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ASSUNTOS:

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

impossibilidade de cumprimento definitivo de prestacdo prometida

SUMARIO:

| - A qualificacdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe aplicar o
Direito ndo vincula o tribunal (art. 567°do CPC), qualificacdo esta que determina
o regime juridico aplicavel arelacéo contratual. No caso dos autos esta em causa
a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncéo legal de que é sinal toda a
guantia 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
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contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro
contrato (art. 404°do CCM). Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a
expressao “promessa de venda”. No entanto esta referéncia nao ¢ decisiva, pois
que a qualificacdo do contrato é questdo 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 moldéveis (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 declaratério colocado na posicdo do real
declaratério (art. 228°do CCM).

IV — O sinal é um elemento eventual do contetdo 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 € sempre também
uma convencao das pastes contratantes. Depende, pois, da existéncia de vontades
negociais concordantes. Para se concluir se foi ou ndo estipulado sinal é
necessario interpretar as 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
presuncao 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, esté
dispensado de provar o facto a que ela conduz, sendo a parte contraria que tem
de provar o facto contrario ao facto presumido (art. 343°, n% 1 e 2 do CCM).

VI - O artigo 8019-1 do CCM manda que “a pedido do devedor, a pena
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 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 conviccéo,
afastando-se decisivamente do puro arbitrio judicial, ndo estando igualmente em
causa, na decisdo segundo o critério ndo normativo da equidade, uma apreciacdo
intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel. A
racionalidade e a objectivacdo dessa apreciacdo pressupfe a aquisicdo da
indispenséavel base de facto.

VIII - Por regra, a indemnizagdo 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 nao tivesse sido celebrado o contrato, e ndo naquela em que se
acharia se o contrato tivesse sido cumprido. Nesta Optica, o regime de restituicdo
do sinal em dobro em matéria de contrato-promessa pode classificar-se como um
regime especial.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n©896/2024

(Autos de recurso em matéria civel)

Data : 17 de Julho de 2025
Recorrentes : - A
-B

- C, Limitada (C AFR/AHE])

Recorridos : - Os Mesmos

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

A e B, Recorrentes, devidamente identificados nos autos, discordando
da sentenca proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de 17/06/2024,
veio, em 01/07/2024, recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de

fls. 1619 a 1634, tendo formulado as seguintes conclusdes:

1. SR ASERIARARTAS 2024526 517 BYEHAVF IR IRMIRHA L3R,

2. LR ARRRH LARAIRA BRI ES RS MiA R A b B te R R E
A (EiEE) 340013, BAMFEBA36IFZRAE, ERBEMNER (BiEH) B801FZR
ENRERREINER (FEH) $B56FE2RIREFIRL, BT AL,

3. BEFERFEINER (FRiXHE) $4001%, FA3MFEBAIRZRESTHE, RIR
W EERFIRBTENSBEZEBEFEZHNANE, FE I GRRIEMIN I EEEREELER
R FHREZ SEERIE, BIEH3,928,0005T, HER (BFEHRNEGK) Al REM
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{EE#8%4,910,0007T 2/ \I7.

4. LERABRHERE SR RBETFRENEEN, FERREERBEERRZGZ
EEESRRIIER,

5. 1R LERFIRBTER SR Z EEEF B 2) RN 8) MM BE ZRIRIE R 2 4
342RE, LIRABERENERE SR FTIEMEF(FO)EMZESRHE4,910,0005T, BHE
FAEKRR (BFEHEBEVSHN) 2RE, GHRARSE1#HE4,910,0005T, WETCHLHF
A EWENEEE14,910,0007TZ KHE.

6. RIBMFEERANIRI X342 RNE, AR ARSI —IRBBER S,
HEEEITERSREMIEHEZXEERNENREE "BEY "), SRS ENER
8159820005t F LeF A, ER#HEHRT LERAREBTIERIFERE.

7. A ESE S BUE EER AT 2 #5%54,910,0005T1%, BLARE "BEY " 2HR
[ LR ASA7815982,0005T, RERFHEERTR (BFEERIGKH) BE2220%., AL,
WERECEWEEHE4,910,0007TZ5IRER, AE ERAS "BEBEY " B,

8. IRIEMIFEERIIRRR Z 22 NS, Bl (BFEEROGH) FIEZ8EE
£RHH4,910,0005T, ERILRBRENITN/EIIETS =R/ EEEEE.

9. fEt S ARLALLIT I/ BIRSEBRIFR B RRAZHELT ZE N LRA, BEESE
(BFEHEFANSK) FEIBERZITN/EESZE. T0/EEZMEERFT/RECEES
CER

10. tE5h, HRIBMIBESRHAIR Z A 35RTwRE Mz (BFEERIBINIMENRS
#) BHLERA. MERDBRATNINERERE, KREHEES1MINE, HEHEIEE

BEEE (L ZE(ERE14,910,0005T, MIAFKSETAEMRTN/REREERKERZEE
3,928,0007T,

11. 1B (RiEE) F399RB IR BL00FEH1RZRE, SREFIIERET, &
e SRR IR RS, EPIER LIRACKR (BFEEROGHN) 2
RESHEWEZ(IE4,910,0007T, BEIEEZIRETREE ERASESAFIREEL,
WAFE R R AT 284,910,000t H40RR.

12. LSRAEIRER (BFEEROGH) <REBITXIHR, BHECEHRAREX
37#8%4,910,0005T, Et, BEIEMNH EERAIRFMALUNEES S Z eSS RFRETELRARS
ZREERIR, BRERABBRERRE I ZESREURAE4,910,0005T, MHKSTFEEIRE
TR,
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13. BMER SR EERAIERE, B ERATS THREZEAE, BZBRTRER
LHXMNESEIEY, BEERITAAEE 2ERTE LR ARBREZEXIZEESSEE.

14. B ESRARER LERFIRETRSEZ BB EES2) BN Em (RiX) 400
1R Z B AT EERR.

15. FEltb, #EFRFIAR (RiEE) $5434EF436(% "fTZ2ES " HEF ez
ZIEMR, TEUSEREERNEZSHIFR LIRAZES S, WER LRAFHZABER
7R, FEEE ERABBSEMESZER.

16.  ## LARFIRFELLE 14,910,000t LsR ABIBE S I EFTE HESIEE
2R,

17. HRETHRERESHIBERET, LRABEEEBEE, ERIREA:IErITE
WER, ERRE (RiEH) F4361F5HE 2 REMD, B LRABRERRSRELEES,
SERAHE59,820,0005TIE, #T&IRFIHE10,114,6007TIE;

18. BPEHIBRIRESE LR ABIEDIRITERRE2,623,023.167T, #E{ZARLRA
Z{38%E7,196,976.845T(9,820,000-2,623,023.16), Ir&i®RFI#E7,412,8867T.

19. &R ERTIA, ESRARRH LRFIRIGBEREEIER (RiXHE) $40001%. 5
A3MEZEAMFFAE Z IR,

20. BEIERMBENER (RiEHM) F801FRELHE, RIBHE ERFIRE12EE
BEZEMIAR, REEGD/AIEEBRIE (RiEH) HF80MFZRE, MLIFAKESHIE
BB ZRBEIFHaELER.

21. EERABREIRE Zb RFG FRENEES, FEREREALRAREER

(RIEE) FBOVFZRE(FLLEM, FriER IRETNBIRFEES.

22. IRIBEE FE2EPires De LimafAntunes VarelaghiEHEE T (RiZH) $E
B12{F(HERPT (RiZHE) F801R)ZRMF, HESHEMEZBEFENMERERKERE
TMMER 2 BIRER.

23. @Eltt, EHIEW LIRFIREBEERCIBEEESSHEEES, Both LERAMESZZ
BigER.

24. HRIBH EERFIRFB TR 8B BEEFE R 2)FN 8) MMMIRE SRk 2 34
352, ERARLBE4910000 A EEEPREN, LRACARKSZTBE
4,910,000t Z EERIE(EMRIBHK LERFIRZIER, ESRAMSZESIERBE3,928,000

7T).
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25. 12201143188, 2R ALIERIZE2.25% 1 DIRITEEGE#3,430,0005T, 1L
S B TS AN, TOREH2018610831 A& LR ARDITIRER,

2. #, EHEASHDREFT XM 2R A BB I 58864438
(HKD3,430,000x2.25%/365x2,784), 44, LR ARMBSHEEST (BFEEBEOAL)
BT T FABR N RIEBSESEE,

27. B4, RBCEEEEEBI NS, FRAR2011E38160REHRER
TEES AR, ESTR13EE, BREABH RAZHEIRE, &

28, LASRATEHITERRISE (3 5% R RIS S AE, LR ARKREES SR
B, FER SRR TETES TR R s BB RS,
B20114E3 816 HE2024F98 1508, FRRBGUEZEHERT LB
2,322,564.5255(HKD4,910,000x3.5%/365x4,933) ;

29. BV HiREHIAE Y B 2483928, 0007518, iR AZE CAIRIN
IR TR B 2 TR BB E1451,858,051.62(HKD3,928,000%3.5%/365%4,933).,

30. HRABBUSTENES ARESTEE13EE, BaRERESTxE
fi, B, BRAERSBEEAET (BFERENAY) T EEMES S MAERSRLEE
X

I\

31. BHOMNHE ESRFRLA S B FEAR BT R ES EIBEE("A ré incumpriu contra a
sua vontade e sem elevado grau de culpa"/WEAEEiEA (KAL) $F801&MER LR AR
Bzikig, LsRARTFRE,

32. B, WEESMNE LRERRPISEBTHERLIhF Bz FimlFLAYF
R, LERABIEEMSEFERRFUSFRBUTZENEGRD, METMEZBER LRAKERET
REEEFEME, FElt, ERARSSZENREER REARE R (BFEERUS
) 2R EETIERERRS.

33. PR (BFEEFRNIEK) REINEE, REHEFESEUERARSERNFRETTH
R FAEERITRNEZ ABIELRA), aO0R ERARSS, BIFGRCEWEE, 8+
RBIFEREAET, XSESEREHRERNRR, A, MEeREEms, KEENEEEE
EET Lix (BFEEROGN) MERSHEFLHEE, B

34. #WER2014F8H4HEHRBER LB, SIEERRISEIIMFIBZER
FEARERWMES, WS N LrEBRERERZIRESE,

35. MEREEMNS, EWSHRERZEHIWSESE, MERHEHREEEZETLR (B
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FEEBENEK) NEET, IFaRSREIFERTEITHEAFESERE, EfEEEL
RAKERIS Z BB R,

36. fRILZ AN, #E EERFIRIRAEH S LFRASAT [EiRE] RERRIRIETES,
EABESZIEERYIE (Se a ré devolver o sinal antes de os autores pagarem o pre¢o da "
fraccdo para troca’, estes ja ndo terdo o prejuizo correspondente.), {EEEEER (B
B) F80MRMER LR AREBZMKIR, ERATATRRE,

37. A (&%) ESAREERMN ERA, HER (BFEEROGH) FEBEMR
THEREEZS, BLFEH LRAFEESEX(BIEERRIMIRMA. FEMAREHE
1), AW EELRAZNS [BEfRE] BIEFRIREES, EEBNBXRNARFEN.

38. tRIESE8/20195%AE (BT EM LB REMRBEEHE) FFlE, ERET
FHEME, FEEFEERHERERARE—EENRERRE, AN EAERBREIEEE
RYERERE, MEEN—IRRMERER, TARRERERRE/SR)RE—IEHRENE
.

9. AEWEFEBIEEEAEITE LR ARG A (BFEHEBENGL) | MLk
AERERIBEEES, B LIASE8/20195RA72 (BMMEMTEEREREEFEHE) =8
FHARER.

40. BE EFRARIIR«EBIRAE>HEERE, (BREEREEREMAEREE
EARE, FRERERBECKE, EMEREZHFRIFNESRM, MEE LERAKER
B REEHER.

41, B, ERARAHR CRFIRIERER (ki) HB80UFZRERMEMLFA
BB EEIREBRRERES.

42. ERIEREIEINER (FiAe) SH56EFE2FGRESHE, RIBMIERERKIESS
ZXH—, HER—HCERRERIEIABRERE, BHEXRMEFCERREEEN
FREEXE, KEBHEEMRNERENTZ, BURSEARPTERE LRAZED] (BFEERNS
) ZATREERCEBEEERFHZTR, NERITRABERABTA.

43. BB EEAREZEBRFERERSEAERRZBTR, #IRE (FixH)
BHRB 1IN BS6MZZIRE, ERRRITRMEZEBENSEINL2%,

44. BEIL, ESRARRHE LERFIRIGEHEREENEA (Fiki) 555691F52508
TEZ IR,

45 iR ERMA, _ERRARRARH CIRF R ERBESRRSMD AR ILE S
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SRR (RE5) $4001%, BAMEEBCHRTINE, ERERIER (k) 2
BOMEZIRERISRIRAIE (FAsL) BSOS SIRIE.
i

e DRRARKIBREENER, SREWRNEE B THEAR LREMMIL, T

it

1. B ESHRE AR IR P A RRF R E S AR, ).

2. AW ERIREZ(IE%7,196,976.847T, fi&RFIH7,412,8867T; KINEE
2018F 125 10HER TR SEERFIHET, 412,886 THIRNZIEAFIASZIEIFR, E5tER)
BRER (FAE) SF569FFREMETEFZR _EHIIN(2%)RIFEIMNFIZR,

3. IR S (T & eRAERA. FMERIUKEMEERIEER.

*

A Recorrida, C, Limitada (CFE FE 2 5] ), veio, 25/10/2024, a
apresentar as suas contra-alegacdes constantes de fls. 1752 a 1754, tendo alegado

0 seguinte:

1. Os Recorrentes alegam que a douta sentenca recorrida interpretou e
aplicou incorrectamente os artigos 400°, 434° e 436° do Cédigo Civil.

2. Alegam que pagaram a ora Recorrida HKD4.910.000,00.

3. Tal facto néo ficou provado.

4. E alegam que sé depois de Ihe pagarem esta quantia, a recorrida lhes fez
um desconto no valor de HKD982.000,00.

5. Tal facto também néo ficou provado.

6. Trata-se de um Facto que ndo ficou provado nos termos em que os
Recorrentes o alegam.

7. O que ficou provado foi que, "O prego inicialmente acordado no acordo
referido em B) foi de HKD4.970.000,00 e o pre¢o erectivamente pago pelos autores a Ré
foi de HKD3.928.000,00" (Facto n° 8 da douta sentenca recorrida).

8. Com efeito, neste e em todos os processos idénticos a este que tém sido
julgados, o que sempre resulta provado é que em caso de pagamento integral do preco,

a C faz um desconto imediato no preco, ainda antes da realizagdo do respectivo
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pagamento, e que os compradores nessas circunstancias como é o caso dos
Recorrentes, nunca pagam, portanto, em nehum momento, o preco total.

9. Apenas pagam, sempre, o preco constante do contrato, imediatamente
deduzido do respectivo desconto.

10. Por exemplo, se o preco contratado é de HKD5.000.000.00 e o desconto
é de 20%, ou seja, HKD1.000.000,00, o comprador apenas entrega a C
HKD$4.000.000,00.

11. Quanto a emissdo do recibo no valor do desconto, no exemplo citado,
HKD1.000.000,00 e, no caso vertente, HKD982.000,00, a explicagdo vem dada na douta
fundamentagdo da Decisdao em Matéria de Facto, nos termos da qual: os documentos
de fls. 26, 31 a 37, 881, e 882 e o depoimento das testemunhas F e G, mostram que
depois de celebrado o acordo com a ré, os autores conseguiram empréstimo bancario,
tendo a ré declarado que recebeu dos autores a quantia de HKD982.000,00 (fls. 33) e
tendo os autores declarado que receberam igual quantia da ré (fls. 881), afigurando-se
ao tribunal, de acordo com as regras da experiéncia relativa a concessdo de crédito
hipotecario e de acordo com o depoimento das duas referidas testemunhas, que as duas
declaracdes tém como justificagdo o facto de os autores terem pedido empréstimo
bancario em base no preco acordado para conseguirem uma determinada percentagem
deste e tendo a ré feito a sua declaragao para se harmonizar com o empréstimo e para,
por razdes de marketing e de mercado, prevenir ou evitar que se criasse a imagem de
descida de pregos.

12. Os Recorrentes ndo impugnaram a decisdo de facto.

13. Deste modo, a sua alegacao a este respeito € uma mera discordancia da

apreciacdo da prova levada a efeito pelo tribunal no uso da sua livre convic¢do o que,

como se sabe, ndo é sindicavel e violaria o principio da imediagao da prova.

14. Pelo que, deve improceder a douta alega¢do de recurso quanto a esta
parte.

15. Seguidamente, os Recorrentes imputam a douta sentenga recorrida a
violacdo do artigo 801° do Cdédigo Civil, nomeadamente, a decisdo por equidade

protagonizada pelo distinto Tribunal de 12 Instancia, bem como a violacao do artigo
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569° do Cédigo Comercial.

16. A este respeito, a ora Recorrida remete a sua contra-resposta para todo o
exposto nas suas Alegacdes de Recurso, no seu ponto C) "Da Indemnizacao”, paginas
30 a 38 e respectivas Conclusdes, aqui as dando por integralmente reproduzidas.

17. Pelo que, salvo melhor opinido, também quanto a esta parte devem as

doutas alegag¢des de recurso a que ora se responde, improceder.

*

C, Limitada (C AR/ H]), Recorrente, devidamente identificada nos
autos, discordando da sentenga proferida pelo Tribunal de primeira instancia,
datada de 17/06/2024, veio, em 04/07/2024, recorrer para este TSI com os
fundamentos constantes de fls. 1637 a 1663, tendo formulado as seguintes

conclusdes:

1. Constitui objecto do presente Recurso a, alias, douta sentenca do Tribunal
Judicial de Base, que julgou parcialmente procedente a presente ac¢ao e condenou a
Recorrente no pagamento de uma indemnizacao aos Recorridos, no montante global
de HKD4.304.976,84.

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

3. Com efeito, ficou provada praticamente toda a matéria alegada pela
Recorrente susceptivel de estabelecer que ndo conseguiu aproveitar o terreno dentro
do prazo contratado e, assim, dar cumprimento ao contrato em apreco, por razdes
imputaveis aos Servicos da RAEM.

4. Todavia, com todo o respeito, a douta sentenca recorrida acaba por nao
aprofundar as consequéncias juridicas da referida factualidade provada, limitando a sua
analise, a conduta da Recorrente no momento em que contratou, procurando apurar se
ela actuou como um bom pai de familia, fazendo depender um juizo de culpa
exclusivamente desta circunstancia.

5. E entendeu que a actuagdo da Administragao era previsivel e evitavel, bem
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como, que o risco do incumprimento corre exclusivamente por conta da Recorrente,
pelo que Ihe deve ser imputada a culpa pela impossibilidade do cumprimento.

6. Ressalvado diverso entendimento, s6 se a impossibilidade do cumprimento
nao for imputavel a terceiro, se podera, devera, partir entdo para a analise daquela outra
questao, pelo que a douta sentenca recorrida adoptou o prisma errado sob o qual
deveria ter lugar a analise de direito no presente caso, com importantes reflexos na
respectiva decisdo.

7. Nao obstante, salvo melhor opinido, a verdade é que contrariamente ao
que reza a douta sentenga recorrida, uma tal actuacdo da DSSOPT e da DSPA era
imprevisivel.

8. Ap6s a aprovacgdo do projecto de arquitectura do empreendimento "H",
comunicada a Recorrente em 07/01/2011 qualquer promotor imobilidrio em Macau
colocaria as fracgdes autébnomas em projecto (aprovado), a construir, no mercado.

9. Nao era previsivel que a DSSOPT fizesse depender a emissado dessa licenca
da apresentacgdo e aprovagao de um Relatério ambiental pela DSPA, como infelizmente
o fez, pela primeira vez na histéria de Macau.

10. Essa falta de previsibilidade é evidente e resulta ainda da circunstancia de,
ao tempo, ndo existir norma legal ou regulamentar aprovada e em vigor que exigisse
esse Relatério Ambiental ou que sugerisse, sequer, que contetdo pudesse vir a ter de
conter.

11. Muito menos era de esperar que a DSSOPT e a DSPA demorassem quase
3 anos a aprovar esse Relatério num procedimento moroso e ao sabor dos improvisos
desses servicos.

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

se relaciona. E que a Recorrente deveria assim ter presumido vir a suceder[Sérvulo1].
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13. E mesmo quando confrontada com essa exigéncia inesperada, a
Recorrente previu, tal como qualquer bom pai de familia no seu lugar o faria, que tal
exigéncia seria rapidamente ultrapassada.

14. Com efeito, do Oficio de 07/01/2011 constante de fls. 360 a 369, no seu
ponto n° 19, parte final, resulta que o Relatério ambiental exigido pela DSSOPT deveria
consistir em 4 pontos muito simples.

15. No entanto, conforme esta provado, os Servicos da Administragcao foram
apresentando sucessivas e novas condi¢des ao longo de quase 3 anos, a medida que as
anteriores iam sendo cumpridas pela Recorrente, o que era manifestamente
imprevisivel, mesmo para um bom pai de familia.

16. D'outro passo, a DSSOPT e a DSPA ndo actuaram como parte do contrato
de concessdao mas sim como Administracdo Publica, como puissance publique, sob as
mesmas vestes com que actuam relativamente a qualquer privado.

17. A actuacao da RAEM sempre seria inultrapassavel. Os servicos da RAEM
nao emitiriam a licenca de constru¢do sem que fosse apresentado o Estudo Ambiental,
rectius, sem que fossem apresentadas todas as versdes do Estudo Ambiental que foi
exigindo ao longo de cerca de 3 anos.

18. A Unica forma de a Recorrente procurar ultrapassar estas exigéncias era a
de avancar para a via contenciosa, através do recurso contencioso de anulacao
destinado a anular os actos administrativos praticados pelos servicos da RAEM, por vicio
de violacao de lei.

19. Ou seja, ao contrario do que se sugere na douta sentencga recorrida,
afigura-se que se esta, efectivamente, em sede de "facto do principe".

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

21. Os Recorridos sabiam necessariamente que o contrato que celebraram

com a Recorrente estava umbilicalmente ligado ao cumprimento do contrato de
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concessao do terreno e que, naturalmente, as vicissitudes deste se repercutiam
necessariamente naquele.

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

23. Foram assistidos por agentes imobilidrios e advogados que também
tinham necessariamente conhecimento destes factos e que de a cordo com as regras da
experiéncia comum os confirmaram perante os Recorridos.

24. De qualquer modo, um dos principios fundamentais do Registo Predial é
o Principio da Publicidade consagrado no artigo 1° do Cédigo do Registo Predial de
Macau e dele decorre que a ninguém é licito invocar o desconhecimento da situagao
juridica de qualquer imovel, quando constante de registo publico, que é de livre acesso.

25. Os Recorridos sabiam perfeitamente que haviam adquirido um bem que
nao existia a data do contrato que celebraram.

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

27. Pelo que em boa verdade nao foi a Recorrente que trouxe os Recorridos
para a esfera de risco do contrato em causa. Foram eles que quiseram nela entrar.

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

29. A respeito da letra do contrato, refira-se que as partes podem usar
terminologia juridica e fazer qualificagdes, mas esse aspecto ndo é vinculativo para o
intérprete-aplicador, sendo que do artigo 228° do Codigo Civil (CC) resulta a
consagracao da Teoria da Impressdao do Declaratario, preconizada por Manuel de
Andrade (7eoria Geral da Relagdo Juridica, pag. 303), segundo a qual relevam todas as
circunstancias que acompanhem a conclusdo do contrato e possam, objectivamente,
inculcar num declaratario hipotético, razoavel e cuidadoso, colocado na posicdo do

declaratario real, um determinado sentido para a declaracao.
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30. Relativamente a redac¢do do contrato em apreco, logo na sua clausula 52,
as partes acordaram numa redaccao que excluiu propositadamente a utilizagdo da
expressao “i]" referente ao conceito de "sinal" (com o sentido de penalizacao), em
prol da expressdao "ZJ&", correspondente ao conceito de "depésito” (que ndo tem
sentido penalizador).

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

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

33. Em contrario do que se considerou na douta sentenca recorrida, a
previsdo da cladusula 92 de um consentimento para a cessdo também ndo permite
reconduzir o contrato base a um contrato-promessa.

34. E esta a solucdo preconizada no artigo 418° do CC pela simples razio de
que em contratos com prestagdes reciprocas, como € o caso, a Recorrente tem o dever
de entregar o imdvel objecto do contrato, mas o adquirente tem o dever de pagar um
preco e, no caso vertente, de pagar o preco em prestacdes distintas e sucessivas.

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

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

37. Também os textos preliminares e circundantes constantes dos autos
conectados com o contrato em questao, designadamente, a certiddo predial da fraccao
em causa, os recibos de pagamento e o facto de o contrato conter uma planta da fraccao
adquirida em anexo, apontam para uma perspectivacao dos contraentes outra que nao
a de estarem a celebrar uma mera promessa.

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

39. Como afirma Jodo Vicente Monteiro na sua mais recente obra, Cédigo do
Registo Predial de Macau Anotado, pag. 299, "Estes ‘contratos-promessa’ tém sido
tradicionalmente utilizados para formalizar verdadeiros contratos de compra e venda
sobre as frac¢coes autonomas em construcéo”.

40. /n casu, o fim do negdcio tido em mente pelas partes é o seguinte: para a
parte compradora, um imével a ser construido fica reservado contra o pagamento de
uma certa quantia, por inteiro ou dividida em prestacdes; para a parte vendedora é
receber do adquirente um determinado preco pela fraccdo auténoma que vai construir
e lhe vai entregar.

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

42. Assim, pela interpretagdo do clausulado, pelos textos conectados com o
contrato, pelo elemento histérico e pelo elemento teleolégico, afigrura-se que o
contrato em discussdo ndo é um tipico contrato-promessa mas um contrato de reserve
ou um contrato de compra e venda imediata de um bem futuro, tal como defende
Menezes Cordeiro no douto Parecer Juridico ora junto.

43. Subsidiariamente, mesmo que se entenda que o contrato em discussao
nos presentes autos se trata de um contrato-promessa tipico, a verdade é que as
quantias que a Recorrente recebeu enquanto pagamentos de uma parte do preco da
fraccdo a construir que foi vendida, configura um cumprimento antecipado do contrato
prometido tendo em vista a satisfacdo de obrigacao futura, previsto no artigo 434° do
Cédigo Civil, como o comprovam os recibos de pagamento de fls. 30 a 39 dos autos.

44. Relativamente a indemnizag¢do a arbitrar, uma vez que a impossibilidade

superveniente nao é imputavel a Recorrente, tem aplicagdo o disposto no artigo 779°/1
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do CC: "A obrigagdo extingue-se quando a prestagcdo se torna impossivel por causa ndo
imputavel ao devedor."

45. As consequéncias sdo as do artigo 784°/1 do CC: o interessado na
aquisicao fica desobrigado da contraprestagdo e pode exigir a restituicao do valor que
entregou ao alienante, em singelo, nos termos prescritos para o enriquecimento sem
causa, conforme o estipulado nos artigos 467° e 473°/1 do CC.

46. Deste modo, salvo melhor opinido, na perspectiva da Recorrente, o
quantum final da indemnizacdo a arbitrar cifra-se em HKD1.304.976,84 (3.928.000 -
2.623.023,16 = 1.304.976,84), equivalentes a MOP1.344.126,15, acrescido dos
respectivos juros de mora, a contar desde a citacao da Recorrente para contestar, a taxa
legal de 9,75% ao ano.

47. Subsidiariamente a Recorrente pediu que a indemnizagao fosse arbitrada
com base na equidade, tendo a douta sentenca recorrida considerado ser essa a solugao
juridica adequada e arbitrado uma indemnizacdo a esse titulo no valor de
HKD$3.000.000,00.

48. Este valor pode ser decomposto em 3 parcelas: O valor de HKD982.000,00,
que corresponde ao que os Recorridos despenderam além do que pagaram a Ré para
poderem adquirir a habitacdo por troca; o valor de HKD1.649.760,00 obtido com base
num eventual rendimento de juros para os depodsitos a prazo incidentes sobre o capital
pago pelos Recorridos a Recorrente; e, um valor adicional de cerca de HKD$370.000,00,
em fungdo dos demais factores de ponderacao.

49. Aceitando-se o itinerario percorrido pela douta decisdo em causa, sucede,
porém, que a Recorrente recolheu informagdo até ao momento ndo disponivel nos
autos, a qual pode ser preponderante para o resultado final de tal iter.

50. De acordo com os dados oficiais da Autoridade Monetaria de Macau, a
taxa de juros praticada pelos Bancos, em média, entre 2011 e 2023, foi a de 1,2655%
(cfr. docs. 1 e 2 ora juntos ao abrigo do art. 616°/1/22 parte do CPC)

51. Consequentemente, o valor mais correcto a tomar em conta quanto a este
ponto seria o de HKD596.506,08 (3.928.000,00 x 1,2655% x 12 = 596.506,08) e ndo o de
HKD1.649.760.00 (3.928.000,00 x 3,5% x 12), constante da douta sentenca recorrida.
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52. Se somarmos a este valor, aqueles outros valores de HKD$982.000,00 e
HKD370.000,00, o juizo equitativo a formular mais justo seria entdo o de
HKD1.950.000,00, arredondado por excesso.

53. Mas ha que tomar ainda em conta que na clausula 102 do contrato donde
emerge este pagamento consta que a fraccao deveria ser entregue no prazo de " 7200
dias de sol e trabalho apds a constru¢cdo do primeiro piso, sO a partir dessa data
entrando a Recorrente em mora".

54. Por outras palavras, os Recorridos fizeram os pagamentos totalizando
HKD$3.928.000,00 em 2011, mas contrataram voluntariamente com a Recorrente em
como tal quantia ficaria imobilizada sem vencer juros por este periodo e, portanto, até
um momento indeterminado no tempo.

55. Entretanto, como resulta dos autos, tal momento nunca chegou a ocorrer
uma vez que nao foi possivel construir e entregar a fracgdo pelas razdes supervenientes
acima descritas.

56. Consequentemente, salvo melhor opinido, € o momento em que a
impossibilidade do cumprimento se tornou definitiva e ndo o momento em que foi feito
o pagamento do "preco”, do "depdsito" ou do "sinal" que deve ser tomado em conta
para o calculo deste segmento da indemnizacdo a arbitrar.

57. Assim, esse momento foi o momento em que a declaragdo de caducidade
do contrato de concessdo foi proferida e se tornou irreversivel, o que apenas ocorreu
com o transito em julgado do douto acorddo do TUI proferido em 23 de Maio de 2018,
no ambito do Processo n° 7/2018.

58. Pelo que, ressalvado diverso entendimento, o momento a ser tomado em
consideragdo para o calculo do dano equitativo é o ano de 2018 e, como tal,
compreende um periodo de 5 anos, isto é entre 2018 e 2023.

59. Ora, de acordo com os mesmos dados oficiais da AMCM (cfr. docs. 1 e 2),
a taxa média deste periodo de 5 anos foi a de 2,141%, pelo que o montante respeitante
a este vector de ponderacao se cifra, a final, em HKD$420.492,40 (3.928.000,00 x 2,141%
x 5 = 420.492,40).

60. Assim, o valor mais justo para a indemnizacdo equitativa a arbitrar cifra-
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se, parece-nos, neste valor, HKD420.492,40, acrescido dos outros dois valores que foram
tomados em consideracao para esta decisao, isto é, HKD982.000,00 e HKD370.000,00, o
que perfaz um total arredondado por excesso de de HKD1.402.492,40, que arredondado
por excesso seria o de HKD$1.775.000,00.

61. Em conclusdo, seguindo-se o proprio itinerario da douta sentenca
recorrida com base nos factos s6 agora carreados aos autos, o valor total da
indemnizagao, comprendendo a obrigagado de restituir e o dano equitativo, cifra-se em
HKD3.079.976,84 (1.304.976,84 + 1.775.000,00), ou, no maximo, em HKD3.254.976,84
(1.304.976,84 + 1.950.000,00).

62. Finalmente, quanto a contagem dos juros de morarelativamente a parcela
da indemnizagao no valor de HKD$1.304.976,84, a douta sentenca recorrida entendeu
que deveria ter inicio com a data da interpelacdo por considerar que a respectiva
obrigacao de restituicdo se venceu nesse momento, /n casu, com a citagao.

63. No entanto, salvo melhor opinido, a obrigacdo de restituir s6 se tornou
liquida com a prolacdo da douta sentenca recorrida e respectiva data.

64. Com efeito, sucede que a douta sentenca recorrida teve necessariamente
que proceder a operagdes aritméticas e que teve que basear tais calculos com base em
factos controvertidos ao tempo da citacdo que interferiram com a liquidacdo da
obrigacao de indemnizacao arbitrada, nomeadamente quanto ao pedido de
compensacao de créditos com contra-créditos formulado pela Recorrente.

65. Desse modo, afigura-se que, também relativamente a esta parcela da
indemnizagdo, os juros de mora comegam a contar apenas com a finaliza¢do de todas
as operagoes descritas e consequente valor liquido apurado, o que coincide com a data
da prolagdo da sentenca.

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

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

consequéncias, assim se fazendo, serenamente, Justica.
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*

A e B, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a resposta

constante de fls. 1756 a 1770, tendo formulado as seguintes conclusdes:
1.182024F6817H, [REEREEHWE LRHIR, ZHIRE [ Pelo exposto, julga-

se a ac¢do parcialmente procedente e, em consequéncia, declara-se resolvido o contrato

celebrado entre as partes e condena-se a ré a pagar aos autores a quantia de:

- HKD1.304.976,84 (um milhdo, trezentos e quatro mil, novecentos e setenta
e seis dolares de Hong Kong e oitenta e quatro céntimos), acrescida de juros contados
a taxa legal desde a data da citacdo da ré até integral pagamento;,

- HKD3.000.000,00 (trés milhdes de ddlares de Hong Kong), acrescida de
Juros contados a taxa legal desde a data da presente sentenca até integral
pagamento....| GFREFRFE160955H).

2. ERRARIRIARE E5f, LR RBUFES195%, NERLtERTHE
MRS REBNITRARANARN, BRIAARIMENTHEERERERNIRTREEIRE
REBHUEAHER, IBERRBREEARE. FRERERIRTRE, EERMELEX,
MiEEIRSEIF B, Alt, LRASBIBITEERAFRAHISERBATERIRFIAYITIE
BEThR, Bk

3. FE LRGSR B 20IR =R 281G Lok, W SR AR LSRASBMLSRERIFMAR
EzaRETIHEERER, HEHIRELFENYIESR, BitESR N AREEIHOAR]
BELEE, REMEREINMEMEEW ERARIZELSEE, MEHRBABTRHENR
g BREEREREREN, FHit, BR% ERATESEGRNEMRIIAFR LR ARSI
. &

4 BREDRIEZECEANBTAEABRBEERLFA [ 2 Ocorreu uma
impossibilidade juridica superveniente e definitiva do cumprimento do contrato em
discussdo nos presentes autos mas tal impossibilidade ndo é imputavel a
Recorrente.]

5. LR ARRE EERBRIAZ ABEFREZEESI, T2 R ESRNET
FREABRER LRAZEREERE. Bk, HERATERERSE EREAIRPIELRE

[...Por isso, o esgotamento do tempo em que a ré poderia ter construido e ndo
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construiu, a causa da impossibilidade da prestagdo, é imputavel a ré a titulo de
culpa....] .

6. EERATELFRAT, ERAXRERAEERPISFEIITEEZ BERtE TItRE
NEE, A, LRARET ARFFBZFAZFEERERS IR (BFEERNS
) WESA, TRIRLESRAMBLEFRA;

7. B EFRABIBBITAREEER FIRARMET A (BFEHERNISLK) | #WERA
EARBKREFAREEBEE, EPZERAERBEER ERAMLRAZE., R4
THEIRE2HE SR AR ERAZEN (BFEERGSELK) | Eit, RPIEIIITHRER
BHRNESEASR (REFRNER) B58IFZRE).

8. ZEL, ERAMMWERAREIR (BFEEROGN) BR—EEEEIER,
M LR AFRPHFBITIEMESRT LA SR, NER—EEEEER, LRAFRERARE
HEMERR—R(ER (RiEH) F400RB2HRE)

9. LERATE LSRR BAEER1AMFMERNIEE, EPR ERAMRPHSIITHE
Z M AYERERR, ER ERALRESE FRATIRPFIITREZ BRI itE S
&, RIrERNEFEERN LERARBEHARE,

10. (HEFERPIRIBIITHERGET LIt SRINMIESRR, BELAREL
RATURBTHEW SR AFSRBNERER, UREBITARERER LERANSEE;

1. QEERPIFITHEES TS S ENBRESE ERAFERE, TN
REFIFIITHEMNTREW LRAGTEIRE, (B AERIHEEEER LRATSREERNE
HEIRTHMATERE, LRAARNERMERELZEEETIBERERS —X.

12. R (BFEERNSGHN) FEWENT], W ERFRATKRBISHERENNEE
1, Bt AseERESEAINYE, K ERAFRBEENARRSRERMEENERE, &
REENELS T, BEREESRANELEFAZE, B ERATRK ERAZEEERSD, A8
SEHRIERLIMIB= A (BIERPIITIE).

13. &R ERmA, ERITHMEESRFRIBETE (BFEEROUGN) FrIE:HE
BR_EREME, Eit, WERARRLFRATE LSRG RB2ER1YFFERNZEZFR
BERNAZAY, FETEXIE,

14. $H¥ LR ATE LI GRS 20IRESE2815H, R LR ABRIBEFARREE
THEEMASHRR A ARIE., W LR AMREERRAZ ABETFREEZEEN, 2T
A, LRRMERFERAMIN, BFEIE,
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15. HERARREEDWR, LRAFREMEERNAEERER, 2EREEER
ETRNZAE, BIRMAGRIMEEFREMZNEE. B, KRR NMEIEF
BERE TR EM AR HAIRT GRS,

16. Wot, ERATEREBEZRZERFER [ 706. Na verdade, aprovado o
projecto de obra em 15/10/20153...] . BEIEsR, ARPIXXEEFIREPHEER (LOTEP)Z

[H] 252201310815 A RLE, M, LsRABIRR2011E3816HEH FFRA
#E VPR (BFEHEUGN) .

17. 1:20145F6 548, LR AMRPISRITHERBIERAR Tt FIFE], ToX
#2015 12825 HAITAFA. ERNFESREEE LRABSENBER TMEL, BLEF
A& ESR AFSEEREE &,

18. BritbZ b, LERAERW LR AR FSRASRIISRSRIE, HRMEZSRHE
Tt SEEEE, BitERN AREEE R LR AEZIEREEE, (B LLRAFEIRES
wE, LRATNRBRITHESEE

19. &#t¥t ESRATE LARINGERE28IRER 4GP TR, RE L iERAERFHIS
RABTEIEESR (contrato-promessa de compra e venda) R EFFE KX HHIKIERES
(sinal); ESRARREEEGRANERZEZEEMRE "REGRIEERSKYER " (contrato de
reserve ou contrato de compra e venda imediata de um bem futuro), &S FIENZT
BIFKIES "3]& " (deposito)

20. R EABRIARNBHETREEZEEI, HERATEFEREEHERRR
7. Bk, ®WERATEREARE ERNAEERERERRNEEARNE RIS NZTHIK

21. SEN (BFEHEYSH) BRELRA—LEE. RENEIER, GRE
BEEET R (BFEERUEK) | B, £ (BFEHEEGEK) 17X+, BR7IIHNS
75 (# LR AN) MRS RGBT, BA(LRA)BEBRIBZHE (@ ERA)MBERMZ
FE, B, REFEFIRETR, WERAR LRAMMZRIEER (RiAH#) 554360%
F2HRHRE, HEBINERES.

22. 1RIB ESR AEREEF BB R AR R 2 353 "B F EERBIIRMERGL
", BRHLERAERR). #HERACCHMDERABRL)MEZN=15R, MEFEHESR
BR [ Z & F A5 A& AR XXEE P IE PHOER (LOTEPR), ESCISRFIY R E L /TR A s
2XXXO%, FECIEIEFEEERZ HAZ MO XA BB T IRAFIE ., BAR= 5 ETE,
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RIEGTIZZA, IRAR0T . (—) LR 8 R B /8 EETIE (HKD4,910,000.00),
S B A EEHEN B F TN, BTG FLEE, #5 Lk E AT ARG
FBHE [EEIG E B TIE(HKD3,430,000.00)., .|

23. IRIB ERAEREF ZRMESRIRIER 236X "EEREGRE ", 2HDA
[RABI(RDFLEFRACH)MRENEGRE, METRERE [Z8: 1. FootZEFHE
BTSN (R LA ERESR, ZEEEFFRRHIERN BRI B ELZ/F.
Z Bl LRI BN ME A F o rE AR, AXFTEEITRRIERA A TXRE &
AN TEHIEZN " JIFEERE., ZFBUE R T RIEREE B HER T B35 Z 11

M EAEEHEHTZE, ZEE TE AR THTEXXIEGE, £8P, FIRtHt#se
2015 12525H%%%,

2. FHEEFN FRIERN RER G VAIEESEFEEE. 2% BHA9E

24. R EAXHAEIR, ERA. #ERAERBEERPHNEERTE 7 iEMEHE
B, AEEEANFERE, RIERE15/20015RFZF2ORE, BEREEARFAHERVESES
&,

25. IR (RikEL) B435RRE [HEEZRAISETF, TSR BRI E
AXNTIZ 25028, ANRELUIEFIETELEREZ A8 1E, IREREEEZHLE] .

26. Alt, # LFATERERE ZRFAERTHNEERBNEECRNRETY
REMHREREE, ERDARFIRPIUAGTE LR AL LERERF 281G EH43MFTTERR
HRAIE.

27. fREFA, # EsR ARR LR AE LIRRERS 28I ERAMFP I ERIFE
BERZAY, FEFRXIE,

28. & FERATE LIRSS 44EEE66IR P RIS RS TERIRERW sk Al L
FRABRRIEERE, MBRRESHERRAESANIREFE. WIRAREERRA
ZABHRTRECEEI, TEFEIRERIRNRERE.

29. tRIBH LERFIREERE S E SR 2) BN 8) MM LR AERF A MIBE ERikIEsz
MH352AE, LIRAREK BRANEEE SR B TIEMEF(FI) B2 EERHEHE4,910,000
7T, B ERAEERR (BFEEBRGGH) 2RE, GHE ERAXG#HEY4,910,0005T, £
AN ERAEHEGHKENEETE4,910,0007T2 .

30. 1R LAR AERE ZRMEERIRIRH X342 RS, B ERAREEEH
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—RBBEREE, WEEBTERIERENNIMEHEZREEBRRENRER( "BE
"), ERABKEERBEI82000TFHMERA, FRERAGTH EFARRBHER
ZFFERE.

31. B ESRATEEBUE EFR A (12 7854,910,0007Ti&, BLAERE "HEY "
IR ELFAZIEEIS2,000T, ZEBBERIR (BFEERYNEN) B2
20%, Eit, ERAREE2KEE®E4,910,0007cZ5 8%, AMEH ERASZT "EEY " E
RE.

32. TRIBH LR AMERE AFbIRECsR IR 222 A, B8 (BFEETERY
BR) AT EZEEESRBH4,910,0005T, EFINRHRRITI/EETERITIN/EES
CER

33. fi LR ABRLALLHTIO/ RIS BB R BERRAZ AT AR LR A, BER
B (BFEEBNGK) PRIRERZIT/RIES SR, Fil/EREZ BRI/ ERE L EE
T,

34. WA, RIB SR AEREEGMESRNIRRZ 2 35MPRENZ "BFE
BERBIRERESHN " REWLRA. LSRARDERATENNREESZEE, RREHERSE1
BB, LR ARERBRENZIEERENE4,910,0005T, MHE LR AR/ ERE
EHERWE  #3,928,0007T,

35. tRIB (RiZHE) F39MFB IR BA00FBEIRZRE, SRETFIIERET, &
i LAR AMIBEERARA . WIBEEIRE, BB ESRAERR (BFEER
HER) ZHRESEM R AZ(IE4,910,0007t, BEEEZREITAEEH LRASEX
IRIRRIEY, WAFERAER LR ARSI Z2/8154,910,0007TH{0kR.

36. W ESRARIRE (BFEEROGN) ZREBTXI%EE, BHE2#E L
FRASZ(T76154,910,0005T; EL#H ERABRER LRAXMZESRERE4,910,000
7T, M ERATEERE T BEIRIE;

37. BME ERR AE#H ESR A EIRE, B R AT TIHREREE, (BigE
TRIEE2EMIESRFY, SRZERTATEZ EFRFENR LRABBREZEXGZ
EEEHE, HRBERETR, TAEBESH RABBGRATSZET.

38. Eitt, FELUERARKEBRNEZSRIERR FAZESEE, B (12
FEHERHGK) FrENBE4,910,000T/ERE LR ABBES S Est B HEEREZ K
&,
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39. HRABRER LRARIBIEBTAE, WILRAGREESHEE, EWREATT
ENFRENERE, ERRE (RiEH) $B436(FF2NRIEMD, BN ERFABEER LRARE
EETEE, £FERBE9,820,0007TIE, FEIRFIHE10,114,6007TIE;

40. BMEORR LR ABH LR AMEIEDIRITERRB162,623,023.167T, LR AIEM
W ERASZ A1 7E%7,196,976.8475(9,820,000-2,623,023.16), #r&iBFI#7,412,8867T.

41. AL, #ERAREBELS4,910,000c/EA#H LR ABBESFIETEHE
BREZ KR, MEERESERR (RiXH) B436/F3B2REEBIIREFTE.

42. &R LR, W ERARR LR AR LIRS RSB AMRE BRI ERNEE
EERKIZAY, FEFEXE,

*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal é o competente em razdo da nacionalidade,

matéria e hierarquia.

O processo é o proprio e nao ha nulidades.

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

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

* % *
Il - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

1. A Ré foi concessionaria de um terreno onde, para fins comerciais,
pretendia construir um imovel constituido por varias frac¢des autonomas.
2. Poracordo escrito em 16 de Marco de 2011 que se mostra junto a fls. 26

a 29 dos autos e cujo teor aqui se da por reproduzido, a ré prometeu vender aos autores
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por preco nao inferior a HKD3.928.000,00 uma das frac¢des autonomas do imovel que
pretendia construir.

3. Com a celebracdo do acordo referido em B), os autores pagaram a ré
MOP400,00 a titulo de despesas derivadas do contrato.

4. Por carta que a ré recebeu a 04 de Outubro de 2018, cujo teor consta de
fls. 43 e aqui se da por reproduzido, os autores solicitaram a ré o pagamento de
indemnizagao pelos factos que se discutem nos presentes autos no prazo de 15 dias.

5. Presentemente a ré ja ndo é concessionaria do referido terreno.

6. A concessdao terminou porque foi declarada a sua caducidade com
fundamento no facto de a ré nao ter procedido ao aproveitamento do terreno
concessionado no respectivo prazo de aproveitamento de 25 anos que terminou em 25
de Dezembro de 2015.

7. Em 28/09/2019 a ré pagou ao Banco D a quantia de HKD2.623.023,16
que os autores haviam pedido emprestada ao referido Banco para aquisicao da fracgao
auténoma prometida vender pela ré e a qual ainda ndo haviam restituido, tendo os
autores sido informados do pagamento feito pela ré e tendo o D declarado subrogar a
ré no direito de crédito que tinha sobre os autores.

8. O preco inicialmente acordado no acordo referido em B) foi de
HKD4.910.000,00 e que o preco efectivamente pago pelos autores a ré foi de
HKD3.928.000,00. (Q 1.°)

9. - Entre o entdo Territorio de Macau e a ré foi acordada no ano de 1990 a
concessao por arrendamento de um terreno denominado “Lote P” para ser
desenvolvido pela ré para fins industriais;

- Acordaram também que o entdo Territério de Macau apreciaria no prazo de
60 dias os projectos que |he fossem apresentados pela ré;

- Nao acordaram qualquer limite para a extensao de fachadas dos edificios a
construir nem qualquer limite minimo de afastamento entre eles;

- Acordaram que a ré respeitaria os padroes internacionais em matéria
ambiental e ndo acordaram que a ré deveria fazer estudos de impacto ambiental dos

edificios que iria construir nem que devia apresentar relatorios desses estudos;
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- Posteriormente, em 2006, a RAEM e a ré acordaram alterar o referido acordo
de concessao para a ré desenvolver no terreno um empreendimento para fins de
habitacdo e comércio construindo um edificio com determinadas areas brutas de
construcao, o qual se configuraria num podio de cinco pisos no qual assentariam em 18
torres de 47 pisos cada uma;

- Acordaram que o prazo para desenvolver o terreno com a referida
construcdo era de 96 meses, iniciava em 1 de Marco de 2006 e terminava em 28 de
Fevereiro de 2014;

- Acordaram que a concessao terminava em 25/12/2015;

- Mas, assim como em 1990, também ndo acordaram qualquer limite para a
extensdo das fachadas das torres a construir nem qualquer limite minimo de
afastamento entre elas;

- Com vista a acordarem alterar o acordo de 1990, em 2004 e 2005, a ré
requereu a DSSOPT a emissdo de duas Plantas de Alinhamento Oficial, que foram
emitidas sem referéncia a qualquer condicionamento urbanistico relativo a extensédo de
fachadas e a afastamento entre torres;

- Também com vista a acordarem alterar o acordo de 1990, em 2004 e 2005,
a ré apresentou a DSSOPT um estudo prévio que num dos seus elementos componentes
junto a fls. 162 constava o desenho, em planta, das torres a construir, algumas das quais
distavam das mais proximas ndo mais de trés metros;

- Em 06/05/2008 a ré apresentou a DSSOPT para apreciacdo um projecto de
arquitectura com vista ao desenvolvimento do terreno concessionado;

- A DSSOPT nao se pronunciou sobre este projecto;

- Em 22/10/2009 a ré apresentou a DSSOPT outro projecto de arquitectura
com vista ao desenvolvimento do terreno concessionado, o qual projectava as
respectivas 18 torres com fachadas de extensdo ndo superior a 50 metros e nem todas
com distanciamento entre si igual ou superior a 1/6 da altura da torre mais alta;

- A DSSOPT apreciou este projecto e enviou a ré em 9/4/2010 um oficio e
uma PAO exigindo alteragdes técnicas e sugerindo que a extensao das fachadas das

torres nao excedesse 50 metros e que as torres tivessem um afastamento entre elas nao
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inferior a 1/6 da altura da mais alta;

- A ré respondeu em 3/6/2010, alterando o projecto de arquitectura
acolhendo as referidas exigéncias técnicas feitas pela DSSOP, mas ndo acolhendo nem
aceitando acolher a sugestdo de afastamento minimo entre as torres;

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

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

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

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

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

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

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

A R. tinha concluido o empreendimento “H” dentro dos prazos de
aproveitamento e de concessao. (Q 2.° a 5°)

10. A Ré confiou que lhe seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou
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dada uma nova concessdao do mesmo terreno para data posterior a 24/12/2015, porque
os Servicos da Administracao lhe criaram tais expectativas, nomeadamente: (Q 7.°)

i. Ao imporem-lhe o cumprimento da exigéncia da distancia minima entre
torres de 1/6 da torre mais alta, o que foi dispensando em momento ulterior, exigéncia
ndo prevista em parte alguma e inédita em Macau, o que fez com que despendesse o
tempo entre 22/10/2009 a 7/1/2011;

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

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

iv. Ao prorrogarem o prazo de aproveitamento, em 29/7/2014, até
25/12/2015, sabendo que seria impossivel concluir o empreendimento até essa data;

v. Ao ser essa a pratica seguida anteriormente em caso analogos, de ser
fazer nova concessdo do mesmo térreo ao mesmo concessionario em casos em que o
terreno concessionario, em caso de ndo aproveitamento do terreno dentro d prazo.

11. Os Autores candidataram-se a aquisicdao de uma frac¢do auténoma ao
abrigo da Lei n° 8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do Chefe do Executivo
89/2019, de 30 de Maio. (Q 8.°)

12. Tal requerimento foi deferido. (Q 9.°)

13. Tal fraccdo é de tipologia, area e preco equivalentes a fraccdo que
constitue o objecto do contrato em causa nos presentes autos e ira ser construida no
terreno concessionado a Ré que vem mencionado na Alinea B) dos Factos Assentes. (Q
10.°)

14. Os Autores apenas poderdo receber do Governo tal fraccdo nas
condicbes descritas porque sao compradores de, pelo menos, uma fraccao auténoma a
Ré, a construir no mesmo terreno. (Q 11.°)

15. O valor de mercado dessa fraccao é superior ao valor inicialmente pago
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pelos Autores a ré por fracgao idéntica. (Q 12.°)

* * %

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 decisdo:

| - RELATORIO.

A e a sua mulher B, casados no regime da comunhao geral de bens, ambos
de nacionalidade chinesa, com outros elementos de identificacdo nos autos, intentaram
a presente accao declarativa que segue termos sob a forma ordinaria de processo
comum contra a Ré, C Limitada (CHFRZE), registada na CRCBM sob o n.° XX8(SO).

Alegando que, como promitentes-compradores e com entrega de sinal, os
autores celebraram com a ré, como promitente-vendedora, um contrato-promessa de
compra e venda de uma frac¢do autdbnoma de um prédio urbano que a ré se propunha
construir num terreno concessionado pela RAEM; e alegando ainda que ja cessou a
concessdo sem que a ré tivesse construido, incumprindo e ja ndo podendo cumprir a
promessa por razdes que lhe sdo imputaveis, uma vez que, nado diligenciou no sentido
de concluir a construgdo dentro do prazo da concessao,

Pedem os autores que:

1) Seja declarado resolvido o referido contrato-promessa;

2) Seja a ré condenada a pagar-lhes a quantia de HKD9.820.000,00,
correspondente ao dobro da quantia que recebeu a titulo de sinal e a quantia de
MOP400,00 de despesas tidas com a formalizacao do contrato, tudo acrescido de juros
a taxa legal dos créditos de natureza comercial, contados desde 20/10/2018 até integral

pagamento.

Contestou a Ré, aceitando a existéncia do contrato-promessa’ invocados

1 Nas suas doutas alegacdes de Direito a ré defende tratar-se de contrato de reserva ou de compra e venda de coisa
futura e ndo de contrato-promessa de compra e venda.

2024-896-dano-excedente-troca-fracedo 30



pelos autores e rejeitando que ja nao possa ser cumprido, alegando que intentou uma
acgdo judicial contra a RAEM na qual pretende conseguir um novo contrato de
concessao por arrendamento do mesmo terreno onde pretendia construir o
empreendimento imobiliario de que fazia parte a frac¢do autbnoma contratada, a qual,
em caso de procedéncia da referida ac¢do judicial, podera ser entregue aos autores?.

Ainda em contestacado, disse a ré que, caso improceda a referida accao que
intentou contra a RAEM e caso ndo possa efectivamente construir o seu
empreendimento imobiliario nem possa cumprir a sua obrigagdo para com os autores,
essa impossibilidade nao lhe deve ser imputada a si porquanto deve ser imputada a
RAEM, a qual, durante o decurso do respectivo procedimento administrativo para
aprovacao do projecto de arquitectura e para emissao da licenga de obras, fez exigéncias
de alteracao do projecto de arquitectura que ndo podia ter feito, fez indevidamente
exigéncias de realizacdo de estudos do impacto ambiental do mesmo projecto e, além
disso, ndo cumpriu os prazos estabelecidos no contrato de concessao e demorou
demasiado a apreciar os pedidos da ré para prorrogagdo do prazo de aproveitamento
da concessdo, o que levou a que a ré nao pudesse iniciar a constru¢cado mais cedo e nao
tivesse conseguido conclui-la antes de caducar a referida concessao.

Para o caso de se concluir que ocorre impossibilidade da prestacédo e que esta
é imputavel a ré, veio esta, também na contestacao, defender que os autores ndo tém
direito a indemnizacdo calculada pelo valor do sinal prestado, porquanto nao foi
acordado o referido sinal, mas apenas o pagamento do preco.

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

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

Invocou ainda, relativamente a sua eventual obriga¢do de indemnizar/restituir
aos autores, o direito de compensar a quantia que pagou ao Banco D que lhe era devida
pelos autores em consequéncia do empréstimo que contrairam para pagarem a ré o

preco acordado.

2 Nas suas alegacdes sobre solucdo juridica da causa ja a ré ndo questiona a impossibilidade do cumprimento da sua
prestacdo contratual. Talvez por ja ter desistido do pedido na acgdo que intentara contra a RAEM.
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Na réplica que apresentaram, os autores opuseram-se a requerida
intervengdo acessoria da RAEM e impugnaram todas as teses da contestacao, quer

quanto a afirmagdo da prestacio da ré como ainda possivel, quer quanto a

Q-

imputabilidade a terceiro da causa da impossibilidade da prestacdo, quer quanto
inexisténcia de sinal e a intervencdo da equidade na fixagdo do montante da
indemnizacao.

Também quanto ao valor efectivamente pago mantiveram os autores o que

disseram na peticao inicial e bateram-se a excepcao de compensagao.

A ré ainda apresentou tréplica, mas sem trazer novidade aos autos, apenas

esclarecimentos.

Foi admitida a intervencao acesséria da RAEM, a qual contestou. Porém, a ré
veio comunicar aos autos que desistiu da ac¢ao de indemnizagdo que movera contra a
RAEM e, por isso, foi proferido despacho a fls. 1091 a declarar extinta a instancia

relativamente a RAEM por inutilidade superveniente da lide.

Foi proferido despacho saneador e de selec¢dao da matéria de facto relevante
para a decisdo a fls. 1048 a 1050.

Procedeu-se a julgamento, foi decidida a matéria de facto contravertida e
foram apresentadas doutas alegacdes de Direito pelos autores e pela ré. De tais
alegagdes sobressai que os autores consideram que a relacdo contratual em litigio
consubstancia um contrato-promessa e retiram do respectivo regime juridico a solugdo
de Direito do presente pleito, entendendo agora em face dos factos provados que o
valor do sinal prestado é inferior ao que alegaram na peticao inicial e sobressai ainda
que a ré ja nao rejeita que a sua prestacao se tornou impossivel mas considera que a
referida relagdo contratual se trata de um contrato atipico com elementos de
proximidade com contratos tipicos como o contrato-promessa e o contrato de compra
e venda de bens futuros e s6 para efeitos de analise admite que possa ser qualificada

de contrato-promessa.
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Il - SANEAMENTO.

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

*

Il - QUESTOES A DECIDIR.

Tendo em conta o relatério que antecede, designadamente:

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

- O facto de os autores e ré estarem de acordo que existe a relagao contratual
invocada pelos autores e que a prestacao a cargo da ré se tornou impossivel por causa
superveniente;

- O facto de a esséncia da principal divergéncia entre as partes ser a
imputabilidade a ré ou a terceiro da causa da impossibilidade superveniente da
prestacao da ré e a existéncia ou inexisténcia de sinal;

As principais questdes a decidir gravitam a volta de:

1- Imputacdo a ré ou a terceiro da causa superveniente da impossibilidade
da prestacao a cargo da ré.

1.1 - Caso se conclua que a causa da impossibilidade superveniente da
prestagdo a cargo da ré deve ser imputada a terceiro, importa apurar as
consequéncias juridicas de tal imputagao, designadamente:

1.1.1 - Quanto a extingdo da obrigacao da ré decorrente do contrato
que celebrou com os autores;

1.1.2 Quanto a eventual criagdo na esfera juridica da ré de uma
outra obrigagao de restituir aos autores o que deles recebeu;

1.2 - Caso se conclua que a causa da impossibilidade superveniente da
prestacdo a cargo da ré deve ser imputada a prépria ré, importa entdo apurar as
consequéncias da referida impossibilidade superveniente da prestacao decorrente de
causa imputavel a ré, designadamente:

1.2.1 —Criacdo na esfera juridica da ré de uma obrigagdo de restituir
aos autores o que deles recebeu.
1.2.2 - Direito dos autores de resolverem o contrato;

1.2.3 - Obrigacao da ré indemnizar os autores.
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1.2.3.1 - Caso

se conclua que a ré tem obrigagdo de indemnizar

os autores, cabera apurar o montante da indemnizacao e a

ocorréncia de mora no cumprimento desta obrigacdo de

indemnizar, para isso € necessario averiguar se foi

acordado e prestado sinal;

1.2.3.1.1

1.23.1.2

1.23.1.3

- Caso se conclua pela existéncia de sinal, cabera
ainda decidir qual o valor desse sinal e se a
indemnizacdo deve ser calculada com base no
“regime-regra” do sinal ou se deve ser reduzida
segundo juizos de equidade para montante inferior
ao valor do sinal prestado.
Caso se conclua pela inexisténcia de sinal, cabera
determinar qual o valor da indemnizacdo na
auséncia de sinal.
— Caso se conclua pela ocorréncia de mora no
cumprimento da obriga¢do de indemnizar é ainda
necessario apurar as consequéncias desta a nivel
indemnizatorio, designadamente quanto ao inicio

da mora e quanto a taxa dos juros moratorios.

2- -Compensacgao da quantia paga pela ré ao Banco D e que |he era devida

pelos autores.

3- - Ocorréncia, ou nao,

IV - FUNDAMENTAGAO.
A) - Motivacao de facto.

de litigancia de ma fé por parte dos autores.

*

Estao provados os seguintes factos:

(--)

B) — Motivacao de Direito.

1. - Da impossibilidade superveniente da prestacao.

Neste momento da discussao ja ndo sdo necessarias especiais consideragdes

para concluir que a prestacdo da ré se tornou impossivel. Seja qual for a prestacao

devida: celebrar o contrato prometido de compra e venda de uma fraccao auténoma de
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prédio urbano ou apenas construir e entregar a referida fracgdo. Com efeito, por um
lado, a ré ja ndo questiona nas suas alegacdes de Direito a referida impossibilidade como
questionou na contestacao dizendo que uma acgao judicial Ihe poderia proporcionar a
faculdade de construir aquela fracgdo. Por outro lado, a ré veio aos autos informar que
ja terminou por desisténcia a referida accao judicial que movera contra a RAEM na qual
pretendia recuperar a possibilidade juridica de construir a fraccdo a entregar aos
autores. Acresce que, ndo tendo a ré meios juridicos conhecidos nos autos que lhe
permitam construir a mencionada fraccdo, ndo se vé como negar as caracteristicas
relevantes da impossibilidade superveniente da prestacdo: ojectiva, absoluta e
definitiva 3. Com efeito, sem que ocorram circunstancias de todo imprevisiveis
presentemente, a ré, apesar de ser uma sociedade comercial e poder existir durante
muito tempo, ndo tem possibilidade juridica de construir ou adquirir a fracgdo
autbnoma em causa*. Trata-se de uma impossibilidade juridica da prestacdo, nao de
uma impossibilidade fisica ou naturalistica, pois a constru¢do da mencionada fraccao
esta acessivel a ré pelos conhecimentos técnicos existentes, mas nao lhe esta permitida
por causa da sua situacdo juridica actual e previsivel num futuro ponderavel>. Na
verdade, resulta dos autos que a ré ndo tem qualquer direito sobre o terreno onde se

iria situar a planeada construcao.

Conclui-se assim que se tornou impossivel apds a celebracao do contrato a

prestacdo que a ré acordou com os autores.
Resta, pois, apurar as consequéncias da impossibilidade da prestacao.
1.1 - Dos efeitos da impossibilidade da prestacao.

1.1.1 - Em geral.

Se a prestacao acordada é originariamente impossivel, a obrigacdo ndo nasce

3 Luk Menezes Leitdo, Direito das Obrigacdes, Volume 11, 112edigdo, pgs. 117.

4<«_.. 0 ndo cumprimento definitivo, que é o resultado de uma impossibilidade definitiva de cumprir, nio tem de
derivar de uma impossibilidade absoluta de cumprir, no sentido de ndo poder em caso algum desaparecer. ... A
impossibilidade da prestagdo considera-se definitiva ndo apenas quando toda a probabilidade da sua remocao esta
excluida, mas também quando ela sé pode ser removida mediante circunstancias especiais que ndo sao de esperar de
antemao. ... Isto ¢ o mesmo que dizer que também ¢ definitiva a impossibilidade que s6 possa cessar por um facto
extraordindrio com que ndo seja legitimo contar” - Vaz Serra, RLJ, Ano 100°(1967 — 1968), p. 254.

5 Meneses Cordeiro, Tratado de Direito Civil, volume IX, 2* edigdo, p. 324.
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porque o contrato é nulo e, por isso, ndo gera a obrigacao de prestar nem o dever de
cumprir (art. 395°, n° 1 do CC).

Se a prestacao acordada é originariamente possivel (aquando da celebragdo
do respectivo negdcio juridico), mas posteriormente deixa de o ser, a obrigagdo
extingue-se, ndo pode ser cumprida e o devedor deixa de ter o dever de a prestar (arts.
779° e 790° do CQ).

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

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

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

Vejamos.

1.1.2 - Da imputacao da causa da impossibilidade da prestacao.

A prestacao da ré tornou-se impossivel porque a ré nao construiu no prazo
em que poderia fazé-lo (entre a data em que acordou com os autores construir e
entregar — 16/3/2011 e a data limite do prazo que tinha para construir, o prazo de

aproveitamento da concessao — 28/2/2014 — que foi prorrogado até 25/12/2015).
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A imputagdo da causa da impossibilidade tem de fazer-se a titulo de culpa® e
esta é, em sede de responsabilidade civil, um juizo de censura que assenta no facto
hipotético de a impossibilidade néo ter ocorrido se o agente, em vez de ter actuado
como actuou, tivesse actuado como, no seu lugar, actuaria um bom pai de familia (arts.
480°, n° 2, 788°,n° 2 e 790°, n° 1 do CC), o qual, entre o mais, € medianamente prudente
e medianamente previdente’.

A ré necessitava de um periodo minimo de trés anos para conseguir construir
como se comprometeu com os autores (art. 135° da contestacao) e comprometeu-se a
construir quando faltavam menos de trés anos para terminar o prazo em que, em
condices de normalidade, poderia construir. Além disso, para construir necessitava da

“cooperacao” da Administracdo Publica, cooperag¢dao que ndo vinha decorrendo de
forma célere. Mesmo que os servigos da Administracao Publica ndo despendessem um
Unico dia durante o qual a ré ndo pudesse construir, o tempo que a ré dispunha era
insuficiente numa perspectiva prudente. Em tal situagdo, um bom pai de familia, ndo se
teria comprometido como a ré se comprometeu com os autores, designadamente sem
esclarecer a outra parte contratante, o que se presume que a ré nao fez (arts. 788°, n° 1
e 790° n° 1 do CC), do CC). Na verdade, "quem negoceia com outrem para conclusao
de um contrato deve, tanto nos preliminares como na formacéao dele, proceder segundo
as regras da boa fé...” —art. 219°, n° 1 do CC8. Por isso, o esgotamento do tempo em
que a ré poderia ter construido e nao construiu, a causa da impossibilidade da prestagao,
é imputavel a ré a titulo de culpa®.

O contraente que se compromete a prestar no futuro compromete-se ao

6.0 art. 790° do CC, sob a epigrafe “imputabilidade culposa” dispde que “tornando-se impossivel a prestagdo por
causa imputével ao devedor, é este responsdvel como se faltasse culposamente ao cumprimento da obrigagio”.

7 “Como definir entio se uma conduta é culposa? Pela diferenca entre o comportamento exigivel... e o
comportamento adoptado no caso concreto” - Alberto de S& e Mello, “Critérios de apreciacdo da culpa na
responsabilidade civil: breve anotagdo ao Regime do C6digo” in Revista da Ordem dos Advogados, sem n.°, ano 49,
setembro 1989, Lisboa, p. 535, também acessivel em https://www.oa.pt/upl/%7Ba2b9529f-1b59-4cec-94ff-
b02dab234224%7D.pdf.

8 Também o credor esta obrigado a proceder de boa fé no exercicio do seu direito de crédito (art. 7529 n°2 do CC),
designadamente nado Ihe sendo Ikcito em certas circunstancias recusar sem razéo prestacao semelhante a prestacdo
devida que o devedor ofereca. No caso dos autos a ré alegou que propds aos autores entregar-lhes outra fracgdo
auténoma de entre as que tinham e que os autores escolhessem. Na dificuldade/impossibilidade de cumprir que a ré
experimentou, aos autores poderiam no ser licito recusar se a fraccéo oferecida satisfizessem o interesse contratual,
o0 que se desconhece, designadamente quanto a area, localizag8o e prego da fraccdo devida e da oferecida.

9 A proposito da impossibilidade superveniente da prestacdo por facto de terceiro estranho ao cumprimento, escreve
Pessoa Jorge (op. cit., pg. 136): “... s6 ha impossibilidade exoneratéria se o comportamento do terceiro reunir as
caracteriticas do caso fortuito ou de forga maior: assim, se 0 devedor podia e devia ter previsto e evitado a sua
actuagdo, ndo lhe ¢ licito invocar o impedimento por ele criado”.

O mesmo autor escreve também que néo releva o facto de o comportamento de terceiro que impossibilita a prestacéo
ser ele préprio ilicito e culposo ou ser licito e ndo censuravel.
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mesmo tempo a remover os obstaculos ao cumprimento que previsivelmente se lhe
deparem e a disponibilizar o esfor¢o previsivelmente necessario a remogao. Assim, em
caso de impossibilidade de remocao do obstaculo ao cumprimento, o insucesso do
devedor é-lhe, em principio, censuravel se quando contratou calculou mal as suas forcas
para remover os obstaculos previsiveis, se previu mal esses obstaculos que eram
previsiveis ou se calculou bem forgas e obstaculos previsiveis e se conformou com a
insuficiéncia de forgas para remover os obstaculos. Sdo a imprudéncia, a imprevidéncia,
a intencdo e a consciéncia os locais onde se pode ancorar a censura.

Por outro lado, ndo se provaram factos onde se possa concluir que a ré tinha
razbes para estar segura que, contrariamente ao que aconteceu, o prazo de
aproveitamento e o prazo de concessdo seriam prorrogados nem que lhe seria atribuida
nova concessdao do mesmo terreno com um grau de seguranga que permitiriaa um bom
pai de familia (determinado a cumprir os seus compromissos) vincular-se
contratualmente perante terceiros. A ré até poderia confiar e ter expectativas, mas nao
suficientemente seguras ao ponto de levarem o “bom pai de familia” a contratar como
a ré contratou contraindo a obrigacao de construir com a firmeza que é predicado dos
contratos. Com efeito, as expectativas sdo isso mesmo: confianga que aconteca o que
pode ndo acontecer.

Perante a factualidade provada, um bom pai de familia comerciante e
empresario comercial empreendedor que estivesse determinado a prosseguir a sua
actividade comercial e que tivesse expectativas de conseguir, ndo contrataria com os

autores sem os avisar da escassez de tempo que se verificava.

Em conclusdo, a impossibilidade da prestacdo devida pela ré é imputavel a
devedora (ré) a titulo de culpa (negligéncia ou inobservancia do cuidado objectivamente
devido) porquanto essa impossibilidade era previsivel a um comerciante medianamente
prudente no momento em que o dever de prestar foi assumido pela ré e essa
previsibilidade levaria aquele comerciante a ndo contratar como a ré contratou ou a

fazé-lo apenas depois de obter a adesao dos autores ao seu risco empresarial.
1.1.3 - Da resolucao contratual.

No que respeita ao direito a resolucdo do contrato e as suas consequéncias

de restituicdo retroactiva do que foi prestado, ndo se vé como negar. E a lei evidente
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(arts. 790°, n° 2, 426° a 428° e 282° do CC) e nem as partes questionam.
Procede, pois, esta pretensdao dos autores e deve ser declarado resolvido o

contrato, como peticionado.

1.1.4 - Da indemnizacao dos danos decorrentes da impossibilidade

superveniente da prestacdo por causa imputavel ao devedor.

Da existéncia de obrigacao de indemnizar.

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

Tendo-se provado que os autores pagaram a ré para receber dela um imovel
e que nada receberam é for¢oso concluir que os autores sofreram danos decorrentes do
incumprimento da ré, pois que pagaram para adquirir e nada adquiriram.

Assim, ndo sdo necessarias outras consideragdes para se concluir que existe
na esfera juridica da ré a obrigacdo de indemnizar os autores, sendo a controvérsia

essencialmente respeitante ao valor da indemnizacao.

Do montante da indemnizacao.

Os autores pretendem ser indemnizados pelo dobro do sinal prestado.

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

O principio geral em matéria de responsabilidade civil é que devem ser
indemnizados todos os prejuizos efectivamente sofridos pelo credor em consequéncia
do incumprimento do devedor (arts. 787° - “prejuizo que causa ao credor” , 556° -

“reconstituir a situacao que existiria” e 557° - “danos que o lesado ... ndo teria se nao

fosse a lesdo” - do CC.).
No entanto, se for constituido sinal é o valor deste que, em principio,

determina o valor da indemnizacdo, o valor que terd a obrigacdo de indemnizar

originada pelo incumprimento culposo. E o que disp&e o art. 436° do CC.
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E, pois, necessario apurar se foi constituido sinal, entendendo os autores que

foi e a ré que nao foi.

Da existéncia de sinal.

Da qualificacdo do contrato.

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

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

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

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

No contrato celebrado entre os autores e a ré, reproduzido no n° 2. dos factos
provados, as partes comprometeram-se a celebrar no futuro um contrato de compra e
venda, o que se conclui da interpretagdo do contrato, quer pelo titulo que as partes Ihe
deram, quer pelas clausulas de que o dotaram, designadamente estipulando que os
autores nao podiam recusar a celebracdao do contrato definitivo em determinadas
circunstancias (clausula 22?) e fazendo depender de pagamento e de autoriza¢do da ré
a transmissdo da posigdo contratual dos autores (clausula 92), o que é incompativel com
a conviccao das partes no sentido de os autores terem adquirido da ré um direito real.

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

celebrado entre os autores e a ré.

Da convencao de sinal.
O sinal é um elemento eventual do conteddo do negécio juridico’. Numa

certa perspectiva, €, em esséncia, uma estipulagcdo contratual, uma cldusula negocial.

10'Um elemento natural ou tipico do contetido do contrato-promessa para Manuel Trigo, LicOes de Direito das
Obrigagdes, p. 144. Um acto juridico real quoad constitutionem, podendo constituir uma clausula acesséria de um
negdcio juriico para Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, pags. 10 e 11.
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Seja qual for a qualificagdo que Ihe seja dada, o sinal é sempre também uma
convencgao das pastes contratantes. Depende, pois, da existéncia de vontades negociais
concordantes.

Para se concluir se foi ou nao estipulado sinal é necessario interpretar as
declaragdes negociais das partes contratantes’".

Se os autores pretendem ser indemnizados segundo o regime do sinal, cabe-
lhes, nos termos do art. 335°, n® 1 do CC, alegar e provar, entre o mais, os factos
demonstrativos de ter sido estipulada a existéncia de sinal.

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

Ora, quem tem a seu favor uma presuncao 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°s 1 e 2 do CC). No caso dos autos, provou-se que 0s
autores entregaram a ré, promitente-vendedora, determinada quantia em dinheiro no
ambito do contrato-promessa que celebraram. Provou-se o facto base da presungao,
pelo que esta presumido que as partes quiseram atribuir caracter de sinal. Cabe, pois a
ré, interessada em ilidir a presuncao, a alegagdo e a prova do facto contrario ao facto
presumido, isto &, cabe-lhe provar que as partes acordaram que a quantia entregue nao
tinha caracter de sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova dessa vontade negocial

contraria a presuncao legal.

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

apreco.

O montante da indemnizacao predeterminado pelo valor do sinal e a sua
reducao por juizos de equidade.
“Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagao por causa que lhe

seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer sua a coisa entregue; se o ndo

11 Acérddo do Venerando TSI de 04/04/2019, proferido no processo n°®327/2017, Relator: Dr. Fong Man Chong,
acessivel em www.court.gov.mo e Jodo Calvéo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edigdo, p. 94.
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cumprimento do contrato for devido a este ultimo, tem aquele o direito de exigir o
dobro do que houver prestado” (art. 436°, n° 2 do CC).

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

Esta também demonstrado que a ré recebeu sinal.

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

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

Vejamos.

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

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

excessiva, ainda que por causa superveniente...” .

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

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

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

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

Trigo, Uma Uma Mudanca de Paradigma: A Indemnizac&o pelo Dano Excedente, em Especial nos Casos de Perda
do Sinal ou de Pagamento do Dobro Deste e a Jurisprudéncia Recente (estudo em homenagem a Jodo Calvéo da
Silva), Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de Macau, Ano XXV, n®49, 2021, p. 151.
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se a penalizagdo resultante do sinal for manifestamente excessiva em relagdo ao mesmo

dano efectivo’s.

O valor do sinal.

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

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

O sinal é, pois, um elemento contratual real quoad constitutionem, sendo que
s6 fica eficazmente constituido com o acto material de entrega da coisa por parte
daquele que constitui o sinal (tradens) aquele que dele beneficia (accipiens). Para a
existéncia de sinal ndo basta o acordo de vontades negociais reais ou presumidas no
sentido da respectiva constituicdo. E necessaria a entrega da coisa em que o sinal se

materializa ' . Daqui deriva que s6 pode ser considerado sinal aquilo que foi

13 Assim, também Pinto Monteiro, Clausula Penal e Indemnizacdo, 1990, p. 730. E, do mesmo autor, “A Clausula
Penal no Ordenamento Juridico de Macau”, Um Dialogo Consistente, Olhares Recentes Sobre Temas do Direito
Portugués e de Macau, 2016, Vol. |, Edi¢do da Fundagdo Rui Cunha, pgs. 38 e 39 — “Ora, qual sera o critério que
deve pautar a actuac@o do juiz, quer para decidir se pode reduzir a pena, quer para determinar, simultaneamente, em
caso afirmativo, a medida dessa redugdo?

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

14 Os autores nas respectivas alegacdes de Direito aceitam que o valor do sinal é o afirmado pela ré por referéncia a
um “desconto” no preco acordado.

15 «E entendimento comum que o sinal consiste na coisa ou direito fungiveis .. entregue ... como garantia de
cumprimento” — Professor Manuel Trigo, Li¢cBes de Direito das Obrigag@es, p. 144.

16 Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, pags. 10 e 11.
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efectivamente entregue, ainda que fosse acordado que deveria ser entregue a titulo de
sinal coisa ou quantia superior. Com efeito, o sinal sé6 desempenha eficazmente a sua
funcdo de garantia na medida em que é efectivamente entregue aquele que recebe a
coisa que consubstancia o sinal. No fundo, um dos aspectos essenciais que distingue o
sinal da clausula penal é esta diferenca estrutural, pois que esta Ultima se restringe a
uma convencao obrigando a uma prestacao futura em caso de incumprimento, ao passo
que o sinal, além de convencdo, tem natureza real quoad constitutionem
consubstanciada no acto de entrega.

O sinal tem também uma funcao de garantia, pelo que a quantia entregue e
devolvida perde a referida funcdo e s6 a quantia retida pela parte que recebe o sinal se
mantem como garantia, pois o acordo de reducao do preco (desconto) equivale a uma
alteracao consensual da convencao de sinal, alteracdo que as partes podem fazer
livremente (art. 400° do CCQ).

O sinal que se encontra presentemente prestado no caso dos presentes autos
e que garantia a ré quanto ao cumprimento dos autores &, pois, constituido pela quantia
efectivamente entregue pelos promitentes compradores a ré promitente-vendedora e
que esta retem em seu poder - HKD3.928.000,00 (pontos 8. dos factos provados). Com
efeito, o que acordou receber, que efectivmente recebeu e devolveu ou o que ndo
chegou sequer a receber, efectivamente ndo cumpre neste momento qualquer funcao

de sinal'’.

O 6nus da prova.

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

No presente caso, cabe a ré alegar e provar os factos de onde se possa

17 Em sentido algo diverso decidiu o0 acérddo do TSI n©22/2024, de 9/5/2024, Relator: Dr. Ho Wai Neng, acessivel
em Www.court.gov.mo.

2024-896-dano-excedente-troca-fracedo 44



concluir que o valor do sinal € manifestamente excessivo para ressarcir o dano efectivo
dos autores e para sancionar a culpa pelo incumprimento.

A ré alegou e provou que se esforcou por cumprir e que os autores vao
receber uma fraccdo autonoma de um imovel idéntica a que a ré lhe entregaria e por

preco também idéntico.

Da reducao equitativa da indemnizacao determinada pelo valor do sinal
prestado.

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

Os autores tinham o direito de adquirir a fraccdo prometida sem ter que
pagar nada mais do que ja pagaram a ré e terao de pagar pela aquisi¢do da habitacao
para troca o preco igual ao que acordaram com a ré (sem desconto), pelo que terdo um
prejuizo de HKD982.000,00.

Se a ré devolver o sinal antes de os autores pagarem o preco da “fraccao
para troca” , estes ja ndo terdo o prejuizo correspondente.

O prejuizo dos autores sera, entdo, o correspondente a privacao do desconto
(interesse contratual negativo) e a privagao da disponibilidade da fraccao entre a data
em que a ré deveria entregar e a data em que a irdo receber da sociedade comercial E,
S.A. (interesse contratual positivo). No que tange ao interesse contratual positivo trata-
se de uma situagao semelhante a mora e nao ao incumprimento definitivo, pois que os
autores irdo adquirir uma fracgdo como pretendiam, mas mais tarde do que acordaram.

Se aos autores for devolvida a quantia que pagaram e se obtiverem pelo
mesmo preco a fraccdo que pretendiam, embora com atraso e sem desconto no preco,
a indemnizagdo correspondente ao valor que pagaram (HKD3.928.000,00) ¢é
manifestamente excessiva, pois que a disponibilidade da fraccdo durante o tempo em
que os autores dela ndo podem dispOr ndo proporcionaria aos autores um valor liquido
tao elevado que, somado ao “desconto perdido” , se aproximase de HKD3.928.000,00.

O Venerando Tribunal de Segunda Instancia ja apreciou caso semelhante ao
presente, embora os ali autores tivessem feito o seu pagamento no ano de 2015, e

considerou que o dano equitativo corresponde a aplicagdo de uma taxa anual de 3,5%
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durante 8 anos sobre o valor efectivamente pago pela autora'@. Perspectivou, pois o
dano como interesse contratual negativo. Ndo o que a autora deixou de auferir através
do que despendeu, mas o que tever de despender em vao, sem nada auferir.

Seguindo o entendimento do Venerando TSI, no caso presente seria de
considerar o periodo de 12 anos, pois que os autores pagaram a ré no ano de 2011.

Aplicando a doutrina do referido douto acorddo, temos que a quantia paga
pelos autores a ré foi de HKD3.928.000,00, pelo que o valor da indemnizacao equitativa
do interesse contratual positivo nao deve ser inferior a HKD1.649.760,00 (3.928.000,00
x 3,5% x 12).

No caso presente ha ainda a considerar:

- O dano dos autores correspondente a diferenca entre o preco que terdo de
pagar pela "habitacao para troca” e o preco que pagaram a ré (HKD982.000,00);

- Que os autores contrairam empréstimo bancdrio no montante de
HKD3.430.000,00, o qual entregaram a ré, que esta lhes ira restituir e sobre o qual
também ja se considerou a taxa anual de 3.5% considerada equitativa pelo Venerando
TSI;

- Que a ré pagou por conta dos autores a quantia de HKD2.623.023,16 ao
respectivo Banco mutuante para restituicdo da quantia mutuada e respectivos juros.

Este tribunal também ja decidiu em diversos casos a questdo da redugdo
equitativa do valor da indemnizacdo determinada pelo valor do sinal, sendo que esta
reducdo equitativa nao levar a fixacdo de indemnizacdao em montante inferior ao dano
efectivo e deve ainda respeitar a funcao punitiva do sinal. Sendo essa decisdao e a
respectiva fundamentagdo conhecidas das partes através dos seus ilustres mandatarios,
é aqui dispensavel repetir.

Assim, aderindo a referida doutrina do TSI, e considerando ainda o dano dos
autores correspondente a diferenga entre o preco que pagaram, respeitando a funcao
punitiva do sinal, embora de forma equitativamente menos severa, considerando o
preco que os autores terdo que pagar pela “habitacdo para troca” e considerando
também a parte do empréstimo bancario dos autores que a ré saldou ao Banco
mutuante, afigura-se equitativo fixar em HKD.3.000.000,00 o valor da indemnizagdo a
cargo da ré em consequéncia da impossibilidade superveniente da sua prestacao devida

no ambito do contrato que celebrou com os autores.

18 Acordéo do Venerando TSI n©22/2024, de 9/5/2024, Relator: Dr. Ho Wai Neng, acessivel em www.court.gov.mo.
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Das de despesas com a formalizacao do contrato (MOP400,00).

Os autores pretendem ainda a devolugdo das despesas que tiveram com a
formalizacdo do contrato. Trata-se de um dano respeitante ao interesse contratual
negativo. Havendo sinal, sé serdo ressarcidos os danos efectivos se no seu conjunto
forem consideravelmente superiores ao valor do sinal prestado (art. 436°, n°® 4 do CC).
Nao é o caso das despesas de formalizacao do contrato.

Improcede esta parte da pretensdao dos autores.

Da compensacao.

Os autores contrairam empréstimo bancario para pagar a ré o preco
acordado. A ré, por acordo com o Banco mutuante, pagou a divida dos autores no valor
de HKD2.623.023,16. Diz agora a ré que ficou sub-rogada no crédito do Banco mutuante
e pretende compensar esse crédito com a divida que tenha para com os autores.

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

Os autos nao fornecem os factos necessarios a qualificar a situagdo que cria
o crédito da ré a compensar com o crédito dos autores, seja como sub-rogacao, seja
como transmissao de crédito. Com efeito, os referidos factos nao esclarecem qual era
concretamente a divida dos autores para com o Banco mutuante. Tudo aponta para se
concluir que a ré ndo cumpriu a obrigacao dos autores. Ao que parece, modificou-a e
cumpriu a obrigacdo modificada. Ao que parece, os autores pediram emprestado e
estavam a pagar mensalmente conforme acordado, o que demoraria anos. A ré acordou
com o Banco liquidar tudo de uma vez s6. Sem o consentimento do devedor, o credor
e terceiro ndo podem modificar a obrigagdo daquele devedor.

Assim, a ré ndo adquiriu qualquer crédito do Banco sobre os autores, porque
estes deviam prestacdes mensais e a ré cumpriu prestacao Unica. Sem o consentimento
dos autores, o que a ré e o Banco mutuante fizeram nao vincula os autores. Assim, sem
o consentimento dos autores, a ré e o Banco nao podiam liquidar de uma sé vez um

empréstimo que se vencia em prestacdes mensais. A ré e o Banco interferiram no
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conteudo da obrigagdo dos autores para com o banco sem terem direito de interferir.
O Banco mutuante ndo pode sub-rogar a ré num direito que ndo tem sobre os autores,
o direito de liquidar arbitrariamente ou ad nutum a totalidade do empréstimo que
acordou liquidar em prestacdes mensais.

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

Mas afigura-se evidente que a actuacao da ré, sem animus donandi, configura
um enriquecimento dos autores sem causa justificativa, o que cria na esfera juridica dos
autores a obrigagdo de devolverem a ré aquilo como que se enriqueceram a custa dela.
E certo que a situacdo de enriquecimento sem causa e da medida da obrigacdo de
restituir que surge de tal enriquecimento, ndo foram invocadas nem tramitadas com
alegacao de factos em discussao contraditéria, onde tudo que fosse pertinente se
poderia invocar, designadamente a prescricao da obrigagao de restituir. Mas afigura-se
isento de questbes e de duvidas que se verificam todos os pressupostos daquele
instituto e que a medida da obrigacdao de restituir por enriquecimento proprio e
empobrecimento alheio é exctamente a quantia que a ré pagou ao Banco mutuante
(arts. 467° e 473°).

Conclui-se, pois que a ré tem um direito sobre os autores: que lhe restituam
0 que por conta deles pagou ao Banco D.

E também ndo ha duvidas que a ré pode compensar esse crédito com a divida
que tenha para com os autores (art. 838° do CQ).

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

A questdo é agora saber qual o crédito dos autores que seve entrar na
compensacao. E o que estiver vencido no momento em que opera a compensacio por
declaragdo a outra parte com a notificacdo da contestacao (arts. 838°, n° 1, al. a) e 839°,
n° 1 do CQ).

A ré pagou ao Banco D uma divida dos autores e pretende-se a compensagao.
A quantia que a ré pagou deve ser compensada com a obrigacao vencida na altura em

que a compensacao foi feita. Na referida altura, a obrigacdo de indemnizar ainda nédo
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estava vencida, pois s6 com a liquidacao se vence (art. 794°, n° 4 do CC), mas ja se
vencera a obrigacdo de restituir em consequéncia da resolucao contratual, que se
venceu com a citacdo (art. 430° do CC). E com esta obrigacdo que deve fazer-se a
compensacao.

Deste modo, a parte que falta restituir da quantia que a ré recebeu dos
autores é HKD1.304.976,84.

2 - Da mora na obrigacdo de indemnizar.

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

Tendo a indemnizacgao sido fixada segundo juizos de equidade, é iliquida a
respesctiva obrigacdao de indemnizar, pelo que a mora sé se inicia com a liquidagao
operada pela presente decisao.

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

com a interpelagao. E esta interpelacao ocorreu com a citacao.

2.2 - A taxa de juro moratoério.

A indemnizacao moratdria relativa as obriga¢des pecuniarias corresponde aos
juros legais a contar do dia da constituicdo em mora, salvo excepgdes aqui inaplicaveis
(art. 795° do CQ).

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

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

comercial.

3 - Da qualidade da litigancia dos autores.

Os autores alegaram que pagaram a ré a quantia de HKD.4.910.000,00 e a ré
alegou que apenas lhe foi paga a quantia de HKD3.928.000,00 porquanto fez um
desconto aos autores de HKD982.000,00.

Dizendo a ré que o referido desconto era do conhecimento dos autores,

conclui aquela que estes litigam de ma fé ao alegarem factos contrarios a verdade.

2024-896-dano-excedente-troca-fracedo 49



Os autores responderam aceitando que foi feito o referido desconto, mas
rejeitando litigar de ma fé e dizendo que a propria ré declarou por escrito que recebeu
HKD.4.910.000,00 e que devolveu HKD982.000,00.

Nas suas alegacdes de Direito os autores ja reconduzem a sua tese a
indemnizagdo de acordo com o montante que efectivamente pagaram,
HKD3.928.000,00.

Provou-se (ponto 8. dos factos provados) que “o preco inicialmente
acordado no acordo referido em B) foi de HKD4.910.000,00 e que o preco efectivamente
pago pelos autores a ré foi de HKD3.928.000,00" .

Temos entdao que tudo se resume ao enquadramento juridico dos mesmos
factos praticados e declarados pelas partes e ndo a alegagao de factos nao verdadeiros.
Os autores entendem que os factos correspondem juridicamente a pagamento, a
constituicao de sinal e a restituicado convencional de uma quantia que tém em seu poder,
uma restituicdo ao jeito de “traditio brevi mand' . Por seu lado, a ré entende que os
factos ndo correspondem aquelas qualificagdes juridicas, embora tenha declarado em
documento que restituiu quantia recebida.

Nao se encontra, pois, litigancia de ma fé, porquanto sdo defensaveis as duas
posicdes juridicas divergentes acerca dos mesmos factos, os quais ndo foram

escondidos nem escamoteados.

V - DECISAO.

Pelo exposto, julga-se a acgao parcialmente procedente e, em consequéncia,
declara-se resolvido o contrato celebrado entre as partes e condena-se a ré a pagar aos
autores a quantia de:

- HKD1.304.976,84 (um milhado, trezentos e quatro mil, novecentos e setenta
e seis dolares de Hong Kong e oitenta e quatro céntimos), acrescida de juros contados
a taxa legal desde a data da citacao da ré até integral pagamento;

- HKD3.000.000,00 (trés milhdes de dolares de Hong Kong), acrescida de juros

contados a taxa legal desde a data da presente sentenca até integral pagamento.

Custas a cargo de autores e ré na proporcdo do respectivo decaimento.
Registe e notifique.
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Quid Juris?

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

*

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

a) — Celebrado o respectivo contrato-promessa, os Autores pagaram,
no 1° momento, uma parte do preco acordado para adquisi¢do da fraccao
autonoma (“9° - F”) em causa;

b) — Depois, eles contrairam empréstimos bancarios para pagar o
remanescente do preco acordado;

C) — Agora, os Autores vém a reclamar a restitui¢do em dobro das
quantias totais pagas por ele e indemnizagdes por danos excedentes.

Terdo os Autores fundamentos legais para o fazer?

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

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

semelhantes.

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

consignado o seguinte entendimento:

1) — Nos exercicio das fungbes jurisidicionais, é do
conhecimento deste TSI que sdo basicamente as seguintes situa¢des que

dado origem aos litigios em que se discutem as mesmas matérias:
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a) — O promitente-comprador mantém a sua posicao contratual
até a data em que foi proposta ac¢ao contra a Ré sem que tivesse
transmitido a sua posigao contratual para terceiro;

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

c¢) — O promitente-comprador chegou a celebrar varios

contratos-promessa com a Ré, prometendo adquirir varias fraccoes

autébnomas (depois, chegou a transmitir alguns contratos-promessa para
terceiros e mantém alguns para si proprio).

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

3) —No caso, nao é supérfluo realcar que o caso em analise tem
a sua particularidade, ja que, ao contrario daquilo que se verifica em
situagdes normais, em que a promitente-vendedor nao quer cumprir de
livre vontade e por iniciativa propria o acordado. No caso nao foi isto que
sucedeu, a Ré quis cumprir, sé que por decisdao do Governo da RAEM, a
Ré ndo pude cumprir. Ou seja, a sua “culpa” (se podemos utilizar esta

palavra) nao é acentuada nem “indesculpavel” , o que deve relevar para
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ponderar e fixar as san¢es contratuais!

(.)" .

Aqui, merece igualmente destacar um outro ponto: o raciocinio do
Tribunal 2 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 refete
anteriormente por nos, nao ¢é liquida esta argumentacao, ja que a Ré fazia e tentava
fazer tudo para que pudesse cumprir 0os compromissos assumidos perante o
Governo da RAEM, apesar que o resultado final nio vir a ser “satisfatorio” a todos
os niveis. Mas os comportamentos assumidos pela Ré demonstram que nao existe
“dolo” de incumprimento por parte dela, quanto muito, negligéncia ou utilizando
uma linguagem diferente, um “risco de investimento” que a Ré ha-de assumir, dai a
sua quota-parte de responsabilidade, circunstancias estas que devem ser valoradas
na fixacao das indemniza¢des que cabem no caso em analise. Alias, o Tribunal
recorrido na fundamentacio da decisio dos factos afirmou: “A convic¢ao do
tribunal formou-se na analise critica da globalidade da prova
testemunhal e documental produzida, ponderada nos termos antes
referidos e que podem ser explicitados sinteticamente como segue.

E uma evidéncia que a ré tinha vontade firme de concluir o
empreendimento “H" , o que resulta da consideragdao dos esforcos e
dispéndios que fez, incontestaveis e incontestados nos autos, incluindo
por via judicial.”

*

Questao do incumprimento do acordo firmado:

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

perante as partes dos contratos—promessa, a saber:

“...)

- A DSSOPT aprovou o projecto sem o sugerido afastamento entre torres e
em 7/1/2011 notificou a ré dessa aprovacdo e notificou-a ainda para apresentar o
relatorio de estudo de impacto ambiental que teria a construgdo do edificio em matéria
de fluxo de ar, efeito biombo, ilhas de calor e expansao de poluentes e referindo a ré
que ndo lhe seria emitida licenca de obras sem que o referido 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 coordenagdao com a DSPA exigiu a ré a
apresentacdo de outros relatérios de estudos de impacto ambiental incidentes sobre
outros aspectos ambientais diferentes daqueles que havia mencionado e a ré
apresentou-os até que, em 15/10/2013, foi aprovado o ultimo relatério apresentado;

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

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

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

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

- Se a DSSOPT, quando em 7/1/2011 exigiu pela primeira vez a realizacao de
estudos de impacto ambiental, tivesse exigido a ré todos os estudos da mesma natureza

que lhe exigiu mais tarde.

“)

2024-896-dano-excedente-troca-fracedo 54



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

dada uma nova concessiao do mesmo terreno para data posterior a 24/12/2015

porque os servicos da RAEM criaram tais expectativas, nomeadamente:

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

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

c. Ja anteriormente haviam concessionado novamente o mesmo terreno
a0 mesmo concessionadrio em casos em que o terreno concessionado

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

(..)”

Tudo isto demonstra claramente que a Ré ndo actuou com dolo para
desrespeitar as obrigagoes decorrentes dos contratos-promessa, pelo contrario, os
factos assentes acima transcritos podem constituir alteracao superveniente das
circunstancias nos termos do artigo 431° do CCM (O Autor chegou também alegar esta
matéria conforme o teor do artigo 138° a 139° da PI), ja que se tratam de factos
imprevisiveis e que ocorreram posteriormente a0 momento da celebra¢io dos
acordos em analise.

*

Resolucdes possiveis do incumprimento dos contratos bilaterais:

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

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

(Contratos bilaterais)

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

para o enriquecimento sem causa.

2. Se a prestagao se tornar impossivel por causa imputavel ao
credor, nao fica este desobrigado da contraprestacao; mas, se o devedor

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

descontado na contraprestacao.

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

nos termos do disposto no artigo 801° do CCM.

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

A propésito deste ponto, escreveu-se:

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

averiguado o valor exacto dos danos, o tribunal julgara equitativamente

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

Civil). Considerada a possibilidade processual de uma 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
condenacao, aplica-se a norma processual da condenacao genérica; no

caso inverso, o dano sera equitativamente julgado2. Equidade — como
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justica do caso concreto — que, porém, sob pena de um julgamento
puramente arbitrario ou atrabiliario, ndo prescinde de um suporte de
facto, por minimo ou reduzido que sejaé, nem serve para alijar por inteiro,
0 nao cumprimento, seja pelo credor da obrigacdao de indemnizacao
quantitativamente indeterminada do 6nus da prova do valor do dano a
que esta indiscutivelmente adstrito, seja pelo devedor de igual énus que
o vulnera no tocante a qualquer facto extintivo daquela mesma obrigacao
(art.° 342.° n°s 1 e 2 e 346.° n. 1, in fine do Cddigo Civil, e 414.° do
CPC)." 1

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 resolucdo do
contrato. O autor optou pela resolucdao do contrato.

A resolucao do contrato “consiste na destruicio da relacao

contratual, validamente constituida, operada por um acto posterior de

vontade de um dos contraentes, que pretende fazer regressar as partes a

situacdo em que elas se encontrariam se o contrato nao tivesse sido

celebrado” [14].

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

equiparada, quanto aos seus efeitos, a nulidade do negécio juridico, nos

termos do art.° 433° do Cédigo Civil. Por isso tem efeito retroactivo, salvo

se a retroactividade contrariar a vontade das partes.

19 Ac do STJ, Proc. 3292/20.5TBLRA/C1.51., de 11/02/2025.
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Ao pretender indemnizacao por lucros cessantes, o A. esta a pedir

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

prejuizo que nado sofreria se a cessiao de exploracdo tivesse sido

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

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

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

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

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

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

Em caso de resolucao contratual, a posicao classica e largamente

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

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

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

jurisprudéncia. [17]

Com base nesta doutrina, ndo é aceitavel a compatibilidade de

cumulacao entre a resolucao do contrato e a indemnizacao correspondente

ao (interesse contratual positivo, sobretudo com fundamento nos

argumentos retirados do efeito retroactivo da resolucao e da incoeréncia da

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

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

correspondente ao interesse no seu cumprimento.

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

definitivo, que se cumula com a resolucao, respeita apenas

ao chamado interesse contratual negativo ou de confianca,
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visando colocar o credor prejudicado na situacao em que

estaria se nao tivesse sido celebrado o contrato, e nao

naquela em que se acharia se o contrato tivesse sido

cumprido” .

Nada no caso justifica que nos afastemos da regra

geral em razao dos interesses em discussao, o que se

justifica apenas em casos excepcionais, como também tem

sido entendido na jurisprudéncia. [18]

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

a lucros cessantes.”

Questao da indemnizacao pelos danos excedentes:

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

em Portugal), consagra:

(Sinal)

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

2. Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagao por
causa que lhe seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer
sua a coisa entregue; se o nao cumprimento do contrato for devido a este
ultimo, tem aquele o direito de exigir o dobro do que houver prestado.
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3. A parte que nao tenha dado causa ao incumprimento podera,
em alternativa, requerer a execucao especifica do contrato, quando esse
poder lhe seja atribuido nos termos gerais.

4. Na auséncia de estipulacdao em contrario, e salvo o direito

a indemnizacio pelo dano excedente quando este for

consideravelmente superior, nio ha lugar, pelo nio

cumprimento do contrato, a qualquer outra indemnizacao, nos casos

de perda do sinal ou de pagamento do dobro deste.

5. E igualmente aplicavel, com as necesséarias adaptacoes, o

disposto no artigo 801.°

Depois, o artigo 801° do CCM manda:

(Reducao equitativa da pena)

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

excessiva, ainda que por causa superveniente; é nula qualquer

estipulacao em contrario.

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

obrigacao tiver sido parcialmente cumprida.

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 a conclusdo que o
n°® 4 vem reforcar a ideia transversal consagrada no Codigo a respeito da natureza
confirmatodria do sinal (o proprio Menezes Leitdo acaba por admitir que o n° 4 nao tem
natureza penitencial, em ob. cit, pag. 246). Ou seja, para la da perda do sinal pelo

tradens ou da devolucao em dobro do sinal pelo accipiens, ainda pode haver lugar, salvo
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estipulagdo em contrario, a indemnizacao pelo dano excedente. Foi uma opcao do
legislador de Macau, que podia ter aproveitado a ocasido para ser mais generosa. Com

efeito, ndo passou da criacdo dessa possibilidade indemnizatéria pelo dano

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

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

expressamente a impossibilidade de alargamento da extensio indemnizatéria

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

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

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

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

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

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

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

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

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

por incumprimento do accipiens.

Por um lado, poderia parecer que a melhor solucao seria, efectivamente, a
que permite a aplicacao do regime de redugdo no caso de incumprimento de contrato

em que o sinal tem a funcao de arra confirmatdria. Na verdade, se o sinal tiver o sentido
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penitencial, isso se deve ao facto de as partes, de livre vontade e por consenso, terem
estabelecido os préprios limites indemnizatorios, nao fazendo sentido que o tribunal os
possa baixar apenas porque o devedor |ho tenha pedido.

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

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

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

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

Vol. Vi, pag. 506 e 507).

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

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

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

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

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

sanc¢ao prevista no artigo 333.°

3. Fica salvo o direito do locador a indemnizacao dos

prejuizos excedentes, se os houver.

A proposito deste conceito, ficou consagrado o seguinte entendimento no

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

“l - A Ré deve pagar a quantia equivalente ao dobro da renda
que se praticava, como justa indemnizacao especifica pela nao restituicao
do imével, embora de natureza contratual, por continuar a usar a coisa,
em prejuizo das locadoras, correspondente a renda que estava a ser

praticada e que se traduz no valor de uso do imovel.

[l - Em relacao a indemnizacgao pelos prejuizos excedentes, uma
vez verificados, a titulo de lucros cessantes, ela tem por fundamento o
efectivo prejuizo causado, que pode ja ndo se medir pelo valor da renda,
nao obstante ser o mesmo o respectivo facto gerador, mesmo que o

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

indemnizagao contemplada pelo artigo 1027°/2 do CC.

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

a san¢Oes pesadas até que o locado seja devolvido a quem de direito.

IV - Por esta via, a leitura mais consentanea com a ratio legis

da norma do artigo 1027°/3 do CCM é a de que a indemnizacao da

mora entra em linha de consideracdo para efeitos da fixacao da

indemnizacao por prejuizo excedente, sob pena de se duplamente

“sancionar” o inquilino!”

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

provas indirectas.

No que respeita aos critérios da valoracido probatéria, nunca é demais
sublinhar que se trata de um raciocinio problematico, argumentativamente fundado
no himus da razao pratica, a desenvolver mediante analise critica dos dados de facto
veiculados pela actividade instrutéria, em regra, por via de inferéncias indutivas ou
analdgicas pautadas pelas regras da experiéncia colhidas da normalidade social, que

nao pelo mero convencimento intimo do julgador, nio podendo a intuiciao deixar

2024-896-dano-excedente-troca-fracedo 64



de passar pelo crivo de uma razoabilidade persuasiva e susceptivel de objectivacio,
o que nao exclui, de todo, a interferéncia de factores de indole intuitiva,
compreensiveis ainda que porventura inexprimiveis. Ponto é que a motivagao se
norteie pelo principio da completude racional, de forma a esconjurar o arbitrio?.

E, pois, nessa linha que se deve aferir a razoabilidade dos juizos de prova
especificamente impugnados, mediante a analise critica do material probatério
constante dos autos, incluindo as gravagoes ou transcri¢oes dos depoimentos, tendo
em conta o respectivo teor, o seu nicho contextual histérico-narrativo, bem como
as razoes de ciéncia e a credibilidade dos testemunhos. S6 assim se podera satisfazer
o critério da prudente convicgao do julgador na apreciagio da prova livre, em
conformidade com o disposto, designadamente no artigo 390° do CCM, em
conjugacao com o artigo 558° do CPC, com vista a obter uma decisao que se possa
ter por justa e legitima.

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

superior! O que exige provas mais rigidas e persuasivas!

*

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

seguinte entendimento:
P BAatEERY N A A H o R ER Catdiimes T B — S0 E T
B FMEEEAR R SRR TRASR IR A AR (REFTAE) 5 631

20 Sobre o principio da completude da motivagdo da decisdo judicial ditado, pela necessidade da justificacdo
cabal das razdes em que se funda, com funcao legitimadora do poder judicial, vide acérdéo do STJ, de 17-01-
2012, relatado pelo Exm.° Juiz Cons. Gabriel Catarino, no processo n.° 1876/06.3TBGDM.P1 .S1, disponivel na
Internet — http://www.dgsi.pt/jstj

2024-896-dano-excedente-troca-fraceao 65


http://www.dgsi.pt/jstj

{BEE S SR HE » 5| F bl RARRIMES » FUEEE T FERE AR -

BE b AREES K H EHENEGFRELTORHEE S SER TS
SEURSR1142/2019 ~ 1145/2019 ~ 1150/2019 5211922019 {E HEVFEH]) - PR BT
BUEEM LIRAL A > BIARZE Z s > B TOARRMG © —VIREA# -
AT PE B IT By o 92 ST MR NS —# S e » RIL - BIEE RS
TTRAEE T LRt N/ —w S - B AWIHARI A 13 i 2 L 3R 1)
TRAVE Z AMEHREE > SRR RN/ — S TE B T H R E R 1R T 1)
SEPTRE R TR & B ST HEE - MIFTHEYE 2 A v B DRI i T Bl& B 5 A £
HURHE N/ — s B R EFE TN E E & R EET -

HATERPIR T S R - T R Rl E L P AR & E
MHEARHME R - AAM A A EZEEN

4 RREESEAE -

FEPER AN AEANETIFEEE - A ERNEFFERAN (R
EHL) BETRMEE LI FUEWEHIRE -

BEAh - TR R RN R e AR S R BT A B - BEES
WL (E AR S - PR P I AR HH4ERK -

BAHERTRE Sy EREE —HEFTHEENAETA LEE » Horste
A (REHR) FRMEE IR HE  #ANEEFHANEHKE -

SURHE ST - R (RIAH) EMRATHE » AT NYIE—ER
TRl R AR B 2R A

a) JEEHERTE

b EEANAEE - HAMZEERGIER R IESE

¢) EBEANEEANPEEGZHE AL ERAE R -

(BIEHL) A6 E S A EEE L A R E A R 2 HE
RIS AR E 2 R R E S5 S R R AR B SR E 3 -

Ritt > RMFEFZEREMVERIBRES /D » AIHAEH T 2/ 0558

2024-896-dano-excedente-troca-fraceao 66



DA R 55 ] 07 SR R 708 i~ B U LR A

FEARMEZ T FE A R E 2 NSO T 3 8 2,356,000.00 7T
(900,000+1,456,000) AHUSAHBA ALY H Z A & [EHYAL -

i 4% S 39 4F FI 323.5% 5+ B8 4F (2012-2019 ) I Il &, » W] S 13 A g
659,680.007CHIFIE. - B4 7E#53,015,680.007T °

R A T ) B A % X < YIRS 1 2 8 1 2,292,000.007T(1,146,000 x 2) » 32
AN IR

FIE AT 5 - R AREA DA R AT (8 A (F 4 RO2 (R - JE
TLUIERr -7

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

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

(..)

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¢des objectivas, que se distingue do puro julgamento
juridico por apresentar menos preocupagoes sistematicas e maiores empirismo e

intui¢ao. Portanto, a equidade nio remete, de modo algum, para o simples

entendimento pessoal do juiz ou para a sua intima convicgio, 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 objectivagio dessa apreciagdo pressupde a aquisi¢do da
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indispensavel base de facto (Cfi: Anténio Menezes Cordeiro, “A decisio segundo

a equidade”, in o Direito, Ano 122, 1990, Abril-Junho, pag. 272, e Manuel Carneiro da Frada,
“A equidade (ou justica com coragdo): 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 solucdo ditada pelo Tribunal a guo, globalmente

analisados os argumentos invocados pelo Tribunal a quo, é de entender que a

solucdo € correcta, quando se afirmou:
“O 6nus da prova.

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

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

A ré alegou e provou que se esforcou por cumprir e que os autores vao

receber uma fraccdo autonoma de um imovel idéntica a que a ré lhe entregaria e por
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preco também idéntico.

Da reducao equitativa da indemnizacao determinada pelo valor do sinal
prestado.

A reducao equitativa da indemnizacdo requer a certeza de que a
indemnizagao determinada pelo valor do sinal é manifestamente excessiva em relagao
ao dano efectivo.

Os autores tinham o direito de adquirir a fraccdo prometida sem ter que
pagar nada mais do que ja pagaram a ré e terao de pagar pela aquisi¢do da habitacao
para troca o preco igual ao que acordaram com a ré (sem desconto), pelo que terdo um
prejuizo de HKD982.000,00.

Se a ré devolver o sinal antes de os autores pagarem o preco da “fraccao
para troca” , estes ja ndo terdo o prejuizo correspondente.

O prejuizo dos autores sera, entdo, o correspondente a privacao do desconto
(interesse contratual negativo) e a privagao da disponibilidade da fraccao entre a data
em que a ré deveria entregar e a data em que a irdo receber da sociedade comercial E,
S.A. (interesse contratual positivo). No que tange ao interesse contratual positivo trata-
se de uma situagao semelhante a mora e nao ao incumprimento definitivo, pois que os
autores irdo adquirir uma fracgdo como pretendiam, mas mais tarde do que acordaram.

Se aos autores for devolvida a quantia que pagaram e se obtiverem pelo
mesmo preco a fraccdo que pretendiam, embora com atraso e sem desconto no preco,
a indemnizagdo correspondente ao valor que pagaram (HKD3.928.000,00) ¢é
manifestamente excessiva, pois que a disponibilidade da fraccdo durante o tempo em
que os autores dela ndo podem dispOr nao proporcionaria aos autores um valor liquido
tao elevado que, somado ao “desconto perdido” , se aproximase de HKD3.928.000,00.

O Venerando Tribunal de Segunda Instancia ja apreciou caso semelhante ao
presente, embora os ali autores tivessem feito o seu pagamento no ano de 2015, e
considerou que o dano equitativo corresponde a aplicacdo de uma taxa anual de 3,5%
durante 8 anos sobre o valor efectivamente pago pela autora?'. Perspectivou, pois o
dano como interesse contratual negativo. Ndo o que a autora deixou de auferir através
do que despendeu, mas o que tever de despender em vdo, sem nada auferir.

Seguindo o entendimento do Venerando TSI, no caso presente seria de

2L Acordao do Venerando TSI n©22/2024, de 9/5/2024, Relator: Dr. Ho Wai Neng, acessivel em www.court.gov.mo.
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considerar o periodo de 12 anos, pois que os autores pagaram a ré no ano de 2011.

Aplicando a doutrina do referido douto acorddo, temos que a quantia paga
pelos autores a ré foi de HKD3.928.000,00, pelo que o valor da indemnizacao equitativa
do interesse contratual positivo ndo deve ser inferior a HKD1.649.760,00 (3.928.000,00
x 3,5% x 12).

No caso presente ha ainda a considerar:

- O dano dos autores correspondente a diferenga entre o prego que terdo de
pagar pela “habitacao para troca” e o preco que pagaram a ré (HKD982.000,00);

- Que os autores contrairam empréstimo bancario no montante de
HKD3.430.000,00, o qual entregaram a ré, que esta lhes ira restituir e sobre o qual
também ja se considerou a taxa anual de 3.5% considerada equitativa pelo Venerando
TSI;

- Que a ré pagou por conta dos autores a quantia de HKD2.623.023,16 ao
respectivo Banco mutuante para restituicdo da quantia mutuada e respectivos juros.

Este tribunal também ja decidiu em diversos casos a questdo da redugdo
equitativa do valor da indemnizacdo determinada pelo valor do sinal, sendo que esta
reducdo equitativa ndo levar a fixacdo de indemnizacdao em montante inferior ao dano
efectivo e deve ainda respeitar a funcao punitiva do sinal. Sendo essa decisdo e a
respectiva fundamentagdo conhecidas das partes através dos seus ilustres mandatarios,
€ aqui dispensavel repetir.

Assim, aderindo a referida doutrina do TSI, e considerando ainda o dano dos
autores correspondente a diferenga entre o preco que pagaram, respeitando a funcao
punitiva do sinal, embora de forma equitativamente menos severa, considerando o
preco que os autores terdo que pagar pela “habitacdo para troca” e considerando
também a parte do empréstimo bancario dos autores que a ré saldou ao Banco
mutuante, afigura-se equitativo fixar em HKD.3.000.000,00 o valor da indemnizacao a
cargo da ré em consequéncia da impossibilidade superveniente da sua prestacao devida

no ambito do contrato que celebrou com os autores.

Das de despesas com a formalizacao do contrato (MOP400,00).
Os autores pretendem ainda a devolucao das despesas que tiveram com a
formalizacdo do contrato. Trata-se de um dano respeitante ao interesse contratual

negativo. Havendo sinal, sé serdo ressarcidos os danos efectivos se no seu conjunto
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forem consideravelmente superiores ao valor do sinal prestado (art. 436°, n°® 4 do CC).
Nao é o caso das despesas de formalizacao do contrato.

Improcede esta parte da pretensdao dos autores.

Da compensacao.

Os autores contrairam empréstimo bancario para pagar a ré o preco
acordado. A ré, por acordo com o Banco mutuante, pagou a divida dos autores no valor
de HKD2.623.023,16. Diz agora a ré que ficou sub-rogada no crédito do Banco mutuante
e pretende compensar esse crédito com a divida que tenha para com os autores.

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

Os autos nao fornecem os factos necessarios a qualificar a situagdo que cria
o crédito da ré a compensar com o crédito dos autores, seja como sub-rogacao, seja
como transmissao de crédito. Com efeito, os referidos factos ndo esclarecem qual era
concretamente a divida dos autores para com o Banco mutuante. Tudo aponta para se
concluir que a ré nao cumpriu a obrigagdo dos autores. Ao que parece, modificou-a e
cumpriu a obrigacdo modificada. Ao que parece, os autores pediram emprestado e
estavam a pagar mensalmente conforme acordado, o que demoraria anos. A ré acordou
com o Banco liquidar tudo de uma vez s6. Sem o consentimento do devedor, o credor
e terceiro ndo podem modificar a obrigagdo daquele devedor.

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

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

Mas afigura-se evidente que a actuacao da ré, sem animus donandij, configura
um enriquecimento dos autores sem causa justificativa, o que cria na esfera juridica dos
autores a obrigagdo de devolverem a ré aquilo como que se enriqueceram a custa dela.
E certo que a situacdo de enriquecimento sem causa e da medida da obrigacdo de
restituir que surge de tal enriquecimento, ndo foram invocadas nem tramitadas com
alegacao de factos em discussao contraditéria, onde tudo que fosse pertinente se
poderia invocar, designadamente a prescricao da obrigacao de restituir. Mas afigura-se
isento de questdes e de duvidas que se verificam todos os pressupostos daquele
instituto e que a medida da obrigacao de restituir por enriquecimento proprio e
empobrecimento alheio é exctamente a quantia que a ré pagou ao Banco mutuante
(arts. 467° e 473°).

Conclui-se, pois que a ré tem um direito sobre os autores: que lhe restituam
0 que por conta deles pagou ao Banco D.

E também ndo ha duvidas que a ré pode compensar esse crédito com a divida
que tenha para com os autores (art. 838° do CC).

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

A questao é agora saber qual o crédito dos autores que seve entrar na
compensacao. E o que estiver vencido no momento em que opera a compensacdo por
declaragdo a outra parte com a notificacdo da contestacao (arts. 838°, n° 1, al. a) e 839°,
n° 1 do CQ).

A ré pagou ao Banco D uma divida dos autores e pretende-se a compensagao.
A quantia que a ré pagou deve ser compensada com a obrigacdo vencida na altura em
que a compensacao foi feita. Na referida altura, a obrigacdo de indemnizar ainda ndo
estava vencida, pois s6 com a liquidagdo se vence (art. 794°, n° 4 do CC), mas ja se
vencera a obrigacao de restituir em consequéncia da resolucdo contratual, que se
venceu com a citacdo (art. 430° do CC). E com esta obrigacdo que deve fazer-se a
compensacgao.

Deste modo, a parte que falta restituir da quantia que a ré recebeu dos
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autores é HKD1.304.976,84."

*

Um argumento lateral, neste recurso a Ré veio a defender:

“....)

59. Ora, de acordo com os mesmos dados oficiais da AMCM (cfr. docs. 1 e 2),
a taxa média deste periodo de 5 anos foi a de 2,141%, pelo que o montante respeitante
a este vector de ponderacao se cifra, a final, em HKD$420.492,40 (3.928.000,00 x 2,141%
x 5 = 420.492,40).

60. Assim, o valor mais justo para a indemniza¢do equitativa a arbitrar cifra-
se, parece-nos, neste valor, HKD420.492,40, acrescido dos outros dois valores que foram
tomados em consideragao para esta decisdo, isto ¢, HKD982.000,00 e HKD370.000,00, o
que perfaz um total arredondado por excesso de de HKD1.402.492,40, que arredondado
por excesso seria o de HKD$1.775.000,00.

61. Em conclusdo, seguindo-se o proprio itinerario da douta sentenca
recorrida com base nos factos s6 agora carreados aos autos, o valor total da
indemnizagdo, comprendendo a obrigagado de restituir e o dano equitativo, cifra-se em
HKD3.079.976,84 (1.304.976,84 + 1.775.000,00), ou, no maximo, em HKD3.254.976,84
(1.304.976,84 + 1.950.000,00).”

E de verificar-se que o valor diferencial ndo é muito significativo,
comparando-se o valor indemnizatorio total fixado na sentenca recorrida e o que
a Ré aceite e defende na concluséo do recurso, e porque foi feito apelo ao critério
de equidade, na auséncia de elementos que demonstrem a manifesta injustica do

valor arbitrado no caso em apreciacéo, tal valor ndo deve ser alterado.
Quanto ao demais, € de verificar-se que nesta parte, todas as questdes

levantadas pelas partes ja foram objecto de reflexdes e decisdes por parte do

Tribunal recorrido e, nesta sede de recurso concluimos, em face da argumentacéo
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acima transcrita, o Tribunal a quo fez uma anélise ponderada dos factos e uma
aplicacdo correcta das normas juriicas aplicaveis (apesar de, em alguns
aspectos, os pontos de vistas ndo serem totalmente coincidentes, tal ndo afecta
0 mérito da decisdo), tendo proferido uma deciséo conscienciosa e legalmente
fundamentada, motivo pelo qual, ao abrigo do disposto no artigo 63195 do CPC,
€ de manter a decisao recorrida.
*

Face ao exposto, € de negar provimento aos recursos,

respectivamente interpostos pelos Autores e pela Ré, mantendo-se a decisdo

recorrida.

Sintese conclusiva:

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

Il - A qualificacdo do contrato tem essencialmente por base a vontade
negocial das partes plasmada no clausulado concretamente acordado
relativamente as prestagdes a que se pretenderam vincular. E feita por
comparacao ou subsuncao, 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
contrato (art. 404°do CCM). Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a
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expressdo “promessa de venda”. No entanto esta referéncia ndo € decisiva, pois
que a qualificacdo do contrato é questdo 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 moldéveis (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 declaratério 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 estipulacéo contratual, uma clausula
negocial. Seja qual for a qualificacdo que Ihe seja dada, o sinal é sempre também
uma convencao das pastes contratantes. Depende, pois, da existéncia de vontades
negociais concordantes. Para se concluir se foi ou ndo estipulado sinal é
necessario interpretar as declaraces negociais das partes contratantes.

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

VI - O artigo 8019-1 do CCM manda que “a pedido do devedor, a pena
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
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para sancionar o incumprimento. E aplicavel ao sinal com as necessarias
adaptacdes, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatério, 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
conviccdo, 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 apreciagcdo pressupfe a aquisicdo da
indispenséavel base de facto.

VIII - Por regra, a indemnizacao fundada no incumprimento definitivo,
que se cumula com a resolucéo, 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.

* * %

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

de 22Instancia acordam em negar provimento aos recursos, mantendo-se a

sentenca recorrida nos seus preciso termos.

2024-896-dano-excedente-troca-fracedo 76



Custas pelas Partes em partes iguais.

*

Reqiste e Notifique.

RAEM,17 de Julho de 2025.

Fong Man Chong
(Relator)

Tong Hio Fong
(1° Juiz-Adjunto)

Rui Carlos dos Santos P. Ribeiro
(2° Juiz-Adjunto)
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