnoma em causa;

b) — Depois, os mesmos chegaram a candidatar-se a uma frac¢ao
semelhante por via de “compensagdao” nos termos permitidos pela Lei n°® 8/2019,
de 30 de Maio;

C) - Agora, os Autores vém a reclamar a restituicdo em dobro das
quantias totais pagas por eles.

Terdo os Autores fundamentos legais para o fazer?

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

obstante existirem varios processos em que se discutem as questdes idénticas

ou semelhantes.
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Ora, dada a identidade ou semelhanca da matéria discutida neste tipo
de processos, as consideracBes por nos tecidas noutros processos valem,
mutatis mudantis, para o caso, obviamente com as devidas adaptagdes,
nomeadamente no processo n° 813/2024, com o acdérddo proferido em

13/3/2025, em que ficou consignado o seguinte entendimento:

“....)

1) —Nos exercicio das fungdes jurisidicionais, € do conhecimento deste
TSI que sao basicamente as seguintes situagdes que dao origem aos litigios em
gue 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

posicdo contratual para terceiro;

b) — O promitente-comprador chegou a ceder a sua posicdo de
promitente-comprador para um terceiro, por um prego superior ao fixado no
primeiro contrato-promessa, e € este terceiro, actual titular da posicdo do
contrato-promessa que veio a propor a acgao contra a Ré, pedindo que esta lhe
pagasse o sinal dobro a luz do prego mais alto (ou seja, existe diferenga ao nivel
do preco, o preco fixado Nno 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 autdbnomas (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 -
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comprador venha a receber o sinal em dobro independentemente das
particularidades do caso em discussao.

3) —No caso, nao é supérfluo realgar que o caso em analise tem a sua
particularidade, ja que, ao contrario daquilo que se verifica em situagcdes normais,
em que a promitente-vendedor ndo quer cumprir de livre vontade e por iniciativa
propria o acordado. No caso ndo foi isto que sucedeu, a Ré quis cumprir, s6 que
por decisdo 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 sangdes contratuais!

()"

Neste tipo de processo em massa, sdo discutidas varias questdes
jurdicas:

Questio 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 argumentacao, 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 nao existe
“dolo” de incumprimento por parte dela, quanto muito, negligéncia ou utilizando
uma linguagem diferente, um “ risco de investimento” que a Ré ha-de assumir, dai
a sua quota-parte de responsabilidade, circunstancias estas que devem ser
valoradas na fixacao das indemniza¢Oes que cabem no caso em analise. Alias, o

Tribunal recorrido na fundamentacao da decisdao dos factos afirmou: “A convicgdo
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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 “X", o que resulta da consideracdo dos esforcos e dispéndios

que fez, incontestaveis e incontestados nos autos, incluindo por via judicial.”

*

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

perante as partes dos contratos-promessa, a saber:

“(..)

- A DSSOPT aprovou o projecto sem o sugerido afastamento entre torres e em
7/1/2011 notificou a ré dessa aprovacdo e notificou-a ainda para apresentar o relatério de estudo
de impacto ambiental que teria a construcdo do edificio em matéria de fluxo de ar, efeito biombo,
ilhas de calor e expansao de poluentes e referindo a ré que ndo lhe seria emitida licenca de obras
sem que o referido relatdrio 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 emissao 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
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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 alteracédo 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 realizagdo 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 |he seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou dada uma

nova concessio do mesmo terreno para data posterior a 24/12/2015 porque os servicos da RAEM

criaram tais expectativas, nomeadamente:

a. Ao emitirem licenca de obras para as fundacédo 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.  Jaanteriormente haviam concessionado novamente 0 mesmo terreno ao mesmo
concessionario em casos em que o terreno concessionado ndo tinha sido

aproveitado no dentro do respectivo prazo. (Q 9.9)
(...)".
Tudo isto demonstra claramente que a Ré nio actuou com dolo para

desrespeitar as obrigagoes decorrentes dos contratos-promessa, pelo contrario, os

factos assentes acima transcritos podem constituir alteracdo superveniente das

circunstiancias nos termos do artigo 431° do CCM (chegou-se também alegar esta

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

posteriormente a0 momento da celebracio dos acordos em analise.

*

Questao da consideracdo do beneficio obtido pela parte ndo

culposa na resolucdo dos contratos bilaterais:
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“(...)
Com as devidas adaptagoes, 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 prestacdes se torne impossivel,
fica o credor desobrigado da contraprestacao e tem o direito, se ja a tiver realizado,
de exigir a sua restituicdo nos termaos prescritos para 0 enriguecimento sem causa.

2. Se a prestacao se tornar impossivel por causa imputavel ao credor,
nao fica este desobrigado da contraprestacdo; mas, se 0 devedor tiver algum

beneficio com a exoneracdo, o valor do beneficio é descontado na
contraprestacao.

Em regra, a restituicao do sinal nao representa uma injustica flagrante
ou ofende o sentido de justica material, ¢ de aceitar como correcta a solugao
legalmente consagrada: restituicdo do sinal em dobro por quem nao 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 ndo puder ser

averiguado o valor exacto dos danos, o tribunal julgard equitativamente dentro

dos limites que tiver por provados (art.° 566.°2, n.° 3, do Cddigo Civil). Considerada

a possibilidade processual de uma condenacao iliquida, coloca-se o problema da
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articulacdo de uma e outra norma (art® 609.°, n.° 2, do CPC). A articulagao deve
ser feita do modo seguinte: se ainda for possivel fixar no incidente de liquidacdo a
quantidade da condenacdo, aplica-se a norma processual da condenacdo
genérica: no caso inverso, o dano seré equitativamente julgado®. Equidade — como
Jjustica 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 seja’, nem serve para alijar por inteiro, 0 ndo cumprimento, seja pelo
credor da obrigacdo de indemnizacdo quantitativamente indeterminada do énus
da prova do valor do dano a que esta indiscutivelmente adstrito, seja pelo devedor
de igual 6nus que o vulnera no tocante a qualquer facto extintivo daquela mesma
obrigacao (art.°342° n%1e 2 e346° n°1, infine do Codigo Civil, e 414.° do
CPC).""

Questao da aplicacao da teoria de interesse contratual negativo ou

de confianca:

“(..)

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

A proposito desta matéria, citemos aqui a posi¢ao dominante vigente em Portugal,
em nome do Direito Comparado (Cfr. ac. do Tribunal da Relacao de Guimaraes, de
9/10/2012) sobtre a matéria em discussio (uma situacio semelhante):

*Acontece porém gue nos situamos no ambito da resolugdo do contrato. O
autor optou pela resolugdo do contrato.

A resolucdo do contrato “consiste na destruicdo da relacdo contratual,

validamente constituida, operada por um acto posterior de vontade de um dos

Y

contraentes, que pretende fazer regressar as partes & situacdo em que elas se

% Ac do STJ, Proc. 3292/20.5TBLRA/C1.51., de 11/02/2025.
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encontrariam se o contrato ndo tivesse sido celebrado” [14].

Entre as partes e na falta de disposicdo especial, a resolucdo é equiparada,

quanto aos seus efeitos, a nulidade do negdcio juridico, nos termos do art.° 433° do

Cdédigo Civil. Por isso tem efeito retroactivo, salvo se a retroactividade contrariar a vontade

das partes.

Ao pretender indemnizac&o por lucros cessantes, o A. esta a pedir a reparacio

do interesse contratual positivo, ou seja, o ressarcimento do prejuizo que ndo sofreria se

a cessdo de exploracdo tivesse sido inteiramente cumprida pela R. O que resultaria para

o credor do cumprimento curial do contrato, abrangendo, portanto, ndo sb o equivalente

da prestacdo, mas também a cobertura pecuniéria (a reparacdo) dos prejuizos restantes

provenientes da inexecu¢do, "de modo a colocar-se o credor na situacdo em que estaria

se a obrigacso tivesse sido cumprida”.

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

Em caso de resolucdo contratual, a posicdo classica e largamente dominante,

€ a de que a tutela se resume ao interesse contratual negativo, ou seja, ao prejuizo que

o credor n3o teria se 0 contrato ndo tivesse sido celebrado [16]. Tal entendimento tem

sido seguido maioritariamente na jurisprudéncia. [17]

Com base nesta doutrina, ndo é aceitdvel a compatibilidade de cumulagdo

entre a resolucdo do contrato e a indemnizacdo correspondente ao (interesse contratual

positivo, sobretudo com fundamento nos argumentos retirados do efeito retroactivo da

resolucdo e da incoeréncia da posicdo do credor, ao pretender, depois de ter optado por

extinguir o contrato pela solucdo, basear-se nele para obter uma indemnizacéo,

correspondente ao interesse no seu cumprimento.

Por isso e conclui no citado acérdao de 24.1.2012 que, “por

regra, a indemnizacdo fundada no ndo cumprimento definitivo, que se
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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 ndo tivesse sido celebrado

O contrato, e ndo naguela em que se acharia se o0 contrato tivesse sido

cumprido”.
Nada no caso justifica que nos afastemos da regra geral em

razao dos interesses em discussdo, 0 que se justifica apenas em casos

excepcionais, como também tem sido entendido na jurisprudéncia.

[18]

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

a lucros cessantes.”

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

vigente em Portugal), consagra:

(Sinal)

1. Quando haja sinal, a coisa entregue deve ser imputada na prestagao
devida, ou restituida quando a imputagdo 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 0 nao cumprimento do contrato for devido a este Ultimo, tem aquele o direito
de exigir o dobro do que houver prestado.

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

4. Na auséncia de estipulacdo em contrario, e salvo o direito a
indemnizacdo pelo dano excedente quando este for

2025-821-reduzir-indemnizacao-1ribunal-a guo-alteron-posicao 54



consideravelmente superior, ngo h4 lugar, pelo ndo cumprimento do
contrato, a qualquer outra indemnizacdo, nos casos de perda do sinal ou de
pagamento do dobro deste.

5. E igualmente aplicivel, com as necessérias adaptacdes, o disposto no
artigo 801.°

Depois, o artigo 801° do CCM manda:

(Reducdo 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
gue por causa superveniente; € nula qualguer estipulacdo em contrario.

2. E admitida a reducdo 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 & conclusdo que o n® 4 vem
reforcar a ideia transversal consagrada no Cédigo a respeito da natureza confirmatdria do sinal (o
proprio Menezes Leitdo acaba por admitir que o n° 4 ndo tem natureza penitencial, em ob. cit.,
pag. 246). Ou seja, para la da perda do sinal pelo tradens ou da devolugdo em dobro do sinal pelo
accipiens, ainda pode haver lugar, salvo estipulacdo em contrario, a indemnizacao pelo gano
excedente. Foi uma opcdo do legislador de Macau, que podia ter aproveitado a ocasido para ser

mais generosa. Com efeito, ndo passou da criacdo dessa possibilidade indemnizatéria pelo dano

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

patrimoniais), tendo em conta que na parte final do n° 4 afirmou expressamente a impossibilidade

de alargamento da extens3o indemnizatoéria (habitualmente, alguns autores defendem que, sem

limitacdo, pode haver a indemnizac8o 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 estipulacdo em contrario, ndo ha lugar, pelo ndo cumprimento do
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contrato, a qualquer outra indemnizagdo, 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, hd mesmo ai quem sustente que, para além dessa indemnizacao
pelo ndo cumprimento, possa haver uma ou mais indemnizag8es fundadas noutras causas, como,
por exemplo, nos casos de terem sido feitas benfeitorias na coisa (Ana Prata, Codligo ... cit., pag.
568).

16. O n® 5 manda aplicar, com as necesséarias adaptagées, o disposto no art. 801°. Nao
€ bem claro o propdsio da disposicao legal: se apenas se aplica aos casos em que 0s contraentes
estabelecem no contrato uma indemnizagdo para o caso de incumprimento por arrependimento
(arras ou sinal penitencial), ou se também aplicagdo no caso de sinal confirmatério-penal.

E se a resposta for no sentido de apenas cobrir a segunda hipdtese de sinal

confirmatério, ainda fica por saber se a reducdo por equidade (art. 801°) abrange somente as

situactes em que hd dano excedente (n° 4), calculando-se af a indemnizacio segundo critérios

equitativos, ou se também atinge o dobro do sinal por incumprimento do accipiens.

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

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

Nesta Optica, pareceria ficar assim a remissao para o art. 801° circunscrita as situacoes
em tiver que haver /ndemnizacdo pelo dano excedente. Este dano pode ser, realmente, elevado,
se tivermos em conta as diferengas de precos em mercados (por exemplo, imobiliarios) que
frequentemente se pautam por regras pouco saudaveis de especulagdo. Tendo em conta que o
dano pode ser realmente avultado, a intervencdo do juiz pode eventualmente justificar-se, se bem
que a reducdo 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
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sistematizacdo) e 820°, n° 2, (neste caso, para o contrato-promessa) talvez seja possivel, afinal de
contas, considerar que a remissdo apenas faga sentido nos casos em que as partes contratantes
tenham estipulado, por peniténcia, uma indemnizacdo com caracter de pena no contrato para a
hipétese de ndo cumprimento por arrependimento. A jurisprudéncia dird o que for de justica sobre
o assunto. (Cfr. Codigo Civil de Macau, Anotado e Comentado, Jodo Gil de Oliveira e José

Céndido de Pinho, CFlJ. 2020, Vol VI, pdg. 506 e 507).

Efectivamente pode existir alguma davida na interpretagdo e aplicagdo
das normas em causa.

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

se consagrado no artigo 1027° do CCM em matéria locataria que dispoe:

(Indemnizacao pelo atraso na restituicao da coisa)

1. Se a coisa locada nado for restituida, por qualquer causa, logo que
finde o contrato, o locatario é obrigado, a titulo de indemnizacéo, a pagar até ao
momento da restituicdo a renda ou aluguer que as partes tenham estipulado,
excepto se houver fundamento para consignar em depo6sito a coisa devida.

2. Logo, porém, que o locatario se constitua em mora, a indemnizagdo
¢ elevada ao dobro; a mora do locatario ndo € aplicavel a sangao prevista no artigo
333°

A

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

A propoésito deste conceito, ficou consagrado o seguinte entendimento

no Proc. n® 646/2017, com o acérdao proferido em 26/07/2018:

‘I - A Ré deve pagar a quantia equivalente ao dobro da renda que se

praticava, como justa indemnizagdo especifica pela nao restituicdo do imovel,
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embora de natureza contratual, por continuar a usar a coisa, em prejuizo das
locadoras, correspondente a renda que estava a ser praticada e que se traduz no

valor de uso do imovel.

Il — Em relacdo a indemnizacao pelos prejuizos excedentes, uma vez
verificados, a titulo de lucros cessantes, ela tem por fundamento o efectivo prejuizo
causado, que pode ja nao se medir pelo valor da renda, ndo obstante ser o mesmo
O respectivo facto gerador, mesmo que 0 montante dos danos causados as
locadoras seja inferior ou equivalente ao quantitativo da renda, hipdtese em que

ao credor basta a indemnizacdo contemplada pelo artigo 1027°/2 do CC.

I - A solucdo correcta sO6 podera ser conseguida mediante
Interpretacao sistematica, logica e teleoldgica da norma do artigo 1027°/3 do
CCM. Nao resta duvida que, quer a sangao 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 sancdes pesadas até que o locado seja

devolvido a quem de direito.

IV - Por esta via, a leitura mais consentdnea com a ratio /eqis da norma

do artigo 1027°/3 do CCM ¢é a de que a indemnizacdo da mora entra em linha de

consideracdo para efeitos da fixacdo da indemnizacdo por prejuizo excedente, sob

pena de se duplamente “sancionar” o inquilino!”

Nao ha razbdes bastantes para nao seguirmos o entendimento acima
referido, ja que esta 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, nio bastam alegacées abstractas ou
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provas indirectas.

CC(' X ')7,.

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

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

*

Aqui, é de recordar-se que no processo n® 220/2024 fica também

consignado o seguinte entendimento:
(e Rt RIS AT H, - R AR Catdiames 1B — WS~ E

TEME  WMREAR R - #ENTRALOE R A SARE (EREIRAEAMR) 5B
631 {5 5 AKZHRE » 5 [ LAl REEANRER - soE s s oy Ea R A par -
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FBE RS PR AR A DA JR RIS 8 B B0 1F HH 4 B0 IRy
FET LAsERr - 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
receberdo juros, facto este que temos por certo que os Autores deixaram de poder

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

(.
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4) - E de sublinhar que o julgamento segundo a equidade ¢ sempre o
produto de uma decisio humana que visara ordenar o problema perante um
conjunto articulado de proposicoes objectivas, que se distingue do puro
julgamento juridico por apresentar menos preocupacoes sistematicas e maiores

empirismo e intui¢ao. Portanto, a equidade nao remete, de modo algum, para

o simples entendimento pessoal do juiz ou para a sua intima convicg¢ao,

afastando-se decisivamente do puro arbitrio judicial, nio estando

igualmente em causa, na decisdo segundo o critério niao normativo

da equidade, uma apreciacdo intuitiva puramente individual, mas antes

racional e objectivavel. A racionalidade e a objectivacdo dessa apreciagio

pressupde a aquisicdo da indispensavel base de facto (Cfi: Anténio Menezes
Cordeiro, “A decisdo segundo a equidade”, in o Direito, Ano 122, 1990, Abril-Junho, pag.
272, e Manuel Carneiro da Frada, “A equidade (ou justica com coragdo): a propdsito 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 nio se encontra devidamente demonstrado por

factualidade assente.
5 ()%
*

Relativamente a gquestdo normalmente levantada pelo Autor

noutros processos, mas neste sendo certo gue 0 Autor ndo recorreu, s6 que

a Ré/Recorrente veio a levantar a mesma questdo: reducido da
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indemnizacao.

O Tribunal a quo fundamentou a sua decisdo nos seguintes termos:

)

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

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

Em consequéncia da impossibilidade da prestacdo da ré, o autor ird receber do

Governo de Macau uma fracgdo idéntica & que pretendia adquirir da ré e por preco idéntico ao

acordado com a ré (pontos 50. a 52. dos factos provados).

O autor tinha o direito de adquirir a fraccdo prometida sem ter que pagar nada mais

do que ja pagou a ré (HKD5.108.000,00 — apds desconto) e terd de pagar pela aquisicdo da

*habitacdo para troca” o preco igual ao que acordou com a ré (sem desconto — HKD6.385.000,00),

pelo que terd um prejuizo de HKD1.277.000,00.

O autor estda privado ha varios anos da fraccdo autdnoma prometida pela ré e
continuara privado dela durante tempo presentemente desconhecido. Essa privagdo é
inegavelmente um dano, embora se desconheca o montante, o qual deve ser ponderado segundo
juizos de equidade, nos termos do disposto no art. 560°, n® 6 do CC e ndo deve ser fixado em
menos de quantia equivalernte a HKD1.000.000,00.

O autor teve ainda despesas com o empréstimo bancério que contrafu ao Banco ICBC,
pois que se provou que pediu HKD4.300.000,00 e que a ré sé reembolsou HKD2.302.200,00, o que
resulta do requerimento conjunto de desisténcia do pedido (fls. 1332 a 1335) e demonstra que o
autor amortizou cerca de HKD2.000.000,00, sendo desconhecida a quantia que pagou a titulo de
juros remuneratorios, montante que deve também ser ponderado segundo juizos de equidade,

nos termos do disposto no art. 560°, n° 6 do CC.

O prejuizo do autor sera, entao, o correspondente a privagdo do desconto (interesse
contratual negativo), a privacdo da disponibilidade da fracgao entre a data em que a ré deveria
entregar e a data em que a ira receber da sociedade comercial Macau Renovacédo Urbana, S.A.
(interesse contratual positivo) e as despesas que teve com a contragdo e a amortizacdo parcial do
empréstimo bancario (interesse contratual negativo). No que tange ao interesse contratual positivo
trata-se de uma situacdo semelhante a mora e nao ao incumprimento definitivo, pois que o autor

ira adquirir uma fracgao como pretendia, mas mais tarde do que acordou com a ré.
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Se ao autor for devolvida a quantia que pagou e se obtiver pelo pregco acordado com
a ré a fraccao que pretendia, embora com atraso e sem desconto no preco, a indemnizagdo

correspondente ao valor que pagou (HKD5.108.000,00) sera manifestamente excessiva para

ressarcir a indisponibilidade da fraccdo durante cerca de dez anos, 0 “desconto
perdido” de HKD1.277.000,00 e as despesas suportadas com o empréstimo
bancario com juros remuneratérios e amortizacdo do capital emprestado? Cré-se

gue ndo pode, com seguranca, dar-se resposta afirmativa.

Ndo procede, pois, a pretensdo da ré de reducdo equitativa da
indemnizacdo predeterminada pelo valor do sinal prestado.
()

Perante o transcrito, & de verificar-se que o Tribunal a quo

alterou a posicdo, pois, hum processo semelhante, registado sob o n®
437/2025 do TSI, cujo acordao foi proferido em 20/11/2025, em que ficou

consignado o sequinte entendimento:

“(o Tribunal de 12 instancia fundamentou, nesse processo, a sua decisdo nos seguintes

termos:)

Da reducgdo equitativa da indemnizacdo determinada pelo valor do sinal prestado.

A reducdo equitativa da indemnizacdo requer a certeza de que a indemnizagdo
determinada pelo valor do sinal € manifestamente excessiva em relagdo ao dano efectivo.

Em consequéncia da impossibilidade da prestacdo da ré, os autores irdo receber do
Governo de Macau uma fracc¢do idéntica a que pretendiam adquirir da ré e por preco idéntico ao
acordado com a ré (pontos 102. a 106. dos factos provados ).

Os autores tinham o direito de adquirir a fracgdo prometida sem ter que pagar nada
mais do que ja pagaram a ré (HKD5.297.600,00 — ap6s desconto) e terao de pagar pela aquisicao
da “habitacdo para troca’ o prego igual ao que acordaram com a ré (sem desconto —
HKD®6.020.000,00), pelo que terdo um prejuizo de HKD722.400,00.

Os autores estao privados ha varios anos da fracgcdo autdbnoma prometida pela ré e
continido privados dela durante tempo presentemente desconhecido. Essa privagdo é

inegavelmente um dano, embora se desconhega 0 montante, o qual deve ser ponderado segundo

16 Factos nao alegados pela ré, nem em articulado superveniente nos termos do art. 425°do CC, mas aditados a
base instrutdria apds requerimento de fls. 1630.
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juizos de equidade, nos termos do disposto no art. 560°, n® 6 do CC.

Os autores tiveram ainda despesas com 0 empréstimo bancario que contraitram ao
Banco da China, pois que se provou que pediram HKD4.214.000,00 (ponto 15. dos factos provados)
e que a ré so reembolsou HKD3.601.576,34 (ponto 35. dos factos provados). Essas despesas séo
dano para os autores, embora também se desconheca 0 montante concreto, designadamente os
juros remuneratoérios pagos pelos autores, montante que deve também ser ponderado segundo

juizos de equidade, nos termos do disposto no art. 560°, n® 6 do CC.

O prejuizo dos autores serdo, entdo, o correspondente a privagdo do desconto
(interesse contratual negativo), a privacdo da disponibilidade da fraccdo entre a data em que a ré
deveria entregar e a data em que a ira receber da sociedade comercial Macau Renovagao Urbana,
S.A. (interesse contratual positivo) e as despesas que tiveram com a contracdo e a amortizagao
parcial do empréstimo bancario (interesse contratual negativo). No que tange ao interesse
contratual positivo trata-se de uma situagao semelhante a mora e ndo ao incumprimento definitivo,
pois que 0s autores irdo adquirir uma fraccdo como pretendiam, mas mais tarde do que
acordaram.

Se aos autores for devolvida a guantia gue pagaram e se obtivem pelo

mesmo preco a fraccdo que pretendiam, embora com atraso e sem desconto no

preco, a indemnizacao correspondente ao valor que pagaram (HKD5.297.600,00)

€ manifestamente excessiva, pois que a disponibilidade da fraccdo durante o

tempo em que os autores dela ndo podem dispdr ndo proporcionaria aos autores

um valor liquido tao elevado que, somado ao “desconto perdido” e as despesas
suportadas, se aproximase de HKD5.297.600.,00.

O Venerando Tribunal de Segunda Instancia j& apreciou caso com algumas
semelhangas com o presente, embora a ali autora tivesse feito o seu pagamento no ano de 2015,
e considerou que o dano equitativo corresponde a aplicagdo de uma taxa anual de 3,5% durante 8
anos sobre o valor efectivamente pago pela autora’’, embora a ali autora tivesse pago a terceiro
pela aquisicdo da posicdo contratual de promitente-compreador valor superior ao que o “cedente”
havia pago a ré". Perspectivou, pois 0 dano como interesse contratual negativo. Ndo o que a autora
deixou de auferir através do que despendeu, mas o que tiver de despender em vado, sem nada
auferir.

As diferencas entre o caso apreciado pelo Venerando Tribunal de Segunda Instancia e

17 Acordao do Venerando TSI n©22/2024, de 9/5/2024, acessivel em www.court.gov.mo.

2025-821-reduzir-indemnizacao-1ribunal-a guo-alteron-posicao 64



0 caso presente impedem que aqui se siga a solucdo ali encontrada.

Este tribunal também ja decidiu em diversos casos a questdo da reducdo equitativa do
valor da indemnizagao determinada pelo valor do sinal. Sendo essa decisdao e a respectiva
fundamentacao conhecidas das partes através dos seus ilustres mandatarios, € aqui dispensavel
repetir.

Assim, tudo ponderado, designadamente que a culpa da ré é diminuta

e que o valor da indemnizacdo ndo deve ser inferior ao dano efectivo e deve ainda

permitir que o sinal cumpra a sua funcdo penitencial, afigura-se equitativo fixar

em HKD4.000.000,00 o valor da indemnizacdo a cargo da ré em consequéncia da

impossibilidade superveniente da sua prestacdo devida no dmbito do contrato que
celebrou com os autores.”

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

decisdo tomada pelo Tribunal a quo neste processo merece reparo, pois

representa uma modificacdo da posicao, contraria as que vimos a tomar

nos processos semelhantes.

Pelo que, tendo em conta a semelhanca dos dois processo e o preco

de dois imoveis € semelhante e os valores de indemnizacdoes em causa Sao

também semelhantes, achamos por bem fixar, nos termos dos fundamentos

que vimos a invocar ao decidirmos 0s mesmos processos (e 0s fundamentos

a sequir tecidos por nos fazem também parte da fundamentacdo de toda

esta decisdo), equitativamente, o valor indemnizatorio sera em 4 milhdes

patacas tal como se fez no processo n°437/2025 acima citado.

Julga-se assim procedente esta parte do recurso e alterando-se a

respectivo decisdo nestes termos.

*

Relativamente a argumentacéo tecida pelo Tribunal recorrido neste

ponto, importa destacar ainda 0s seguintes aspectos que sdo também
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fundamentos para tomar a decisdo acima proferida:

a) —Em 28/04/2011 o contrato-promessa foi celebrado;
— A clausula 102estipula: “" 7200 dias de sol e trabalho (sem contar os domingos,
feriados e dias de chuva) apds a construgdo 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 uteis (de trabalho), um ano tem 262 dias uteis,
portanto, 1200dias/262 (dias) = 5 (anos). Ou seja, a R¢é deveria entregar os
imoéveis em 2016 se tudo corresse bem.

c) — Em 29/01/2016 foi publicado no BO o despacho que declarou
a caducidade do terreno;

d) — Em 23/05/2018 pelo TUI foi proferido o acérdao que negou
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 moratérios. Ou
seja, usando o raciocinio seguido este TSI, desde a data da celebragao 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
imovel, s6 se contam 2 anos.

Na sequéncia de argumentacdo acima por nds tecida, por forca do
acordo a luz do qual a Ré gozava de 1200 dias uteis para cumprir as obrigacdes
contratuais, os juros calculados ndo devem reportar-se a 12 anos, mas sim 7 ou
8 anos ao 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
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de fundos pela Ré.

Eis um valor que pode servir de referéncia.

*

Depois, o Tribunal a quo afirmou ainda:

)
Da mora na obrigacdo de indemnizar.
6.1 Do inicio da mora (art. 794° do CC e art. 565°, n°® 3 do CPC).

Tendo a indemnizacéo sido fixada segundo juizos de equidade, é iliquida a respesctiva
obrigacdo de indemnizar, pelo que a mora s6 se inicia com a liquidagdo operada pela presente
decisdo.

Porém a mora quanto a obrigacéo de restituicdo do sinal prestado venceu-se com a

interpelacéo. E esta interpelacdo ocorreu com a citagado.

6.2 A taxa de juro moratério.

A indemnizagdo moratéria relativa as obrigacdes pecuniarias corresponde aos juros
legais a contar do dia da constituicdo em mora, salvo excepcdes aqui inaplicaveis (art. 795° do CC).

Nos termos do art. 569°, n° 2 do Cédigo Comercial s6 em relagdo aos créditos de
natureza comercial acresce a sobretaxa de 2% sobre 0s juros legais, ndo sendo aplicavel ao crédito
do autor nem as obrigagdes de que sejam titulares passivos 0s comerciantes ou as empresas
comerciais se o titular activo ndo for comerciante.

A indemnizacdo moratéria deve corresponder aos juros legais contados desde a

citacdo sem acréscimo da sobretaxa aplicavel aos créditos de natureza comercial.

Pelo que, o valor fixado pelo Tribunal a quo ndo se mostra
desproporcional ou inadequado, e como tal € de manter a decisdo em analise.
*
Relativamente aos argumentos invocados pela Ré/Recorrente, a
analise acima citada e desenvolvida, é bastante clara para replicar as questdes
levantadas pela Recorrente, pois, é de verificar-se que nesta parte, todas as

questdes levantadas pelas partes ja foram objecto de reflexdes e decisdes por
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parte do Tribunal recorrido, nesta sede de recurso, concluimos que, em face da
argumentacao acima transcrita, o Tribunal a quo fez uma analise ponderada dos
factos e uma aplicacdo correcta das normas juridicas aplicéveis, tendo proferido
uma decisdo conscienciosa e legalmente fundamentada, motivo pelo qual, ao
abrigo do disposto no artigo 63195 do CPC, é de manter a sentenca recorrida,

a excepcao do valor de indemnizacdo que fixamos nos termos acima

consignados.

Sintese conclusiva:

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

I - A qualificacdo do contrato tem essencialmente por base a vontade
negocial das partes plasmada no clausulado concretamente acordado
relativamente as prestacdes a que se pretenderam vincular. E feita por
comparacao ou subsuncao, tendo em conta 0s elementos do concreto contrato
a qualificar e os elementos dos diversos tipos contratuais.

Il - A prestacdo caractertica do contrato-promessa é a celebracéo
de outro contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar
outro contrato (art. 404° do CCM). Nos factos provados faz-se referéncia

conclusiva a expressao “promessa de venda”. No entanto esta referéncia ndo ¢é
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decisiva, pois que a qualificacdo do contrato € questéo de direito e ndo de facto.
Numa situacdo em que, tal como se detecta no caso dos autos, se desconhece
a vontade real das partes e estas a exteriorizaram por escrito em termos
moldaveis (porque se usam expressées 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 Ihe atribuiria o normal declaratério colocado na posicéo
do real declaratério (art. 228°do CCM).

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

V - No caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre
na situacéo 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 cardcter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-
comprador ao promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipacdo ou
principio de pagamento do preco”. Ora, quem tem a seu favor uma presungéo
legal, esté dispensado de provar o facto a que ela conduz, sendo a parte contréria
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,
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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 adaptacdes, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatdrio,
também funciona, ainda que supletivamente, como pena aplicavel ao
incumprimento.

VII - E de sublinhar que o julgamento segundo a equidade é sempre
0 produto de uma decisdo humana que visara ordenar o problema perante um
conjunto articulado de proposicOes objectivas. A equidade ndo remete, de
modo algum, para o simples entendimento pessoal do juiz ou para a sua intima
conviccgdo, 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 pressupfe a
aquisicdo da indispensavel base de facto.

VIIl - Por regra, a indemnizacdo fundada no incumprimento
definitivo, que se cumula com a resolucdo, respeita apenas ao chamado
interesse contratual negativo ou de confianga, visando colocar o credor
prejudicado na situacdo em que estaria se ndo 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 22 Instancia acordam em conceder parcialmente provimento aos

recursos, interposto pela Ré, passando a decidir:

1) — Jugar-se improcedente o recurso interlocutoério interposto

pela Ré.

*

2) - Declarar-se resolvido o contrato celebrado entre as partes e

condena-se a Ré a pagar ao primeiro autor, (B) a quantia de

HKD$9.108.000.00 (nove milhoes e cento e oito mil dolares de Hong Kong)

(soma do valor do sinal pago e do valor indemnizatorio equitativamente fixado),

acrescida de juros contados a taxa legal desde 13 de Marco de 2025,

inclusive, até integral pagamento.

*

3) — Quanto ao_demais, mantém-se o decidido pelo Tribunal

recorrido.

Custas pelas Partes no proporcao de decaimento.

*

Reqiste e Notifique.

RAEM, 18 de Dezembro de 2025.

Fong Man Chong (Relator)
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Choi Mou Pan (Primeiro Juiz-Adjunto)

Tam Hio Wa (Segunda Juiza-Adjunta)
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