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ASSUNTOS:

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

impossibilidade de cumprimento definitivo de prestacdo prometida

SUMARIO:

| - A qualificacdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe aplicar o
Direito ndo vincula o tribunal (art. 567°do CPC), qualificacdo esta que determina
o regime juridico aplicavel arelacéo contratual. No caso dos autos esta em causa
a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncédo legal de que é sinal toda a
qguantia 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
prestacdes a que se pretenderam vincular. E feita por comparac&o ou subsuncéo,
tendo em conta os elementos do concreto contrato a qualificar e os elementos dos
diversos tipos contratuais.

Il - A prestacdo caracteristica do contrato-promessa € a celebracdo de outro
contrato, o0 contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro
contrato (art. 404°do CCM). Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a

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

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

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

VI - O artigo 8019-1 do CCM manda que “a pedido do devedor, a pena
convencional pode ser reduzida pelo tribunal, de acordo com a equidade, quando

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

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

VIII - Por regra, a indemnizacao fundada no incumprimento definitivo, que se
cumula com a resolucdo, respeita apenas ao chamado interesse contratual
negativo ou de confianca, visando colocar o credor prejudicado na situagdo 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
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Processo n©1071/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Data : 16 de Abril de 2026

Recorrente : Sociedade de Importacgéo e Exportacgéo (A), Limitada ((A)j%
TARAE)

Recorrida : (B)

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

Sociedade de Importacdo e Exportacdo (A), Limitada ((A)JEfTH
BE /~ &]), Recorrente, devidamente identificada nos autos, discordando da
sentenca proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de 22/07/2025,
veio, em 05/09/2025, recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de
fls. 1934 a 1943, tendo formulado as seguintes conclusoes:

1. Constitui objecto do presente Recurso a, alias, douta sentenga do Tribunal Judicial de
Base (TJB), que julgou parcialmente procedente a presente acgdo e condenou a Recorrente no
pagamento de uma indemnizacéo a Recorrida, no montante global de MOP13.762.860,00.

2. Para obter este quantum indemnizatorio, a douta sentenga recorrida considerou que

uma indemnizagdo correspondente ao dobro do sinal ndo é manifestamente excessiva e, por essa

raz&do, optou por nao proferir uma decisdo do presente litigio com base na equidade, contrariamente
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ao que, a titulo subsidiario, a Recorrente havia requerido. E quanto a esta parte da sentenca e suas
repercussdes que Sse circunscreve o presente Recurso.

3. Ora, € incontornavel que quer o TJB, quer o TSI, sempre tém vindo a considerar que
um sinal de valor superior a cerca de HKD2.000.000,00 é manifestamente excessivo, face as
singularidades dos respectivos processos, nomeadamente, a conjugacédo dos seguintes factores de
ponderagao:

a) A titularidade do direito a uma "habitagdo para troca" pelo mesmo preco que tiver
contratado com a Recorrente, embora a venha a receber em 2025 em vez de 2016 - nota: ja é oficial
e publico que essas fraccdes foram disponibilizadas pelo Governo em meados do corrente ano,
prontas a serem habitadas.

b) Culpa leve ou até apenas parcial por parte da Recorrente quanto a impossibilidade de
cumprimento - nota: Esse Venerando TSI tem vindo a considerar em vérios acordaos ja proferidos,
que a Admnistragcdo e a Recorrente tém ambas uma quota-parte de responsabilidade nesse
incumprimento (Vd. por exemplo, PROC. 161/2025, Ac. DE 17/07/2025, PAGS. 54 e ss.);

c) A circunstancia de os compradores a prestacdes nao terem tido um prejuizo referente
a totalidade do prego;

d) A circunstancia de a ora Recorrente ter celebrado mais de 3.000 contratos deste tipo,
de boa-fé, sendo-lhe imputavel apenas um Unico incumprimento, gerador das respectivas mais de
3.000 obrigacdes de indemnizar.

e) Acrescenta ainda a Recorrente que, conforme provado esta em diversos processos
idénticos, em 2015 (i.é, no ultimo ano dos prazos de aproveitamento e de concessao), em vez de
abnadonar a obra antes concluiu todo o trabalho de fundacdes do empreendimento "X", tendo gasto
cerca de 1 bilido de Patacas (prejuizo gue nunca sera compensado), em clara manifestacdo de boa-
fé.

4. No caso vertente, hd assinalar ainda duas singularidades, desta vez do lado da
Recorrida, a saber:

a) A Recorrida adquiriu ndo uma, mas duas fraccdes autdnomas, indiciando um
conhecimento do mercado imobiliario e dos respectivos riscos;

b) A Recorrida, depois de tornadas publicas varias decisdes equitativas proferidas pelo

Distinto TJB em processos idénticos ao dos presentes autos, acabou por ndo pagar o preco pela
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"habitagdo para troca" até Margo de 2024.

5. Em relagdo a este Ultimo facto, a douta sentenca recorrida néo afasta a possibilidade
de uma indemnizagao equitativa por esta razdo mas antes por considerar que o dobro do sinal ndo
€ manifestamente excessivo, apesar de tomar em conta aquele direito da Recorrida.

6. E ndo deixou de frisar que apesar deste facto, o que era inquestionavel é que a
Recorrida adquiriu este direito, sendo isso que releva para a deciséo.

7. E, na verdade, acrescenta a Recorrente, se a Recorrida, por qualquer razéo, prescindir
unilateral e voluntariamente daquele direito, aumentando assim 0S Seus prejuizos, seria
manifestamente injusto que se responsabilizasse a Recorrente por mais este dano.

8. No caso vertente, ficou provado que a Recorrente recebeu por conta dos contratos
em apreco a quantia total de HKD6.681.000,00, nomeadamente:

a) HKD3.099.000,00, relativamente a fracgdo auténoma "D33" melhor identificada nos
autos (Facto UU);

b) HKD3.582.000,00, relativamente a fraccdo auténoma "E33" melhor identificada nos
autos (Facto YY),

9. Ora, como referido, as instdncias tém vindo a perfihar consistentemente o
entendimento de que quando o montante do sinal ultrapassa, geralmente, os HKD2.000.000,00, a
solugdo mais correcta a adoptar é uma solucdo por equidade.

10. Assim, face a um sinal como os que foram prestados no caso sub judice,
HKD3.099.000,00 e HKD3.582.000,00, tem emergido sempre a adopcdo de uma solugdo por
equidade.

11. Foi o que sucedeu por exemplo e entre muitos, nos seguintes processos, onde se
arbitrou uma indemnizacdo por equidade por se considerar que o dobro do sinal era manifestamente
penoso para a Recorrente:

- Proc. n® CV4-18-0009-CAO, do 4° Juizo Civel do TJB, onde o montante do sinal foi o
de HKD2.229.402,00 e foi arbitrada uma indemnizagao por equidade no valor de HKD1.300.000,00
a acrescer ao sinal em singelo.

Subsequentemente, esse Venerando TSI, por recentissimo e douto Acérddo de
9/10/2025, proferido no ambito dos Autos de Recurso Civil e Laboral n© 234/2025, reduziu mesmo

o dano equitativo para o montante de HKD1.115.000,00.
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- Proc. n° CV1-18-0009-CAO, do 1° Juizo Civel do TIB, onde o montante do sinal foi o
de HKD2.662.758,00 e foi arbitrada uma indemnizacgdo por equidade no valor de HKD1.600.000,00
a acrescer ao sinal em singelo.

Subsequentemente, esse Venerando TSI, por douto Acordédo de 30/04/2025, proferido
no ambito dos Autos de Recurso Civil e Laboral n°® 75/2025, perfilhou o mesmo entendimento,
confirmando tal decisdo por equidade.

12. Pelo que, face a todo o exposto, por coordenagdo e harmonia de decisdes das
instancias e porque se verificam todos 0s pressupostos para a sua aplicagdo, afigura-se que a douta
sentenga recorrida teria andado bem em proferir uma decisdo no caso sub judice com base na
equidade, nos termos e ao abrigo do artigo 801° do CC, aplicavel ex vi do artigo 436°/5 do mesmo
Codigo.

13. Uma decisdo justa e equilibrada seria a de se arbitrar uma indemnizagdo
correspondente ao valor dos sinais em singelo, acrescida de um montante correspondente a 50%
daquele valor, fixando-se o quantum indemnizatério final em HKD10.021.500,00 (6.681.000 +
3.340.500 = 10.021.500,00).

14. Relativamente aos juros de mora, afigura-se que a sua contagem teria inicio com a
data da sentenca até integral pagamento, posto que s& com a sua prolagdo a obrigacdo da
Recorrente se tornaria liquida.

15. Ao decidir como decidiu, afigura-se que a douta sentenga recorrida incorreu na
violagdo dos artigos 436°/5, 566°/3 e 801° do Caédigo 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), Recorrida, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a

resposta constante de fls. 1951 a 1956, tendo alegado o seguinte:

. Ponto Prévio
1. De modo a evitar repeticBes desnecessarias, a Recorrida da por ora reproduzida toda

a factualidade assente e dada como provada pelo douto Tribunal a quo, devidamente transcrita em
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sede da Sentenca Recorrida (doravante "Sentenca"), constante especificamente de fls. 1905 a 1915
dos autos.

2. A Recorrida verifica que - finalmente! - a Recorrente capitula no que concerne a
qualificacdo dos contratos ora em apreco nos presentes autos ("Contratos”), largando a tese
peregrina de que estarfamos perante perante contratos de compra e venda de bens futuros, ou
perante contratos de reserva. Em face da inequivoca e univoca postura das instancias jurisdicionais
da RAEM (incluindo a posicdo do préprio Venerando Tribunal de Ultima Instancia, nos termos, por
exemplo, dos Acérdaos proferidos no ambito dos Processos n.° 67/2025, 81/2025, 82/2025, 94/2025,
107/2025, 117/2025 ou 120/2025), a Recorrente aceita tratarem-se de contratos-promessa de
compra e venda de imdvel, qualificacdo essa correcta, conforme aquela perfilhada pelo douto
Tribunal a quo.

3. Do mesmo passo e pelo mesmo motivo, a Recorrente ndo impugnou a decisdo vertida
na Sentenca no que concerne ao facto de a impossibilidade definitiva do cumprimento dos
contratos-promessa ora em apreco lhe ser imputavel. Louva-se a posicdo da Recorrente, a qual
retira a citada tematica da discussao em sede recurséria, merecedora de resposta tdo ébvia - como
aquela que foi dada pelos Tribunais da RAEM em todos 0s casos analogos ao que ora Nos ocupa -
que a resposta a tal libelo argumentativo mais ndo cumpria que um dever de patrocinio.

4. Apesar das loas dirigidas & Recorrente nos pontos supra, ndo pode a Recorrida deixar
de notar a ilégica insisténcia daquela na tentativa de contrariar a (correcta e acertada) Sentenga no
que concerne a indemnizacao atribuida pelo Tribunal a quo, quando a conclusdo a que chegou
Tribunal Judicial de Base se encontra precisamente na linha dos Acordéos proferidos pelo Venerando
Tribunal de Ultima Instancia citados pela propria Recorrente.

5. Ou seja, uma vez mais, a Recorrente tenta contrariar aquilo que ja ficou
(superiormente) estabelecido e decidido, arrastando a Recorrida e o proprio Venerando Tribunal ad
quem para uma discussao desgastada e desprovida de legitimo sentido pratico atendivel.

6. Em boa verdade, face dos argumentos aduzidos pela Recorrente, verifica-se que a
mesma mais ndo tenta do que, a todo o custo, eximir-se a responsabilidade que tem no caso ora
em apreco, bem como ao dever de indemnizar a Recorrida decorrente da correcta e boa aplicagdo
da lei estabelecida na Sentenca.

Il. Da Obrigac&o de Indemnizar, do Dano e Juros
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7. A Recorrida ndo poderia estar mais em desacordo com a analise e solugéo preconizada
pela Recorrente no que a indemnizacéo aquela devida diz respeito, pugnando pela manutencéo da
decisdo proferida pelo douto Tribunal a quo.

Vejamos,

8. Argumenta a Recorrente contra a decisdo do Tribunal a quo que condenou a
Recorrente a devolver a Recorrida os montantes recebidos a titulo de sinal no &mbito dos Contratos
(HKD3.099.000,00, relativamente a Fraccdo D33, e HKD3.582.000,00, por conta da Fraccdo E33),
assim como a pagar-lhe um outro tanto a titulo de indemnizag&o, acrescido de juros de mora a taxa
legal desde a data da citacdo da Recorrente até integral e efectivo pagamento, por aplicagdo das
regras do sinal, nomeadamente ex vi da 2.2 parte, do n.° 2 do artigo 436.° do Codigo Civil.

9. A Recorrente entende que ndo deveria ter sido dada aplicacdo a disposicdo legal supra
identificada, pugnando pelo excesso manifesto da pena convencional oferecida ao caso sub judice
por aplicagdo do regime do sinal, argumentando que o facto de a Recorrida se ter candidatado e
obtido o direito de adquirir uma fraccdo autbnoma ao abrigo da Lei n.° 8/2019, de 12 de Abril, por
via do Despacho do Chefe do Executivo de 30 de Maio, deveria implicar uma reducgédo equitativa da
indemnizacdo devida.

10. N&o obstante, como a Recorrente bem sabe, a proposta linha argumentativa ja foi
afastada, repetidamente, pelo Venerando Tribunal de Ultima Instancia.

11. Dada a natureza jurfdica do Contratos, bem como a imputabilidade do seu
incumprimento culposo a Recorrente, devera esta ser chamada a indemnizar a Recorrida pelos danos
causados na sua esfera juridica, 0s quais apresentam um nexo causal inquestionavel face ao referido
incumprimento contratual, a qual pagou avultadas quantias a Recorrente, enquanto promitente-fiel,
sem qualquer sinalagma da contraparte.

12. Mas a pedra de toque que faz ruir, por completo, a tese da Recorrente € que esta
nao alegou, nem logrou provar, factos dos quais se pudesse extrair 0 suposto e aventado excesso
manifesto da pena convencional oferecida ao caso sub judice por aplicagdo do regime do sinal, pelo
que jamais devera ter lugar qualquer reducdo equitativa da indemnizacdo devida, nos termos
determinados pela lei - vide, no mesmo sentido, o teor do Acérddos proferidos pelo Venerando
Tribunal de Segunda Instancia no ambito do Processos n.° 205/2024 e 292/2024.

13. Atente-se nas conclusdes extraidas nos referidos acérdéos, ora citados a titulo
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meramente exemplificativo:

"Vl - O artigo 801%-1 do CCM manda que "a pedido do devedor, a pena convencional
pode ser reduzida pelo tribunal, de acordo com a equidade, quando for manifestamente excessiva,
ainda que por causa superveniente ...". normativo este que rege directamente a clausula penal, a
pena convencionada pelas partes para sancionar o incumprimento. E aplicavel ao sinal com as
necessarias adaptacoes, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatorio, também funciona, ainda
que supletivamente, como pena aplicavel ao incumprimento.

IX - No presente caso, cabe a ré alegar e provar os factos de onde se possa concluir gue
o valor do sinal é manifestamente excessivo para ressarcir 0 dano efectivo do autor e para sancionar
a culpa pelo incumprimento. No que tange ao dano efectivo, a Ré limitou-se a dizer que, devido a
impossibilidade superveniente da prestacdo, os Autores vao adquirir fraccdes autonomas
equivalentes as que contrataram com a Ré e que tera um valor de mercado superior ao preco
acoraado.

X - A reducdo equitativa da indemnizacdo requer a certeza de que a indemnizacdo

determinada pelo valor do sinal é manifestamente excessiva em relacdo ao dano efectivo. No

entanto. tem de ponderar-se que foi por razoes imputavels 8 Ré que o autor ndo teve hipdtese de

adauirir atempadamente a fraccdo auténoma prometida e que, se tivesse podido fruir dela desde a

adata em que lhe deveria ser entreque nos termos acordados, ha cerca de sete anos, teria a hipdtese

de ter obtido e continuar a obter até a data, ainda desconhecida, em que receberd a 'fraccdo

suceddnea” um valor que ndo serd muito inferior ao valor do sinal. A perda de tal hijpdtese é um

dano e esse dano corresponde a diferenca entre a Situagao actual do autor e a que teria se nao fosse

o 'Incumprimento” da ré (Art. 560° n° 5 do CCM). Ndo ests, pois, demonstrado nos autos que o

valor do sinal é manifestamente excessivo em relacdo ao valor dos danos efectivamente sofridos

pelos Autores, razdo por que ndo ha lugar a pretendida reducdo equitativa da indemnizacdo

determinada pelo valor do sinal' - sublinhado nosso.

14. Conforme é sabido, a cladusula penal constitui uma forma de liquidacdo prévia do
dano, segundo a estimativa dos proprios contraentes, valendo o montante previamente estabelecido
como o montante da indemnizacdo a conferir & parte lesada pelo incumprimento contratual - /n

casu, a Recorrida.
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15. Na esteira de MOTA PINTO', "além desta importante fungdo que a cldusula pena
desempenha - liquidacdo prévia do dano, nos termos acordados péelas partes - , ndo pode
minimizar-se uma outra, para que esta figura esta especialmente vocacionada: uma funcdo
sancionatora, de pressdo sobre o devedor em ordem a execugdo correcta do contrato (..)".

16. Para além disso, analisando especificadamente o facto de alguns promitentes-
compradores de fracges autbnomas do X se terem candidatado a aquisicdo de uma fracgdo
autdbnoma ao abrigo da Lei n.° 8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do Chefe do Executivo
de 30 de Maio, o Venerando Tribunal de Ultima Instancia, concluiu e decidiu:

» Acordao proferido no ambito do Processo n.° 67/2025

BB IEE T H, R AR AR EEEFE T EEETHEEEHEEE, X
BB R FRRIEL D

PR ABHERR T LRI HE

F 55 o] iy &2 B i 2 5o

()

HHREE TIREERS THEEERESHIET, EZFELTENGHEEETIEEE
BT8R A

F—FH, WHHFEHEEEZE, RE—EXFEGER, HihFEEFEANEHEN
IR BB 1.

B, N B HIFT .

» Acordao proferido no dmbito do Processo n.° 81/2025

BERGEE TIRETERR TR ERFHIERIR BRI A TS B EER2012F 5,
1B FE I TE NP B T2 i B H B B Ha.

F—TH, HEFEHEERZTE, REM—BEXBEREE HOFEFENTE

B, N FE L R B EHIFT .

» Acordao proferido no dmbito do Processo n.° 82/2025

"BERGEE TIRE TR TR ERFHIETIR BRI A S B EER2013F 5,
B2 F BT E NS T2 A B2 F B B Ha.

F—TH, WHEEHCERZTE, REMN—BEXEGEGEE KOFEFETE

! Veja-se Teoria Geral do Direito Civil, 3.2Edicdo Actualizada, Coimbra Editora, pag. 586.
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B, LR EL D B8 A BTEE -

» Acordao proferido no ambito do Processo n.© 94/2025

"BERGEE TIRE IR TS — A EREIREFIRZE RS EERI0IIFE, 5%
FE B TE NG ST 18R HR8 B HI4 77

F—FH, WHHFEHEEEZE, RE—EXFERGERE, HhFEFENEHEN
IR BB 1.

B, EFFEEL BB S BT,

17. Fazendo referéncia apenas aos processos citados pela Recorrente que correram
termos junto do Venerando Tribunal de Ultima Instancia (e mais se poderiam citar...), verifica-se,
insofismavelmente e sem margem para dlvida, que o entendimento da mais alta instancia
jurisdicional da RAEM é o de ndo ser manifestamente excessiva a indemnizagdo a conferir aos
promitentes-compradores das fraccdes autdnomas do empreendimento X, nos termos previstos na
segunda parte do n.° 2 do artigo 436.° do Cdédigo Civil (vulgo, sinal em dobro), ainda que os mesmos
tenham direito a adquirir uma "fracgdo de substituicdo”, concluindo nao ser de aplicar a disposi¢do
contida no n.° 1 do artigo 801.° do mesmo diploma legal.

18. Nessa sede, o Venerando Tribunal de Ultima Instancia, lancando mao das conclustes
tecidas pelo Supremo Tribunal de Justica da Republica Portuguesa, no ambito do Acérdao proferido
no Processo n.° 605/06.6TBVRL.P1.51, citado a titulo de jurisprudéncia comparada, fez constar dos
referidos Acérdaos as suas conclusdes (ainda que traduzidas para a lingua chinesa), as quais se citam
na sua versao original’:

19. "/ -A clausula penal. na suatuncdo de liquidacdo convencional prévia do dano, é um
instrumento de previsdo e fixacdo antecipada, em principio, invariavel, da indemnizacdo a prestar
pelo devedor, que ressarcira o credor do dano resultante de um eventual ndo cumprimento ou do
seu cumprimento inexato.

/I - Que dispensa o credor de fazer prova, através da accdo judicial competente, da
extensdo dos prejuizos sofridos, sendo o montante da indemnizacdo aquele que as partes tiverem,

previamente, acordado, prevenindo e evitando as dificuldades do calculo da indemnizacdo e a

2 Disponivel em http://juris.stj.pt/ecli/ECLI:PT:STJ:2012:605.06.6 TBVRL.P1.5S1.40?search=g5-
10yhjPPUNs7ZoHi0.
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intervencdo do Juiz, para esse efeito, dispensando ao credor a alegagdo e a prova do dano concreto.

Il - O devedor ndo se éncontra obrigado ao ressarcimento do dano que, efectivamente,
cause ao credor com O Incumprimento, Imas antes a compensacdo do prejuizo, negocial e
antecipadamente, fixado, atraves da clausula penal. sempre que ndo tenha sido pactuada a
indemnizacdo pelo dano excedente.

IV - Destinando-se a clausula penal a substituir a indemnizacdo que seria arbitrada pelo
Juiz, 6 exigivel, nos mesmos casos em que essa Indemnizacdo poderia ser reclamada, supondo,
portanto, em termos gerais, a inexecucdo da obrigacdo e a culpa do devedor, isto &, so podendo ser
efectivada se este, culposamente, nao tiver cumprido o contrato.

V' - A clausula penal stricto sensu ou, propriamente dita, visa compelir o devedor ao
cumprimento e, simultaneamente, conduzir a satisfacdo do interesse do credor, mesmo que se
demonstre que do seu incumprimento ou mora ndo adveio qualquer dano, aproximando-se da pena
compulsoria, mas distinguindo-se da pena como liquidacdo do dano, embora, ao contrario da pena
compulsoria, substitua a indemnizacdo, ndo acrescendo a esta, nem a execucdo especifica, o que a
aproxima da cldusula penal como indemnizacdo predeterminada.

VI - Porém, a clausula penal ndo pode valer como um simples pacto de simplificagcdo
probatdria favorédvel ao credor, como uma simples regra de inversdo do onus da prova, porquanto
0 montante predeterminado entre as partes obsta a que o devedor venha a pretender a sua reducéo,
até ao montante do dano efectivo, e bem assim como, em principio, a que o credor obtenha uma
indemnizacdo superior aquela que foi, previamente, gjustada.

VIl - Destinando-se a clausula penal a reforcar o direito do credor ao cumprimento da
obrigacdo, a indemnizacdo devida sera aquela que tiver sido prevista na pena convencionada, em
alternativa a prestacdo inicial, desde que esta ndo seja satisfeita, mais gravosa para o inadimplente
ado que, normalmente, seria, e que, em principlo, deve ser respeitada, dado o seu cardter a forfait e
por corresponder a vontade conjectural original das partes, sendo certo que SO, em casos
excepcionals, deve ser reduzida, com vista a evitar abusos evidentes, situagbes de clamorosa
iniquidade a que conduzem penas, manifestamente excessivas, francamente exageraaas, lace aos
danos efectivos verificados.

VIl - No exercicio do seu equitativo e excepcional poder moderador, o juiz s6 goza da

faculdade de reduzir, de modo oficioso, a clausula penal que se revele extraordinaria ou,
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manifestamente, excessiva, a Solicitacdo do devedor interessado, por via de accdo ou de
reconvengao, ou de defesa por excepcdo, a deduzir na contestacdo, mas nao apenas na fase de
alegacoes.

X - A qualificagdo de uma clausula penal como, manifestamente, excessiva nao se
identifica com a clausula, meramente, excessiva, em que a pena seja superior ao dano, colidindo a
sua eventual redugcdo com a hecessaria preservacao do seu valor cominatorio e dissuasor'”.

20. Aplicando as conclusdes supra transcritas ao objecto dos presentes autos, entende a
Recorrida que a indemnizacéo pelo sinal em dobro, em virtude do incumprimento dos Contratos por
parte da Recorrente, nos termos previstos na segunda parte do n.° 2 do artigo 436.° do Cédigo Civil,
jamais poderia considerar-se como um caso revestido de qualquer laivo de excepcionalidade, nem
redundando em abuso evidente ou situagado de clamorosa iniquidade, afigurando-se tal pena como
proporcional e adequada face aos danos efectivos verificados, ndo tendo a Recorrente alegado, ou
provado, factos dos quais se pudesse extrair o suposto e aventado excesso manifesto da pena
convencional oferecida ao caso sub judice por aplicacdo do regime do sinal, raciocinio que colhe
respaldo no teor dos Acoérddos proferidos pelo Venerando Tribunal de Ultima Instancia,
nomeadamente, no ambito dos Processos n.° 67/2025, 81/2025, 82/2025, 94/2025, 107/2025 e
120/2025.

21. A actuacdo da Recorrente mais ndo cumpre do que uma fungdo meramente dilatéria
no que respeita ao cumprimento do dever de indemnizar que sobre si impende, mantendo viva uma
litigdncia moribunda as custas de quem se vé desembolsado dos montantes pagos - ha mais de 10
anos! - a titulo de sinal por conta dos Contratos ora em apreco, impedindo a Recorrida de fazer
face, por exemplo, ao pagamento da "fraccdo de substituicao” sobre a qual a Recorrente erige a sua
argumentacdo, algo que a mesma bem sabe, conforme decorre do requerimento da Recorrida
datado de 18/11/2024.

22. No que respeita ao dever de pagamento de juros de mora por parte da Recorrente,
em face do normativo vigente, a Recorrida entende que 0s mesmos deverdo ser contabilizados, a
taxa legal, desde a data de citacdo da Recorrente até integral e efectivo pagamento.

Nestes termos e nos demais de Direito que V. Exas. doutamente suprirdo, devera ser
negado provimento ao recurso interposto pela Recorrente, por ndo provado, fazendo V. Exas. dessa

forma a costumada e desejada JUSTICA!!
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*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

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

O processo é o proprio e ndo ha nulidades.

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

Ndo ha excepcdes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

* * *

Il - FACTOS ASSENTES:
A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:
EHFER

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

do comércio de importacdo e exportacdo, no exercicio da actividade de agente comercial e de
transportes, na indUstria de vestuario, fiagdo, tecelagem e malhas, tinturaria e impressao, no fabrico
de bordados, e ainda na actividade de fomento predial e na construcdo e reparacao de edificios
(documento 1: junto com a p.i.). (BHEEEE A IB)

B.  No exercicio da sua actividade comercial, a Ré, na qualidade de concessionaria por
arrendamento do Lote P, s/n, sito em Macau, na zona da Areia Preta, promoveu a construgao de um
empreendimento residencial constituido por 18 torres, a que daria 0 nome de “X". (E#EEEE B 18)

C. A Autora procedeu ao registo da inscricdo de aquisicdo da fracgdo D33 no dia 26
de Maio de 2014, com base no contrato-promessa de compra e venda (documento 9; junto com a
pi) (CHEEEE CIH)

D. A Autora procedeu ao registo da inscricdo de aquisicdo da fraccdo E33 também no
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dia 26 de Maio de 2014, com base no contrato-promessa de compra e venda (documento 17; junto
comap.i) (EMESE DIA)

E.  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 lotes com a designacdo de Lote “O", para fins habitacionais, Lote “S” para fins
habitacionais e Lote “Pa” para fins industriais. (E#EEE £ 18)

F.  De acordo com a clausula 2.2, n.° 1, dos termos da concessdo fixados naquele
despacho, o prazo de concessado foi fixado em 25 anos, contados a partir da outorga da escritura
publica do contrato. (B ESHE F IB)

G. De acordo com a clausula 2.2, n.° 2, mais se previu que “O prazo do arrendamento
fixado no nUmero anterior poderéa, nos termos da legislagao aplicavel e mediante condi¢des a acordar,
ser sucessivamente renovado até 19 de Dezembro de 2049". (BFEEEE G 18)

H.  Por Despacho n.° 123/SATOP/93, publicado na Il Série do Boletim Oficial n.° 35, de
1 de Setembro de 1993, e nos termos que ja tinham sido previstos no Despacho n.° 160/SATOP/90,
foi a Ré concedida a parcela de terreno designada por “Pb" destinada a ser anexada a parcela “Pa”,
constituindo um lote Unico com a area global de 67.536m2 e destinava-se a viabilizar o projecto de
instalagdo de um “complexo industrial”. (E#EEEE H 18)

[ As parcelas “Pa” e “Pb" foram anexadas e o respectivo terreno passou a estar
descrito sob o n.° ... do Livro -, com a designacdo de Lote ‘P". (EWEEEE | 18)

J. O lote O foi aproveitado com a construcdo de um edificio em regime de
propriedade horizontal, constituido por um pdédio com 3 pisos sobre o qual assentam 6 torres com
29 pisos cada, afecto as finalidades de habitacdo, comércio, estacionamento e jardim. (EEEEE )
=)

K. Com vista a aferir da viabilidade da alteracdo da finalidade e aproveitamento, a Ré
apresentou em 10/09/2004 um Estudo Prévio junto da Direccdo dos Servigos de Solos, Obras
Publicas e Transportes (DSSOPT) (T-4803), seguido de um estudo prévio complementar apresentado
junto da mesma entidade em 15/12/2004 (T-6451). (E#EEEE K18)

L. Por Despacho n.° 19/2006, do Secretario para os Transportes e Obras Publicas

publicado no Boletim Oficial da RAEM n.° 9, Il Série, de 1 de Margo de 2006, foi “parcialmente revista,
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nos termos e condigdes do contrato em anexo, a concessdo, por arrendamento, do terreno com a
area global de 91.273m2, constituido por 3 lotes designado por “O”, “P" e “S”, situado nos Novos
Aterros da Areia Preta (NATAP)" - a seguir abreviadamente “revisdo de 2006". (B#EESEE L 18)

M.  Pelo referido Despacho do Secretério para os Transportes e Obras Publicas n.°
19/2006, publicado no Boletim Oficial da RAEM, n® 9, Il 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 alteracéo de finalidade e
o reaproveitamento do lote “P”, com a construcdo de um edificio, em regime de propriedade
horizontal, constituido por um pédio com 5 pisos, sobre o qual assentam 18 torres com 47 pisos
cada uma, afectado as seguintes finalidades e areas brutas de construcéo (cfr. a redaccédo conferida
a cldusula 3.2, n.° 2.3, do contrato de concessdo de arrendamento pelo n.° 3 do artigo 1.° dos termos
e condicBes do contrato constantes do Anexo ao Despacho n.° 19/2006): - Habitagdo: 599.730m2 -
Comércio: 100.000m2 - Estacionamento: 116.400m2 - Area livre: 50.600m2. (EEEEE M 18)

N. Por forca desta revisdo, o terreno do contrato de concessdo passou a ser de
105.437mz2, constituido pelos lotes O, P, S e V, este com a area de 13.699 m2. (BEEEE N 1)

O. N&o obstante o aproveitamento ter sofrido uma alteracéo total, a clausula 2.2 do
contrato de concessdo de terras manteve-se inalterada, seja quanto ao respectivo n.° 1 (prazo de 25
anos), seja quanto ao respectivo n.° 2 (sucessivamente renovavel, nos termos da legislagdo aplicavel
e mediante condicdes a acordar, até 19 de Dezembro de 2049). (E#EEEE O 18)

P. O prazo de aproveitamento foi acordado em 96 meses contados a partir da data
da publicagao no Boletim Oficial do despacho que titulasse a referida revisdo (cfr. artigo 2.° do Anexo
ao Despacho n.2 19/2006). (BHEEEE P IE)

Q. A alteracdo de finalidade e aproveitamento ocorreu a 1 de Marco de 2006. (E#&
EEEQH)

R, Em 15/01/2014 e 30/01/2014, a Ré apresentou o pedido de prorrogagao do prazo
de aproveitamento, fundamentando esse requerimento com o facto de, por razdes que ndo lhe sdo
imputaveis, ndo ter podido até entdo proceder ao aproveitamento contratado. (EMEEEE R 18)

S. Em 26/06/2014, a Comissao de terras emitiu a seguinte prondncia:

“Proc. n.° 18/2014 - Respeitante ao pedido feito pela Sociedade de Importagdo e
Exportagdo (A), Limitada, de prorrogacédo do prazo de aproveitamento do terreno concedido, por

arrendamento, com a area global de 105 437m2, situado na peninsula de Macau, nos Novos Aterros
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da Areia Preta (NATAP), constituido por 4 lotes, designados por «Ox, «P», «S» e «\», titulado pelo
Despacho n.© 160/SATOPR/90, revisto pelos Despachos n.% 123/SATOP/93, 123/SATOF/99 e pelos
Despachos do Secretario para os Transportes e Obras Publicas (SOPT) n.% 19/2006 e 30/2011.

Proposta de aplicacdo de uma multa de $180.000,00 patacas, pelo incumprimento do
prazo de aprovejtamento do lote «P», e de prorrogacdo do prazo de aproveitamento do lote até a
data do fim do prazo de arrendamento de terreno, isto é, até 25 de Dezembro de 2015.

Emiss&o de parecer sobre o processo.

Relativamente a carta apresentada pela concessionaria em 4 de Junho de 2014, esta
Comiss&o realizou uma nova reunido e apos o estudo e analise do processo, considerou que caso
se emitisse parecer favoravel a prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno, mesmo
sabendo da impossibilidade da concessionaria concluir o aproveitamento do terreno dentro do prazo
de arrendamento, criar-se-ia evidentemente na mesma a expectativa de que talvez ainda pudesse
continuar a aproveitar o terreno depois do termo do prazo de arrendamento. Por outro lado, a
COoNcessgo provisoria hdo podera ser convertida em definitiva porquanto o aproveitamento do
terreno ndo podera ficar concluido antes do termo do prazo de arrendamento, Impondo-se nessa
altura declarar a caducidade da concessdo. Para além disso, a Administracdo ndo pode
comprometer-se a conceder novamente o terreno originario, uma vez que nos termos da Lei n.°
1072013 (Lei de terras), a nova concessédo deve ser efectuada atraves de concurso publico. Para além
aisso, estima-se que mesmo que o prazo de aproveitamento seja prorrogado, a concessionaria so
possa concluir parte das obras de fundacdo, podendo no entanto isto criar indirectamente condigcdes
favoravels a concessionaria para que esta se aproveite do facto como fundamento para lograr ficar
com a concess&do do terreno.

Nestas circunstancias, propbe que a Situagao real do processo, anteriormente descrita,
seja tida em consideracdo na decisdo final que recair sobre o pedido, nomeadamente o conteddo
da carta da concessiondria.” (CHEEEESIE)

T. Em 10/07/2014, o Secretério para os Transportes e Obras Publicas, emitiu o
seguinte parecer:

“Proc. n.° 18/2014 - a Sociedade de Importagdo e Exportagdo (A) Limitada, pediu
prorrogar 0 prazo de aproveitamento dum terreno concedido por arrendamento, situado na

peninsula de Macau, nos NATAP, constituido pelos lotes designados por ‘O’ “P", *S" e “V" com area
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total de 105.437m2 , cujo contrato de concessdo é titulado por despacho n.© 160/SATOP/90,
modificado por despacho n.° 123/SATOF/93, despacho n.© 123/SATOF/99, despachos n.© 19/2006
e n.° 30,2011 do Secretario para os Transportes e Obras Publicas. Como ndo se observou o prazo
de aproveitamento do lote ‘P’ propde-se considerar a situagdo real do lote “P’, nomeadamente o
teor da carta da concessionaria, para tomar a decisao final.

Ficou prescrito o prazo de aproveitamento do terreno referido em 28 de Fevereiro deste
ano, ficara prescrito o prazo de arrendamento em 25 de Dezembro do proximo ano (2015).

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

Analisado o parecer da Comissdo de Terras e ponderando os 17° a 21° pontos desse
parecer e a carta da concessionaria constante do 24° ponto, nomeadamente o teor do ponto 24.4,
concordo, em principio, com os pontos 14.2 e 14.3 da informacado n.° 090/DSODEP/2014 da Direcgdo
aos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes, Isto 6, prorrogar o prazo de aproveitamento até
25 de Dezembro de 2015 e aplicar a multa no montante de MOP$180.000.00. pressupondo que a
Sociedade concessionaria aceite previamente por escrito as sequintes condicées, 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.© 772013 (Regime juridico da
promessa de transmissdo de edificios em construgdo), a Sociedade concessionaria ndo vai peair
autorizacdo prévia para fazer negocios juridicos de promessa de transmissdo ou oneracdo de
edificios em construcdo no lote P. nem val realizar esses negocios Juridicos, excepto a eventual
obtengdo legal de nova concessdo desse terreno;

2. Se ndo mais Ihe for concedido o terreno, a Sociedade concessionaria ndo pode pedir
a RAEM qualquer indemnizacdo ou compensacdo.” (CREEBETIE)

U.  Em 15/07/2014, sobre este parecer, o Chefe do Executivo despachou: “Concordo’”.
(EFEEEE UIE)

V. Em 29/07/2014 foi enviado a Ré um oficio assinado pela Directora Substituta da
DSTOPT, informando-a que era autorizada a prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno
até 25 de Dezembro de 2015 e aplicando a multa no valor de MOP180.000,00, devendo ainda a Ré

assumir os compromissos constantes dos pontos 1. e 2. do parecer do Secretéario para 0s Transportes
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e Obras Publicas datado de 10/07/2014, sendo o seguinte o teor do oficio:

“1. Nos termos da clausula n.° 2 do contrato de concessdo de terreno revisto pelo
Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.° 1972006, o prazo de
aproveitamento do terreno ja ficou caduco aos 28 de Fevereiro de 2014, no entanto, nos termaos do
art.°2.°do Despacho n.°© 160/SATOP/90. o prazo de arrendamento do terreno vai 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 nN&o é a primeira vez qQue a vossa empresa requer prorrogar o aproveitamento de
terreno, e visto que ja concordou aceitar a forma de punicdo 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 concessionadria obriga-se previamente a prometer por escrito aceitar as
sequintes condlicoes:

21 Antes de o prazo de concessdo por arrendamento do terreno caducar, se o
aproveitamento do terreno ainda ndo for concluido, mesmo se esta de acordo com 0S requisitos
aispostos no artigo 5.9 da Lei n.° 772013 Regime juridico da promessa de transmissdo de edlficios
em construgdo, a concessionaria ndo vai pedir autorizacdo prévia para efectuar 0s actos juridicos da
promessa de transmissao do edificio em construgdo no Lote “P” ou da promessa de oneracdo, nem
val praticar esses actos Juridicos, excepto se o terreno for concedido de novo nos termos legais,

22 Se no Ifuturo o terreno ndo for concedido nos termos legais, a empresa
concessionaria nao pode reclamar qualquer indemnizacdo ou compensacdo a RAEM.

3. Nestes termos, avisa-se a vossa empresa para entregar a promessa escrita acima
mencionada, para ser transterida @8 Comissdo de Terras para acompanhar, a im de emitir a guia do
pagamento da multa” (B EEEVIA)

W. A Ré pagou a multa de MOP180.000,00. (E#EEZEE W I8)

X, Em 27/11/2015, a Ré apresentou ao Chefe do Executivo o pedido de prorrogagdo
dos prazos de aproveitamento e de concesséo por perfiodo néo inferior a 60 meses, contados a partir
de 26/12/2015. (B EEE X 18)

Y. Em 30/11/2015, o Chefe do Executivo concordou com os pareceres que lhe foram
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colocados & consideracao, cujo sentido era de indeferir o pedido de prorrogacdo. (EMEEEE Y 18)

Z.  Em 21/01/2016, a Comissédo de Terras emitiu o parecer n.° 9/2016, cujo ponto 50
apresenta o seguinte teor: “(...) esta Comissdo, apos ter analisado o processo, considera que a
CONcessdo provisoria em apreco se encontra ja caducada pelo facto de ter expirado em 25 de
Dezembro de 2015 o prazo de arrendamento, de 25 anos, fixado na clausula segunda do contrato
(caducidade preclusiva). Com efeito, de acordo com o artigo 44.° da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras),
aplicavel ao caso vertente por forca do disposto nos seus artigos 212.° e 215.9 a concessdo por
arrendamento é inicialmente dada a titulo proviscrio 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 (vide ainda artigos 130.° e 131.9). Findo o seu prazo de
VIgEéncia, as concessoes provisorias nao 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 forca 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), que no caso da concessao
revestir natureza provisoria em virtude do terreno ndo se encontrar aproveitado (ctr. artigos 49.°
132° e 1339 ndo era possivel operar a sua renovacdo por periodos sucessivos de dez anos
porquanto a figura da renovacdo prevista no n.° 1 do artigo 55.° era aplicavel apenas as concessées
definitivas. Apesar da caducidade operar de forma automaética e directa, para tornar a Situacao
Juridica certa e incontestada e, portanto, eliminar a insequrancga Juridica sobre a extingdo ndo do
direito resultante da concessdo, deve a mesma (caducidade) ser declarada, conforme decorre do
aisposto no cornpo do artigo 167.°da Lei n.°© 10/2013. Nestas circunstancias, esta Comissdo nada tem
a opor a declaracdo de caducidade da concessdo por arrendamento e com dispensa de hasta publica,
ao terreno situado na peninsula de Macau, nos Novos Aterros da Areia Preta (NATAFR), designado
porlote "P", com a drea de 68 001m?2, a favor da Sociedade de Importagdo e Exportagdo (A), Limitada,
cuja concessdo titulada pelo Despacho n.° 160/SATOP/90. revista pelos Despachos n.%
123/SATOR/93, 123/SATOF/99 e pelos Despachos do STOP n.% 19/2006 e 30/2011, pelo decurso
do prazo de arrendamento, perdendo a concessionaria a favor da RAEM todas as prestacdes do
Prémio e 0S respectivos Juros ja pagos, nos termos do disposto no artigo 13.° do Regulamento
Administrativo n.° 16/2004." (CHEEEE Z 18)

AA. Em 22/01/2016, o Secretario para os Transportes e Obras Publicas emitiu parecer
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favoravel a declaragcdo de caducidade da concessdo do terreno pelo decurso do prazo de
arrendamento. (EHEEHE AATE)

BB. £Em 26/01/2016, o Chefe do Executivo proferiu o sequinte despacho: “Concordo,
pelo que declaro a caducidade da concessdo, por arrendamento e com dispensa de hasta publica, a
que se refere o Processo n.° 2/2016 da Comissdo de Terras, nos termos e com os fundamentos do
Parecer do Secretario para os Transportes e Obras Publicas, de 22 de Janeiro de 2016, os quais tazem
parte integrante do presente despacho.” (B HEEEE BB I8)

CC. A Ré interpds recurso contencioso de anulagdo do despacho de 26/01/2016, do
Chefe do Executivo para o Tribunal de Segunda Instancia. (E#ESEE CC 18)

DD. Por acordao de 19/10/2017, o Tribunal de Segunda Instdncia negou provimento ao
recurso. (BMEESE DD 1B)

EE. Deste acoérdao interpds a Ré recurso jurisdicional para o Tribunal de Ultima Instancia,
ao qual, por acorddo de 23/05/2018, proferido no referido Processo n.° 7/2018, foi negado
provimento. (EWEESEE EE 18)

FF. O acérdgo do Tribunal de Ultima Instancia j& transitou em julgado. (EMEESE FF

GG. O referido estudo prévio foi aprovado pela DSSOPT, em 21/1/2005, por Oficio com
0 n° 747/DURDEP/2005 (cfr. Doc. n.° 7, junto com a contestacdo). (BFEEZEE HH 18)

HH. A DSSOPT emitiu duas Plantas de Alinhamento Oficiais (PAOs), uma em 23/12/2004
(cfr. Doc. n.° 3) e outra em 23/2/2005 (cfr. Doc. n.° 4) e uma terceira, em 11/5/2007 (Doc. n.° 8, junto
com a contestacdo). (CHEEEE Il 18)

. Em 23/2/2010, a DSSOPT emitiu nova PAO (Doc. n.° 12, junto com a contestagao,
cujo teor aqui se da por integralmente reproduzidos para todos os efeitos legais). (EfEEEE 1) 18)

J. A referida PAO foi notificada a Ré, em 9/4/2010, através do Oficio n®
4427/DURDEP/2010, (Doc. n.° 13, junto com a contestagdo, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzidos para todos os efeitos legais). (2 EEE KK I&)

KK. Em 11/5/2011, a Ré apresentou o exigido relatério de impacto ambiental (1.°
relatorio) (T-5205/2011) - Doc. n.2 16 junto com a contestacédo. (CHEEEE LL IE)

LL. A DSPA elaborou um parecer, em 22/6/2011, e que apenas foi notificado a Ré, em

4/10/2011 (oficio com referéncia n.° 11599/DURDEP/2011 - Doc. n.° 17), onde formulou varias
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exigéncias adicionais, designadamente no que respeita aos factores “ruido”, “qualidade da agua”,
“paisagem”, “vista” e “voo de péssaros” (cfr. Doc. n.° 17 junto com a contestacdo). (EEEZE MM
I8)

MM. Logo, em 31/8/2012, a Ré apresentado um outro relatério de avaliagdo de impacto
ambiental (3.9 relatério) (Doc. n.° 20 junto com a contestacdo). (EHEEEE NN I18)

NN. A DSPA, em parecer de 16/10/2012, voltou a fazer mais exigéncias (Doc. n.° 21
junto com a contestacdo). (EFEEEE 00 IH)

0OO0. Sendo que este parecer foi notificado a Ré, em 28/12/2012 (Oficio n°
13023/DURDEP/2012), cerca de quatro meses depois da apresentacado do relatdrio a que respeitava
(cfr. Doc. n.2 21 junto com a contestacdo). (EEEEE PP 18)

PP. A Ré, em 24/10/2013, requereu a licenca para as obras de fundactes (T-
11874/2013) - Doc. n.° 28 junto com a contestacdo. (EMEEEE QQ 18)

QQ. A DSSOPT, em 2/1/2014, emitiu tal licenca e com validade apenas até 28/2/2014 -
Doc. n.° 29 junto com a contestacio. (EEEZZEE RRIB)

RuEEEt, BSBENEERHRNE.

RR.  No dia 7 de Marco de 2013, a Autora celebrou com a Ré um contrato-promessa

de compra e venda, pelo qual prometeu comprar, € a Ré prometeu vender, a futura fracgdo
autébnoma D33, 33.° andar D, do Bloco 4, do Lote P, s/n, destinada a habitagcdo, do prédio a construir
em Macau, na zona da Areia Preta, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o n© ...
(documento 2 junto com a P.l., que se d& por integralmente reproduzido). (2 1 &£ EIEBEMEE)

SS. O preco acordado para a fraccao D33 foi de HKD10.330.000,00, a pagar em seis
momentos:

a) HKD1.033.000,00 pagos na data da celebracéo do contrato;

b)  HKD516.500,00 a pagar até o dia 07.09.2013;

c) HKD516.500,00 a pagar até o dia 07.03.2014;

d) HKD516.500,00 a pagar até o dia 07.09.2014;

e) HKD516.500,00 a pagar até o dia 07.03.2015;

f)  HKD7.231.000,00 a pagar no prazo de 7 dias a contar da data da emisséo de licenca
de utilizacdo pela DSSOPT, com ou sem recurso a crédito bancério. (5 2 {&&EE BEA A1 £)

TT. A Ré comprometeu-se, na clausula 10.2 do contrato-promessa, a entregar a
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fraccao autdnoma no prazo de 1200 dias Uteis de sol a promitente-compradora, 0 que exclui 0s
Domingos, feriados e dias de chuva, contados a partir da conclusdo das obras de cobertura do 1.°
piso; caso 0 prazo ndo fosse cumprido, a Ré pagaria a Autora juros de mora, calculados a taxa de
juros das contas-poupanca praticada pelos bancos. (£ 3 &£ I BEHIE )

UU. A Autora pagou a Ré HKD3.099.000,00 a tftulo de principio de pagamento do
preco da prometida venda da fraccdo D33, conforme segue:

a) HKD200.000,00 pagos no dia 20.02.2013;

b)  HKD833.000,00 no dia 06.03.2013;

c) HKD516.500,00 no dia 04.09.2013;

d) HKD516.500,00 no dia 04.03.2014;

e) HKD516.500,00 no dia 02.09.2014;

f)  HKD516.500,00 no dia 03.03.2015. (5 4 {&5E B 259 B &)

VV. Também no dia 7 de Marco de 2013, a Autora celebrou com a Ré um contrato-
promessa de compra e venda, pelo qual prometeu comprar, e a Ré prometeu vender, a futura
fraccdo autdnoma E33, 33.° andar E, do Bloco 4, do Lote P, s/n, destinada a habitagdo, do prédio a
construir em Macau, na zona da Areia Preta, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o n.© ..
(documento 10 junto com a P.I., que se da por integralmente reproduzido. (55 5 &£ 259 [E1 2

WW. O preco acordado para a fracgdo E33 foi de HKD11.940.000,00, a pagar em seis
momentos:

a) HKD1.194.000,00 pagos na data da celebragado do contrato;

b) HKD597.000,00 a pagar até o dia 07.09.2013;

c) HKD597.000,00 a pagar até o dia 07.03.2014;

d) HKD597.000,00 a pagar até o dia 07.09.2014;

e) HKD597.000,00 a pagar até o dia 07.03.2015;

f)  HKD8.358.000,00 a pagar no prazo de 7 dias a contar da data da emisséo de licenca
de utilizaggo pela DSSOPT, com ou sem recurso a crédito bancéario. (5 6 &£ 2RI A E)

XX. A Ré comprometeu-se, na cldusula 102 do contrato-promessa, a entregar
também esta fraccdo autbnoma no prazo de 1200 dias Uteis de sol a promitente-compradora, o que
exclui os Domingos, feriados e dias de chuva, contados a partir da conclusdo das obras de cobertura

do 1.° piso; caso o prazo nao fosse cumprido, a Ré pagaria a Autora juros de mora, calculados a taxa
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de juros das contas-poupanga praticada pelos bancos, sobre o montante ja recebido a titulo de
principio de pagamento. (5 7 1&£E BB B2

YY. A Autora pagou a Ré HKD3.582.000,00 a titulo de principio de pagamento do
preco da prometida venda da fracgdo E33, conforme segue:

a) HKD200.000,00 pagos no dia 20.02.2013;

b)  HKD994.000,00 no dia 06.03.2013;

c)  HKD597.000,00 no dia 04.09.2013;

d) HKD597.000,00 no dia 04.03.2014;

e) HKD597.000,00 no dia 02.09.2014;

f)  HKD597.000,00 no dia 03.03.2015. (£ 8 {552 I SLEY[E1 )

ZZ. A Ré, actualmente, para todos os efeitos, ndo mais pode prosseguir o projecto de
construcdo urbana que vinha levando a cabo. (8 9 {&£E B 2L EIE)

AAA. Até & presente data, o empreendimento “X” ndo foi concluido. (£ 10 &% B BLAY
El1%)

BBB. A Ré sempre soube do risco de ndo aprovacéo tempestiva dos projectos e emissao
da licenca de construcgo. (£ 11 &£ H2EMEE)

CCC.A Ré é uma conhecida construtora profissional com larga experiéncia em Macau.
(3 12 REEBBNEE)

DDD. A Ré apenas tinha dado infcio as diligéncias para o aproveitamento no
ultimo tergo do prazo. (55 13 &R HEMEE)

EEE. O Governo da RAEM anunciou, em 23/05/2018, os seus planos para o lote P, os
quais passam por (i) recuperar o terreno; (ii) aproveitar o terreno para construir habitacdo de
alojamento temporéario durante a renovacdo urbana, habitacdo, comércio, instalacbes publicas e
sociais, incluindo mercado, centro de salde, centro de idosos e jardim-de-infancia; (iii) vender
algumas fraccdes aos compradores de fraccdes no edificio “X". (55 14 {558 BRI B )

FFF. A area da fraccdo D33 prometida vender pela Ré era de 101.7500m?2. (5 16 {55
BEA=NEESY

GGG.A érea da fraccdo E33 prometida vender pela Ré era de 118.5500m2. (28 17 f&&¢
BEA=NEESY

HHH. *Em 29/4/2008, a Ré apresentou o Plano de Consulta “Master Layout Plan”,
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relativo & proposta de localizaggo das torres (T-3040). (Doc. n.° 9 junto com a contestaco). (5 18
EREERIREAEIZ)
. Em 6/5/2008, a Ré apresentou o projecto inicial de arquitectura (T-3163) (Doc. n.°

10 junto com a contestagdo), mas decorridos 60 dias, a DSSOPT nada decidiu. (85 19 {&£2 1 2EHIE]
)

0%

JJJ. A Ré submeteu um outro projecto de arquitectura, para efeitos de aprovacéo, em
22/10/2009 (T-7191/2009) (Doc. n.° 11 junto com a contestacao). (55 20 &£ I BLE [E )

KKK. A nova PAO e o offcio referidos em KK) e JJ) vieram formular exigéncias nédo
previstas anteriormente, através dos pontos 5 e 6 do referido Oficio, que pretendiam a contemplacéo
de uma extensdo méxima continua das fachadas das torres de 50 metros e de um afastamento
minimo entre as torres n&o inferior a 1/6 da altura da torre mais alta. (55 21 1&£E BRI E )

LLL. Em 30/12/2010, a DSSOPT aprovou o projecto de arquitectura que tinha sido
apresentado pela Ré, em 22/10/2009, mas, em paralelo, exigiu que a Ré cumprisse os 19 itens de
exigéncias listadas no Oficio n° 318/DURDEP/2011 - Doc. n.° 15 junto com a contestac3o. (56 22 f&
DN EIESS)

MMM. O projecto aprovado ndo contemplava as exigéncias mencionadas Nnos
n.os 5 e 6 do referido Offcio n® 4427/DURDEP/2010, de 9/4/2010 - Doc. n.° 13 junto com a
contestacao. (5 23 1&EE BB EE)

NNN. A decisdo de aprovacdo do projecto de arquitectura ndo se tornou
imediatamente eficaz, uma vez que tal aprovacdo foi sujeita a condicdo de (a) a Ré apresentar um
relatério de avaliagdo de impacto ambiental que poderia ser causado pela nova construcdo a
implementar no Lote “P” e (b) de tal relatdrio vir ser aprovado pelo servico administrativo competente
da Regiso — a Direccdo dos Servicos de Proteccdo Ambiental (‘DSPA™). (55 24 {4 £E B BER0[EI1E)

000. A resposta as exigéncias referidas em MM) exigiu a preparagao de novo
relatério de avaliacdo de impacto ambiental (2.° relatério), o qual foi apresentado pela Ré em
19/4/2012 (T-4242/2012) - Doc. n. 18, junto com a contestacdo. (55 25 {&EE B BEH B )

PPP. Na apreciagao do 2° relatorio, a DSPA langou algumas sugestdes e exigéncias a
cumprir pela Ré, as quais constam do Oficio n® 1586/054/DAMA/DPAA/2012, de 24/5/2012 daquela
direccdo de Servicos (cfr. fls. 434 a 465 dos autos). (£ 26 &L & 2EHI[EE)

QQQ. A R. apresentou novo relatério de avaliagao de impacto ambiental (4.°
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relatério), em 15/3/2013 (T-3953/2013) - Doc. n.2 22 junto com a contestacdo. (&5 28 1&%E B4
EI%)

RRR. Apenas, em 3/5/2013, a DSPA emitiu 0 seu parecer sobre este novo relatério de
avaliagdo de impacto ambiental — cfr. Oficio n.° 1545/071/DAMA/DPAA /2013 (Doc. n.° 23 junto com
a contestacdo). (5 29 &L EIBEME )

SSS. MPIRRBIEH THRE 657 EZ 658 BNREENTE, HUHBABTEEE,
(3 30 fREEREI B A EIE)

TTT. Em face do parecer da DSPA, referido no item anterior, a Ré elaborou novo relatério
de avaliagdo de impacto ambiental (5.° relatério), que apresentou em 28/6/2013 (cfr. fls. 659 a 742
dos autos). (58 31 155 B BEAY[E )

UUU.A Ré solicitou, por email, uma reunido a DSSOPT e a DSPA, a qual teve lugar em
26/7/2013 (cfr. fls. 743 dos autos). (55 32 &L H2EHIE )

VVV. Nessa reunido, a DSPA pronunciou-se quanto ao conteldo do relatério — cfr. fls.
743 dos autos e, em 7/8/2013, a Ré apresentou novo relatério de avaliagdo de impacto ambiental
(6.0 relatorio) (cfr. fls. 744 a 856 dos autos). (55 33 f&LeE EHIE &)

WWW. Em 15/10/2013, através do Oficio n°® 11031/DURDEP/2013, a Ré foi
notificada da aprovacio do projecto de obra (Doc. n.° 27 junto com a contestacao). (55 34 {&&E
BENEE)

XXX, EBRE 857 HE 859 HERNARNE . (5 35 HEHRMNEE)

YYY. A Ré apresentou em 15/1/2014, pedido de prorrogagdo do prazo de
aproveitamento — cfr. fls. 892 a 897 dos autos. ( 36 155 B 2ERIE )

Z77. O mesmo pedido foi autorizado, em 29/7/2014, através do oficio n°
572/954.06/DSODEP/2014 — cfr. fls. 898 dos autos. (25 37 {4t i BEAY [E1E)

AAAA. A Ré estimou que precisaria de 1200 dias Uteis de sol, contados a partir da
conclusdo das obras de cobertura do 1° Piso, para concluir a construgdo de todo o empreendimento
imobiliario “X" e entregar a A. (55 38 &£ I BERIE1Z)

BBBB. A RAEM sabia que o prazo que a (A) teve para 0 aproveitamento do
projecto, apos a emissdo das licencas e suas prorrogacdes, era insuficiente. (25 39 &£ B EBEAI[E )

cCcc. B 21 (R NIR RN ER R EHSANETERATN 2009 £ 10
A 22 BilREEEEEFE(T-719D)M R, MEERRENERBZENWEBRBRET
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PAO(2010 )T BRI 1/6 8 EIEAE B BN &/ MaEZ ZRMIEL . (56 44 HRERRA
EES)
DDDD. Os Autores candidataram-se a aquisicdo de uma fraccdo auténoma ao

abrigo da Lei n.° 8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do CE de 30/5. (55 45 f&£e B B5A3(]
=)

EEEE.Tal requerimento foi deferido. (25 46 &2 B BEA0[EIE)

FFFF.Tal fraccdo é de tipologia, area e preco 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. (55 47 {452 I BLIEIZ)

GGGG. Os Autores apenas poderéo receber do Governo tal fracgao, nas condicdes
descritas, apenas porque foram compradores, nos termos dos contratos dos autos, de fracgdo
autbnoma a Ré, que seria construida no mesmo terreno. (5 48 f5&5E I BEA A )

HHHH. Os Autores deveriam proceder ao pagamento da 1.2 prestacdo relativa a
habitac&o para troca junto da Macau Renovacio Urbana S.A. até ao dia 15/03/2024. (25 50 {&&E 5
BENEE)

. Até a presente data, os Autores ndo procederam a qualquer pagamento junto da

Macau Renovacdo Urbana SA. (85 51 1&£E BB A1)

IV - FUNDAMENTACA O

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:

—. EHHR
R&EB), &, BF, FEHR-RAPIERINE, BREF (BNERFENE

3

E1E3)]
WEA)ETHPRZAST (SOCIEDADE DE IMPORTAGAO E EXPORTAGCAO (A),
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LIMITADA), B¥EMmIE A, EANEMMUREPT (B MERFEHRER).

EARZEREBFEEZHR, BRAT

- REGRRERWE T N EFEETRNEHN. A,

1) ﬂﬁ%%ﬁA%LE%%Eﬁﬁm§%3ﬁB3%ﬁ$ﬁ%é%
HK$13,362,000.00;

2)  FEHE I AREEFEIMER MOPS6,841,781.00;

3) HEMAEAEREIMNALIMNEIEFE. GFRERE 29 5H)

W%ﬁ%%% R THIBEILEZ BRI, BEBRUFBEHZSMAXER
RPVFRITEE B, ZB5EIBE RE99 8 FIREEN,

ﬁﬁJﬁ&Emt KRRR)IER T HNE RE10038 £ 1006 BHIZ K

BRERT TE#HREREITIEITENRE.

WERR TEHRBERF 1154 E 1158 B R BB BRI E R,

FBEREBISENMR, FEHEHW SR HNENS NN EEERE L RFE%
| AMIR R R

EBRIER T EN B RE1184E 1196 BHBIEH TR,

Hig, AT 7B R RERE, HEGESLAHBE.

REREH L RREEE,

AREATERIEE .

SEHREFAES. FREHNREEN.

BRAEEN. MESpREEAREREEBREEARSRRANEADE.

*

=. EHHRN
AP, AZFRENFEKRK, REZRATHEER .
1. HER2013F 3 A7 BHEREETMMNA MRFIRDVIREEPIE P thE(LOTE
P, EMEEICBNIIETRREA. ) L EER X KESE 4 1% 33 18 D FEHM 33 48 E ENEFTHE
jﬁﬁﬁ@?%;ﬁ%A% FRZEEE, HEEZRSFEEBIENARZEETRE R
TREES B SRS 10,330,000.00 FTTANFEHE 11,940,000.00 KESAEEE FI8EA, LAY
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BT 7 B 3,099,000.00 JoAAEHE 3,682,000.00 TTIEA TS,

2. RERBLEAREBERELNBNERE,

3. R2016F1AH 26 B, RFIFATHETEREEE TE S P M AR MH
RE, LBENEEHEFE, N 2018 £ 5 A 23 B, EAKRBERKERSHE S SHAETERE
MOk CRREGR, #RBESRMNTEITA,

4. RERHBEP MEBEEHMERNE, BECHRENEIBRTRIEFEEE
NEW, MARTRBETEATBFEIRERENESD, A, BEEZ%R (RiER) £
436 45 2 HHRE, RRSRESEE TSR EIMEFEERIIHE 6,841,781.00 7T, W INAERE
AR S,

HEREMBRMER, #HERHRY, BRTEEFENEEZIRN, WEERY
DU 2R .

1. FE'P WA mESmEEAMERTHERE > N EFTEEENS
W—FL THRESRE FBARTBERNTA, LEEERNIMIBERSLRRBMN
RE, BEMABEEEEEP M, RESIF AR,

2. THERNTAARSHIE T EENRG FREEHEIMNERIGHRESE
TR,

R ATHEER St GEREENNERS

WERB EFEEENGNV BB BET AR ESME,

RIS RARREREERERE, WEREKERE (RE#R) % 801 %5 1 3
RE A HE S FHRE, B BB ETHNBEERESE,

RIE LR MFHNERLRSRENGER, RARERHNERRE,

A "BFEEEASANEEEMS

RV RARGEREETN EFEERNSN NIXANE, LHEERHNHEK
1. 1E3R5. ERORIERLS, ERERAEEAZEMI YN ZRERACALTE LNFENEES
e

o A~ W

BIBETZTENERE, 6NEAREFERBE—EHENRERERERETHE
&6 - 2R ANTUNES VARELAZ (DAS OBRIGACOES EM GERAL) Almedinattpfit, HE—, %
+hR, ZB308H.

DIENBEBEERAS, BSBHIIENEESR, BHHAENEERE NS EGFRE
MERBEEEANEERR, e, EFENSRMNERN, BEEEFNANEBERERER
BN R —HRET A,

EIZIAZF, REEFEEBENSHNEE, HERAT AL NTIR, A5,
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BTN, REEE FHEHETZHAZ, EHRKOHRE GHAEZ T BORIETHR, &
BHERFOPRE' B EABEENFERB ER), DURAGKISNXBRER PEZEMZIER
BENEE(BR ER)NERR, RARASLERREEAEERMIGZE S ERT L HRTEY
BEoE, BAEFREE TRAKITUERBESRNOR, hEETARBAGRREMN
KB
i, BEFZRARNAN, REBIMEEHNIE—MERYNERSE, ie—
MEENBENEES

2

il
,m] B

v
7

Ffmn
@r

B. SXEBESHEEEMH

Rz (RAE) BABBNRE, "LEEZFENSETE, 752’7/%"5{/(/77:5%%%5/(
X2 285E88, RIEXIEFIBTTE BB+ 2 SEXE ITHERBGEEIEE .

BEz, RELRARE, BRAEFEERIGN BEFACATENEESRE, BE,
TERBFEEBRNGH NAEBNEROFRNER I NNESBHETREESHE. ATl W#E
RAREEEFEEBRAGN NKBNFIERAREESME, EEEH FHEERE.

BERBABAHERNBEERRET, EE (sinal) BHRIENEARATENE HNY) M
+, TEALIMR. —ESEREENAY. BEEREFRERECRNEE 24
TEAX N EEHIANENES - 2RABKSERN2009F587BEENEGRERH, £
#w9%2072/06. 5TBAVR.C1.51°,

hERBRBAEES LT EREE NS EEEINEE(funcdo penitencial ou confirmatdria-
indemnizatéria), fEREZERNETE HH#EHT’EQ+§IE*TTTE’J$E+ - 2 B ANA AFONSO 7£
(COMENTARIO AO CODIGO CIVIL — DIREITO DAS OBRIGACOES, DAS OBRIGACOES EM GERAL)
AIETEE, UNIVERSIDADE CATOLICAH ARAL, ZE1648.,

MAREIRFT (REHR) F436EE2K, " INE2Z EFABERTHEERRAANZIR
B BT EEZE, MHUAANBELNZ Y, WETEEZR M LA E G THE
7. AIX T EE2Z EFNEREREEEEET

R, BEARZEL FTEMNRUTFEABEREES A NEHECRANRBER
B, MERANEGEMNERT, EATENSEHINEN, RAGTEERNRITROGEE, 5

RESHERERE.

AZrh R B ‘)’iﬁﬁﬁf’ﬁ?&%ﬂﬂ@?ﬁ THENEESTEEREE,
e, B (REHR) BABMREZIETNN, BREFEERNSO NRNEANNES

3 “No contrato-promessa de compra e venda, o sinal consiste na coisa ou quantia pecuniaria que o promitente-
comprador entrega ao promitente-vendedor e que normalmente desempenha a dupla funcéo de confirmar o contrato,
dando para o exterior uma prova ou sinal da sua celebracéo e existéncia, a0 mesmo tempo que antecipa a entrega
parcial ou total do preco convencionado para o futuro contrato de compra e venda.”
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AE&ME, BERE (RER) £4R6HFE2RNVRE, EHRTHEERTENEFNRENES
ERr#KET, BRNEEZESFABHEERREERES.

C. ZHBBTIE

RIFEEEEBBEFFIR, FRXKNEEZN PRI HESHTHERE SR
WEl, BMERIB—RINEEFAE, REXEBEEARENSZ(HH, #FTTEERES
T AR RAVRE o

B WECETURBEERT BFEEBRANGHN, BIATRED—RER

RNBREBENBLEN, 2ERH, LR 7 5 FE/E TR B (mpossibilidade do
cumprimento),

RiE (RER) BTOKRBIRNRE, " BRTHFEREBNZ RSB T BT
BERF, BFNEAIEZ E TR A TR 1T IERS AR EEEE

Bk, REBEEZFERETIREIZNRE, UEEEREENEITA G, BEATHE
WEBA, BIEBER.

Ay, #THRARTNEEEEZ, HH LRREXNGMATTRE, 2EEABEN
W&,

D. BaAsEmossEl

PESSOA JORGERR AN T 57 & FIBIT N BE o R B IME 1 (caso fortuito) 5 Ao 1L
71"(forga maion) BB LT 3R . W5 SR A S B~ o 78 R4 (imprevisibilidade) R~ BT 3¢ % 14
(inevitabilidade), WA/BRRFEENTTERMANTT BEEA GERIBREBANE T, FTTEREK
ERBEYNERER, TAASTURASHNEE, FATBRREETAARFEATER
BHHAHRE, BhEARIFHBESHBREUEMEENE R, B, ZBEFIEHEZE
BAEHREBRTEBNRZEAHE RN TIER M IEREEZ, A EBHEENRBE
#E - B (ENSAIO SOBRE OS PRESSUPOSTOS DA RESPONSABILIDADE CIVIL) , 1999, £5118%E
1218,

AN, 1. C. BRANDAO PROENCARIREER : “Nio & na verdade, irrelevante a pesquisa
sobre a origem externa ou interna do evento impossibilitante, pois ndo se pode esquecer que existem
vicissitudes mais proximas dos contraentes (por ex:;, doenga do devedor, greve localizada, falhas,
avarias e anomalias do material utilizado, utilizagdo de auxiliares com efeitos danosos, doenca do
credor, incéndio na sua fabrica, inundacdo ou curto-circuito no seu domicilio) susceptivels de
integrar, para alguns, as chamadas ‘esferas de risco”, implicando, nalguns casos, solugdes mais

particulares (na linha de uma imputacdo objectiva) e propiciando maior possibilidade de prevengdo

2025-1071-desistir-fraccao-compensagao-2-fracgoes 32



ou de minimizagdo de efeitos (0 que parece mais evidente para o devedor, tendo em conta uma
possivel responsabilizacdo por lacunas do seu poder de controlo’- 2 &, ( LICOES DE
CUMPRIMENTO E NAO CUMPRIMENTO DAS OBRIGACOES) , 2023%F , MRk, Z£216%F218
=)

~o0

thEtEan, BE4 LR BIINEH R NI NIEE, BHEBANTENSEBA
WA EHESHNEE, EMEREELRETRE, ERMETEZAHREBAKES
EHRTTRE, RABRE LI EREABNER AN EEE (‘esferas de risco”), BIANEHER
BMEBENEHEELERNEMRIERER, RELATHETEBA, BHABIRENMN
B2, BEBANMKENHETHTEEOE TREERMEIEER, EHEAXEEFTEAIGHREIN
B HIRRAAEER, XRERAORERTER, EBEABCRNBELIEFRLIREITEE
MO, MEZ, EOMEBARSHENBEL, TERENEERTERENEBRENE
BARRER, MIFFEREE SR BISH R R NE).

HEZ, VEAKEENEERREEHEATERBERRBNBHRERESEE,
DHETR S AR e EFRENBEABR., WRSB B BINEH S Ao i H BBk IR
BENBRAEBADERKESTEE, flU —BASEFRIWHREHRRETMEDE
g, ERERANESNAEREEEYS, AELELT, MENTTRINEEHER
EBEE MBS, e, BBEABTRE.

o, RBEFRNER, SHHBTATRNDAER (RER) F78HEIFREEN
HE, AEEEBNBRITAEREES ARNBEETEA — 2 FPIRES DE LIMA FIANTUNES VARELA
# (CODIGO CVIL ANOTADO) #£—1ft, #MAR, $B578H. »RABSKS®H20129F9813HM
BRRERF, BHHIEA339/07 6TVLSBLLS2, T A www.dgsi ptllE.

BIZ|AZ, EWMFR, #WESERNTEFEARRERM X FE4E33ED EFNI3EE
H, BRBRLR T ERNEIAE, XIRE (REHR) F788EEIRNRE, BHEERTR
B S FIB R ATIE A

AEB DABENEE, HEREE PR BENFBSE, THERNTA, £
HEERN T IBERBLRRRBNAE, BEMBEHEERPIHE &RESIF AL
o

REFCERE, (SEBEEFNIHIHERBRASHHERINELNEIRE, &
FREEESTE0E HRAIE K, B EN20095F108 22 HIZ3XT-7191/200955 5 Z£=181% ., i
T#%E%/5:5E182010F4 9B MR RN B SR 7 50KAEE T AR EZRMNEE 2 BB

~

=\

* 2 R BRI T 4UERE20194E 11 H 13 H Ry & ke #0F] - 4R5730628/18.6YIPRT.CL » H]hwww.dgsi.pt
T - fERZ D B EENER TIRIMEEE RS - EERTIEE O ARtEAN LK TEE > 6
GGHIE ST ET N > BIRDZAROL A AR RS Tt AR R RN R EEE
AR - AT EmAAR R o AR TR S LR EE A UM e R -
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http://library-gptui.court.gov.mo/sls/webopac.exe?encode=UTF-8&act=HS&lang=1&arg1=LIC%CC%A7O%CC%83ES+DE+CUMPRIMENTO+E+NA%CC%83O&type=te
http://library-gptui.court.gov.mo/sls/webopac.exe?encode=UTF-8&act=HS&lang=1&arg1=LIC%CC%A7O%CC%83ES+DE+CUMPRIMENTO+E+NA%CC%83O&type=te
http://www.dgsi.pt/
http://www.dgsi.pt/
http://www.dgsi.pt/

RELRESBEESENASZ —MNEX, RIS, W5 EFET BEREENEX,
AR —BESENBEEZREEEMERENNER, HERETARARNLE, B
%R T THEW BRI 2011F1A7BHADE TT-7191/20093 2 L 518, BAZZERTNE
BREANZz —BESENHEEREEXR, Rz, THhIBKERBEERWERBRETHE
& MEBEIRENZEREATRERERNINR, IR, tHIBEHRLEZAERE T
—BESENEEER, HuSRRRRIKEHEMEZRTIRENRER, EUXEERHE
BRBHERENER, PR, Aoz —EBSENMBBEERTEHEXNERR. BEREK, #HE
BRFIRRBINEX, RIRRAZ T AMERIRE, &%, BIB2013F108 158N AREEES
HIERFREF LA,

R, SHHSEPIHEWESAYNEE L, BRAZREHHNEREE, THER
BEZRERMELFARENERL.

ER T THERFEEZ BNBECMINESEESENAADZ —NEXK, &
BERTRBBREEFTBEEMAERNT A, AAEENMMIRTEIL R EHANEAN S
EEN—ES, hRAREFEREHIREFERENEREN. W, HMRARB AR
TE(5829/97/M3E RS SE615& 55 25kb . efnIB K 2579/85/ M3 A S SB3MERIRE), ERBEWER
THIMAEERE, T THERSEEEZRAENINEEHETRERS, Wb THEER
BERRRHNI/CEEEENERBARERTEEE AERREAEFTREER (FIWX
H B EAEREGEHETERZENER,

HE, Aoz BEEENEEERYEZ —EIIMAANIER, BRFHESE
HERBIERENFT R, HURSIBHRERLBEEREAH), A, BAREERA/ITH
ERMMAER, FHlEEEE PHE OHAHRNTR X ER,

EERAPHE TS EAMNRRASRMEERZMER, EP2 088F 1 &
R 2006 F E X A S R BBEISF NN E) Dbt ENARERMAG, 2 wEEEE T
HH A HBRER T =9 2 —FORF R (2006 FE3 A 1 H £ 2015512 3 25 B A E M5 7 + Hh(PHEER) A& 4B
BAE/NTEARN L FRIEHIESEESMEE R H F1sE4T BN EEERMNET, 3. &
EHREMFRSRIRRL T ANESHAERARRNERIENESR, 4 T THBEHBENET
NREN S EHRETRNBEYERER X HBEEEEETL/ESMEE, 5 WENEES
ZU/GEIEREXR, EXH%, 6 T IHBERBSABMEBE, ERWEREIREIMH®RSE, 7.
WEABERRBIER, NERHEREFG®RE, HET2H658ME, 8 LI BERBARE
7E60H HIE N B MW SR AIETE], 9. WS R B ERE79/85/MIE XS EITHRE IR RA3ME
FORAEEER,

BE, FE—BRT, THRWEMNBE? T,

IENRAR, RIEEEAE T BANEH AT, HIEBHW SR S HARA X
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BHNEENSE, BMEEZEEREERTAENSEENMKER, K BINEH AT
HEER R EEB AT SR EUE R TER B —hETT T, MHEH SRS 5HER
TBANERIBITAEENEE, IRMERTIAEBRET RS, BEROTHEHER, WRERBIZA
BONEHH AT EESHNBRHIERENER, RS NHARABZRESITET.

ARER, HEBEHETMAHRE T =2 — 09K R(2006F3 5 1H £ 201512
A258) 7 MR EAE PHE (BENE/\TF KM 1) E2IEM1ESESEE X H F180E
ATBSHNEEEMRMEFTIEE, BENAALBHIARERETIEEKR, NEXBEMRA
EHEERENRERREMBREIGNER, BLERROESIR MBI INHEIRE,

EBRENE, WER0BFIATHHEREGITUSIRBUENN BFEEENS
X, FBEE, fE2013F3/7HE, HEME THERRE’ HE WEERCEME L THER
BERABMWERZNABFLITBEOR AELRENER, HEME i THERST
2010F4B9HMARN M SR EEB HNEBETRE INESEESEN AT —HNEHE
& WENERTEE B 7 ANORE, HEME T THERFE2011F13788#HMAE T
WENEEAS, EIRERSBURRRENRTNZE, #HENEARTNERETRENA
B, WEMBEHRERNMRET, XEBEELFEIERKHTH, EAZTEMNE, HEFF
FER PHE MR AR B 20165 12 5 25 H I H,

A, WELZBEHEMEN EARBEBFEEROGH LIELEMHE, A8
FANZ, BEE2013F3A7H, WERTNERIREMAEBEME, HRESFHERBLR
NEEME, HEZSHMIIEARGEHER THHGEHRNTN —EE T SEERan+/EE
SNAREEFIER, BEKERT, HENAREEITH TN EFEEROGH", HEaEESE
EREEAAENRRE I IEBELCRNTANER., HEHEMNE LIRER, TrERD
BEEBEXNER, XFAEAEREE RgBENEMRNEEREE. A, HEMEETE
BHEBEN, BREVBRARREENNTENEZOKE T HRAOSRBIT R EEMNE .

o, M ERAEZIT VIR EFEERNCN BRENARTE, BE, 87
20144, HWEERZEEEEHR TN I AHARERBAECUTHXEE, EHEEEETE
HNEFREHEARNEE GEBABRBUER S’ BB. EREHEETEEREERM G Y
R, BZEFBEMEANIREERRE—BIRMENNAMY, LR, BETE2TUERE
T AR TEERNIKREER., FRANE, HEAREENNTRERER M AH
R, BIENEREOEENRBEELTHANEAN T’ BAZEENEN EEIBREHE,
A A S S E A EETENE RE E P + Mttt 45 BABR RN A% m rO JEL B

FEL KRTEENEAMEBN, HESCVNEFANEBETERNNERS
(deveres acessérios), ZEBEABEMIA AR MM EX, B REE B (deveres de

proteccdo). & =M 5 & #5(deveres de informacao) & BEHZE #5(deveres de lealdade).
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ik, MENEZES CORDEROBARERBEIEECRAHHIEER, EHEFEABRSE
AATREEFTERBENTS, BRZEERAINERMELN, EBERHERES
BEEANEZRESN—VIBLTRHH AR EREEEELENERE MAHREBAIEXRE
FELERERRITE

R PR RS ERSHIEN TEGNBRETNERL THIR, BAREER
fpEES RaEA SRATEE, BRNE—77H. MENEZES LETAOR A R =M EEHENE A
BEEFEUT =8B .

1. AEEEDSMREEREAAERmEWR,

EREBER, BEBEIEBRNIANEERNNRE, MUK

EEBNEEN, BERBERIIHNBEE —F THOANERIEE.
FRE=FBERRE, AERAEREBEN, RE—FAYIATEEEMBERER
TERENMEERS, HNOERKERENST JUBEMERER (REAR) BT5245E2508
ENERRE,

B, ARWENSITHAREFEERBNGNR, PNTHAMAHREE, A
EREERXEENTEER LBEIER, BRENAREBASHANETENE RMEL AT
B, SIHRZRSENERFREFE —RRETHKENER, ARERT, BABRMEY
MERBAZLHEAENERES, AAZFEIERELHBA I LBNEFESEAWS
EHX . BB, WENRBEFE ERRERNENRERE, AnREERTaRL(EFE
BENGNNEEIBHE, BKERESE AERATEERTEBRTHEEERFEEHIER
SEEBNTARIEARERENEEEH.

w N

E. BETHRELNFERR

R (RER) BT0KE2R, "WEHESFALBLEHEL, RIEEATGHES
BRRERGIRZREE, IEHEERE, WERACETRGEN, RIGEEREELEAET. .

MAXEBE T HEFBHE, EREELIRTNREASHETHENE=ANT

%, ERRBOTTENBRNABTRENES. Fit, REFEIRFEREMETEEAN

B8,

A, RIE (RIER) BHE2RNRE, ZHNEEZEFABERTHFERRL
NZRB T EITERE, MrvAIAGERKSTY, WA TEFERM T TAINXEE T
WIET, BIXNEEZEFNGHEEREEESTE,

RIFCREE, RE9AEEE A 7 #E53,099,000.00TF1##53,582,000.007T

5 «TRATADO DE DIREITO CIVIL» » E—{i} » 55396 5 K 451% -
6 «DIREITO DAS OBRIGACO ES» F—fiIt » &+75HR » F356HE357H -
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HEIRBPIAMTBANE A MBI EAENO TGS, T EFEEED
K NENEAXNNESREESME, BE, KBES6HEE2RNRE, REBEDHIER]
#16,198,000.007T & # 17,164,000, 00 TIE A S L BT A BB EEE,

Hit, WEESRHRBEREERR (RER) F4364E5RK FE0LENRE, 7l
S RANE /R RE R,

RiE (RAH#) FBOOVEBIRAIRE, BN HFEZH, RIEGFEERIERERLT
BEE, FEFEEBAZ BRI E PRS2, FHaERZETE, HEEL. .

B, FRANE BASZREREANEEBRAYMENGERENSNER, 2
BHNSHBEBZE, ARABEZNA, LERGFRABVENE, BRE—FHE, d8EES
EBR2012F 4 B24 AN A E R (R H4RSE - 605/06.6TBVRL.P1.S1)N G ak#aR B4 M E I
TES2ENHmR

“Destinando-se a clausula penal a reforcar o direito do credor ao cumprimento da

op

B

il

obrigagdo, a indemnizacdo devida sera aguela que tiver sido prevista na pena convencionada, mais
gravosa para o inadimplente do que, normalmente, seria, que, em principio, deve ser respeitada,
dado o seu carater «a forfait», e por corresponder a vontade conjetural original das partes, sendo
certo que 50, em casos excepcionails, deve ser reduzida, com vista a evitar abusos evidentes, situacoes
de clamorosa iniquidade, a que conduzem penas, «manifestamente excessivas», francamente,
exageradas, face aos danos efectivos.

A fim de ndo serem anuladas as vantagens da clausula penal. respeitando-se a sua
intangibilidade, o tribunal ndo so ndo deve fixar a pena abaixo do dano do credor, como nem sequer
devera fazé-la coincidir com o0s prejuizos efectivos verificados, porquanto a reducdo da pena
destina-se, tao-so, a alastar o seu exagero e hdo a anula-a.

Efectivamente, o devedor ndo pode, em principio, pretender pagar uma indemnizacdo
inferior ao valor da pena convencional fixada, com exce¢do, caso em que esta pode ser reduzida, de
acordo com a equidade, da situacdo em que a mesma seja, manifestamente, excessiva, ou,
extraorainariamente, excessiva, mas nao em funcdo do dano efectivo ocorrido que, alias, o credor
n&o tem de demonstrar, ndo podendo ter lugar uma intervengdo judicial sistemaética, sob pena de se
arruinar o legitimo e salutar valor correctivo da clausula penal e de se subestimar o seu carater «a
forfaity”’

BIEAREF, RESREBFEERNGL, BHNEAERIM THENEEENT
NZ=TEAEE, BEANZ=THESELALBFHEMSTR2EFHEENESERE, &
—REMEXST, EHFEFALEEAEZSANGEA, TERSSESKFERSEZENT
Nz =71, ZEOIREUBERZBERNM, XEMEWMES NN, KEFBEZEEE
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FHRRAY, hEFENEEIFZRESERLES IEEEARERT, WENRBEE
BB, ENREFRBZFELREENEE RAEAEVEFEEENGNRHCL
FERFE—HEHG, THEEFNARZENTEER, EXETENEE. FAt, EERBER
AFHBLZHER T, BZEBLEFFRTEENEERS, B8, NEEEAFES0LHELRK,
S AKHISAEAEEAREFENMER, hEWEEHNEETANEESRD,

FEBRIRSAARERFMERT BT EERAS MESTEHARE AR
HHEFNBMBRATEEZN ERE M BEKT, DERESRER— ﬁﬁﬂkJm%zi
fi. TEBAZRY, FEHEEERREEBE BNE NRE, BEZPR0ESHE BRESED
BRERRMIETEFTRMERATINER, I EEHFTHE mﬁﬁ%m KIEH, TR, REE

DEEREELRBET N EMER BRE NEBER,

REWNL, FERAHEBEER=ANESRESECKEREEINERAIRZHIE
KRORREESE, ELRTREESN BRFE BER, BRELDBAIEARVZEESE
FIEEH,

R ERTA, RIBARABIEE, ZEDBACEGBGRERVZEIERESE, IEE
BEHEREIRIZEB6,198,000.007T & B #£7,164,000.007T, & 1L#1%£13,362,000.007C, HFraR
F9#513,762,860.007C .

F. ZEMEEREE

RIE (Rikst) $436MKEHNBETE, MBEZFEESNESHE, BBl
BERSEBEEEFDTRE

KB ERASHT, EERAREAEERERIEBN13362,000.007T, BERERN
Ed, BIEMNEERENSIEAENE6681,000.007T,

ARi, REZRHEERENTESE, ARRSNESBEZTESRLIESE, B
b, RERHAES EERKTREML.

G. EEFR

RIBERNNCEEFE, EFENEFRENRERRIEE QP EIELES,
PUBWEREESHRE. Fit, BZUERBESEBIIHZA - B (REFAEHR) F565/%
SEIFHRE

A—EESTHNEEE, REERNETHENSHEEOHEY) TEBURAEEY R
MMEREEEN. —7E, BERMAYNERGREIRTMELNEERE TAFS
EREFEFEENEBERE H—7HE REIRNEERESHERARREIENRE, &5
BEHEAENEURE TR, PHEHERNEEEFRU_ - B (REH) F436/EF25K
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WRE, BREE AT REBEINEETA.

ERBWERE (RER) FBOLGREIRNRE, BRERLGFRERREERNE
ERENHE, 2OIRZETRESRERYIENAHEY)? RTHHMSRETANEE
N, RANEEREE.

RiE (RER) BTIMERAR, "WERKLEE, T EREEAGEGTELE
T, EERGGEREFAZREATIAAEEZEI o

ZRERKE QIR T IRBIE S "n iliquidis non fit mora’, BN & EBAEYIRER
B, NEREE.,

PIRES DE LIMA FIANTUNES VARELAZE A B IRIEE I s B 2 B EH AT IEHE
NN ERAREZ VR, EEREHEAMELBETTARTAENME - REZEE-ME
64E £65E,

AE, AENHEERBERS, HERAMEREIRNBEESEZILLB &
ARE, EALENEIR, RABERREXVTNESEERN_EEGHREFRKNBEESSE,
REWE—BEHEBARBCHRATEMNE, —BEHEBEILRBHETIE E—BEEER

(R7ZH) FRHE2RRENEFESRENRETE. L, IREERACIHRENE
REBEIREY), ZRAERRETE L —BEERFARACHNBESE. MEBXE DR EERN
FE ZERBRBUREARBEE, BREHRSHNIEE, bAeXEBRESE FCKRE
REVINEE, BRE—7E, REEEAE, J2EFERSER2005F118298NEHRE
HHN (R MR - 05B3287)NIELME AR

‘Disse-se em ARP de 30/1/90. BMJ 393/662-1°- que ndo é pelo facto de ser
controvertido o seu montante que uma divida se torna iliquida, i1sto é, de montante incerto e por ISso
desconhecido do devedor.

Como explicado em ARE de 29/2/80, CJ. V., 1° 172 ( 29 col), que cita Assento do STJ de
20012/ 66, BMJ162/172 ss (v. 177, 8° par. ) e anotacbes de Vaz Serra e de Pires de Lima na RLJ,
100° /217 ss e 233 e 234, respectivamente, o principio in illiguidis non fit mora constante da 19 parte
do n®39do art. 805° 56 é exacto para a iliquidez objectiva, isto é para a que deriva de o devedor ndo
estar em condigbes de saber quanto deve, e ndo, como é o caso, quando, dispondo o devedor dos
elementos necessarios para saber o montante do seu débito, se verifique iliquidez tdo SO aparente
ou subjectiva.

Era também nesse sentido Ac.STJ de 22/1/81, BMJ 303/203 ss (v. 207 - I, 7°e 8°par.),
e essa doutrina fol, nomeadamente, reafirmada em ARP de 26/9/94, CJ. XIX, 49 195, 29 col, em que
se diz que, em vista da obra feita, 0s entdo demandados estavam em condicdes de saber guanto

deviam ao demandante, ndo alastando a condenacdo em juros de mora, assente em culpa no atraso
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do pagamento, o facto de a quantia em que foram condenados ser inferior a pedida.”

HEINERL T INS B BB R MR PARER R 20125103238 &S ERH (R M
#%R - 2073/10.9T2AVR.CL), #EEH AR EBRN2011F12 56 BN ERERF (R MR -
7303/06.9TBALM.L1-7) % & Bl B} S v AR A B R 2010F 9 B 7BV B E R (R U AR TE -
81/1998.C1),

BARhR, RERSFEEBREEHEASNRERIRNEESR, AETE
FHREFEEIENTERIRYE, O REMMERENERSESETH®Y)., MEAZED, R
EERMNIEETRESENEVIHE L ABUREFSUE— T REMNEERIE, RIEARRAER
E—ERIVNEESER, DARRREMBRNERSEBIEY), Bt AAR/SRETRRE
BA (RER) FT94EEIFIRE.

e, MRENEBAR (RiEHR) FOUEBIFNRE, **‘5%5%%55&%4361@%
2HFTENBERHOAGS ERACKBYINGHEE YY), KM AgBEELE, ME,
AERFEHBNEENRACHBYRANTERER, BHEANTIERETZ, B, WEW
ZEE SERETENERNMNEN —HEEEE XA TRERE .

B, RiE (REH) FT4BRBIRRETKELIRME2K, WEEH2018511
A2TH(EHRA-REREI298) 2 B EFREXFUEENRAETNEEN S, BEETEHER
AL,

M. 3R

PR, RRERHERENFRAEBRBRBAML, BIEHFAOT

1. WRREHGEEH BT AW EFEEBNEN CERR,

2. FRWERRSREVSNESTEIEEREE, IEESTELERHREER
fF 7T ¥ (HKD$13,362,00000), & A RFIE ST EL2AEEEBEATH GEER TE

(MOP$13,762,860.00) , =%x<%B/BHMiINE 2018 & 11 B 28 H(BEE B)FIRINEFRE 9.75%5T

BRBLEFE, BEEREXMNAL.

FRAAERAR. HEEBaFINE,

ELBERARARBAREL B,

*kk

Quid Juris?

THESh o BIEE R R E E’J“BQEKEE@J HOPEE > 2/ DA R S SR E S o 2 FEVIRY - itk - £
EAVE 18674 (AR ) BET22{&HMHE T “Se a prestagdo for em parte liquida € em parte iliquida, podera o
credor exigir e receber a parte Iiquida, enquanto ndo puder verificar-se a entrega do resto.”
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Uma vez que esta em causa essencialmente a aplicacdo de Direito aos
factos assentes e como ja tivemos oportunidade de decidir as mesmas questfes
em Varios processos semelhantes, adoptamos 0 mesmo método para apreciar 0s
recursos, nNo caso o interposto pela Ré.

*

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

a) — A Autora veio a pedir a restitui¢cao do sinal em dobro pela Ré por
entender que a R¢ incumpriu culposamente a promessa, plasmada num contrato-
promessa referente a fraccao autonoma identificada nos autos e pagou uma parte
do preco acordado para adquisi¢do da frac¢do autonoma em causa;

b) — Depois, a mesma chegou a candidatar-se a uma fracgdo
semelhante por via de “compensagdo” nos termos permitidos pela Lei n® 8/2019,
de 30 de Maio, mas depois desistiu de tal pretensao por nao ter feito o pagamento
do respectivo preco no prazo fixado;

C) - Agora, a Autora vem a reclamar a restituicdo em dobro das
quantias totais pagas por ela.

Tera a Autora fundamentos legais para o fazer?

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

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

semelhantes.

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

consignado o seguinte entendimento:
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“( )

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

a) — O promitente-comprador mantém a sua posicdo 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 é este terceiro, actual titular da posi¢cdo do contrato-
promessa que Veio a propor a acgao contra a Ré, pedindo que esta Ihe pagasse o
sinal dobro a luz do preco mais alto (ou seja, existe diferenca ao nivel do preco, o
preco fixado no primeiro contrato-promessa € 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 fraccbes autbnomas (depois,
chegou a transmitir alguns contratos-promessa para terceiros e mantém alguns
para si proprio).

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

3) — No caso, ndo é supérfluo realgar que o caso em analise tem a sua
particularidade, ja que, ao contrario daquilo que se verifica em situacdes normais,
em que a promitente-vendedor ndo quer cumprir de livre vontade e por iniciativa

propria 0 acordado. No caso nao foi isto que sucedeu, a Ré quis cumprir, s6 que
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por decisdo do Governo da RAEM, a Ré nao 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 sangées contratuais!

()"

Neste tipo de processo em massa, sao 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 argumentagao, ja que a Ré fazia e tentava
fazer tudo para que pudesse cumprir os compromissos assumidos perante o
Governo da RAEM, apesar que o resultado final ndo vir a ser “satisfatério” a todos
os niveis. Mas os comportamentos assumidos pela Ré demonstram que 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, daf
a sua quota-parte de responsabilidade, circunstancias estas que devem ser valoradas
na fixacao das indemniza¢Ges que cabem no caso em analise. Alids, o Tribunal
recorrido na fundamentacio da decisio dos factos afirmou: “A conviccdo 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", 0 que resulta da consideracao dos esforcos e dispéndios que
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fez, incontestaveis e incontestados nos autos, incluindo por via judicial.”

*

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

perante as partes dos contratos-promessa, a saber:

“(...)

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

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

- Posteriormente, a DSSOPT em coordenacdo com a DSPA exigiu a ré a apresentagao
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 licenga de obras que foi emitida
em 2/1/2014.

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

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

- Se a DSSOPT tivesse respondido em 60 dias apreciando a 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 realizagdo de estudos
de impacto ambiental, tivesse exigido a ré todos os estudos da mesma natureza que lhe exigiu mais

tarde.
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“()

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

concessdo do mesmo terreno para data posterior a 24/12/2015 porgue os servicos da RAEM criaram

tais expectativas, nomeadamente:

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

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

c.  J& anteriormente 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)
( )’7
Tudo isto demonstra claramente que a Ré nio actuou com dolo para
desrespeitar as obrigacdes decorrentes dos contratos-promessa, pelo contrario, os

factos assentes acima transcritos podem constituir alteragao superveniente das

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

matéria na sua PI), ja que se tratam de factos imprevisiveis e que ocorreram
posteriormente a0 momento da celebracao dos acordos em analise.

*

Questdao da consideracdo do beneficio obtido pela parte nao

culposa na resolucdo dos contratos bilaterais:

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

ser chamado para fundamentar a decisdo em analise, ja que tal normativo dispoe:
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(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 restituicao Nos termos prescritos para o enriguecimento sem causa.

2. Se a prestacado se tornar impossivel por causa imputavel ao credor, nao
fica este desobrigado da contraprestacdo; mas, se 0 devedor tiver algum beneficio
com a exoneracao, 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, é de aceitar como correcta a solugao legalmente
consagrada: restitui¢ao do sinal em dobro por quem niao cumpre o acordo celebrado

nos termos do disposto no artigo 801° do CCM.

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

A propésito deste ponto, escreveu-se:

‘De harmonia com a lei substantiva, sempre gue ndo puder ser averiguado

0 valor exacto dos danos, o tribunal julgarg equitativamente dentro dos limites que

tiver por provados (art.° 566.°, n.° 3, do Cddigo Civil). Considerada a possibilidade

processual de uma condenacao iliquida, coloca-se o problema da articulagdo de
uma e outra norma (art® 609.°, n.° 2, do CPC). A articulagdo deve ser feita do modo
seguinte: se ainda for possivel fixar no incidente de liquidacdo a quantidade da
condenagdo, aplica-se a norma processual da condenagdo genérica; No caso
inverso, o dano serd equitativamente julgado®. Equidade — como justica do caso

concreto — que, porém, sob pena de um julgamento puramente arbitrario ou
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atrabiliario, nao 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 indemnizagdo quantitativamente indeterminada do énus da prova do
valor do dano a que esta indiscutivelmente adstrito, seja pelo devedor de igual dnus
gue o vulnera no tocante a qualquer facto extintivo daquela mesma obrigagado (art.©

342° n0%1e?2 e346.° n.° 1, in fine, do Cédigo 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 questoes? A

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

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

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

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

gue pretende fazer regressar as partes a situagdo em gue elas se encontrariam se o contrato

nédo 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 Cédigo

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

partes.

Ao pretender indemnizagdo por lucros cessantes, o A. estd a pedir a reparagdo

8 Ac do STJ. Proc. 3292/20 5TBLRA/C1.51., de 11/02/2025.
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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 sé o equivalente da

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

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

a obrigacio tivesse sido cumprida".

Como ¢é sabido, “a nulidade impede a producdo de efeitos e a anulacdo faz
cessar a producdo de efeitos juridicos” [15].

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

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 aceitavel a compatibilidade de cumulacdo 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 indemnizacgo, correspondente ao

interesse No seu cumprimento.

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

regra, a indemnizacdo fundada no ndo cumprimento 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”.
Nada no caso justifica que nos afastemos da regra geral em

2025-1071-desistir-fraccdo-compensagao-2-fracgoes 48



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

excepcionais, como também tem sido entendido na jurisprudéncia. [18]

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

a lucros cessantes.”

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

(Sinal)

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

2. Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagao por causa que
Ihe 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 ndo tenha dado causa ao incumprimento podera, em
alternativa, requerer a execucao especifica do contrato, quando esse poder Ihe seja
atribufdo nos termos gerais.

4. Na auséncia de estipulacdo em contrério, e salvo o direito a
indemnizac3o pelo dano excedente quando este for consideravelmente

superior, ndo ha lugar, pelo ndo cumprimento do contrato, a qualquer outra

indemnizac¢do, nos casos de perda do sinal ou de pagamento do dobro deste.

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

Depois, o artigo 801° do CCM manda:

2025-1071-desistir-fraccao-compensagao-2-fracgoes 49



(Redugdo equitativa da pena)

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

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

Questao de danos excedentes:

A proposito 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 Codigo a respeito da natureza confirmatoria do sinal (o
proprio Menezes Leitdo acaba por admitir que o n® 4 ndo tem natureza penitencial, em ob. cit., pag.
246). Ou seja, para la da perda do sinal pelo tradens ou da devolucdo em dobro do sinal pelo
accipiens, ainda pode haver lugar, salvo estipulagdo em contrario, a indemnizacdo pelo dano
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 qualgquer indemnizacdo (nomeadamente, por danos ndo

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

de alargamento da extensdo indemnizatdria (habitualmente, alguns autores defendem que, sem

limitacdo, pode haver a indemnizacdo por perdas e danos no caso de sinal confirmatdrio).

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

De qualgquer maneira, hd mesmo afl quem sustente que, para além dessa indemnizagao
pelo ndo cumprimento, possa haver uma ou mais indemniza¢des fundadas noutras causas, como,
por exemplo, nos casos de terem sido feitas benfejtorias na coisa (Ana Prata, Codigo ... cit,, pag. 568).

16. O n® 5 manda aplicar, com as necessarias adaptacdes, o disposto no art. 801°. Nao
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€ bem claro o propdsio da disposicdo 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 situagdes em que ha

dano excedente (n° 4), calculando-se al a indemnizacdo segundo critérios equitativos, ou se também

atinge o dobro do sinal por incumprimento do accipiens.

Por um lado, poderia parecer que a melhor solugédo seria, efectivamente, a que permite
a aplicacdo do regime de reducdo no caso de incumprimento de contrato em que o sinal tem a
funcao de arra confirmatoria. 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 proprios limites indemnizatérios,
nao fazendo sentido que o tribunal os possa baixar apenas porque o devedor |Iho tenha pedido.

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

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

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

Mas, se fizermos a conjugacdo dos artigos 436° 801° (e o ambiemte da sua
sistematizacdo) e 820°, n® 2, (neste caso, para O contrato-promessa) talvez seja possivel, afinal de
contas, considerar que a remissdo apenas faga sentido nos casos em que as partes contratantes
tenham estipulado, por peniténcia, uma indemnizagdo com caracter de pena no contrato para a
hipotese de nao 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
Candido de Pinho, CFlJ, 2020, Vol Vi, pag. 506 e 507).

Efectivamente pode existir alguma duvida na interpretagao e aplicagao das

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

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

(Indemnizacgao pelo atraso na restituicdo da coisa)

1. Se a coisa locada ndo for restituida, por qualquer causa, logo que finde
O contrato, o locatario é obrigado, a titulo de indemnizacdo, a pagar até ao
momento da restituicdo a renda ou aluguer que as partes tenham estipulado,

excepto se houver fundamento para consignar em depodsito a coisa devida.

2. Logo, porém, que o locatario se constitua em mora, a indemnizacdo é
elevada ao dobro; a mora do locatario nao é aplicavel a sangao prevista no artigo
333°

3. Fica salvo o direito do locador a indemnizacdo dos prejuizos excedentes,

se 0s houver.

A proposito deste conceito, ficou consagrado o seguinte entendimento no

Proc. n° 646/2017, com o ac6rdao proferido em 26/07/2018:

‘I - A Ré deve pagar a quantia equivalente ao dobro da renda que se
praticava, como justa indemnizacdo especifica pela ndo restituicdo do imovel,
embora de natureza contratual, por continuar a usar a coisa, em prejuizo das
locadoras, correspondente a renda que estava a ser praticada e que se traduz no

valor de uso do imovel.

Il — Em relacdo a indemnizacdo 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, nao obstante ser o mesmo
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0 respectivo facto gerador, mesmo que o 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.

Il - A solugao correcta s6 podera ser conseguida mediante interpretacdo
sistematica, logica e teleoldgica da norma do artigo 1027°/3 do CCM. N&o resta
dlvida que, quer a sangdo prevista no n°® 2, quer no n® 3 do artigo citado, visa
“forcar” o inquilino a devolver o locado ao senhorio com 0 mais cedo possivel, sob
pena de estar sujeito a san¢des pesadas até que o locado seja devolvido a quem de

direito.

IV - Por esta via, a leitura mais consentanea com a ratio /egis 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 razbes bastantes para niao 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, nao bastam alegacoes abstractas ou
provas indirectas.

“.)”

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

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

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

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

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

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

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

4, EEESEIE

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

EAN - TREE R BN E B AT AR & [F A R T A 1B 8E - EENE S
W (B2 IR S - FEMRIE P IR AR L 4R -

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

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

a) EERFERITHE
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b) EFEANEEE - HAMIEAERBEGIER A @ E
o) EFEANLERANMERCZARE - TR E R PRA -
(BRIRHL) 5436158 S IAMER ST M B lic & 1R A S 801 R ZBLE

ARG & o0 R 8 R = 2 P IR Rk D A RS (E 288

Foltt  IMOFFEREMVEIRIERE SV > QIHKEAE T2/ 558
DABUFAHRAY & B AL AR E 2 8 A P BR R e -

FEAE T - FE MR REEYEZ NS T 2,356,000.00 7T
(900,000+1,456,000) AHUSAHBHRI TSV R 2 N & [EIHAL -

fid 4% 1 25 47 FI H3.5% 5T ELAF (2012-2019 FF ) B FIl B, - mT M 15 0
659,680.007CHIFIE. - BIHA7E#53,015,680.007T °

JF P TR 1 T < A B2 8 12,292,000.007T(1,146,000 x 2) » i
A E AT 3

AL ] 5 - R AREA DA IR AT (8 B (F 4 RO2 (R He > JE
TLAERF -7

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

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

(..)

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

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

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

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

intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel. A

racionalidade e a objectivagdo dessa apreciagdo pressupde a aquisicdo da

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

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

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

Relativamente a questdo normalmente levantada pelo Autor

noutros processos, mas neste sendo certo que a Autora ndo recorreu, s que

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

indemnizacao.

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

)

RIFEREE, REDIEHES A 7 #E%3,099,000.007T 1 1E3,582,000.007T

EEIRB MM E A XA ER M E EN A4S, BT EFEERNE
WNTENEAXNNEESRTEME, HE, KRBBHRE2RNRE, REEEDFIER

(ﬁm
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#16,198,000.007 & ##£7,164,000.00 T A1 S BB ITE RN ERE,

Hitt, REESRPHEREERR (REHR) B36HFRFESAKXELLFENRE, %=E
FRAPR AR IR AR B

RiE (REM) FO0LERBEIRNIRE, " ENEHHBE LI, ANEFERRRIEIREAT
B, FEREEBAZERMIEE-FREELZ, EERZFTE, HEBEN. .

BE, ARANR BNEZNERANREERRINEMERENENEHR, 2
ENERBIBEZR, FRIBZNOAN, LERGFRARVENE, BRE—FE, £dE&KS
EBR20125F 4 A24 B A EFRH (EH4RSE - 605/06.6TBVRL.PL.S1) Y B st 48 HE 495 77 M H I
TEE2ENGmR -

“Destinando-se a clausula penal a reforcar o direito do credor ao cumprimento da
obrigagdo, a indemnizacdo devida sera aquela que tiver sido prevista na pena convencionada, mais
gravosa para o inadimplente do que, normalmente, seria, que, em principio, deve ser respeitada,
dado o seu carater «a forfait», e por corresponder a vontade conjetural original das partes, sendo
certo que 56, em casos excepcionais, deve ser reduzida, com vista a evitar abusos evidentes, situacoes
de clamorosa iniquidade, a que conduzem penas, «manifestamente excessivas», francamente,
exageradas, face aos danos efectivos.

A fim de ndo serem anuladas as vantagens da clausula penal, respeitando-se a sua
intangibilidade, o tribunal ndo so ndo deve fixar a pena abaixo do dano do credor, como nem sequer
devera fazé-la coincidir com o0s prejuizos efectivos verificados, porquanto a reducdo da pena
destina-se, tao-s0, a alastar o seu exagero e hdo a anula-a.

Efectivamente, o devedor ndo pode, em principio, pretender pagar uma indemnizacdo
inferior ao valor da pena convencional fixada, com excecdo, caso em que esta pode ser reduzida, de
acordo com a equidade, da situacdo em que a mesma Seja, manifestamente, excessiva, ou,
extraorainariamente, excessiva, mas nao em funcdo do dano efectivo ocorrido que, alias, o credor
n&o tem de demonstrar, ndo podendo ter lugar uma intervengdo judicial sistemaética, sob pena de se
arruinar o legitimo e salutar valor correctivo da clausula penal e de se subestimar o seu carater «a
forfaity"

BIEART, REFREFEERNGN, BNEFBERIN THEEREEENT
NZ=TEAEE, BEANZ=THESELARBHEMSTR2EFHEENETERE, &
—MEHEXSZT, EFEFALEREZANEEN, FERESESKFEEREEENT
Nz=", ZLAREUBEERERNML, XEMEWERZHAN, KENREZEIES
EEHEPREZ, CEFENZEXFZRESTEERZ, EEEARIBAT, MENREEE
TANER . FALERF NSRS ENEE BAEAEII L EFEEENGNRHEL
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TAERZIE—#EHKY, TEERSNAIRNEER, EXFTHENEGE. Hit, EEAELS
AFFBLZHER T, BZEBLEFERTEENEERS, B8, NEEERFES0LHELRK,
S AKHISAEAEEAREFENMER, hEWEEHNEETANEESRD,

EEBRERE R AW S B, %ﬁ@?%;ﬁ%Aﬁﬁﬁﬁrﬁﬁm%mﬁﬁ
%%Eﬁ&%ﬁ@“?ﬂkmﬁﬁ B'H BEKE, NERERIER—FREMA/NNELE
fi. EEABAEZRY REABRREEE BRE MRE, BERRhESIE BRERED
BRERRPIHTEFTRNDERATNEKR, INEEHMAFENERE m KE, TR, REE
DEEREELRBET A EMER BRE NEBER,

REWNL, FERAHEER=ANEESRESECLERHEBIERIRZHE
KRORREESE, NELRTREESN BERFE BER, BARLDBAIEARVZEESE
FIEEE,

R ERTA, RIBAREREN, ZERANEEBEGRUGROZEICERESE, ES
BEHEREIRIZEB6,198,000.007T & B #£7,164,000.007C, & 1L#1%£13,362,000.007C, HraR
F9#513,762,860.007C .

()"

Ora, neste caso importa ainda destacar o seguinte aspecto:

Conforme os factos provados constantes dos quesitos 45°a 51, ou seja,
a Autora chegou a candidatar-se a uma fraccdo autdbnoma de “compensacao”,
pedido este que foi deferido, mas a mesma néo pagou a prestacédo no prazo fixado,
0 que significa que ela acabou por desistir da pretensao.

Pergunta-se, quem deve assumir as consequéncia de tal desisténcia?

O que pode acontecer também nas seguintes situacdes: por exemplo,
num caso de acidente de viacdo, o lesado recusou ir ao hospital para ser
observado medicamente, mas quer indemnizacdes, o autor do facto danoso ou a
companhia de seguros pagaria assim tudo aquilo que é reclamado pelo lesado?
Certamente a resposta € NEGATIVA!

O mesmo raciociio aplica-se ao caso dos autos, pois:

a) — Conforme o que ficou provado a luz do conteido dos quesitos

45°a 51°, s6 aqueles que satisfazem os respecitvos requisitos ¢ que sao admitidos
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a candidatar-se a frac¢des autobnomas de “compensagao”, a Autora ¢ um deles;

b) — O prego para vender tais fracgdes ¢ indexado aos valores dos
contratos-promessas anteriormente celebrado com a Ré, ou seja, o preco ¢
relativamente baixo; mesmo assim a Autora ndo quis pois acabou por desistir da
sua pretensdo;

c) — Tal plano de “compensagdo” visa assegurar que os anteriores
primitentes-compradores possam adquirir as frac¢des autonomas nas condig¢des
mais menos iguais, e ndo visa que os promitentes-compradores venham a ganhar
“fortunas” , ou fiquem enriquecidos a barato!

d) — Como foi a Autora que voluntariamente (por ndo existir provas
que apontem para o sentido contrario, ex. por dificuldade economica da Autora
ou outras circunstancias atendiveis) desistiu do plano de adquirir frac¢des
autonomas de “compensacao”, nesta sede, na sede de ponderar as indemnizagoes
que ela tem direito, tal circunstancia hd de ser levada a ponderacdo, sob pena de
dupla-sancionar outra parte que ¢ a Ré.

e) — Mais concretamente analisado, se a Autora tivesse oportunidade
de adquirir uma fracgdo autonoma nas condi¢des semelhantes, embora mais tarde,
mas por vontade dela isso ndo concretizou, ndo hd incumprimento do acordo, o
que hé é cumprimento em mora, o que justifica assim langar mao do mecanismo
de reduzir a indemnizagao por equidade, ndo sendo de aplicar automaticamente
mecanismo de restituicao do sinal em dobro.

f) — Pelo que, para além de restituir quantia que a Ré recebeu da
Autora, aquela deve pagar ainda uma indemnizacao equitativamente fixado pelo
Tribunal, neste caso, entendemos que o valor justo ¢ um milhdo e meio, mas
como a Ré aceitou que este valor poder ser uma pouco mais, nesta hipotese,

atendendo ao valor aceite pela R¢, este Tribunal decidir fixar em
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HK$10,021,500.00 (valor total, tal como se refere no artigo 13 das conclusdes
do recurso da R¢)

Assim, vai a Ré condenada a pagar a Autora a quantia de
HK$10,021,500.00 (em vez de: HK$3,099,000.00 + HK$3,582,000.00 +
HKS$3,000,000.00 = HK$9,681,000.00),

Julga-se assim procedente esta parte do recurso interposto pela Ré.

*

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

fundamentos para tomar a decisdo acima proferida:

a) —Em 14/03/2011 o contrato-promessa foi celebrado;
— A clausula 102estipula: “"1200 dias de sol e trabaiho (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 tteis,
portanto, 1200dias/262 (dias) = 5 (anos). Ou seja, a Ré deveria entregar os
imodveis em 2016 se tudo corresse bem.

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

d) — Em 23/05/2018 pelo TUI foi proferido o acorddo 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 celebragdo do contrato-
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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, sé se
contam 2 anos.

Na sequéncia de argumentacdo acima por nos tecida, por forca do
acordo a luz do qual a Ré gozava de 1200 dias uteis para cumprir as obrigacoes
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 privacao
de fundos pela Ré.

Eis um valor que pode servir de referéncia.

*

Depois, o Tribunal a quo afirmou ainda:

ESEF R

MEZREEEREEX N EERBENNSEEAEMNEAEREHL AL,

(RitEm) LA =K

—. EBARBEEE, RERSRHHEEAMEHZEE.

Z. EARUBENEBAZRANBCREEERBNELMAT R AME, BIE
MREBAEE, "

EHENWFFERRZIRE, ZEEHIRAEL G, ERNTGETITE, REH
AREFIEZE, " (Antunes Varela, B85, £, $1128)

(RZEH) BLEANTHEGEE—FRE, REEAEESFEEeEEBART
BBE, EBALEBNRELE, EE"FRENERNGNS, BEBEARESR. ARNESEEM
EH. SEBAREES.

(RFEHR) BELEATEGRE R AEEB2ED BEEREEEREBEREL
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HiEstzME,

BRRBEERNEREE, PR DA GHRITERESE S A2015F128 2684
HEmE ki, BAEMREN2018F6[12ABARFLEERT NAEE. WENILRSZEE
TERTHARES.

A, i (RER) FSLtAATHEE —KNRE, VARBBIERIFERE
& EBATERELE.

W ZRERTRAERFZ AE EREEL S, MAREEFEBARERFEER
EEREEDRE Fit, WEFEEREFENELE.

EN, AR ERNEERMEREEGEENEBARERER Rig DAERE
BRE, MBRETEINBEREDUEENRARZHE,

ERMIIEEMNETE, (FEHR) BLANTAGE FRE "NEBAELE
NEEMEZE B ERMEZHRER MM IFE, BREZERHEZHREZER,

wWERLXET, NEFXLXLESN, BHRWEME, ATAELENEERD

EJa=

A, HNMBREMS, BERREAAN, FAELET, T ABRREFET
EMEWEREERER, MRRERAZAEATERNRREEA—EYE HHEEL—B
. B2 HNMBEEMS, HAKELR T —BREFCH, HUTAELENENRBHX
ME, Fit, ®#EBELERTEHRENGES MEREETUERSERENELEREE, AN
EEMNERABENNGE, MARESEIMNETHEEEZEHMHNER.

Perante 0s argumentos acima tecidos para proceder a alteracdo da
decisdo que fixou o valor da indemnizagdo, 0 momento em que Se vencem 0S
juros hdo-de ser modificados igualmente, pois enquanto o valor ndo esta certo e
Iiguido, ndo ha mora ao abrigo do disposto no artigo 794°do CCM.

Por outro lado, pergunta-se: quando a Ré foi citada, o crédito reclamado
pela Autora jaestava liquido? Basta atender aos pedidos formulados pela mesma,
ndo é dificil saber que a resposta € negativa, pois o valor que estes pediram

atingiu dez milhdes, para além de formular pedidos subsidiarios, e também ndo

O RS 7 FH R A B TR AR ER - 0 % SO R [l Hh B0 A e 2024 -3 H 4 HEY E1AE A @ “A razdo radica na
necessidade de compensar especialmente as empresas pela imobilizagdo de capitais, pois que, para elas o dinheiro
tem um custo mais elevado do que em geral, na medida em que deixam de o poder aplicar na sua atividade, da qual
extraem lucros, ou tém mesmo de recorrer ao crédito bancéario.”
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foi deduzido o valor que a Ré pagou ao banco hipotecario em beneficio da
Autora, razéo pela qual € de concluir pela iliquidez do crédito reclamado pela
Autora, logo o juros moratérios s6 podem calcular-se a partir da prolacdo da
deciséo do Tribunal, visto que a Ré/Recorrente ndo recorreu da parte da deciséo
do Tribunal recorrido que condenar a Ré em pagar os valores fixados.

Julga-se iqualmente precedente esta parte do recurso interposto pela

Re.

*

Em face do expendido, é de conceder provimento ao recurso interposto

pela Ré, passando a condenar a Ré nos termos fixados neste aresto.

*

Sintese conclusiva:

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

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

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

outro contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro

2025-1071-desistir-fraccao-compensagao-2-fracgoes 63



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

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

V - No caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre na
situacdo sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal
beneficia da presuncéo legal inserta no art. 441°do CCM que diz que se presume
“que tem caracter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-comprador
ao promitente-vendedor, ainda que a tiulo de antecipacdo ou principio de
pagamento do prego”. Ora, quem tem a seu favor uma presuncdo legal, 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
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convencional pode ser reduzida pelo tribunal, de acordo com a equidade, quando
for manifestamente excessiva, ainda que por causa superveniente...”, normativo
este que rege directamente a clausula penal, a pena convencionada pelas partes
para sancionar o incumprimento. E aplicavel ao sinal com as necessarias
adaptacOes, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatorio, também funciona,
ainda que supletivamente, como pena aplicavel ao incumprimento.

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

VIII - Por regra, a indemnizacéo fundada no incumprimento definitivo,
gue se cumula com a resolucdo, respeita apenas ao chamado interesse contratual
negativo ou de confianca, visando colocar o credor prejudicado na situagdo em
que estaria se 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 2&|nstancia acordam em conceder provimento ao recurso interposto pela

Ré, passando a sentenciar-se da sequinte forma:
1) —Condenar a Ré a pagar a Autora a quantia HK$10,021.500.00

a titulo de restituicio de sinal e de indemnizacio equitativamente fixada,

acrescida de juros moratorios calculados a partir da prolacao deste acordao.

*

2) — Quanto ao demais, mantém-se o decidido pelo Tribunal

recorrido.

Custas pela Recorrida/Autora nesta instancia.

*

Reqiste e Notifique.

RAEM, 16 de Abril de 2026.

Fong Man Chong (Relator)
Jeronimo Santos (Primeiro Juiz-Adjunto)

(Foi-me traduzido o Acordéo)

Choi Mou Pan (Segundo Juiz-Adjunto)
(A*2F &+ 58 27 5 B 742 (cumprimento em mora) <32 d % & pb 3@

d Tded-g > 4o P- B MEARFLERY FLABE Y RETE
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