Processo n.©878/2025 (Autos de recurso jurisdicional em matéria civel)
Deciséo recorrida proferida no processo n°CV3-19-0034-CAO
Relator: Jerénimo A. Gongalves Santos
Data: 11 de Junho de 2026
Descritores:
- Imputacao ao devedor da causa da impossibilidade superveniente da sua
prestacao.
- Culpa.
- Sinal e indemnizacéo.
- Indemnizacdo de montante inferior ao valor do sinal fixada por razdes de
equidade.
- Interpelacéo e inkcio da contagem de juros de mora.

SUMARIO

1 — E imputével ao devedor a titulo de culpa a causa da impossibilidade
superveniente da sua prestacdo se, no momento em que contratou, Ihe era previsivel,
caso actuasse segundo o padrdo de comportamento do bom pai de familia, que
aquela causa de impossibilidade viesse a ocorrer e se 0 mesmo devedor néo
comunicou essa possibilidade de ocorréncia ao outro contraente, a quem nao era
previsivel segundo o mesmo padréo de diligéncia do bom pai de familia.

Jeronimo Alberto Goncalves Santos
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Processo n°®878/2025

Recorrente: Sociedade de Importacio e Exportacio A Lda. (A # {75 "2
29)
Recorridos: BeC

Acordam no Tribunal de Sequnda Instancia da RAEM

*

| - RELATO RIO.
1. Os termos da discussdo com relevancia nesta instancia de recurso.

Os autores recorridos B e C, alegando que:

- Adquiriram pelo preco de HKD2.589.000,00 ((5.620.000 — 4.330.000) +
1.299.000) a posicao contratual de promitente-compradora que D detinha num
contrato-promessa de compra e venda que celebrara com a recorrente, pelo qual esta
recorrente prometeu vender uma fraccdo de um imdvel que iria construir e onde o
referido D pagara o sinal de HKD1.299.000,00;

- A recorrente ndo construiu e ja ndo pode construir por ter terminado a
concessao do terreno da construcao;

Instauraram accdo sob a forma ordinaria de processo comum de declaracéo
pedindo que o referido contrato-promessa seja declarado resolvido por
impossibilidade superveniente da prestacdo a cargo da ré recorrente e que:

- a ré recorrente seja condenada a restituir-lhe, em dobro, a titulo de
indemnizacéo, o sinal que recebeu e a pagar-lhes ainda indemnizacéo pelos danos
decorrentes das despesas “administrativas” que suportaram para adquirir a posicao
contratual (MOP400,00 + HKD43.300,00), e indemnizacdo moratdria
correspondente aos juros legais comerciais desde 26/12/2015 até integral
pagamento;

Subsidiariamente, pediram a condenacéo da ré :

- restituir-lhe, em dobro, a titulo de indemnizacéo, o sinal que recebeu, com
juros de mora, acrescidos dos referidos juros de mora;

Ou

- a restituir-lhe o sinal que recebeu, acrescido dos mesmos juros de mora.
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A recorrente contestou a referida accdo onde era ré, em sintese, aceitou que
ocorre impossibilidade superveniente da prestacdo a seu cargo, mas disse que nao
tem obrigacéo de indemnizar porquanto a sua prestacéo se tornou impossivel por
causa que ndo lhe é imputével, porquanto € imputével a administracdo publica da
RAEM que, por exigéncias ilegais e atrasos no processo de licenciamento das obras
de construcdo, causou a caducidade da concessdo do terreno onde iria ser construida
areferida fraccdo autonoma. Disse ainda que o contrato celebrado com os recorridos
nao configura contrato-promessa nem a quantia recebida configura sinal. Por fim
disse que, caso se entenda que é devida indemnizacéo, esta ndo deve corresponder
ao sinal em dobro, mas ser reduzida segundo juizos de equidade, uma vez que a sua
culpa sempre sera diminuta.

Realizado julgamento, foi depois proferida sentenca a fls. 1497 a 1519 que:

- Considerou que a impossibilidade superveniente da prestacéo da recorrente
ocorreu por causa que lhe era imputavel e que isso determinava a resolucdo do
contrato e a obrigacgéo de indemnizagéo da recorrente com montante a determinar
pelo regime juridico do sinal;

- Julgou parcialmente procedente o pedido principal formulado contra a
recorrente, declarou resolvido o “Contrato-Promessa” de Compra e Venda
celebrado entre a ré e D e condenou a ré recorrente a pagar aos autores o dobro do
sinal acrescido dos juros de mora calculados a taxa legal desde a data da citagéo,
nado tendo reduzido a indemnizacéo para valor inferior por razdes de equidade, nem
tendo determinado, em acréscimo ao valor do sinal, a indemnizacao das “despesas
administrativas” suportadas pelos autores para adquirirem a posi¢cao contratual de
promitentes-compradores.

Os autores conformaram-se com o decidido.

Porém, nao se conformando com a referida decisdo, interpds a ré recorrente o
presente recurso invocando como razdes da sua discordancia uma parte da tese que
havia esgrimido na contestacdo, designadamente:

- Que ndo lhe ¢ imputavel a causa da impossibilidade superveniente da sua
prestacao (caducidade da concessdo do terreno da construcao), pelo que nao ocorre
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obrigacdo de indemnizar, mas apenas de restituir segundo as regras do
enriquecimento sem causa;

- Que o contrato cujo cumprimento se tornou impossivel ¢ um contrato de
compra e venda de coisa futura;

- Que a quantia que recebeu ndo configura sinal, mas pagamento antecipado
do prec¢o acordado;

- Que, caso se entenda que tem obrigacdo de indemnizar e que foi constituido
sinal, deve a indemnizag¢ao ser reduzida para 50% do valor do sinal por razdes de
equidade;

- Que os juros de mora devem inicar a sua contagem desde a data da sentenca

recorrida porquanto a obrigacdo de indemnizar era iliquida em data anterior.

Os recorridos responderam ao recurso, concluindo pela improcedéncia do
recurso contrariando as conclusdes em que a recorrente o fundamentou.

2. Questdes a decidir.

Colhidos os vistos ¢ nada se encontrando que a tanto obste, cabe conhecer do
objecto do recurso delimitado pelas conclusdes da recorrente e pelas questoes de

conhecimento oficioso.

Assim, considerando que:

- Nao se encontram questdes a conhecer oficiosamente;

- Nao foi impugnada a decisdo da matéria de facto;

- Nao foi impugnada a decisdo sobre a resolu¢ao do contrato;

- Nao foi impugnada a decisdo na parte em que considerou ter ocorrido
impossibilidade superveniente da prestacao e;

- Nao foi negado que haja obrigacdo de indemnizar se for concluido que a
causa daquela impossibilidade ¢ imputavel a recorrente;

- Nao foi negado que a obrigagao de indemnizar corresponda ao valor do sinal
se for concluido que foi estipulado sinal ou que esta estipulagao se presume e se for

também concluido que a causa da referida impossibilidade € imputavel a recorrente;
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Cabe entdo decidir:
a) - Se aimpossibilidade superveniente da prestacdo da recorrente ocorreu por
causa que lhe ¢ imputavel;

I.  Sendo-lhe imputavel a causa da impossibilidade, havera que decidir se a
obriga¢do de indemnizar deve determinar-se pelo regime do sinal e,
designadamente, se deve corresponder ao valor do sinal ou se deve ser
fixada em valor inferior por razdes de equidade. Para isso, € necessario
decidir se foi estipulado sinal ou se esta estipulacdo se presume,
designadamente por ser de qualificar como contrato-promessa o acordo
celebrado.

Ii. Nao sendo imputavel a recorrente a causa da impossibilidade da sua
prestacdo, haverd que decidir se ocorre obrigacdo de restituir o

enriquecimento da recorrente a custa do empobrecimento dos recorridos.

*

Il - FUNDAMENTACA O.
a) Motivacao de facto.
A deciséo recorrida considerou provados os seguintes factos:

1. A Ré é uma sociedade comercial constituida a 8 de Fevereiro de 1977 em Macau,
sob a forma de sociedade por quotas, que desenvolve o comércio de importacdo e
exportacdo, a actividade de agéncia comercial e de transporte, a inddstria de
vestuario, téxteis, fixacdo de etiquetas e tecelagem, tingimento de roupas e
impressao, fabricacdo de bordados, bem como o fomento predial, construcéo e
reparacao de edificios. (Alinea A) dos Factos Assentes)

2. Por Despacho n.°160/SATOP/90, publicado no 2°Suplemento ao Boletim Oficial
de Macau n.° 52, de 26 de Dezembro de 1990, alterado pelo Despacho n.°
107/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial de Macau n.©26, de 1 de Julho de
1991, a Ré foi concedido um terreno a conquistar ao mar, com a area de 60.782
m?, composto por trés Lotes assinalados com as letras “O” (destinado a finalidade
habitacional), “S” (destinado a finalidade habitacional) e “Pa” (destinado a
finalidade industrial). (Alinea B) dos Factos Assentes)

3. Conforme a clausula 22 n.©1 do Despacho de concessdo, a concessdo é valida pelo
prazo de 25 anos, contados a partir da data da outorga da escritura publica do
contrato. (Alinea C) dos Factos Assentes)

4. Conforme a clausula 52 n.°©7, a Administracdo dispunha de um prazo de 60 dias
para aceitar ou rejeitar os pedidos da ora Ré (cfr. fls. 171 a 177, cujo teor se da
aqui por integralmente reproduzido) (Alinea D) dos Factos Assentes)
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5. Pelo Despacho n.°123/SATOP/93, publicado no Boletim Oficial de Macau n.©35,
Il Série, de 1 de Setembro de 1993 e conforme as normas existentes no Despacho
n.°160/SATOP/90, a Ré foi concedida a parcela de terreno assinalada com a letra
“Pb” que foi anexada a parcela “Pa”, passando a constituir um unico lote com a
area total de 67.536 m?, destinado & construgdo do “complexo industrial”. (Alinea
E) dos Factos Assentes)

6. Por esta revisdo, o prazo total de aproveitamento do terreno foi prorrogado até 26
de Dezembro de 2000. (Alinea F) dos Factos Assentes)

7. As parcelas “Pa” e “Pb” foram anexadas, constituindo o lote “P” registado no Livro
B68M, sob 0 n.©22380. (Alinea G) dos Factos Assentes)

8. Por Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.© 19/2006,
publicado no Boletim Oficial da R.A.E.M., n.°9, Il Série, de 1 de Marco de 2006,
tendo-se em consideracdo o Estudo Prévio de 2005 e as PAOs de 2004 e 2005,
chegou-se ao acordo sobre a alteracdo da finalidade e o novo aproveitamento do
lote “P” que seria aproveitado com a constru¢do de um edificio, em regime de
propriedade horizontal, sendo constituido por 1 poédio com 5 pisos, sobre o qual
assentariam 18 torres com 47 pisos cada uma. O referido edificio seria afectado as
seguintes finalidades e &reas brutas de construcdo (cfr. o ponto 2.3 da Clausula
terceira do Artigo primeiro do Contrato de concessdo por arrendamento constante
do Contrato em anexo ao Despacho n.©19/2006):

— Habitac&o: 599.730 m?;

— Comércio: 100.000 m?;

— Estacionamento: 116.400 m?;

— Area livre: 50.600 m?. (Alinea H) dos Factos Assentes)

9. O prazo de aproveitamento do terreno foi fixado em 96 meses a contar da data da
publicacdo no Boletim Oficial da R.A.E.M. do Despacho que regulava as
respectivas alteracdes. (Alinea I) dos Factos Assentes)

10. As alteracOes da finalidade e do aproveitamento do terreno foram realizadas em
1 de Marco de 2006, pelo que, na verdade, a Ré tinha aproximadamente 9 anos e
9 meses para concluir as obras de construcdo de 18 torres. (al. J) dos Factos
Assentes)

11. Em 27 de Fevereiro de 2011, a Ré e D (adiante designado por ‘“anterior
comprador”) celebraram um “Contrato-promessa de compra e venda de imovel”
(adiante designado por “Contrato-promessa de compra e venda de imoével”), cujo
objecto era uma fraccdo autdnoma destinada a habitag8o, sita na Areia Preta, s/n,
“Lote P” (descrito inicialmente na Conservatoria do Registo Predial de Macau sob
0 nmero 22380), Torre 6, XXX. (fls. 27 a 30 dos autos, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido para os devidos efeitos) (Alinea K) dos Factos Assentes)

12. A Ré comprometeu-se vender a referida fraccdo e o anterior comprador
comprometeu-se compra-la, pelo preco de quatro milhdes, trezentos e trinta mil
ddlares de Hong Kong (HKD4.330.000,00), equivalentes a quatro milhdes,
quatrocentas e cinquenta e nove mil e novecentas patacas (MOP4.459.900,00). (fls.
27 a 30 dos autos, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido para 0s
devidos efeitos) (Alinea L) dos Factos Assentes)

13. Conforme o n.° 3* do art.® 3° do “Contrato-promessa de compra e venda de
imovel”, em 13 de Setembro de 2010 e 14 de Janeiro de 2011, o anterior comprador
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pagou a Ré, respectivamente, 0s montantes de oitocentos e sessenta e seis mil
dolares de Hong Kong (HKD866.000,00) e quatrocentos e trinta e trés mil dolares
de Hong Kong (HKD433.000,00), perfazendo uma quantia global de um milhdo,
duzentos e noventa e nove mil ddlares de Hong Kong (HKD1.299.000,00),
equivalentes aum milh&o, trezentas e trinta e sete mil, novecentas e setenta patacas
(MOP1.337.970,00). (fls. 31 a 32 dos autos, cujo teor se daaqui por integralmente
reproduzido para os devidos efeitos) (Alinea M) dos Factos Assentes)

14. O anterior comprador, D, e a Ré convencionaram a forma de pagamento, a par
disso, a Ré combinou com os anteriores compradores que, depois de serem
notificados pela Ré para celebrac@o da escritura publica de compra e venda da
fraccdo em apreco oficial, os ltimos teriam de se dirigir pessoalmente ao escritério
da Ré, no prazo de 7 dias, para tratarem das respectivas formalidades. (Alinea N)
dos Factos Assentes)

15. Conforme a parte inicial do art.® 5° do “Contrato-promessa de compra e venda de
imovel” celebrado entre o anterior comprador e a Ré: O anterior comprador tem
de efectuar pontualmente o pagamento, pois, a sua extemporaneidade é
considerada como inadimplemento e desisténcia unilateral da transaccdo, tendo a
Ré o direito de fazer sua a quantia integral do preco do imével paga pelo mesmo.
(Alinea O) dos Factos Assentes)

16. Segundo o art.® 10° do “Contrato-promessa de compra e venda de imovel”, a
entrega do imdvel e a celebracdo da escritura publica devem ser feitas no prazo de
mil e duzentos (1200) dias de trabalho com bom tempo (excluidos os Domingos,
feriados e dias de chuva) contados desde a conclusdo das obras de cobertura
executadas no 1°piso do edificio habitacional. (Alinea P) dos Factos Assentes)

17. Em 9 de Julho de 2012, os Autores, a Ré e 0 anterior comprador outorgaram a
“Declaragado de cessao de Pearl Horizon” referente a frac¢ao supramencionada. (fls.
37 dos autos, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido para os devidos
efeitos) (Alinea Q) dos Factos Assentes)

18. A luz da “Declaragdo de cessdo de Pearl Horizon” e do “Contrato-promessa de
compra e venda de imével”, os Autores devem pagar a R¢é a quantia remanescente
do preco do imovel, no valor de trés milhGes e trinta e um mil dolares de Hong
Kong (HKD3.031.000,00), equivalentes a trés milhdes, cento e vinte e uma mil,
novecentas e trinta patacas (MOP3.121.930,00), no prazo de 7 dias depois da
emissdo da licenca de utilizacdo (licenca de habitacdo) pela DSSOPT de Macau.
(Alinea R) dos Factos Assentes)

19. Os Autores pagaram quatrocentas patacas (MOP400,00) como emolumentos de
contrato, por terem outorgado a “Declaragdo de cessao de Pearl Horizon” referente
a fraccdo em questdo. (fls. 47 dos autos, cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido para os devidos efeitos) (Alinea S) dos Factos Assentes)

20. Os Autores pagaram quarenta e trés mil e trezentos ddlares de Hong Kong
(HKDA43.300,00), equivalentes a quarenta e quatro mil, quinhentas e noventa e
nove patacas (MOP44.599,00), como emolumentos de transmissao de imével, por
terem outorgado a “Declaragdo de cessdo de Pearl Horizon” referente a fracgdo em
questdo. (fls. 48 dos autos, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido para
os devidos efeitos) (Alinea T) dos Factos Assentes)
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21. Em 24 de Outubro de 2013, a Ré pediu a DSSOPT a emisséo da licenca para as
obras de fundacdes, a qual foi emitida em 2 de Janeiro de 2014. (Alinea U) dos
Factos Assentes)

22. Em 15 e 30 de Janeiro de 2014, a Ré apresentou o pedido de prorrogacgdo do prazo
de aproveitamento. (Alinea V) dos Factos Assentes)

23. Em 4 de Junho de 2014, a Ré apresentou novamente o pedido de prorrogacdo do
prazo, cuja parte do teor se segue:

“(...) 2. Por Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.°
19/2006, publicado no Boletim Oficial da R.A.E.M., n.©9, Il Série, de 1 de Marc¢o
de 2006, o contrato de revisdo de concessdo do terreno foi aprovado pela
Autoridade, mas o prazo de arrendamento ndo foi adequadamente prorrogado,
fazendo com que o prazo de desenvolvimento ficasse mais curto em relagdo a
outros projectos em geral. Ndo obstante a elevada complexidade do presente
projecto de desenvolvimento, esta sociedade nunca deixou de impulsionar
activamente a apreciacdo e aprovacao do desenvolvimento do terreno e, em 2007,
consoante as exigéncias, requereu as novas PAQOs, bem como, em 6 de Maio de
2008, apresentou a essa Direccdo o projecto de arquitectura que, por seu turno,
foi aprovado por essa Direcgdo em Janeiro de 2011. Contudo, posteriormente, esta
sociedade recebeu constantemente questdes colocadas por varios Servicos
Publicos, tais como as de projeccao de sombra, electricidade, transito, proteccao
ambiental, entre outras, pelo que esta sociedade respondeu, ininterrupta e
rapidamente, as aludidas questBes, a par disso, muitas delas eram critérios e
exigéncias aditados; no contrato de revisdo de concessao do terreno de 2006 néo
se previu que, por fim, o processo entre a prolagcdo do despacho de alteracéo da
finalidade e a obtencéo da licenca para execucédo de obras demorou justamente 8
anos. (...)” (Alinea W) dos Factos Assentes)

24. Em 26 de Junho de 2014, entendeu a Comissao de Terras: “Se se prorrogar o prazo
de aproveitamento do terreno, estima-se que a concessiondria apenas podera
concluir parte das obras de fundacBes, mas assim ird ou ndo criar indirectamente
condigbes para a concessionaria, fazendo com que esta aproveite isto como
fundamento para alcancar a concessao do mesmo terreno no futuro. Deste modo,
a Comissédo propGe que sejam ponderadas as situagoes efectivas constantes do
referido processo, mormente os conteudos das cartas da concessionaria, para a
decisao final.” (Alinea X) dos Factos Assentes)

25. Em 10 de Julho de 2014, o Secretario para os Transportes e Obras Publicas emitiu
o parecer seguinte: “(...) Analisado o parecer da Comissao de Terras e ponderado
0s pontos 17 a 21 e 24, donde constam as cartas da concessionaria, sobretudo o
conteudo do ponto 24.4, todos do aludido parecer, em principio, concordo com o
proposto nos pontos 14.2 e 14.3 da Proposta da DSSOPT n.©090/DSODEP/2014,
isto é: A prorrogacédo do prazo de aproveitamento do terreno até 25 de Dezembro
de 2015 e a aplicagdo da multa de MOP180.000,00, mas a concessiondria tera de
aceitar as seguintes condicles, mediante uma promessa escrita prévia, a fim de
salvaguardar os interesses publicos:

1. Se néo for concluido o aproveitamento do terreno até ao termo do prazo de
concessao por arrendamento, ainda que se verifiqguem os requisitos previstos no
art.°5°da Lei n.°7/2013 — “Regime juridico da promessa de transmissdo de
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edificios em construcao”, salvo a obten¢ao, nos termos legais, da eventual nova
concessdo do terreno em causa, a concessiondria ndo requererd a autorizacgao
prévia para realizar os negdcios juridicos de promessa de transmissdo e oneracao
de edificios em construcdo no Lote P, nem realizar4 os referidos negdcios
juridicos;

2. A concessionaria ndo poderda reclamar a R.A.E.M. qualquer indemnizag&o
ou compensagao, se nao lhe for concedido novamente o dito terreno.” (Alinea Y)
dos Factos Assentes)

26. Em 15 de Julho de 2014, o Chefe do Executivo proferiu despacho face ao referido
parecer: “Concordo”. (Alinea Z) dos Factos Assentes)

27. Em 29 de Julho de 2014, a DSSOPT enviou a Ré um of cio assinado pelo Director
substituto daquela Direc¢do, cujo conteudo se segue: “(...) 1. Conforme o art.® 2°
do contrato de concessado do terreno alterado pelo Despacho do Secretério para 0s
Transportes e Obras Publicas n.©19/2006, o prazo de aproveitamento do terreno
foi decorrido em 28 de Fevereiro de 2014, enquanto o prazo de arrendamento do
terreno termina em 25 de Dezembro de 2015, nos termos do art.°2°do Despacho
n.©160/SATOP/90.

2. Essa sociedade é culpada pelo atraso no aproveitamento do terreno, tendo em
conta que essa sociedade apresentou mais que uma vez o pedido de prorrogacao
do prazo de aproveitamento do terreno e aceitou a puni¢do do atraso estipulada
no contrato, pelo que, por Despacho de 15 de Julho de 2014 do Chefe do
Executivo, autorizo a prorrogacao do prazo de aproveitamento do terreno até 25
de Dezembro de 2015, aplicando-lhe uma multa de MOP180.000,00 (cento de
oitenta mil patacas), porém, para salvaguardar os interesses publicos, a
concessiondria terd de aceitar as seguintes condi¢des, mediante uma promessa
escrita prévia:

2.1 Se nao for concluido o aproveitamento do terreno até ao termo do
prazo de concessdo por arrendamento, ainda que se verifiquem os requisitos
previstos no art.° 5° da Lei n.°© 7/2013 — “Regime juridico da promessa de
transmissao de edificios em construcao”, salvo a obtencao, nos termos legais, da
eventual nova concessdo do terreno em causa, a concessionaria ndo requerera a
autorizacéo prévia para realizar os negocios juridicos de promessa de transmisséo
e oneracdo de edificios em construcdo no Lote P, nem realizara os referidos
negaocios juriicos;

2.2 A concessionaria ndo poderd reclamar a R.A.E.M. qualquer
indemnizagdo ou compensacdo, se ndo lhe for concedido novamente o dito
terreno.

3. Assim sendo, cumpre-me notificar essa sociedade para apresentar a
promessa escrita supramencionada que sera encaminhada a Comisséo de Terras
para acompanhamento da emissao da guia de pagamento da multa.” (Alinea AA)
dos Factos Assentes)

28. A Ré aceitou o pagamento da multa de 180.000,00, e que ndo poderia reclamar a
R.A.E.M. qualquer indemnizacdo ou compensacdo, ap0s a apresentacdo da
promessa escrita a DSSOPT. (Alinea BB) dos Factos Assentes)

29. Em 27 de Novembro de 2015, a Ré apresentou ao Chefe do Executivo um pedido
de prorrogacdo do prazo de aproveitamento e concessao do terreno, por um periodo
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ndo inferior a 60 meses, contados a partir de 26 de Dezembro de 2015. (Alinea CC)
dos Factos Assentes)

30. Em 30 de Novembro de 2015, o Chefe do Executivo concordou com o parecer
que lhe tinha sido submetido para consideracdo, segundo o qual, ndo se deve
deferir o pedido de prorrogacdo do prazo, uma vez que a Lei n.°©10/2013 néo
permite a renovacao das concessdes provisorias, ndo devendo, assim, o pedido de
prorrogacdo do prazo de aproveitamento ser deferido. (Alinea DD) dos Factos
Assentes)

31. Em 21 de Janeiro de 2016, a Comissao de Terras emitiu o Parecer n.©9/2016, cujo
contetido do ponto 50 se segue:

“(...) Decorrido o prazo da concessdo, nos termos do disposto no n.°1 do art.©
48°da Lei de Terras, as concessdes provisorias ndo podem ser renovadas; a par
disso, no caso ndo se trata da situacdo prevista no n.°2 do mesmo artigo, bem
como os respectivos factos foram provados, pelo que se verifica a caducidade
(decorrido o prazo de arrendamento).

Outrossim, nos termos da Lei n.°6/80/M (a ent&o Lei de Terras), de 5 de Julho,
nao sdo renovaveis por 10 anos as concessdes provisorias com terreno nao
aproveitado (artigos 499 132°e 1339, visto que, nos termos do disposto no n.°1
do art.©559, tal renovacdo so € aplicavel as concessdes definitivas.

Embora a aludida concesséo se torne, automética e directamente, caducada,
visando a conversdo, sem litigio, da situacdo juridica em causa em definitiva e a
eliminacdo da instabilidade juridica causada pela questao de os direitos derivados
da concessao terem sido extintos ou ndo, a caducidade da concessdo deve ser
declarada ao abrigo do art.° 167° da Lei n.° 10/2013. (...)” (Alinea EE) dos Factos
Assentes)

32. Em 22 de Janeiro de 2016, o Secretario para os Transportes e Obras Publicas
emitiu o parecer, cujo conteudo se segue:

“(...) 8. Realizada a reunido em 21 de Janeiro de 2016, finda a anélise do
processo, a Comissao de Terras concluiu que, nos termos dos artigos 212°e 215°,
aplicavel o art.°489 n.°1, todos da Lei n.°10/2013 — “Lei de Terras”, a nao deve
ser renovada a concessdo em causa, por o prazo de arrendamento de 25 anos
definido na clausula 22do contrato ter decorrido em 25 de Dezembro de 2015, e
a dita concessao ser ainda provisoria. Ora, foi declarada caducada a concessao do
Lote “P” (caducidade de perda de direito), por ter decorrido o prazo de
arrendamento, por conseguinte, tal caducidade deve ser declarada por despacho
do Chefe do Executivo.

Consultado o processo em aprego, concordo com o proposto e solicito a Sua
Exceléncia o Chefe do Executivo que declare caducada a concessao em questao,
por ter decorrido o prazo de arrendamento.” (Alinea FF) dos Factos Assentes)

33. Em 26 de Janeiro de 2016, o Chefe do Executivo proferiu despacho com o
seguinte conteudo: “Concordo. Assim, conforme o conteudo e os fundamentos
constantes do Parecer de 22 de Janeiro de 2016 do Secretario para os Transportes
e Obras Publicas, ora parte integrante deste despacho, declaro a caducidade da
concessdo, por arrendamento e com dispensa de concurso publico, do terreno,
indicada no Processo n.° 2/2016 da Comissao de Terras.” (Alinea GG))
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34. O prazo de concessdo por arrendamento do terreno em causa terminou em 25 de
Dezembro de 2015. (Alinea HH) dos Factos Assentes)

35. Através do Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.°
6/2016, foi tornado publico que, por despacho do Chefe do Executivo, de 26 de
Janeiro de 2016, foi declarada a caducidade da concesséo do terreno, situado na
peninsula de Macau, nos Novos Aterros da Areia Preta, designado por lote “P”.
(fls. 38 a 39 dos autos, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido para 0s
devidos efeitos) (Alinea 1) dos Factos Assentes)

36. A Ré interpds para o Tribunal de Segunda Insténcia recurso contencioso de
anulacdo do Despacho do Chefe do Executivo, de 26 de Janeiro de 2016, que
declarou a caducidade da concessdo provisoéria do terreno em causa. (Alinea JJ))

37. Por Acérddo de 19 de Outubro de 2017, o TSI negou provimento ao recurso,
mantendo-se 0 acto administrativo recorrido. Inconformada, a Ré interpds recurso
jurisdicional para o Tribunal de U Itima Instancia. (Alinea KK) dos Factos Assentes)

38. Por Acérddo proferido no Processo n.© 7/2018, o TUI negou provimento ao
recurso interposto pela Ré. Tal Acorddo transitou em julgado em 12 de Junho de
2018, tornando-se irrecorrivel. (Alinea LL) dos Factos Assentes)

39. Em 13 de Marco de 2019, o Grupo de trabalho interdepartamental do Governo da
R.A.E.M. realizou uma operacdo conjunta, procedendo a desocupacao e devolucao
do Lote P. (Alinea MM) dos Factos Assentes)

40. A Ré ja ndo pode construir e entregar a fraccdo em apreco aos Autores. (Alinea
NN) dos Factos Assentes)

41. Em 10/09/2004, a Ré apresentou um Estudo Prévio junto da DSSOPT (T-4803),
seguido de um estudo prévio complementar, apresentado em 15/12/2004 (T-6451).
(cfr. fls. 186 a 211, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido) (Alinea
OO0) dos Factos Assentes)

42. Tal Estudo Prévio foi aprovado pela DSSOPT em 21/1/2005, por Oficio com o
n.°747/DURDEP/2005, com diversas observagdes. (cfr. fls. 212 a 218, cujo teor
se daaqui por integralmente reproduzido) (Alinea PP) dos Factos Assentes)

43. A DSSOPT emitiu trés Plantas de Alinhamento Oficiais (PAO’s): uma em
23/12/2004 (cfr. fls. 184, cujo teor se daaqui por integralmente reproduzido), outra
em 23/2/2005 (cfr. fls. 185, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido) e
a terceira em 11/5/2007. (cfr. fls. 212 a 218, cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido) (Alinea QQ) dos Factos Assentes)

44. Em 29/4/2008, a Ré apresentou o Plano de Consulta “Master Layout Plan”,
relativo a proposta de localizacdo das torres (T-3040). (cfr. fls. 220 a 248, cujo teor
se da aqui por integralmente reproduzido) (Alinea RR) dos Factos Assentes)

45. Em 6/5/2008, a Ré apresentou o projecto inicial de arquitectura (T-3163) (cfr. fls.
249 a 263, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido) (Alinea SS))

46. Em 22/10/2009, a R. apresentou o projecto global de arquitectura (T-7191/2009)
(cfr. fls. 264 a 285, cujo teor se daaqui por integralmente reproduzido) (Alinea TT)
dos Factos Assentes)

47. Finalmente, em 23/2/2010, a DSSOPT emitiu nova PAO. (cfr. fls. 286, cujo teor
se da aqui por integralmente reproduzido) (Alinea UU) dos Factos Assentes)
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48. A referida PAO apenas foi notificada a Ré, em 9/4/2010, através do Oficio n.°
4427/DURDEP/2010. (cfr. fls. 287 a 296, cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido) (Alinea VV) dos Factos Assentes)

49. Através dos pontos 5 e 6 do referido Oficio, que pretendiam a contemplacgéo de
uma extensdo maxima continua das fachadas das torres de 50 metros e de um
afastamento minimo entre as torres ndo inferior a 1/6 da altura da torre mais alta.
(Alinea WW) dos Factos Assentes)

50. Naquele oficio afirmava-se, entre 0s mais, 0 seguinte:

“l. Para efeitos de célculo da altura do edificio, as larguras das vias sdo as
seguintes: ...

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

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

No ponto n.°42 do oficio dizia-se:

“Tendo em consideragao que o “plano de consulta” e o “plano de alteragao”
apresentados através de T-3040 de 29/04/2008 e de T-3163 de 06/05/2008 foram
substituidos pelo pedido apresentado através de T-7191 de 22/10/2009, esta
Direccdo ndo emitird qualquer analise ou aprovacao sobre esses planos
anteriores.”. (Alinea XX) dos Factos Assentes)

51. Em resposta, em 3/6/2010, a Ré apresentou o projecto T-5291 (cfr. fls. 297 a 301,
cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido) (Al. YY))

52. Em 7/1/2011, a DSSOPT aprovou, com diversas observacoes, o plano em resposta
ao requerimento T-5291 apresentado em 03/06/2010. (cfr. fls. 302 a 311, cujo
teor se d& aqui por integralmente reproduzido) (Alinea Z2))

53. Todavia, apesar da aprovacao do projecto de arquitectura, a DSSOPT sujeitou a
emissao da licenca de obras as condicdes de (a) a ora Ré apresentar um relatério
de avaliacdo de impacto ambiental que poderia ser causado pela nova construcéo
a implementar no Lote “P” e (b) de tal relatério vir ser aprovado pelo servico
administrativo competente da Regido — a Direccdo dos Servicos de Proteccdo
Ambiental (“DSPA”) (cfr. fls. 302 a 311, cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido) (Alinea AAA) dos Factos Assentes)

54. Em 11/5/2011, a Ré apresentou o exigido relatdrio de impacto ambiental (1°
relatorio) (T-5205/2011). (cfr. fls. 312 a 368, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido) (Alinea BBB) dos Factos Assentes)

55. A DSPA elaborou um parecer em 22/6/2011, e que apenas foi notificado a Ré, em
4/10/2011 (oficio com referéncia n.°11599/DURDEP/2011 - (cfr. fls. 369 a 380,
cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido) (Alinea CCC))

56. O 2°Relatdrio foi apresentado pela R. em 19/04/2012 (T-4242/2012). (cfr. fls.
381 a 435, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido) (Alinea DDD))

57. Em 31/8/2012, a Ré apresentado o 3°relatdrio de avaliacdo do impacte ambiental
(3° relatorio). (cfr. fls. 486 a 546, cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido) (Alinea EEE) dos Factos Assentes)

58. A DSPA emitiu outro parecer sobre o 3° relatorio de avaliacdo do impacte
ambiental em 16/10/2012, e este parecer foi notificado a R. quatro meses depois,
em 28/12/2012 (Oficio n.°13023/DURDEP/2012) (cfr. fls. 547 a 552, cujo teor
se daaqui por integralmente reproduzido) (Alinea FFF) dos Factos Assentes)
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59.

60.

61.

62.

63.

64.

65.

66.

67.

68.

Em 15/03/2013, a R. apresentou o 4° Relatorio de Avaliacdo do Impacto
Ambiental (T-3953/2013). (cfr. fls. 479 a 581, cujo teor se da& aqui por
integralmente reproduzido). (Alinea GGG) dos Factos Assentes)

Em 3/5/2013, a DSPA emitiu o seu parecer sobre o 4°relatério de avaliacdo do
impacte ambiental — cfr. Oficio n.©1545/071/DAMA/DPAA/2013. (cfr. fls. 658
a 660, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido) (Alinea HHH))

A Ré elaborou o 5°relatério de avaliacdo de impacte ambiental (5°relatorio), que
apresentou em 28/6/2013. (cfr. fls. 661 a 744, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido) (Alinea I11) dos Factos Assentes)

Em 07/08/2013, a A apresentou o 6° Relatério de Avaliagdo do Impacto
Ambiental (cfr. fls. 746 a 858, cujo teor se daaqui por integralmente reproduzido)
(Alinea JJJ) dos Factos Assentes)

Em 15/10/2013, através do Oficio n.°11031/DURDEP/2013, a Ré foi notificada
da aprovacao do projecto de obra. (cfr. fls. 859 a 870, cujo teor se d& aqui por
integralmente reproduzido) (Alinea KKK) dos Factos Assentes)

Na altura em que a ré e o anterior comprador celebraram o “Contrato-Promessa
de Compra e Venda de Imovel”, ainda nao tinha sido emitida, no que toca ao
processo da obra a executar no Lote P, licenca valida para obras. (Resposta ao
quesito 1°da base instrutéria)

Em 12 de Junho de 2012, os autores e o anterior comprador celebraram o
“Contrato Provisério de Compra e Venda” (adiante designado por Contrato
Provisorio de Compra e Venda) da fraccao objecto supramencionada. Na altura,
0 primeiro comprometeu-se comprar a referida fraccdo autbnoma, pelo preco de
cinco milhdes, seiscentos e vinte mil dolares de Hong Kong (HKD5.620.000,00),
equivalentes a cinco milhdes, setecentas e oitenta e oito mil e seiscentas patacas
(MOP5.788.600,00), e o ultimo comprometeu-se vendé-la.(Resposta ao quesito
29

Em cumprimento do pagamento do preco, previsto na clausula 22 alineas a) e c),
do “Contrato Provisorio de Compra e Venda”, os autores, em 18 de Junho de
2012, entregaram uma livranga (n.©216903), emitida pelo E (Macau), S.A., no
valor de duzentos e vinte mil délares de Hong Kong (HKD220.000,00), ao antigo
comprador. (Resposta ao quesito 39

Em cumprimento do pagamento do preco, previsto na clausula 22 alinea d), do
“Contrato Provisorio de Compra e Venda”, os autores, em 4 de Julho de 2012,
entregaram uma livranga (com o n.°H475123), emitida pelo F, Sucursal de Macau,
S.A., no valor de dois milhdes, trezentos e sessenta e nove mil ddlares de Hong
Kong (HKD2.369.000,00), ao antigo comprador. (Resposta ao quesito 4°da base
instrutoria)

A ré, sendo uma sociedade que tem, por objecto, o desenvolvimento imobiliério,
desenvolveu varios complexos habitacionais em Macau, tais como La Baire du
Nobre e Vila de Mer, entre outros, tinha, assim, capacidade para calcular os
prazos em que conseguiria concluir os projectos e detectar, com 0s seus
conhecimentos profissionais, quais os factores que afectavam o andamento das
obras e, para conseguir cumprir as suas obrigacdes derivadas do Contrato-
Promessa de Compra e Venda de Imdvel, a ré sabia perfeitamente que precisava
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69.

70.

71.

72.

73.

74.

75.

76.

77.

78.

79.

80.

81.

82.

83.

84.

85

Recurso

de finalizar o aproveitamento do lote P até 25 de Dezembro de 2015. (Resposta
ao quesito 6°da base instrutéria)

A ré tinha conhecimento de que a concessao por arrendamento do Lote “P” tinha
0 carécter de uma concessdo provisoria, cujo prazo de arrendamento terminava a
25 de Dezembro de 2015, e que, conforme estipulado no contrato do Despacho
n.2160/SATOP/90, apenas podia ser prorrogado o prazo de arrendamento até 19
de Dezembro de 2049, quando estivesse em conformidade com a legislacdo
aplicavel e as condi¢Bes acordadas. (Resposta ao quesito 79

Nos documentos das fls. 184 a 219 néo se previa a necessidade de um afastamento
minimo de 1/6 da altura do prédio mais alto entre as diversas torres a construir no
terreno, e a de um limite maximo de 50 metros para a extensdo das fachadas das
torres. (Resposta ao quesito 8°da base instrutdria)

Na&o se previa a apresentacao e aprovacao de Relatorios de Avaliacdo do Impacto
Ambiental e de Circulagdo do Ar. (Resposta ao quesito 99

A Ré requereu, em 14/8/2009, a emissdo de uma nova PAQ. (Resposta ao quesito
11°da base instrutoria)

O projecto das fls. 297 a 301, aprovado pela DSSOPT a ndo contemplava as
exigéncias mencionadas nos n.% 5 e 6 do referido Oficio n.°4427/DURDEP/2010,
de 9/4/2010 (cfr. fls. 302 a 303). (Resposta ao quesito 13°da base instrutoria)
Por razdo descrita na al. AAA) do Factos Assentes, ndo pode a Ré iniciar de
imediato as obras de construcdo. (Resposta ao quesito 15°da base instrutoria)
Agquando da celebracéo do contrato de revisdo da concesséao do lote de terreno em
causa, ndo constava que seja necessario a apresentacao e a aprovacao de relatorio
de avaliacdo de impacto ambiental do empreendimento referido objecto do
contrato. (Resposta ao quesito 16°da base instrutoria)

Nenhuma referéncia dessa exigéncia constava das PAOs emitidas pela DSSOPT,
em 2004, 2005 e 2007, referentes ao terreno em causa. (Resposta ao quesito 18°
da base instrutéria)

Nenhum arquitecto de Macau era conhecedor de tal exigéncia. (Resposta ao
quesito 19°da base instrutoria)

Foi emitido pela DSPA o oficio n.°1586/054/DAMA/DPAA/2012, de 24/05/2012,
cujo teor consta de fls. 436 a 467. (Resposta ao quesito 219

Foi realizada uma reunido em 25/07/2012 entre A, DSPA e DSSOPT. (Resposta
ao quesito 22°da base instrutoria)

Em 16/10/2012, a DSPA emitiu o parecer constante de fls. 549 a 551. (Resposta
ao quesito 25°da base instrutoria)

No parecer datado em 03/05/2013, foi emitida o parecer pela DSPA de fls. 658 a
660. (Resposta ao quesito 30°da base instrutdria)

Foi realizada em 26/07/2013 uma reunido entre a Ré DSSOPT e DSPA.
(Resposta aos quesitos 33°e 34°da base instrutdria)

Ap0s a emissdo da licenca para as obras de fundacdes, a R. iniciou de imediato os
trabalhos. (Resposta ao quesito 40°da base instrutdria)

O cumprimento das exigéncias mencionadas nos pontos 5 e 6 mencionado no
4427/DURDEP/2010 implicava a elaboracdo de novo projecto de arquitectura.
(Resposta ao quesito 43°da base instrutdria)

. A Ré ndo concordou com tais exigéncias. (Resposta ao quesito 459
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86. O que consta do oficio n.° 318/DURDEP/2011, a fls. 302 a 311. (Resposta ao
quesito 47°da base instrutoria)

87. A construgdo de todo o empreendimento imobiliario “Pearl Horizon” demoraria
3 a4 anos para concluir. (Resposta ao quesito 53°da base instrutoria)

88. A Ré celebrou milhares de contratos-promessa de compra e venda de fraccdes
autonomas, tendo investido verbas na preparacao dos diferentes projectos da obra,
bem como na realizacdo e densificacdo dos estudos de impacte ambiental
sucessivamente solicitados pela RAEM, e tendo custeado e executado as obras
das fundacbes do edificio durante o Gltimo ano dos prazos de aproveitamento e
de concessdo. (Resposta ao quesito 57°da base instrutoria)

89. Em 05/07/2018, a R. lancou dois planos de restituicdo das quantias que lhe foram
entregues por conta dos contratos celebrados entre esta e todos os “promitentes-
compradores”. (Resposta ao quesito 61° da base instrutéria)

90. Os referidos Planos foram anunciados nos meios de comunicagdo social, em
15/06/2018. (Resposta ao quesito 62°da base instrutdria)

91. Esses planos apresentam duas op¢oes: ou a restituicdo das quantias recebidas pela
R. em numerario, ao longo de um ano, a partir da celebracdo da transacdo e com
um bénus de 2% (Plano 1), ou a conversao daquelas quantias em parte do preco
de uma qualquer outra fraccdo autbnoma num dos empreendimentos do Grupo A
escolhida pelo comprador, caso a escolha seja fracgdo autonoma de “La Marina”,
tem desconto de 15% sobre o preco de venda da mesma fraccdo para o publico
(Plano 2). (Resposta ao quesito 63°da base instrutdria)

92. Os Autores candidataram-se a aquisicdo de uma fraccdo autbnoma ao abrigo da
Lei n.©8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do Chefe do Executivo
89/2019, de 30 d9e Maio. (Resposta ao quesito 69°da base instrutdria)

93. Tal requerimento foi deferido. (Resposta ao quesito 70°da base instrutdria)

94. Tal fraccéo € de tipologia, area e preco equivalentes a fraccdo que constitui o
objecto do contrato em causa nos presentes autos e ira ser construida no terreno
concessionando a Ré. (Resposta ao quesito 71°da base instrutoria)

95. Os Autores poderdo adquirir do Governo tal fraccdo nas condigdes descritas
porque celebraram com a Ré o contrato em discussdo nos autos. (Resposta ao
quesito 72°da base instrutoria)

b) Motivacao de Direito.

I. Imputacéo da causa da impossibilidade da prestacéo.

A sentenca recorrida julgou parcialmente procedente a pretensédo dos
recorridos contra a recorrente, de resolucdo contratual e de indemnizagdo
correspondente ao dobro do sinal prestado e aos danos com ‘“despesas
administrativas” para aquisicdo da posicdo contratul de promitente-comprador, por
ter considerado:

- que entre a recorrente e o cedente da posicdo contratual adquirida pelos
recorridos foi celebrado um contrato-promessa de compra e venda de uma fraccéo
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auténoma de um prédio urbano que a recorrente se propunha construir e vender ao
cedente e, depois da cedéncia, aos recorridos;

- que ndo foi possivel a celebracéo do contrato definitivo prometido por causa
imputavel a recorrente a titulo de culpa, uma vez que a recorrente, quando se
comprometeu através da celebracdo do contrato promessa, teria previsto o risco de
ndo poder cumprir se tivesse actuado com o cuidado com que actuaria um bom pai
de familia, uma vez que o tempo que faltava para terminar o prazo de concessao
dificilmente seria suficiente para construir evitando a caducidade da concesséo que
veio a acontecer;

- que, perante esta previsivel falta de tempo para concluir a construcao e evitar
a caducidade da concessao, a recorrente ndo devia ter prometido construir e vender
ou deveria dar previamente conhecimento ao referido cedente da hipotese de néo
ser possivel a construcao para que o cedente pudesse decidir se contrataria perante
essa hipdtese;

- Que os danos que excedem o valor do sinal ndo séo consideravelmente
superiores a este valor;

- Que o valor do sinal ndo € manifestamente excessivo para ressarcir 0s danos
sofridos pelos recorridos.

Pois bem, na discussdo das partes e da andlise dos factos provados ndo se
colocam duvidas que:

- A prestacdo de construcdo e entrega a que a recorrente se comprometeu se
tornou impossivel depois de contraida por via contratual em 27 de Fevereiro de
2011, data da celebracdo do contrato onde a ré se comprometeu a construir e
entregar;

- A impossibilidade advém da caducidade da concessd@o do terreno onde iria
ser feita a construcao;

- A caducidade ocorreu porque a recorrente ndo construiu até ao limite do prazo
de aproveitamento (28 de Fevereiro de 2014), que foi estendido até ao limite do
prazo da concessdo (25 de Dezembro de 2015);

- Para a referida construcéo eram necessarios, pelo menos, 4 anos (pontos 16
e 87. dos factos provados), que ndo mediavam entre a data da celebracéo do contrato
e o fim do prazo de aproveitamento da concesséo (entre 27/02/2011 e 28/02/2014),
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embora, jadepois da celebracdo do contrato cedido aos recorridos, este prazo tivesse
sido prorrogado até ao limite do prazo da concesséo;

- Quando foi celebrado o contrato cedido, a recorrente ainda néo tinha
apresentado o relatorio do estudo do impacto ambiental que causaria a edificacdo
que pretendia construir e havia sido notificada que ndo lhe seria concedida licenca
para iniciar as obras enquanto ndo fosse apresentado e aprovado tal relatério (pontos
52.a 54. dos factos provados).

Também néo se colocam duvidas que a imputacédo da causa da impossibilidade
da prestacdo é feita a titulo de culpa e que esta € um juizo de censura dirigido ao
visado por néo ter actuado com a diligéncia com que, no seu lugar, actuaria um bom
pai de familia (arts. 7909 n°1, 780° n°2 e 480° n°2 do CC).

Ora, em face do facto de no momento em que a recorrente acordou com o
cedente da posicdo contratual adquirida pelos autores:

- N&o estar ainda aprovado o relatdrio de impacto ambiental de que dependia
a emissdo da licenca para inicio da construcéo;

- J& se verificar escassez de tempo para a construgdo, que era constatavel por
qualquer pessoa normalmente atenta;

N&o merece davidas a conclusdo da sentenca recorrida que um bom pai de
familia n&o teria actuado como a recorrente actuou e que, pelo contrario, ou néo se
comprometia a construir e entregar ou s6 se comprometia depois de inteirar a
contraparte contratual da possibilidade de ndo ser possivel a constru¢do como
efectivamente néo foi.

N&o merece, pois, qualquer censura esta parte da deciséo recorrida.

Também assim tem sido concluido em diversos acorddos deste tribunal e do
Venerando Tribunal de U Itima Instancia em casos semelhantes aos dos presentes
autos, designadamente, a titulo de exemplo, nos acdérdaos deste tribunal proferidos
nos processos n% 22/2024, 220/2024, 895/2025 e 14/2026 e no acdrddo do
Venerando Tribunal de U Itima Instancia proferido no processo n®122/2025, todos
acessiveis em www.court.gov.mo.
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Il. Da qualificagdo do contrato celebrado entre a recorrente e 0
cedente da posicao contratual adquirida pelos recorridos.

Esta questdo releva apenas para concluir se ha lugar a presuncdo legal
estabelecida no art. 435° do CC relativa aos pagamentos feitos no ambito do
contrato-promessa de compra e venda: presume-se que tais pagamentos tém carécter
de sinal. Por isso, sO releva conhecer desta questao se se concluir que as partes nao
estipularam sinal, questdo que a recorrente também coloca como objecto do recurso
e gue € necessario analisar. Por isso, analisa-se primeiramente se as partes
estipularam sinal e sé se se concluir que ndo estipularam, se regressara a esta
questdo da qualificacdo do contrato com vista a apurar se ha presuncdo legal de
sinal. Pelo contrario, se se concluir que foi estipulado sinal, fica prejudicada e sem
utilidade a apreciacdo da questdo da qualificacdo do contrato com vista a apurar se
ocorre presuncdo legal de sinal em relacdo aos pagamentos feitos a recorrente pelo
cedente da posicéo contratual aos recorridos.

I11. Da estipulagéo de sinal.

A sentenca recorrida concluiu que a recorrente e 0 “cedente” estipularam sinal
e chegou a esta concluséo interpretando a vontade negocial declarada pelas partes
no contrato que celebraram por escrito. Socorreu-se a sentenca recorrida da regra
de interpretacdo da declaragdo negocial que determina que “em caso de ddvida
sobre o sentido da declaracéo, prevalece, nos negdcios gratuitos, 0 menos gravoso
para o disponente e, nos onerosos, o que conduzir ao maior equilibrio das
prestacdes” (art. 229° do CC). Tratando-se de negdcio oneroso e contendo uma
clausula que dispGe que em caso de incumprimento por parte do “cedente”, esta
perderia para a recorrente as quantias que lhe havia entregue em pagamento,
concluiu a sentenca recorrida que a regra do equilibrio das prestacoes leva a concluir
que a vontade das partes deve valer como tendo pretendido estipular sinal, pois que
estabeleceram o regime do sinal para o caso de incumprimento de uma das partes,
devendo concluir-se que pretenderam o mesmo regime para 0 incumprimento da
outra parte.

N&o merece qualquer censura esta parte da decisdo recorrida. Conduziu
correctamente o raciocinio e socorreu-se acertadamente do principio do equilibrio
das prestacdes na busca do sentido com que deve valer a vontade negocial declarada.
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Conclui-se, pois, que foi estipulado sinal e que fica prejudicada a apreciacao
da questdo da qualificacdo do contrato que determinaria se h4 ou ndo presuncao
legal de sinal para as quantias pagas pelo “cedente” a recorrente.

IV. Da obrigacdo de indemnizar e do respectivo montante — a
equidade.

Como se disse, a recorrente ndo controverte que tenha obrigagéo de indemnizar
no caso de se concluir, como se conclui, que a impossibilidade superveniente da sua
prestacao ocorreu por causa que lhe € imputavel.

Caso se conclua pela existéncia da convencdo de sinal, também a recorrente ja
néo controverte que o valor da indemnizac&o seja encontrado por referéncia ao valor
do sinal, pois que em sede de recurso ja ndo se bate pela reducdo equitativa da
indemnizacédo determinada pelo regime do sinal.

Com o que a recorrente ndo concorda é que 0 montante dessa obrigacdo de
indemnizar seja calculado pelo valor do sinal, quer porque entende que néo foi
estipulado sinal, nem se presume a sua estipulacdo, quer porque o valor do eventual
sinal € manifestamente excessivo para indemnizar os danos sofridos pelos autores
recorridos, pelo que a indemizagéo nédo deve corresponder ao sinal, mas a quantia
inferior encontrada por juizos de equidade, essencialmente porque é diminuta a sua
culpa e, devido a impossibilidade da prestacdo da recorrente e por intervencdo
governamental, os autores recorridos irdo obter uma fraccdo autbnoma idéntica a
contratada e também por preco idéntico ao acordado.

Ja atras se concluiu que ndo merece censura a decisdo recorrida quanto a sua
concluséo sobre a estipulacdo de sinal nem quanto a sua concluséo pela ocorréncia
da obrigacdo de indemnizar na esfera juridica da recorrente, pelo que resta conhecer
da discordancia da recorrente por a sentenca ndo ter fixado a quantia indemnizatéria
por recurso a critério equitativo que a reduzisse para valor inferior ao valor do dobro
do sinal.

A sentenca recorrida entendeu ndo ser de recorrer a juizos equitativos porque
a recorrente ndo alegou nem provou que o dano efectivo dos recorridos é inferior
ao valor do sinal e porque o unico factor relevante alegado pela recorrente, a sua
culpa reduzida devido a actuacdo da RAEM, ndo faz com que seja excessivo o sinal
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para indemnizar os danos sofridos pelos autores recorridos, correspondentes ao
valor que pagaram para adquirir a sua posi¢ao contratual — MOP2.711.669,00.

Dos factos provados conclui-se que, tendo o contrato sido celebrado em
Fevereiro de 2011, a entrega da fraccdo acordada construir em 1200 dias de sol
contados depois de terminadas as fundacdes, deveria ocorrer por volta do ano de
2016, pelo que os autores recorridos tém estado privados do uso e fruicdo da fraccéo
que pretendiam adquirir, e da possibilidade de dela disporem, por um periodo de
cerca de 10 anos, devendo ainda ser considerado o tempo expectavel até que o0s
autores recorridos recebam efectivamente a chamada “fracgdo para troca”.

Dos mesmos factos provados conclui-se também sem esforco que a culpa da
recorrente € leve, pois que se esforcou em medida elevada para conseguir construir
e para poder cumprir e compreende-se, embora ndo ao ponto de excluir a culpa, que
tenha arriscado na sua actividade empresarial celebrar o contrato com o “cedente”
em situacdo de escassez de tempo para construcéo, pelo que a recorrente néo se
afastou em especial medida do padré&o ditado pelo comportamento que teria um bom
pai de familia (empresério, naturalmente empreendedor e activo no exercicio da sua
actividade empresarial).

Disp0e o art. 4369 n°2 do CC que “se quem constitui o sinal deixar de cumprir
a obrigacdo por causa que lhe seja imputavel, tem o outro contraente o direito de
fazer sua a coisa entregue; se 0 ndo cumprimento do contrato for devido a este
ultimo, tem aquele o direito de exigir o dobro do que houver prestado”.

O n®5 do mesmo art. 436° manda aplicar ao sinal, com as necessarias
adaptaces, o regime do art. 801°do mesmo codigo, o qual dispbe no seu n®1 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...”.

Devendo ser devolvida aos recorridos, por efeito da resolucdo do contrato, a
quantia que o cedente pagou a recorrente, que o0s recorridos ja pagaram ao cedente
e, eventualmente, irdo utilizar para adquirir a “frac¢do para troca” e, por isso, ndo
configura beneficio decorrente do incumprimento para os recorridos, cumpre, pois,
averiguar se o sinal prestado de HKD1.299.000,00 € manifestamente excessivo para
indemnizar os danos que para os recorridos decorreram da impossibilidade
superveniente da prestacdo da ré recorrente. O critério para decidir se o sinal é
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manifestamente excessivo é a equidade e, caso se conclua que é manifestamente
excessivo, o critério para decidir a medida da reducéo da indemnizacdo é ainda a
equidade.

Vejamos, entdo.

No que € pertinente ao caso em apreco, a previsdo da referida norma do art.
801°do CC traduz-se no facto de a indemnizagdo/pena fixada “automaticamente”
pelo valor do sinal ser manifestamente excessiva em relagéo ao dano efectivamente
causado pelo incumprimento da recorrente devedora e sofrido pelos autores
recorridos credores e em relacdo a culpa da recorrente pelo seu incumprimento.

Ora, estando os autores recorridos privados ha cerca de 10 anos da fracgéo
auténoma pretendida adquirir, estdo privados dos frutos e das comodidades que a
fraccdo lhes poderia ter proporcionado, pelo que, considerando que poderiam
arrendar a fraccdo ou utiliza-la para habitacdo, ndo se afigura manifestamente
excessivo o valor do sinal (HKD1.299.000,00) para reparacdo dos danos sofridos
pelos autores recorridos, pelo que ndo procede a pretenséo da recorrente de ver
reduzida por juizos de equidade a indemnizacdo determinada pelo valor do sinal.

V. Do inkio da contagem dos juros de mora.

A sentenca recorrida condenou a recorrente a pagar juros de mora contados a
taxa legal desde a data da citacdo da recorrente ré até integral pagamento e a
recorrente ré impugna esta deciséo pretendendo que 0s juros apenas iniciem a sua
contagem na data em que foi proferida a sentenca recorrida dizendo que, devendo a
indemnizacao ser fixada por equidade, a obrigacéo de indemnizar néo é liquida e s
se tornaria liquida com a prolagédo da sentenca recorrida.

A indemnizagdo moratoria pressupde a mora do devedor e esta sd ocorre com
a interpelagdo do devedor no que respeita as obrigacdes puras e liquidas que nao
provenham de facto ilicito e com a liquidagdo quanto as obriga¢des iliquidas cuja
falta de liquidez nao seja imputavel ao devedor (art. 794°, n% 1, 3 e 4 do CC).

A mora ocorreu, pois, com a interpelagao relativamente a obrigacao de restituir
por resolugdo contratual e de indemnizar por impossibilidade superveniente da
prestacdo por causa imputavel ao devedor.

Nao merece, pois, reparo esta parte da decisdo recorrida.
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111 - DECISA O.

Pelo que fica exposto, acordam os juizes do Tribunal de Segunda Instancia em
julgar improcedente o recurso, mantendo-se a decisdo recorrida.

Custas a cargo da recorrente.

Registe e notifique.

RAEM, 11 de Junho de 2026

Jerénimo Alberto Gongalves Santos

Choi Mou Pan

Fong Man Chong
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