Processo n.° 118/2025
(Autos de recurso civel)

Data: 30/Abril/2025

Recorrente:
- Sociedade de Importacdo e Exportacdo A Limitada (ré)

Recorridos:
- B e C (autores)

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instancia da RAEM:

) RELATORIO

B e C (doravante designados por “autores” ou
“recorridos”) intentaram accgdo contra a Sociedade de
Importacdo e Exportacdo A Limitada (doravante designada

AN} 4

por ré ou “recorrente”), pedindo a condenagdo desta a
pagar aqueles a quantia de MOP7.348.824,47, correspondente
ao dobro do wvalor recebido a titulo de sinal, ou
subsidiariamente, a quantia de MOP1.765.400,47, acrescida
de juros de mora.

Realizado o julgamento, foil proferida sentenca que
julgou a acgdo parcialmente procedente.

Inconformada, interpds a ré recurso Jjurisdicional
para este TSI, tendo formulado as seguintes conclusdes
alegatédrias:

“1. Constitui objecto do presente Recurso a, alias,

douta sentenca do Tribunal Judicial de Base, que julgou
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parcialmente procedente a presente acgdo e condenou a Recorrente
no pagamento de uma indemnizac¢do aos Recorridos, no montante
global de HKD5.713.981,04.

2. Ocorreu uma impossibilidade Jjuridica superveniente
e definitiva do cumprimento do contrato em discuss&o nos
presentes autos mas tal impossibilidade ndo ¢é imputavel a
Recorrente.

3. Com efeito, ficou provado que se ndo fosse um consumo
de tempo além do expectavel por parte da DSSOPT, a Recorrente
teria conseguido aproveitar o terreno dentro dos prazos de
aproveitamento e de concessdo contratados e, assim, dar
cumprimento ao contrato em apreco.

4. Uma tal actuacdo da DSSOPT e da DSPA era
imprevisivel.

5. Com efeito, ndo era previsivel que a DSSOPT
permanecesse inerte e sem emitir qualquer decis&o relativamente
ao plano de consulta e ao projecto parcial de arquitectura,
apresentados pela Recorrente em Abril e Maio de 2008.

6. Ndo era previsivel que apds a apresentacdo do
projecto global de arquitectura em Outubro de 2009, a DSSOPT
emitisse uma Planta de Alinhamento Oficial em Fevereiro de 2010,
donde constava um novo condicionamento urbanistico atinente a
observancia de uma distédncia minima entre cada torre que
inviabilizaria o projecto apresentado e que ndo estava previsto

na lei, nem tinha sido anteriormente exigido em Macau.
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7. N&o era previsivel que apds a aprovagdo do projecto
de arquitectura do empreendimento “Pearl Horizon”, comunicada a
Recorrente em 07/01/2011, a DSSOPT fizesse depender a emissdo
da licenca de construcdo, da apresentacdo e aprovacgdo de um
Relatdério ambiental pela DSPA.

8. Essa falta de previsibilidade resulta da
circunstancia de nunca tal exigéncia ter ocorrido anteriormente
a nenhum promotor imobilidrio.

9. E ainda da circunstdncia de, ao tempo, n&o existir
norma legal ou regulamentar aprovada e em vigor gque exigisse
esse Relatdério Ambiental ou que sugerisse, sequer, que conteudo
pudesse vir a ter de conter.

10. Muito menos era de esperar dJue, COmMO Se Provou, a
DSSOPT e a DSPA demorassem quase 3 anos a aprovar esse Relatdrio
num procedimento moroso e ao sabor dos improvisos desses
servicos.

11. Ndo se pode pretender que uma Administracdo Publica
que estd sujeita ao principio da legalidade (artigo 3° do CPA),
ao principio da proteccédo dos direitos e interesses legalmente
protegidos dos residentes (artigo 4° do CPA), ao principio da
justica e da imparcialidade (artigo 7° do CPA) e aos principios
da boa fé e da colaboracdo (artigos 8° e 9° do CPA) deve
entender-se genericamente como uma pessoa que actua de forma a
violar os seus deveres contratuais com os sujeitos com que se

relaciona. E que a Recorrente deveria assim ter presumido vir a
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suceder.

12. E mesmo gquando confrontada com essa exigéncia
inesperada, a Recorrente previu, tal como qualquer bom pai de
familia no seu lugar o faria, que tal exigéncia seria rapidamente
ultrapassada.

13. Com efeito, provado estéd, que, de acordo com o
Oficio de 07/01/2011 constante de fls. 268 a 277, no seu ponto
n® 19, parte final, o Relatério ambiental exigido pela DSSOPT
deveria consistir em 4 pontos muito simples.

14. No entanto, conforme também estd provado, os
Servigos da Administracdo foram apresentando sucessivas e novas
condig¢des ao longo de quase 3 anos, a medida que as anteriores
iam sendo cumpridas pela Recorrente, o que era manifestamente
imprevisivel, mesmo para um bom pai de familia.

15. D’outro passo, a actuacdo da RAEM sempre seria
inultrapassavel.

16. Efectivamente, os servigcos da RAEM ndo emitiriam a
licenca de construcdo sem que fosse apresentado o Estudo
Ambiental, rectius, sem que fossem apresentadas todas as versdes
do Estudo Ambiental que foi exigindo ao longo de cerca de 3
anos.

17. A UGnica forma de a Recorrente procurar ultrapassar
estas exigéncias era a de avancar para a via contenciosa, através
do recurso contencioso de anulacdo destinado a anular os actos

administrativos praticados pelos servicos da RAEM, por vicio de
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violacdo de lei.

18. Bem se vé que a DSSOPT e a DSPA ndo actuaram como
parte do contrato de concessdo mas sim como Administracdo
PUblica, como puissance publique, sob as mesmas vestes com que
actuam relativamente a qualquer privado.

19. Ou seja, em resumo, ao contrario do que se sugere
na douta sentenca recorrida, afigura-se que se estéa,
efectivamente, em sede de “facto do principe”.

20. Quanto ao risco, compreende-se, por exemplo, que a
crise econdmica, a retraccdo do mercado financeiro, taxas de
juros, saléarios, etc., possam ser considerados riscos com que
0s promotores imobilidrios devem contar e assumir, mas ndo ja,
a situacdo dos autos que provocou uma provada paralisacdo de
cerca de 5 anos do prazo de aproveitamento do terreno.

21. Os Recorridos sabiam necessariamente que o contrato
que celebraram com a Recorrente estava umbilicalmente ligado ao
cumprimento do contrato de <concessdo do terreno e due,
naturalmente, as vicissitudes deste se repercutiam
necessariamente naquele.

22. As datas dos termos das concessdes sdo publicas,
constando do Registo Predial.

23. Um dos principios fundamentais do Registo Predial
é o Principio da Publicidade consagrado no artigo 1° do Cédigo
do Registo Predial de Macau e dele decorre que a ninguém é licito

invocar o desconhecimento da situacdo Jjuridica de gqualquer
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imével, quando constante de registo publico, que é de livre
acesso.

24, Os Recorridos também sabiam perfeitamente que o
contrato em causa tinha por objecto uma fraccdo autdnoma a ser
construida no futuro, ou seja, um bem que ndo existia a data do
contrato que celebraram com a Recorrente.

25. E a Recorrente ndo faltou a deveres de informacéo
que fossem devidos, nem prestou informacdo falsa ou sonegou
informacdo que, de acordo com os ditames de boa fé, estivesse
vinculada a transmitir.

26. Pelo que em boa verdade ndo foi a Recorrente que
trouxe os Recorridos para a esfera de risco do contrato em causa.
Foram eles que gquiseram nela entrar.

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

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

29. Relativamente a redaccdo do contrato em apreco,
logo na sua clausula 5%, as partes acordaram numa redacgcdo que
excluiu propositadamente a utilizacdo da expressdo & ”

referente ao conceito de “sinal” (com o sentido de penalizacéo),
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em prol da expressao “EIE&”, correspondente ao conceito de
“depdsito” (que ndo tem sentido penalizador).

30. Deste modo, as partes estdo a manifestar a sua
vontade em afastar a qualificacdo de sinal aos pagamentos
efectuados por conta do contrato em causa.

31. A clédusula 22?2 ndo indicia gue 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.

32. Em contrdrio do gque se considerou na douta sentenca
recorrida, a previsdo da cldusula 9% de um consentimento para a
cessdo também ndo permite reconduzir o contrato base a um
contrato-promessa.

33. E esta a solucdo preconizada no artigo 418° do CC
pela simples razdo de gque em contratos com prestacgdes
reciprocas, como é o caso, onde a Recorrente tem o dever de
entregar o imdével objecto do contrato e o adquirente tem o dever
de pagar um preco.

34. Quanto a circunstdncia de poder eventualmente
inferir-se de alguns dos segmentos do clausulado a necessidade
de celebracdo de um segundo contrato, esta é, nos termos do
artigo 866° do Cdbébdigo 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.

35. Por seu turno, as suas cléausulas 10® a 12?® sé&o
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previsdes que raramente ou nunca sdo reguladas no contrato-
promessa, mas sim no contrato de compra e venda.

36. Também os textos preliminares e circundantes
constantes dos autos conectados com o contrato em questdo,
designadamente, 0os recibos de pagamento identificarem-se
deliberadamente como se tratando da liquidacdo de um preco e o
facto de o contrato conter uma planta da fracgdo adguirida em
anexo.

37. Relativamente ao elemento histérico subjacente ao
contrato em causa, h& 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, 0o que
permite wvincar a sua especificidade em relacdo as figuras
existentes a esse tempo na ordem juridica de Macau, incluindo a
figura do contrato-promessa tipificada no Cdédigo Civil.

38. Como afirma Jodo Vicente Monteiro na sua mais
recente obra, Cddigo do Registo Predial de Macau Anotado, péag.
299, “Estes ‘contratos-promessa’ tém sido tradicionalmente
utilizados para formalizar verdadeiros contratos de compra e
venda sobre as fraccgdes autdnomas em construcgdo”.

39. Relativamente ao elemento teleoldgico, o fim do
negdécio tido em mente pelas partes é o seguinte: para a parte
compradora, um imdével a ser construido fica reservado contra o
pagamento de uma certa quantia, por inteiro ou dividida em

prestacdes; para a parte vendedora é receber do adgquirente um
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determinado preco pela fraccdo autdnoma que vai construir e lhe
val entregar.

40. Se o beneficidrio desistir perde essa quantia a
favor da outra parte; quando ndo, o contrato mantém-se. Em
contrapartida, o vendedor deixa de poder dispor da fraccéo
auténoma n&o podendo celebrar nenhum outro contrato com
terceiros que tenha por objecto essa fracgdo autdnoma.

41. Assim, pela interpretacdo do clausulado, pelos
textos conectados com o contrato, pelo elemento histdrico e pelo
elemento teleoldgico, afigura-se que o contrato em discussdo néao
é 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.

42. Subsidiariamente, mesmo que se entenda dque 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 preco da
fraccdo a construir que foi vendida, configura um cumprimento
antecipado do contrato prometido tendo em vista a satisfacdo de
obrigacdo futura, previsto no artigo 434° do Cdébdigo Civil, como
o comprovam 0s recibos de pagamento de fls. 64 a 72 dos autos.

43. Relativamente a indemnizacdo a arbitrar, uma vez
que a 1mpossibilidade superveniente ndo é imputével a
Recorrente, tem aplicacdo o disposto no artigo 779°/1 do CC: “A

obrigacdo extingue-se quando a prestacdo se torna impossivel por
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causa ndo imputavel ao devedor.”

44, As consequéncias s&do as do artigo 784°/1 do CC: o
interessado na aquisicdo fica desobrigado da contraprestacédo e
pode exigir a restituigdo do valor gque entregou ao alienante,
em singelo, nos termos prescritos para o enriquecimento sem
causa, conforme o estipulado nos artigos 467° e 473°/1 do CC.

45. A Recorrente recebeu HKDS$5.420.800,00 por conta do
contrato em apreco e pagou, no lugar dos Recorridos, a quantia
de HKD3.706.818,96, para liquidacdo do mGtuo por eles contraido
junto de uma entidade bancaria, para custearem a aquisicdo da
fraccdo que adquiriram a Recorrente.

46. Deste modo, salvo melhor opinido, na perspectiva da
Recorrente, o quantum final da indemnizacdo a arbitrar cifra-se
em HKD1.713.981,04 (5.420.800,00-3.706.818,96) equivalentes a
MOP1.765.400,47 e respectivos juros de mora.

47 . Subsidiariamente a Recorrente ©pediu que a
indemnizacdo fosse arbitrada com base na equidade, tendo a douta
sentenca recorrida arbitrado uma indemnizacdo a esse titulo no
valor de HKD4.000.000,00.

48. No entanto, com todo o respeito, que é muito pelo
douto entendimento perfilhado na douta sentenca recorrida,
afigura-se que o montante arbitrado é relativamente elevado.

49, 0Os Recorridos candidataram-se a uma fraccédo
autdénoma ao abrigo da Lei n°® 8/19, de 12 de Abril, por via do

Despacho do Chefe do Executivo 89/19, de 30 de Maio, o que foi
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deferido.

50. Tal fraccdo ¢é de tipologia, é&area e preco
equivalentes ao da fracgdo objecto do contrato em discussao
(arts. 7° e 9° do referido Despacho do Chefe do Executivo n°
89/2019) .

51. Os Recorridos apenas poderdo receber do Governo tal
fracgcdo nas condigdes descritas porque sdo compradores de uma
fraccdo autdénoma a Recorrente, a construir no mesmo terreno.

52. Actualmente o valor desta fraccdo ¢é Dbastante
superior ao valor inicialmente pago pelos Recorrente.

53. A Recorrente ficou impossibilitada de aproveitar o
terreno dentro do prazo de aproveitamento de que dispunha, pelas
razdes supra expostas, as quais demonstram nula ou quase nula
culpa sua.

54. Face a prética arreigada em Macau, a actuacdo da
Administracdo incutiu na Recorrente legitimas expectativas em
como iria prorrogar o prazo de aproveitamento para além do prazo
de concessédo, ou, fazer uma nova concessdo do mesmo terreno,
possibilitando a construcdo do empreendimento “Pearl Horizon”.

55. Durante o ultimo ano dos prazos de aproveitamento
e de concessdo, a Recorrente custeou e executou as obras das
fundacodes do empreendimento tendo gasto significativas
importéncias - cerca de mil milhdes de dbélares de Hong Kong.

56. Provado também estd, gque a Recorrente celebrou

milhares de contratos idénticos ao contrato em discussdo nos

Recurso Civel 118/2025 Padgina 11



autos, mais concretamente, 3.020 contratos.

57. Deste modo, ressalvada diversa opinido, uma decisdao
prudente e equilibrada seria, na o6ptica da Recorrente, a de
fixar o quantum indemnizatédrio no montante que a Recorrente deve
restituir aos Recorridos acima calculado HKD1.713.981,04
(HKD5.420.800,00-HKD3.706.818,96), acrescido de uma compensacao
correspondente a metade desse mesmo valor, ou seja,
HKD856.990,52, tudo num total, portanto, de HKD$2.570.971,56.

58. Quanto aos respectivos juros de mora, afigura-se
que a sua contagem teria inicio com a data da sentenca até
integral pagamento, posto que sbé com a sua prolagcdo a obrigacéo
da Recorrente se tornaria ligquida, a taxa legal de 9,75% ao ano.

59. Ressalvado diverso entendimento, a douta deciséo
recorrida incorre na violacdo dos artigos 228°, 229°, 230°,
435°, 436° 467°, 473°/1, 556°, 560°/5, 779°/1, 784°/1, 795° e
801° do Cdbdigo Civil.

Nestes termos e nos mais de direito aplicéavel, sempre
com o mui douto suprimento de V. Exas., deve o presente Recurso
ser Jjulgado procedente, com as legais consequéncias, assim se

fazendo, serenamente, Justica.”

Ao recurso responderam os autores pugnando pela

negacdo de provimento ao recurso.

*

Corridos os vistos, cumpre decidir.
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* x %

1) FEUNDAMENTACAOQO

Feito o julgamento, a primeira insténcia deu como
provada a seguinte factualidade:

1. A Ré é& uma sociledade limitada, constituida em
8/Fevereiro/1977, cujo objecto é a exploracdo do comércio
de importacdo e exportacdo, da actividade de agente
comercial e de transportes, da indastria de wvestuario,
fiacdo, tecelagem e malhas, tinturaria e impressdo, do
fabrico de bordados e, ainda, da actividade de fomento
predial e construcdo e reparacdo de edificios.

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

3. Em conformidade com o estipulado no n.° 1 da
cldusula 2.a do aludido despacho de concessdo, o prazo de
concessdo foi fixado em 25 anos, contados a partir da data
da outorga da escritura publica do contrato.

[e]

4. Nos termos da clausula 5%, n.° 7 do contrato de

concesséo inicial, titulado pelo Despacho n.°
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160/SATOP/90, a DSSOPT dispunha de um prazo de 60 dias para
se pronunciar sobre os requerimentos da R., no ambito da
marcha do respectivo processo.

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

6. As parcelas “Pa” e “Pb” foram anexadas e o
respectivo terreno passou a estar descrito sob o n.° 22380
do Livro B68M, com a designacdo de Lote “P”.

7. Pelo Despacho do Secretdrio para os Transportes
e Obras Publicas n.° 19/2006, publicado no Boletim Oficial
da RAEM, n°® 9, II Série, de 1 de Marco de 2006, tendo em
conta o Estudo Prévio de 2005 e as PAOs de 2004 e 2005,
foi acordada a alteracdo de finalidade e o reaproveitamento
do lote “P”, com a construcdo de um edificio, em regime de
propriedade horizontal, constituido por um pddio com 5
pisos, sobre o qual assentam 18 torres com 47 pisos cada
uma, afectado as seguintes finalidades e 4reas brutas de
construcdo (cfr. a redaccdo conferida a cléusula 3.%, n.°

2.3, do contrato de concessdo de arrendamento pelo artigo
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1.° dos termos e condigdes do contrato constantes do Anexo

ao Despacho n.° 19/2006) :

a) - Habitacdo: 599.730m2
b) - Comércio: 100.000m2
c) - Estacionamento: 116.400m2
d) - Area livre: 50.600m2

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

9. A Ré e os Autores celebraram, em 21 de Marco de
2011, o “Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imdvel”
(adiante designado por “Contrato-Promessa de Compra e Venda
de Imbével”), que 1incidia sobre a fracgcdo B (adiante
designada por “fraccdo em causa”) do 20.° andar, do bloco
7, do edificio em construcdo no “Lote P” (adiante designado
por “terreno”), situado em Macau, na Zona da Areia Preta,
que se encontrava registado na Conservatdéria de Registo
Predial sob a descricd&o n.° 22380. (vide doc. 2 da peticéo
inicial)

10. A Ré prometeu vender a fracgcdo em causa,
enquanto os Autores prometeram compréd-la, mediante o preco
de HKD$6.776.000,00, equivalente a MOP6.979.280,00. (vide
doc. 2 da peticdo inicial)

o

11. Em cumprimento da cléusula 3.%, n. 3a, do
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Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imbdvel, os Autores
efectuaram, respectivamente em 11 e 23 de Fevereiro de
2011, pagamentos a Ré das quantias de HKD$200.000,00 e de
HKDS$477.600,00, perfazendo o valor total de
HKD$677.600,00, equivalente a MOP697.928,00. (vide docs, 3
e 4 da peticgdo inicial)

12. Em cumprimento da cléusula 3.2, n.° 3b, do
Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imbvel, os Autores
efectuaram, respectivamente em 19 e 25 de Marco de 2011,
pagamentos a Ré das gquantias de HKD$143.200,00 e de
HKDS$4.600.000, 00, perfazendo o valor total de
HKD$4.743.200,00, equivalente a MOP4.885.496,00. (vide
docs. 5 e 6 da peticdo inicial)

13. Os Autores, a Ré e o Banco XX, Limitada,
Sucursal de Macau, (adiante designado por “Banco”),
assinaram, em 25 de Marco de 2011, um contrato de
empréstimo hipotecdrio para compra e venda de imdvel
(adiante designado por “contrato tripartido”). (vide doc.
7 da peticgdo inicial)

14. Por via do contrato tripartido, os Autores
pediram ao Banco um empréstimo, no valor de
HKD$4.600.000,00 e, paralelamente, efectuaram o pagamento
a Ré, de forma a cumprir a norma da clausula 3.%, n.° 3b,
do Contrato-Promessa de Compra e Venda de Imdbvel.

15. De acordo com a cléausula 10.% do Contrato-
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Promessa de Compra e Venda de Imbével, a fracgcdo seria
entregue no prazo de 1200 dias uteis de sol (excluidos
domingos, feriados e dias de chuva), contados a partir da
conclusdo do 1° piso para habitacdo das obras da
superestrutura, e seria celebrada a escritura publica.

16. Em 24/10/2013 a Ré requereu junto da Direccéao
dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes a
emissdo de licenca para as obras das fundacgdes, que foi
emitida em 2/01/2014. (doc, n.° 29 junto com a contestacéo)

17. Em 15/01/2014 e 30/01/2014, a Ré apresentou o
pedido de prorrogacdo do prazo de aproveitamento.

18. Em 4/06/2014, a Ré wvoltou a requerer a
prorrogacgado.

19. Em 26/06/2014, a Comissdo de Terras pronunciou-
Se nos seguintes termos: “Para além disso, estima-se que
mesmo que o prazo de aproveitamento seja prorrogado, a
concessionaria s possa concluir parte das obras da
fundacdo, podendo no entanto isto criar indirectamente
condicdes favoradveis a concessiondria para que esta se
aproveite do facto como fundamento para lograr ficar com a
concessdo do terreno. Nestas circunsténcias, propde que a
situacdo real do processo, anteriormente descrita, seja
tida em consideracdo na decisdo final que recair sobre o
pedido, nomeadamente e} contetdo da carta da

concessionéaria.”
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20. Em 10/07/2014, o Secretédrio para os Transportes
e Obras Publicas, emitiu o seguinte parecer: "
Analisado o parecer da Comissdo de Terras e ponderando os
17° a 21° pontos desse parecer e a carta da concessionaria,
constante do 24° ponto, nomeadamente, o teor do ponto 24.4,
concordo, em principio, com os pontos 14.2 e 14.3 da
informacdo n.° 0901DSODEP/2014 da Direccdo dos Servicos de
Solos, Obras Publicas e Transportes, isto &, prorrogar o
prazo de aproveitamento até 25 de Dezembro de 2015 e
aplicar a multa no montante de MOPS$180,000.00, pressupondo
que a Sociedade concessiondria aceite previamente por
escrito as seguintes condig¢des, para garantir interesses
publicos:

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

2. Se ndo mais 1lhe for concedido o terreno, a

Sociedade concessiondria ndo pode pedir a RAEM qualqgquer
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indemnizac¢do ou compensacgdo.”

21. Em 15/07/2014, sobre este parecer, o Chefe do
Executivo despachou: “Concordo”.

22. Em 29/07/2014, foi enviado a Ré um oficio
assinado pela Directora, Substituta, da DSTOPT, com o
seguinte teor:

o

“... 1. Nos termos da cliusula n.° 2 do contrato
de concessdo de terreno revisto pelo Despacho do Secretéario
para os Transportes e Obras Publicas n.° 19/2006, o prazo
de aproveitamento do terreno ja& ficou caduco aos 28 de
Fevereiro de 2014; no entanto, nos termos do art.® 2.° do
Despacho n.° 160/SATOP/90, o prazo de arrendamento do
terreno val acabar aos 25 de Dezembro de 2015.

2. Como o atraso do aproveitamento do terreno é
imputavel a vossa empresa, e tendo em conta que esta né&o é
a primeira vez gue a vVvOsSsa empresa requer prorrogar o
aproveitamento de terreno, e visto que ja concordou aceitar
a forma de punicédo para o atraso prevista no contrato; para
o efeito, nos termos do Despacho proferido pelo Chefe do
Executivo aos 15 de Julho de 2014, autoriza-se prorrogar o
prazo de aproveitamento do terreno até 25 de Dezembro de
2015, e aplica-se a multa no valor de MOP$180.000,00 (cento
e oitenta mil patacas). Mas para garantir os interesses
publicos, a empresa concessionaria obriga-se previamente a

prometer por escrito aceitar as seguintes condicgbes:
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2.1. Antes de terminar o prazo de concessdo por
arrendamento do terreno, se o aproveitamento do terreno
ainda ndo for concluido, mesmo estando preenchidos os
requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013,
Regime juridico da promessa de transmissédo de edificios em
construgdo, a concessionaria ndo vai pedir autorizacéo
prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de
transmissdo do edificio em construcdo no Lote “P” ou da
promessa de oneracgdo, nem val praticar esses actos
juridicos, excepto se o terreno for concedido de novo nos
termos legais;

2.2. Se no futuro o terreno ndo for novamente
concedido nos termos legais, a empresa concessionaria nédo
pode reclamar qualquer indemnizacdo ou compensacdo a RAEM.

3. Nestes termos, avisa-se a vOsSsa empresa para
entregar a promessa escrita acima mencionada, para ser
transferida a Comiss&o de Terras para acompanhar, a fim de
emitir a guia de pagamento da multa.”

23. A Ré aceitou pagar a multa no wvalor de
MOP180.000,00.

24. Em 27/11/2015, a Ré apresentou ao Chefe do
Executivo o pedido de ©prorrogacdo dos prazos de
aproveitamento e de concessdo por periodo ndo inferior a
60 meses, contados a partir de 26/12/2015.

25. Em 30/11/2015, o Chefe do Executivo concordou
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com os pareceres que lhe foram colocados a consideracéo,
cujo sentido era o de indeferir o pedido de prorrogacédo
com fundamento em que, impedindo a Lei n.° 10/2013 a
renovagcdo de concessdes provisdrias, ndo podia ser
autorizada a prorrogacdo do prazo de aproveitamento.

26. Em 21/01/2016 a Comissdo de Terras emitiu o
parecer n°® 9/2016, cujo ponto 50 apresenta o seguinte teor:

“Findo o seu prazo de vigéncia, as concessdes
provisdérias n&o podem ser renovadas, a ndo ser no caso
previsto no n.° 2 do artigo 48.° da Lei de Terras, conforme

estabelece o n.°

1 do mesmo preceito legal, operando-se a
caducidade por forcga da verificacdo daquele facto (decurso
do prazo de arrendamento).

De igual modo, resultava da Lei n.° 6/80/M, de 5
de Julho (Lei de Terras anterior), dgque no caso de a
concessdo revestir natureza provisdria, em virtude do
terreno ndo se encontrar aproveitado (cf. Artigos 49°, 132°
e 133°), ndo era possivel operar a sua renovagado por
periodos sucessivos de dez anos porquanto a figura da
renovacdo prevista no n.° 1 do artigo 55° era aplicavel
apenas as concessdes definitivas.

Apesar da caducidade operar de forma automdtica e
directa, para tornar a situacdo Jjuridica certa e

incontestada e, portanto, eliminar a inseguranca Jjuridica

sobre a extincdo ou ndo do direito resultante da concesséo,

Recurso Civel 118/2025 Padgina 21



deve a mesma (caducidade) ser declarada, conforme decorre
do disposto no corpo do artigo 167° da Lei n° 10/2013 ”

No dia 22 de Janeiro de 2016, o Secretario para os
Transportes e Obras Publicas emitiu parecer com o seguinte
teor:

“ ... 8. Reunida em sessdo de 21 de Janeiro de
2016, a Comiss&o de Terras, apds ter analisado o processo,
considerou que o prazo de arrendamento de 25 anos fixado
na clausula segunda do contrato terminou em 25 de Dezembro
de 2015, e que a concessdo provisdéria ndo pode ser
renovada, de acordo com o previsto no n°® 1 do artigo 48°
da Lei n° 10/2013, Lei de terras, aplicéavel por forca dos
seus artigos 212° e 215°. Deste modo, a concessdo do lote
“P” encontra-se caducada pelo termo do respectivo prazo de
arrendamento (caducidade preclusiva), devendo esta
caducidade ser declarada por despacho do Chefe do
Executivo.

Consultado o) processo supra mencionado e
concordando com o que vem proposto, solicito a Sua
Exceléncia o Chefe do Executivo que declare a caducidade
da respectiva concessdo pelo decurso do prazo de
arrendamento”.

27. No dia 26 de Janeiro de 2016, o Chefe do
Executivo proferiu o seguinte despacho: “Concordo, pelo

que declaro a caducidade da concessdo do terreno, por

Recurso Civel 118/2025 P4dgina 22



arrendamento e com dispensa de hasta publica, a que se
refere o Processo n.° 2/2016 da Comissdo de Terras, nos
termos e com os fundamentos do Parecer do Secretario para
os Transportes e Obras Publicas, de 22 de Janeiro de 2016,
0s quais fazem parte integrante do presente despacho”.

28. O Despacho do Secretario para os Transportes e

Obras Publicas n.°

6/2016 tomou publico que, por despacho
do Chefe do Executivo, de 26 de Janeiro de 2016, foi
declarada a caducidade da concessdo do terreno, situado na
peninsula de Macau, no NATAP, designado por Lote "P", pelo
decurso do seu prazo. (vide doc. 13)

29. Contra o despacho do Chefe do Executivo,
emitido em 26 de Janeiro de 2016, que declarou a caducidade
da concessdo do terreno em causa, a Ré interpds recurso
contencioso anulatdédrio Jjunto do Tribunal de Segunda
Instancia.

30. No dia 19 de Outubro de 2017, o Tribunal de
Segunda Insténcia proferiu o) acoérdéo que julgou
improcedente o recurso contencioso, mantendo-se o acto
administrativo recorrido. A Ré&, ndo se conformando,
recorreu junto do Tribunal de Ultima Instédncia contra o
referido acédrdio.

31. De acordo com o acdrddo n.° 7/2018, o Tribunal
de Ultima Instdncia negou provimento ao recurso interposto

pela Ré, tendo o acédrdido transitado em Jjulgado em 12 de
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Junho de 2018, tomando-se irrecorrivel.

32. A Ré liquidou ao banco, em 28 de Setembro de
2018, o empréstimo que os Autores deviam ao banco, por
terem assinado o contrato tripartido, no wvalor de
HKD$3.706.818,96, equivalente a MOP3.818.023,53. (vide
doc. 10)

33. Tal Estudo Prévio foi aprovado pela OSSOPT em
21/1/20051 por Oficio com o n® 747/DURDEP/2005 (cfr. Doc.

o

n.° 8 junto com a contestacao).

34. A DSSOPT emitiu trés Plantas de Alinhamento
Oficiais (PAO’s): uma em 23/12/2004 (cfr. Doc. n.° 4 junto
com a contestacdo). outra em 23/2/2005 (cfr. Doc. n.° 5
junto com a contestacdo) e a terceira em 11/5/2007 (Doc.

n [e]

8 junto com a contestacédo).

35. A Ré ndo aguardou pela nova Planta e submeteu
o projecto global de arquitectural, para efeitos de
aprovacdo, em 22/10/2009 (T-7191/2009) (Doc. n.° 12 junto
com a contestacdao)
36. Em 23/2/2010, a DSSOPT emitiu nova PAO (Doc.

n [e]

13 junto com a contestacdo).

37. A referida PAO foi notificada a Ré, em 9/4/2010,
através do Oficio n® 4427/DURDEP/2010 (Doc. n.° 14 junto
com a contestacdo).

38. Naquele oficio afirmava-se, entre o mais, o

seguinte:
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1. Para efeitos de calculo da altura do edificio,
as larguras das vias sdo as seguintes:

5. Extensdo maxima continua das fachadas da torre:
50 metros.

6. O afastamento minimo entre as torres ndo deve
ser inferior a 1/6 da altura da torre.

© 42 do oficio dizia-se:

No ponto n.

“Tendo em consideracdo que o “plano de consulta” e
o “plano de alteracdo” apresentados através de T-3040 de
29/04/2008 e de T-3163 de 06/05/2008 foram substituidos
pelo pedido apresentado através de T-7191 de 22/10/2009,
esta Direccdo ndo emitird qualgquer andlise ou aprovacao
sobre esses planos anteriores.”

39. Em 7/1/2011, a DSSOPT aprovou o projecto de
arquitectura que tinha sido apresentado pela Ré, em
22/10/2009 (Oficio n°® 318/DURDEP/2011) - Doc. n.° 16 junto
com a contestacao.

40. A DSPA emitiu o parecer em 21/06/2011 (Doc. n.°
18 junto com a contestacgdo).

41. Tal parecer foi notificado a R. em 4/10/2011
(oficio com referéncia n.° 11599/DURDEP/2011), cerca de 5

meses depois da submissdo do Relatdédrio (Doc. n.°

18 junto
com a contestacdo).
42. Em tal parecer a RAEM introduziu varias novas

exigéncias, designadamente no gque respeita a:
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- Ruidos;

- Qualidade de agua;

- Paisagem;

- Vista;

- Voo de passaros;

- Estacionamento autombével nas redondezas da ETAR;
- Outros.

43. A DSPA entregou a DSSOPT, em 16/10/2012, o seu

° 22 Jjunto com a

Parecer sobre o 3.° Relatério. (Doc. n.
contestacao)

44, Tal Parecer foi notificado a R. em 28/12/2012
(Doc. n.° 22 junto com a contestacéo).

45. Nesse parecer, a DSPA voltou a formular novas
exigéncias.

46. Desta feita, a R. viu-se obrigada a fornecer:
Um estudo pormenorizado sobre o “Layout” das torres, com
“simulacdo informatica”; e Uma avaliacéao sobre as
particulas em suspensdo.

47. A DSPA exigiu ainda da R. uma nova avaliacgdo
ou, em alternativa, a alteracdo do "Layout", em virtude da
questdo da ETAR.

48. Em 03/05/2013, a DSPA emitiu o seu 4.° Parecer
para a DSSOPT, sobre o 4.° Relatdério apresentado pela R.

[e]

(Doc. n.° 24 junto com a contestacdo).

49. A DSPA voltou a apresentar novas exigéncias,
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desta feita em relacdo a avaliacdo do impacto ambiental
sobre os novos aterros, a i1lha artificial, o fedor, etc.

50. Em 15/10/2013 ocorreu a aprovacdo final do
projecto de obra, incluindo o Estudo de Avaliacgdo do
Impacto Ambiental e de Circulacd&o do Ar, atento o parecer
da DSPA de 29/08/2013, sujeita apenas a condicdes de
pormenor, designadamente resultantes dos pareceres da CEM
(17/06/2011), IACM (17/06/2011), Corpo de Bombeiros
(01/06/2011) e DSAT (13/07/2011) (Doc. n.° 28 junto com a
contestacao) .

51. Aprovado o projecto de obra em 15/10/2013, a
Ré, em 24/10/2013, requereu a licenca para as obras de
fundacdes (T-11874/2013) (Doc. n.° 29  Jjunto com a
contestacao) .

52. Foil autorizado em 29/7/2014, o pedido de
prorrogagdo do prazo de aproveitamento apresentado em
15/1/2014, através do oficio n°® 572/954.06/DSODEP/2014
(Doc. n.° 31, 32 junto com a contestacdo).

53. Ré, ao pagar a multa no valor de MOP180.000,00,
prometeu, por escrito, Direcg¢do dos Servicos de Solos,
Obras Publicas e Transportes que n&o voltava a reclamar
qualquer indemnizacdo ou compensacdo a RAEM. (Q 1-1.°)

54. Em 10/09/2004, a Ré apresentou um Estudo Prévio
junto da DSSOPT (T-4803), seguido de um estudo prévio

complementar, apresentado em 15/12/2004 (T-6451), os quais
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serviam fundamentalmente para o calculo do prémio do
contrato em funcdo das A&areas Dbrutas de construcdo do

(o)

empreendimento proposto (cfr. Docs. n.° 6 e 7 junto com a
contestacdo). (Q 2.°)

55. Em 29/4/2008, a Ré apresentou o Plano de
Consulta ™“Master Layout Plan”, relativo a proposta de

o

localizacdo das torres (T-3040) (Doc. n. 10 junto com a
contestacdo). (Q 5.°)

56. Em 6/5/2008, a Ré apresentou o projecto inicial
de arquitectura (T-3163) (Doc. n.° 11 Junto com a
contestacdo), mas decorridos 60 dias, a DSSOPT nada
decidiu. (Q 6.°)

57. A ré solicitou em 14/08/2009 a emissdo de uma
nova PAO. (Q 7.°)

58. A nova PAO e o referido oficio vieram formular
exigéncias ndo previstas anteriormente, incluindo a
tentativa de modificacdo wunilateral do contrato de
concessdo revisto, nomeadamente, através dos pontos 5 e 6
do referido Oficio, que continham sugestdo de uma extensédo
maxima continua das fachadas das torres de 50 metros e de
um afastamento minimo entre as torres ndo inferior a 1/6
da altura da torre mais alta. (Q 11.°)

59. Em resposta, em 3/6/2010, a Ré incorporou neste

projecto algumas das sugestdes da DSSOPT sem, contudo,

contemplar, entre outros, nem o referido afastamento minimo
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entre as torres equivalente a 1/6 da altura da torre mais
alta, nem a distédncia méxima de 50 metros entre as fachadas
(T-5291 - Doc. n.° 15 junto com a contestagdo), sendo que
0 projecto que havia sido apresentado pela ré referido em
HH. dos factos assentes nao contemplava fachadas de
extensdo superior a 50 metros. (Q 13.°)

60. O cumprimento da sugestdo de afastamento entre
torres no minimo correspondente a 1/6 da altura da torre
mais alta alteraria de modo significativo o modelo
construtivo e constituiria uma inutilizacdo de parte do
tempo j& despendido para a sua concepcdo e elaboracdo. (Q
14.°)

61. O acatamento da sugestdo de afastamento minimo
entre torres correspondente a 1/6 da altura da torre mais
alta, envolvendo a relocalizacdo das torres projectadas,
implicava mais tempo para a redefinig¢cdo do empreendimento,
uma vez que, para manter as vistas de mar a partir das
torres noutra solucéo arquitecténica com outra
distribuic¢cdo harmoniosa das torres no terreno haveria risco
de diminuicdo de &reas de construcdo e do numero de torres
ou risco de reducdo do valor de muitas das fracgdes
autdénomas, designadamente por perda de vistas panordmicas.
(Q 15.°)

62. O projecto assim aprovado ndo contemplava as

sugestdes mencionadas nos n.os 5 e 6 do referido Oficio n°®
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4427/DURDEP/2010, de 9/4/2010, sendo gque o projecto
apresentado e aprovado ndo contemplava torres com extensdo
da fachada de mais de 50 metros, pelo que, a final, a
DSSOPT prescindiu daquelas sugestdes. (Q 17.°)

63. A decisdo de aprovagdo do projecto de
arquitectura sujeitou a emissdo de licenca de obras a
condicd&o de (a) a Ré apresentar um relatdrio de avaliacéo
do impacte ambiental que poderia ser causado pela nova
construcdo a implementar no Lote “P” e (b) de tal relatédrio
ser aprovado pelo servico administrativo competente da
Regido - a Direccgdo dos Servicos de Proteccdo Ambiental
("“DSPA”) . (Q 18.°)

64. Em 11/5/2011, a Ré apresentou o exigido

° relatério) (T-

relatério de impacto ambiental (1.
5205/2011) - Doc. n.° 17 junto com a contestacdo. (Q 20.°)

65. O 2.° Relatério foi apresentado pela R. em
19/04/2012 (6 meses de preparacdo) (T-4242/2012) (Doc. n.°
19 junto com a contestacédo). (Q 24.°)

66. Na apreciacdo deste 2.° Relatério, a DSPA
voltou a apresentar novas exigéncias, igualmente néo
previstas em qualquer norma legal ou regulamentar em vigor
(oficio DSPA de 24/05/2012, n.° 1586/054/DAMA/DPAA/2012),
cujo teor foi objecto de discussdo entre a A, a DSSOPT e a

DSPA, em 25/07/2012 (Doc. n.° 20 junto com a contestacdo).

(Q 25.°)
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67. Em 31/08/2012, a R. apresentou o 3.° Relatério
de Avaliacdo do Impacto Ambiental (tendo levado um més para

o

a sua preparacdo) (Doc. n.° 21 junto com a contestacdo).
(Q 26.°)

68. Em 15/03/2013, a R. apresentou o 4.° Relatério
de Avaliacdo do Impacto Ambiental (T-3953/2013) (Doc. n.°
23 junto com a contestacdo). (Q 32.°)

69. A DSPA n&do sabia, desde o inicio, que contetdo
pretendia fosse investigado no estudo que a R. tinha que
apresentar. (Q 34.°)

70. Em 28/06/2013, a R. apresentou o 5.° Relatoédrio

de Avaliacdo do Impacto Ambiental (Doc. n.°

25 junto com a
contestacdo). (Q 35.°)

71. Tendo em vista evitar maiores demoras, a R.
pediu uma reunido conjuntamente com a DSSOPT e a DSPA,
para, em contacto directo, tentar imprimir maior celeridade
ao procedimento de apreciacdo deste 5.° Relatédério (doc. 26
junto com a contestacdo). (Q 36.°)

72. Essa reunido teve lugar em 26/07/2013. (Q 37.°)

73. Dessa reunido, em lugar de sair um
esclarecimento final acerca do cumprimento das exigéncias
até entdo efectuadas, o que resultou foram novas
exigéncias, que obrigaram a A a elaborar um novo relatédrio

com conteudo adicional. (Q 38.°)

74. Em 07/08/2013 (isto ¢é, 12 dias depois da
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reunido), a A apresentou o 6.° Relatdrio de Avaliacgdo do
Impacto Ambiental, contemplando as novas exigéncias
manifestadas pelos servigcos publicos na referida reuniéo
de 26/07/2013 (Doc. n.° 27 junto com a contestacdo). (Q
39.°)

75. O projecto da R. (apresentado em 22/10/2009 e
parcialmente alterado em 03/06/2010 para atender a certos
requisitos impostos pela DSSOPT), com a aprovagdo da DSSOPT
de 07/01/2011, sujeitando, porém, a emissdo da licenca de
obra a aprovacgdo do Estudo de Impacto Ambiental do
empreendimento projectado, ndo sofreu quaisquer alteracdes
de relevo. (Q 41.°)

76. O projecto submetido pela Ré em 22/10/2009 ja
satisfazia plenamente as exigéncias sobre impacto
ambiental. (Q 42.°)

77. A validade da licenca emitida em 02/01/2014
pela DSSOPT foli apenas até 28/2/2014 (Doc. n.° 30 junto
com a contestacdo). (Q 43.°)

78. A Ré deu de imediato inicio aos respectivos
trabalhos. (Q 44.°)

79. A Ré bastariam 3 a 4 anos para concluir a
construgdo de todo o empreendimento imobilidrio “Pearl
Horizon” e entregar aos Autores a fraccdo autdédnoma aqui em
causa. (Q 45.°)

80. Foli com essa licenca administrativa em Janeiro
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de 2014 que, quer a Ré, quer os terceiros avangaram COm OS
seus investimentos e financiamentos. (Q 46.°)

81. Os projectos de arquitectura de 29/4/2008 e de
6/5/2008 n&o chegaram a ser analisados e decididos pela
DSSOPT. (Q 50.°)

82. As PAOs de 2004, 2005 e 2007 n&o previam o
afastamento minimo entre torres de 1/6 da altura da torre
mais alta nem o limite mdximo de 50 metros de extensédo das
fachadas das torres. (Q 51.°)

83. Agquando do contrato de revisdo da concessdo do
terreno aqui em causa e nas respectivas negociac¢des, nunca
foi afirmado ser necessario a apresentacdo e aprovacédo de
relatérios de impacto ambiental como condigdo para inicio
das obras. (Q 52.°)

84. Para a elaboracdo do 4.° relatdério de impacto
ambiental, a ré viu-se obrigada a recorrer a servigos
especializados da Austréalia, para a realizacdo da
“simulacdo informética” exigida. (Q 53.°)

85. Da reunido realizada em 26/7/2013, resultaram
novas exigéncias que obrigaram a ré a elaboracdo de novo
relatdério de impacto ambiental. (Q 54.°)

86. Estavam em causa exigéncias novas que apenas
iam sendo formuladas a medida que o tempo passava e apds a
andlise dos anteriores elementos entregues pela ré. (Q

55.°)
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87. A existéncias do afastamento minimo de 1/6 da
altura da torre mais alta e de elaboracdo de estudos e
apresentacdo de relatdérios de impacto ambiental ndo estavam
previstas em parte alguma, sendo exigéncias inéditas em
Macau. (Q 56.°)

88. - A ré apresentou a DSSOPT um projecto parcial
de arquitectura em 6/5/2008 e a DSSOPT ndo emitiu qualquer
prontncia sobre ele.

- Em 22/10/2009, a ré apresentou outro projecto de
arquitectura que substituiu o apresentado em 6/5/2008 e a
ré apreciou-o em 09/04/2010 com exigéncias e sugestdes.

- A ré respondeu em 3/6/2010 acatando as
exigéncias, mas ndo a sugestdo de afastamento entre as
torres projectadas correspondente, no minimo, a 1/6 da
altura da torre mais alta.

- A DSSOPT aprovou este projecto e notificou a ré
em 7/1/2011 para apresentar o relatdério de estudos de
impacto ambiental que teria a construcdo do empreendimento
em matéria de fluxo de ar, efeito biombo, ilhas de calor e
expansdo de poluentes.

- A ré realizou o estudo e apresentou o respectivo
relatdério em 11/5/2011;

- Depois, a DSSOPT pediu mais estudos da mesma
natureza (impacto ambiental) até que aprovou o relatédrio

respectivo em 15/10/2013.
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- A ré pediu a emissdo de licenca de obras em
24/10/2013.

- A licenca de obras foi emitida em 02/01/2014. (Q
57.°)

89. Obtidas as licencas de construcdo, a ré
construiu e concluiu todo o trabalho de fundacdes durante
o Ultimo ano dos prazos de aproveitamento e concessdo. (Q
58.°)

90. Entre a data da aprovagdo do projecto,
comunicada em 7/1/11, até ao termo dos prazos o0s prazos de
aproveitamento ou da concessdo, a ré dispunha de tempo
suficiente para concluir todo o empreendimento e entregar
a fraccdo autdénoma aqui em causa aos autores. (Q 59.°)

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

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

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

- Se a DSSOPT, quando em 7/1/2011 exigiu pela
primeira vez a realizacdo de estudos de impacto ambiental,

tivesse exigido a ré todos os estudos da mesma natureza
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que lhe exigiu mais tarde,

A R. tinha <concluido o empreendimento “Pearl
Horizon” dentro dos prazos de aproveitamento e de concessdo
e teria podido entregar a parte autora as fraccgdes
autdénomas de prédio urbano que se comprometeu a entregar e
no prazo em que se comprometeu a fazé-lo. (Q 60.°)

92. A ré foi obrigada a aceitar as condigdes
impostas para a prorrogacdo do prazo de aproveitamento,
por ndo dispor de alternativa gque 1lhe ©permitisse
imediatamente continuar a executar o aproveitamento. (Q
61.°)

93. Apds aprovagdo do projecto, a ré investiu
avultadas verbas na preparacdo dos diferentes projectos da
obra, bem como na realizacdo e densificacdo dos estudos de
impacte ambiental sucessivamente solicitados pela RAEM, e
na execucdo das obras de fundacdes do edificio durante o
ultimo ano dos prazos de aproveitamento. (Q 62.°)

94. A Administracdo bem sabia que, apds a emisséo
da licenca e suas prorrogacgdes, ndo seria a ré possivel
concluir a construcdo de todo empreendimento no prazo do
aproveitamento. (Q 63.°)

95. Em casos de inimputabilidade do concessionéario,
a politica da RAEM era de atribui, por ajuste directo, nova
concessdo ao anterior concessiondrio. (Q 64.°)

96. A Ré confiou que lhe seria prorrogado o prazo
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de aproveitamento ou dada uma nova concessdo do mesmo
terreno para data posterior a 25/12/2015, porque oS
Servicos da Administracdo lhe criaram tais expectativas,
nomeadamente: (Q 65.°)

1) Ao sugerirem-lhe o cumprimento da exigéncia da
distédncia minima entre torres de 1/6 da torre mais alta, o
que foil dispensando em momento ulterior, sugestdo néo
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
aprovacgdo dos relatdérios de circulacdo 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 fundacgdes,
em 2/1/2914, um més antes do termo do prazo de
aproveitamento, sabendo que era impossivel concluir o
empreendimento até ao termo do contrato de concessdo;

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 andlogos, de se fazer nova concessdo do mesmo terreno
ao mesmo concessionario, em caso de ndo aproveitamento do

terreno dentro do prazo.
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97. A Ré ofereceu ao puUblico milhares de fraccgdes
autdénomas por construir deste seu empreendimento em termos
semelhantes aqueles que acordou com oS autores no contrato
em apreco nos presentes autos, com pagamento do preg¢o na
modalidade de pagamento integral ou pagamento faseado. (Q
68.°)

98. Os Autores candidataram-se a aquisicdo de uma
fraccdo autdénoma ao abrigo da Lei n.° 8/2019, de 12 de
Abril, por via do Despacho do CE de 30/5. (Q 69.°)

99. Tal requerimento foi deferido. (Q 70.°)

100. Tal fraccédo ¢é de tipologia, &rea e precgo
equivalentes a fraccdo que constitui o objecto do contrato
em causa nos presentes autos e estd a ser construida no
terreno que foi concessionado a Ré. (Q 71.°)

101. Os Autores apenas poderdo receber do Governo
tal fracgdo, nas condig¢gdes descritas, apenas porque foi
compradores, nos termos do contrato dos autos, de uma
fraccdo autdénoma a Ré, que seria construida no mesmo
terreno. (Q 72.°)

102. Os Autores candidataram-se a aquisicdo de uma
fraccdo autdénoma ao abrigo da Lei n.° 8/2019, de 12 de
Abril, por via do Despacho do CE de 30/5, tendo tal
requerimento sido deferido, sendo tal fraccgdo de tipologia,
drea e preco equivalentes a fraccdo que constitui o objecto

do contrato em causa nos presentes autos e estd a ser
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construida no terreno que foi concessionado a Ré e sendo o
valor de mercado dessa fracgdo superior ao valor
inicialmente pago pelos autores a ré por fracgdo idéntica.

(Q 73.°)

A primeira insténcia julgou parcialmente procedente
a accgdo movida pelos autores, resultando na declaracgdo de
resolucao do contrato celebrado entre as partes
outorgantes, na condenacdo da ré a restituicdo do dinheiro
que recebeu e ao pagamento da indemnizacdo fixada por
equidade, tudo acrescido de juros a taxa legal.

Estd em causa a seguinte deciséo:

“1 — Da impossibilidade superveniente da prestacao.

Neste momento da discussdo ja ndo sdo necessarias especiais consideracdes
para concluir que a prestacdo da ré se tornou impossivel. Seja qual for a prestacdo
devida: celebrar o contrato prometido de compra e venda de uma fraccéo autdnoma de
prédio urbano ou apenas construir e entregar a referida fraccdo. Com efeito, ndo tendo
a ré meios juridicos conhecidos nos autos que lhe permitam construir a mencionada
fraccdo, ndo se vé como negar as caracteriticas relevantes da impossibilidade
superveniente da prestacdo: objectiva, absoluta e definitiva. Com efeito, sem que
ocorram circunstancias de todo imprevisiveis presentemente, a ré, apesar de ser uma
sociedade comercial e poder existir durante muito tempo, ndo tem possibilidade
juridica de construir ou adquirir a fraccdo autbnoma em causa. Trata-se de uma
impossibilidade juridica da prestacdo, ndo de uma impossibilidade fiica ou

natural istica, pois a construcdo da mencionada fraccdo esta acessivel a ré pelos
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conhecimentos técnicos existentes, mas néo lhe esta permitida por causa da sua situacéo
juridica actual e previsivel num futuro ponderavel. Na verdade, resulta dos autos que a
ré ndo tem qualquer direito sobre o terreno onde se iria situar a planeada construcéo. E
sem tal direito ndo lhe € juridicamente possivel construir.

Conclui-se assim que se tornou impossivel apos a celebracéo do contrato a
prestacdo que a ré acordou com 0s autores.

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

1.1 Dos efeitos da impossibilidade da prestacgéo.

1.1.1 - Em geral.

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

Se a prestacdo acordada € originariamente possivel (aquando da celebracao
do respectivo negdécio juridico), mas posteriormente deixa de o ser, a obrigacao
extingue-se, ndo pode ser cumprida e o devedor deixa de ter o dever de a prestar (arts.
779°e 790°do CC).

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

RAEM.
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Se a prestacao se tornou impossivel por causa imputavel ao devedor, a
obrigacdo extingue-se, ndo pode ser cumprida e o devedor deixa de ter o dever de a
prestar, como se disse atrés. Porém, o devedor poderd ver nascer na sua esfera juridica
outra obrigacdo, a obrigacdo de indemnizar o credor pelos prejuizos sofridos em
consequéncia da mencionada impossibilidade superveniente, devendo o devedor
indemnizar o credor como se faltasse culposamente ao cumprimento devido (art. 7909,
n°1 do CC).

Para apurar os efeitos da impossibilidade da prestacdo torna-se, pois,
necessario decidir se a causa da impossibilidade da prestacédo € imputavel aré devedora
ou a RAEM, terceiro em relacdo a prestacéo.

Vejamos.

1.1.2 — Da imputacdo da causa da impossibilidade da prestacéo.

Este tribunal ja decidiu esta questdo em diversos litigios semelhantes ao que
se discute nos presentes autos e ndo encontrou ainda razdes para decidir de modo
diferente. As partes, designadamente os seus ilustres mandatérios conhecem a
fundamentacdo da referida decisdo deste tribunal, razéo por que ndo advém reducéo
das garantias processuais das partes se aqui ndo se reproduzir exaustivamente aquela
fundamentacao.

Em sintese:

A imputacéo é a atribuicdo a uma pessoa dos efeitos juridicos de um facto.
No caso presente esta em causa a atribuicdo a ré do dever de indemnizar os autores
(efeito jurdico) por ter ocorrido a impossibilidade da prestacéo (facto juridico).

A causa da impossibilidade juridica da prestacéo da ré foi o facto de néo ter
construido a fraccao acordada com os autores no prazo de que a ré dispunha nos termos

do contrato de concessao, 0 que causou a caducidade da concessao e a impossibilidade
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juridica de construir e entregar.

A imputacdo a ré da causa da impossibilidade da sua prestacéo depende da
sua culpa em relagéo a essa causa.

A culpa é um juizo de censura dirigido a uma pessoa por ter tido um
comportamento diverso daquele que deveria ter tido, ou seja, por ter tido um
comportamento ilicito ou contrario ao Direito em vez de ter tido um comportamento
Icito. In casu estd em causa um ilkcito contratual, o incumprimento de uma obrigacéo
contraida por via contratual.

Este juizo de culpa pressupbe capacidade de motivacdo e liberdade de
decisdo do agente (que ndo se questiona em relacdo a ré) e, em matéria de
responsabilidade civil, estrutura-se numa comparacgdo entre 0 comportamento que o
agente teve e aquele que, no seu lugar, teria um bom pai de familia, o qual € uma pessoa
que, entre 0 mais, se esforca por ndo cair em situagdes que o impegam de honrar aquilo
a que se comprometeu por via contratual e que, para isso, designadamente, pondera
bem as possibilidades de cumprir antes de se comprometer € ndo se compromete
quando ha um néo desprezivel grau de probabilidade de n&o conseguir cumprir.

A ré, quando se comprometeu com o0s autores a cumprir (21/03/2011),
dispunha de pouco menos de trés anos até ao fim do prazo de aproveitamento da
concessdo (28/2/2014) e de cerca de quatro anos e nove meses até ao fim do prazo da
concessdo (25/12/2015), sendo notdério que se trata de tempo insuficiente o que
decorreu entre a celebracdo do contrato e o termo do prazo de aproveitamento, pois que
a ré se comprometeu a construir em “1200 dias uteis de sol, contados a partir da
conclusdo do primeiro piso para habitagao das obras de superestrutura”, necessitava de
trés a quatro anos para construir (pontos 15. e 79. dos factos provados) e quando

contratou ainda ndo tinha licenca de obras para iniciar a construcéo por esta licenca
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depender da aprovacao administrativa de estudos de impacto ambiental que a ré viria a
apresentar a autoridade competente em 11 de Maio de 2011 e que ndo estavam ainda
aprovados na data em que a ré celebrou o contrato com os autores (21/03/2011). Além
disso, a ré necessitava da cooperacdo dos servigos publicos da RAEM, que vinham
cooperando com atraso ndo desprezivel em relacéo aos prazos legais e contratuais, ndo
relevando aqui as razfes desse atraso, quer sejam ponderosas, quer sejam censuraveis,
quer respeitem a acumulacdo imprevisivel de servico, que respeitem a falhas de
organizacao ou outras falhas. Acresce que quando contratou, ndo podia a ré tomar por
certo que o prazo de aproveitamento lhe fosse prorrogado, como efectivamente veio a
ser, até ao termo do prazo da concessdo (art. 105 n°3 da Lei de Terras entdo vigente
- Lei n°6/80/M, de 5 de Julho).

Neste contexto, um bom pai de familia, no lugar da ré, ndo se vincularia a
construir e entregar como a ré se vinculou ou, entdo, obtinha a ades&o da sua contraparte
contratual a possibilidade de sobrevir a impossibilidade de cumprir, incrementando ao
contrato alguma alea em vez de se comprometer firmemente como se comprometeu. A
ré distanciou-se claramente do comportamento que no seu lugar teria um bom pai de
familia. Tomou por certo 0 que eram meras expectativas. A ré € juridicamente
censuravel em termos de culpa por ter ocorrido a impossibilidade da sua prestacdo, uma
vez que actuou com a solenidade, a certeza e a firmeza que pertence aos contratos e aos
compromissos contratuais quando as circunstancias em que actuou determinariam a um
bom pai de familia que n&o contratasse ou que contratasse com diferente clausulado
que esclarecesse a outra parte contratante da escassez de tempo e da cooperacédo
necessaria, lenta e exigente que a Administracdo lhe vinha prestando.

Este tribunal so pode decidir por razdes juridicas. Se, por mero exemplo, a

actuacdo da re foi meritoria, justificada ou compreensivel em termos gestdo empresarial
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ndo cabe aqui avaliar nem releva em sede de juizo de culpa civel em matéria de
responsabilidade civil. O risco empresarial ndo € o risco juridico. Este tem a ver com
os direitos e os deveres juridicos, nomeadamente de quem celebra contratos e,
designadamente, do &mbito da autonomia privada e do dever de agir de boa fé. Aquele
outro risco é aqui alheio.

Em concluséo, a causa da impossibilidade da prestacdo &, cré-se que sem
sombra de duvida, juridicamente imputavel a ré a titulo de culpa.

2 — Da resolucdo contratual.

No que respeita ao direito a resolucao do contrato e as suas consequéncias
de restituicio retroactiva do que foi prestado, ndo se vé como negar. E a lei evidente
(arts. 7909 n©2, 426°a 428°e 282°do CC) e nem as partes questionam.

Procede, pois, esta pretensdo dos autores e deve ser declarado resolvido o
contrato, como peticionado.

3 — Da indemnizagdo dos danos decorrentes da impossibilidade
superveniente da prestacdo por causa imputavel ao devedor.

3.1 Da existéncia de obrigacédo de indemnizar.

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

Tendo-se provado que 0s autores pagaram are para receber dela um imaével
e que nada receberam é forgoso concluir que os autores sofreram danos decorrentes do
incumprimento da ré, pois que pagaram para adquirir e nada adquiriram.

Assim, ndo sdo necessarias outras consideracdes para se concluir que existe

na esfera juriica da ré a obrigacdo de indemnizar os autores, sendo a controveérsia
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essencialmente respeitante ao valor da indemnizacéo.

3.2 Do montante da indemnizacao

Os autores pretendem ser indemnizados pelo dano legalmente
predeterminado correspondente ao valor do sinal prestado.

Por seu lado, a ré entende que a sua culpa, caso se conclusa que existe, é
diminuta e, havendo lugar a indemnizacao, esta deve ser fixada, por razdes de equidade,
em montante inferior ao “sinal” prestado.

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

No entanto, se for constituido sinal é o valor deste que, em principio,
determina o valor da indemnizag8o, o valor que ter4 a obrigacdo de indemnizar
originada pelo incumprimento culposo. E o que disp@e o art. 436°do CC.

E, pois, necessério apurar se foi constituido sinal, entendendo os autores
que foram e a ré que nao foi.

3.2.1 Da existéncia de sinal

Da qualificagé@o do contrato.

Como antes se referiu, os autores e a ré entendem que o contrato em
discussdo nos presentes autos deve ser qualificado como contrato-promessa. Também
€ esse 0 entendimento deste tribunal. Com efeito, a prestacao caracteritica do contrato-
promessa € a celebracdo de outro contrato, o contrato prometido. As partes
comprometem-se a celebrar outro contrato (art. 404°do CC), como ocorre no caso dos

presentes autos e resulta do n®10. dos factos provados.
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Da convencéo de sinal.

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

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

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

Se os autores pretendem ser indemnizados segundo o regime do sinal, cabe-
Ihes, nos termos do art. 3359 n®1 do CC, alegar e provar, entre 0 mais, 0s factos
demonstrativos de ter sido estipulada a existéncia de sinal.

Porém, no caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre na
situacdo sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia da
presunc¢ao 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 antecipagdo ou principio de pagamento do prego”.

Ora, quem tem a seu favor uma presuncéo legal, esté dispensado de provar
o facto a que ela conduz, sendo a parte contraria que tem de provar o facto contrario ao
facto presumido (art. 343% n% 1 e 2 do CC). No caso dos autos, provou-se que 0S
autores entregaram a re, promitente-vendedora, determinada quantia em dinheiro no
ambito do contrato promessa que celebraram. Provou-se o facto base da presuncéo,
pelo que esta presumido que as partes quiseram atribuir caracter de sinal. Cabe, pois a
ré, interessada em ilidir a presuncéo, a alegacdo e a prova do facto contrario ao facto
presumido, isto é, cabe-lhe provar que as partes acordaram que a quantia entregue nao

tinha caracter de sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova dessa vontade negocial
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contréria a presuncao legal (resposta dada aos quesitos 49°e 67°da base instrutoria).
Tem a ré de ver esta questdo decidida em sentido contrario a sua pretens&o.

Conclui-se, pois, que foi acordado sinal no caso em aprego.

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

“Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagdo 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).

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

Esta também demonstrado que a ré recebeu sinal.

Foi ja decidido atrds que a causa do incumprimento ndo é imputavel a
terceiro e que é imputavel a ré a titulo de culpa. E também j& atrés foi decidido que o
incumprimento culposo da ré confere os autores o direito de resolver o contrato-
promessa.

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

Vejamos.

Dispde o n° 4 do art. 436° do CC que “na auséncia de estipulagdo em
contrario, e salvo o direito a indemnizacdo pelo dano excedente quando este for
consideravelmente superior, ndo ha lugar, pelo ndo cumprimento do contrato, a

qualquer outra indemnizacao, nos casos de perda do sinal ou de pagamento do dobro

Recurso Civel 118/2025 Pagina 47



deste”.

E dispBe o art. 8019 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 prestacdo, deve, em principio, corresponder ao valor do
sinal prestado. Porém, o referido valor da indemnizagéo pode ser:

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

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

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

A reducdo equitativa da indemnizacdo requer a certeza de que a
indemnizag&o determinada pelo valor do sinal &€ manifestamente excessiva em relagéo
ao dano efectivo.

Em consequéncia da impossibilidade da prestacdo da ré, os autores irdo
receber do Governo de Macau uma fraccdo idéntica a que pretendiam adquirir daré e
por preco idéntico ao acordado com a ré (pontos 98. a 102. dos factos provados).

Os autores tinham o direito de adquirir a fraccdo prometida sem ter que
pagar nada mais do que ja pagaram a ré (HKD5.420.800,00) e terdo de pagar pela
aquisicdo da ‘“habitagdo para troca” o preco igual ao que acordaram com a ré (sem

desconto — HKD6.776.000,00), pelo que terdo um prejuizo de HKD1.355.200,00.
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Os autores estdo privados ha vérios anos da fraccdo autbnoma prometida
pela ré e continuardo privados dela durante tempo presentemente desconhecido. Essa
privacdo € inegavelmente um dano, embora se desconheca 0 montante, o qual deve ser
ponderado segundo juizos de equidade, nos termos do disposto no art. 560° n°6 do
CC.

Os autores tiveram ainda despesas com o empréstimo bancério que
contrairam ao Banco XX, pois que se provou que pediram HKD4.600.000,00 (ponto
14. dos factos provados) e que a ré s6 reembolsou HKD3.706.818,96 (ponto 32. dos
factos provados). Essas despesas sdo dano para 0s autores, embora também se
desconheca 0 montante concreto, o qual deve também ser ponderado segundo juizos de
equidade, nos termos do disposto no art. 560 n°6 do CC.

O prejuizo dos autores serd, entdo, o correspondente a privacdo do desconto
(interesse contratual negativo), a privacao da disponibilidade da fraccdo entre a data
em que a ré deveria entregar e a data em que a irdo receber da sociedade comercial D,
S.A. (interesse contratual positivo) e as despesas que tiveram com a contracdo 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 néo
ao incumprimento definitivo, pois que os autores irdo adquirir uma fraccdo como
pretendiam, mas mais tarde do que acordaram.

Se aos autores for devolvida a quantia que pagaram e se obtiverem pelo
mesmo preco a fraccdo que pretendiam, embora com atraso e sem desconto no preco,
a indemnizacdo correspondente ao valor que pagaram (HKD5.420.800,00) €
manifestamente excessiva, pois que a disponibilidade da fraccdo durante o tempo em
que os autores dela ndo podem dispor ndo proporcionaria aos autores um valor liquido

tao elevado que, somado ao “desconto perdido” e as despesas suportadas, se
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aproximasse de HKD5.420.800,00.

O Venerando Tribunal de Segunda Instancia ja 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 aplicacdo de uma taxa anual
de 3,5% durante 8 anos sobre o valor efectivamente pago pela autora, embora a ali autor
tivesse pago a terceiro pela aquisicdo da posicédo contratual de promitente-compreador
valor superior ao que o “cedente” havia pago a ré”. Perspectivou, pois o dano como
interesse contratual negativo. N&o 0 que a autora deixou de auferir através do que
despendeu, mas o que tiver de despender em véao, sem nada auferir.

As diferencas entre o caso apreciado pelo Venerando Tribunal de Segunda
Instancia e o caso presente impedem que aqui se siga a solugéo ali encontrada.

Este tribunal também j& decidiu em diversos casos a questao da reducéo
equitativa do valor da indemnizacdo determinada pelo valor do sinal. Sendo essa
decisdo e a respectiva fundamentacdo conhecidas das partes através dos seus ilustres
mandatarios, € aqui dispensavel repetir.

Assim, tudo ponderado, designadamente que a culpa da ré é diminuta e que
0 valor da indemnizacio n&o 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 ambito do contrato que
celebrou com os autores.

4 Dos pedidos subsidiarios.

Em consequéncia do que fica dito, esta prejudicada a apreciacdo dos
pedidos subsidiarios que pressupdem que se considere que ndo foi acordado sinal e que

0 incumprimento n&o é imputavel are.
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5 Da quantia paga pela ré ao Banco XX por conta dos autores.

Como resulta do exposto, a ré tem duas obrigagdes para com 0s autores: a
obrigacdo de restituir o que recebeu, que resulta como efeito da resolucéo do contrato,
e a obrigacdo de indemnizar os danos sofridos pelos autores, que resulta da
impossibilidade da prestacdo por causa imputavel ao devedor.

Ambas as obrigacdes tém diferentes regimes moratérios, como a frente se
verd Releva, pois, decidir onde “descontar” a quantia que a ré pagou por conta dos
autores.

Os autores contrairam empréstimo bancério para pagar a ré o prego
acordado pela aquisicdo da posicdo contratual de promitentes compradores. A ré, por
acordo com o Banco mutuante, pagou a divida dos autores. Autores e ré estdo de acordo
que 0 montante pago pela ré ao Banco seja deduzido na quantia que a ré deve pagar aos
autores. N@ havendo discussdo nesta parte, também o tribunal ndo vé razéo para
discutir, apenas para procurar onde deve ser feita a deducéo.

Da sub-rogacao.

Um terceiro interessado pode cumprir a obrigacéo do devedor (art. 757°do
CC) e o credor que recebe de terceiro pode sub-roga-lo nos direitos que tinha sobre o
devedor, adquirindo o terceiro esses direitos (arts. 583° e 587° do CC). O credor
também pode ceder a terceiro o seu crédito, mesmo sem consentimento do devedor (art.
571°do CC).

Os autos ndo fornecem os factos necessarios a qualificar a situagéo que cria
o0 crédito da ré a compensar com o crédito dos autores, seja como sub-rogacdo, seja
como transmissdo de crédito. Com efeito, os referidos factos ndo esclarecem qual era
concretamente a divida dos autores para com o Banco mutuante. Tudo aponta para se

concluir que a ré ndo cumpriu a obrigacdo dos autores. Ao que parece, modificou-a e
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cumpriu a obrigacdo modificada. Ao que parece, os autores pediram emprestado e
estavam a pagar mensalmente conforme acordado, o que demoraria anos. A ré acordou
com o Banco liquidar tudo de uma vez s6. Sem o consentimento do devedor, o credor
e terceiro ndo podem modificar a obrigacdo daquele devedor.

Assim, a ré ndo adquiriu qualquer crédito do Banco sobre os autores, porque
estes deviam prestagdes mensais e a ré cumpriu prestacéo Gnica. Sem o consentimento
dos autores, o que a ré e o Banco mutuante fizeram néo vincula os autores. Assim, sem
0 consentimento dos autores, a ré e 0 Banco ndo podiam liquidar de uma s6 vez um
empréstimo que se vencia em prestagdes mensais. A ré e o Banco interferiram no
conteido da obrigacao dos autores para com o Banco sem terem direito de interferir. O
Banco mutuante ndo pode sub-rogar a ré num direito que ndo tem sobre os autores, 0
direito de liquidar arbitrariamente ou ad nutum a totalidade do empréstimo que acordou
liquidar em prestagdes mensais.

Conclui-se, pois, que a ré ndo é titular de qualquer crédito como tendo-lhe
sido transmitido pelo Banco mutuante e, por isso, ndo pode compensa-lo com a divida
que tenha para com o0s autores.

Mas afigura-se evidente que a actuacdo da re, sem animus donandi,
configura um enriquecimento dos autores sem causa justificativa, o que cria na esfera
juridica dos autores a obrigacdo de devolverem a ré aquilo como que se enriqueceram
a custa dela. E certo que a situacdo de enriquecimento sem causa e da medida da
obrigacdo de restituir que surge de tal enriquecimento, ndo foram invocadas nem
tramitadas com alegacdo de factos em discussdo contraditoria, onde tudo que fosse
pertinente se poderia invocar, designadamente a prescricdo da obrigacdo de restituir.
Mas afigura-se isento de questdes e de duvidas que se verificam todos 0s pressupostos

daquele instituto e que a medida da obrigacdo de restituir por enriquecimento proprio
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e empobrecimento alheio é exactamente a quantia que a ré pagou ao Banco mutuante
(arts. 467°e 4739. Como se disse, as partes ndo questionam a medida da deducéo a
fazer.

Conclui-se, pois que a ré tem um direito sobre 0s autores: que Ihe restituam
0 que por conta deles pagou ao Banco XX.

E também nédo h& davidas que a ré pode compensar esse crédito com a
divida que tenha para com os autores (art. 838°do CC).

Os autores tém dois créditos diferentes sobre a ré: um crédito a que Ihes seja
restituido o que prestaram, o qual surge como efeito da resolucdo do contrato; outro
crédito a que lhes sejam ressarcidos os danos que sofreram em consequéncia do
incumprimento.

A questdo é agora saber qual o crédito dos autores que deve entrar na
compensacgdo. E o que estiver vencido no momento em que opera a compensagao por
declaracdo a outra parte com a notificacdo da contestacao (arts. 838° n°1, al. a) e 8399
n°1 do CC).

A ré pagou ao Banco XX uma divida dos autores e pretende-se a
compensacao. A quantia que a ré pagou deve ser compensada com a obrigacdo vencida
na altura em que a compensacao foi feita pelos proprios autores e com a citacdo da re.
Na referida altura, a obrigacdo de indemnizar ainda n&o estava vencida, pois s6 com a
liquidacéo se vence (art. 7949 n°4 do CC), mas venceu-se nessa mesma altura a
obrigacdo de restituir em consequéncia da resolucéo contratual, que se venceu também
com a citagdo (art. 430° do CC). E com esta obrigacio que deve fazer-se a
compensacao.

Deste modo, a parte que falta restituir da quantia que a ré recebeu dos

autores € HKD1.713.981,04 (HKD5.420.800,00 - HKD3.706.818,96).
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6 Da mora no cumprimento da obrigacdo de indemnizar e da obrigacao
de restituir.

6.1 Do inkio da mora (art. 794°do CC e art. 565° n°3 do CPC).

Tendo a indemnizacdo sido fixada segundo juizos de equidade, é iliquida a
respesctiva obrigacdo de indemnizar, pelo que a mora sé se inicia com a liquidacéo
operada pela presente deciséo.

Porém a mora quanto a obrigacdo de restituicdo do sinal prestado venceu-
se com a interpelacéo. E esta interpelagdo ocorreu com a citacao.

6.2 A taxa de juro moratorio.

A indemnizacdo moratéria relativa as obrigacBes pecuniérias corresponde
aos juros legais a contar do dia da constituicdo em mora, salvo excepgdes aqui
inaplicéveis (art. 795°do CC).

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

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

comercial.

V -DECISAO.
Pelo exposto, julga-se a accao parcialmente procedente e, em consequéncia,
declara-se resolvido o contrato celebrado entre as partes e condena-se a ré a pagar aos

autores a quantia de:
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- HKD1.713.981,04 (um milhdo, setecentos e treze mil, novecentos e
oitenta e um ddélares de Hong Kong), acrescida de juros contados a taxa legal desde a
data da citacdo da ré até integral pagamento;

- HKD4.000.000,00 (quatro milhdes de ddlares de Hong Kong), acrescida
de juros contados ataxa legal desde a data da presente sentenca até integral pagamento.

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

Registe e notifique.”

Louvamos a acertada, perspicaz e justiciosa deciséo
gue antecede, na qual foi abordada de forma minuciosa e
fundamentada a qualificacd&o juridica do acordo celebrado
entre as partes, a imputabilidade do incumprimento do
contrato a recorrente, bem como o valor da indemnizacé&o.
Concordamos plenamente com a decisdo recorrida,
considerando gque esta oferece a melhor solugdo para o caso
em apreco.

De facto, conforme referido na sentenca recorrida,
na fixacdo do valor indemnizatdério, por equidade, foram
ponderadas pelo tribunal recorrido as seguintes
circunstancias relevantes: os autores irdo receber do
Governo de Macau uma fraccdo 1idéntica a que pretendiam
adquirir da ré, mas terdo de pagar um acréscimo de
HKD1.355.200,00 pela aquisicdo da habitacdo para troca; os
autores estdo privados had varios anos da fraccdo autdnoma

prometida pela ré e continuardo a estar privados dela
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durante tempo incerto; os autores tiveram despesas com O
empréstimo bancadrio que contrairam, pois pediram um
empréstimo de HKD4.600.000,00, do qual a ré apenas
reembolsou HKD3.706.818,96, assim como a culpa leve da ré.

Face as circunstdncias descritas, nomeadamente os
prejuizos sofridos pelos autores, os beneficios que estes
obtiveram, a privacdo da disponibilidade da fraccdo e a
culpa leve da ré, entendemos que o valor arbitrado pelo
tribunal recorrido, no montante de HKD4.000.000,00, n&do se
revela manifestamente desproporcional ou inadequado, antes
procura equilibrar os interesses das partes e assegurar a
justica no cumprimento das obrigacdes contratuais.

Assim, a luz da fundamentacdo Jjuridica acima
exposta, a qual subscrevemos inteiramente e remetemos aos
seus precisos termos, conforme disposto no artigo 631.°,
n.° 5 do CPC, negamos provimento ao recurso.

E importante destacar que, no recente acérdio deste
TSI, proferido no dmbito do Processo n.° 928/2024, foram
abordadas questdes semelhantes, decididas no mesmo

sentido.

* k%

111 DECISAO

Face ao exposto, o Colectivo de Juizes deste TSI
decide negar provimento ao recurso interposto pela ré

Sociedade de Importacdo e Exportacdo A Limitada e, em
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consequéncia, confirmando a sentenca recorrida.
Custas pela recorrente.
Registe e notifique.

* x %

RAEM, aos 30 de Abril de 2025

Tong Hio Fong

(Relator)

Rui Carlos dos Santos P. Ribeiro

(1° Adjunto)

Fong Man Chong

(2° Adjunto)
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