Processo n® 100/2025

(Autos de recurso civil e laboral)

ACORDAM NO TRIBUNAL DE ULTIMA INSTANCIA DA R.A.E.M.:

Relatorio

1. A (9)esuaesposa B (z), AA., com os restantes elementos de

identificacdo dos autos, intentaram a presente accdo declarativa que

segue termos sob a forma ordinaria de processo comum contra a “C”,

(“F 7R

Proc. 100/2025 Pd&g. 1



E, alegando que, como promitentes-compradores e com entrega de
sinal, celebraram com a R., como promitente-vendedora, um
contrato-promessa de compra e venda de uma fraccdo autbnoma de um
prédio urbano que a ré se propunha construir num terreno concessionado
pela R.A.E.M., que a concessdo em questdo ja cessou sem que a dita R.
tivesse construido a aludida fraccdo, incumprindo, € ja ndo podendo
cumprir a promessa por razbes que tdo sé Ihe sdo imputaveis, uma vez
que, ndo diligenciou no sentido de concluir a construcédo dentro do prazo
da concessao, pediram que:

- fosse declarado resolvido o referido contrato-promessa;

-fosse a R. condenada a pagar-lhes a quantia de
HKD$2.985.000,00, correspondente ao dobro da quantia que recebeu a
tiulo de sinal;

- fosse a R. condenada a pagar os juros de mora a taxa legal das
obrigacOes de natureza comercial, contados sobre a quantia em que for
condenada, desde a data da publicacdo no Boletim Oficial da R.A.E.M.
declaracdo de caducidade da concessdo (29.01.2016) até integral
pagamento; e que,

-para 0 caso de se entender que a falta de cumprimento ndo é

imputavel a ré ou em virtude da alteracdo das circunstancias, pedem
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também a condenacdo da R. a pagar-lhes a quantia de
HKD$1.492.500,00 acrescida de juros de mora a taxa legal das
obrigacBes de natureza comercial, a contar de 29.01.2016 até integral
pagamento; (cfr., fls. 2 a 18 que como as que se vierem a referir, ddo-se

aqui como reproduzidas para todos os efeitos legais).

Oportunamente, apds contestacdo da R., (cfr., fls. 127 a 158-v), e
réplica dos AA., (cfr., fls. 971 a 981), proferiu-se despacho-saneador
onde se elencou a matéria de facto assente, procedendo-se também a
seleccdo da matéria de facto relevante para a decisdo e que integrou a

base instrutdria; (cfr., fls. 1112 a 1125-v).

Seguidamente, apo6s julgamento, o M™ Juiz Presidente do
Colectivo do Tribunal Judicial de Base proferiu sentenca onde se decidiu
“julgar a accéo parcialmente procedente e, em consequéncia, declara-se

resolvido o contrato celebrado entre as partes e condena-se a ré a pagar
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ao autor A ( ) a quantia de HKD2.985.000,00 (dois milhdes,
novecentos e oitenta e cinco mil dolares de Hong Kong), acrescida de
juros contados a taxa legal desde a data da citacdo da ré até integral

pagamento”; (cfr., fls. 1973 a 1999).

Em sede do recurso que do assim decidido apresentou a R. “C”,
proferiu o Tribunal de Segunda Instancia o Acordao de 09.04.2025, (Proc.
n.° 66/2025), negando-se provimento ao recurso e confirmando-se a

sentenca recorrida; (cfr., fls. 2142 a 2175-v).

Novamente inconformada, traz a dita R. o presente recurso para

este Tribunal de U Itima Instancia.

Na sua motivacao de recurso produz as seguintes conclusdes:

[13 I

120 presente Recurso tem por objecto o douto Acérdéao preferido em 9 de
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Abril de 2025 pelo Venerando TSI, condenando-a no pagamento de uma
indemnizacdo no montante de HKD2.985.000,00, acrescida de juros de mora a taxa
legal, a contar desde a data da citacdo até integral pagamento.

22Louva-se a serena analise constante do douto acérdéo recorrido em geral,
nomeadamente o entendimento de que as causas da impossibilidade do cumprimento
dos contratos em discussé@o ndo se devem exclusivamente & ora Recorrente.

32 Apenas divergimos do douto acérddo recorrido no que diz respeito a
qualificacdo do contrato em discusséo e respectivos pagamentos e, parcialmente, no
que diz respeito a culpa da Recorrente e aos critérios indemnizatérios.

I

42 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 é que se trata de um contrato de reserva ou de um contrato de compra e venda de
um bem futuro.

52Na verdade, consta dos presentes autos, um Parecer Juridico da autoria do
Professor Doutor Anténio Menezes Cordeiro, onde apds douta e pormenorizada
analise se conclui neste sentido (vd. pagina 73 do referido Parecer).

6“ Quanto a letra do clausulado, a expressdo e conceito de “sinal” ndo
aparece uma unica vez no clausulado do contrato mas a expressdo ‘“compra e
venda” espraia-se pelo texto (vg. clausulas 2, 3, 4, 6, 8, 9, 10 e 26).

72 E na clausula 92 a propdsito da necessidade de celebracdo de uma
escritura publica apds a fraccdo ficar construida e ser entregue aos compradores,
fala-se em “‘formalizagdo do contrato”.

82Trata-se de um efeito essencial e tipico da compra e venda propriamente
dita (artigo 86991 do CC) e ndo da mera promessa de compra e venda.

92 Na clausula 52 do contrato, os caracteres chineses utilizados para a
qualificagdo dos pagamentos efectuados no seu dmbito sdo “77 £, significando
“deposito”, e ndo “ T £, significando “sinal”.

102 A logica interpretacdo deste facto € que as partes quiseram afastar a
qualificacdo dos pagamentos como sinal.

Proc. 100/2025 Pd&g. 5



112 Os textos preliminares e circundantes conectados com o contrato em
questdo, designadamente, os recibos de pagamento, onde se escreveu sempre a
palavra “preco” ou ‘“‘deposito”, mas nunca, ‘“sinal”, também apontam, no caso
vertente, para uma perspectivacido dos contraentes outra que ndo a do
contrato-promessa.

122 Relativamente ao elemento histdrico subjacente aos contratos em causa,
ha a destacar que foram celebrados antes da publicacdo da Lei n®7/2013, a qual foi
elaborada em resposta a um vazio legal que disciplinasse estes casos, 0 que permite
vincar a sua especificidade em relacdo as figuras existentes a esse tempo na ordem
juridica de Macau, incluindo a figura do contrato-promessa tipificada no Codigo
Civil.

132Como afirma Jodo Vicente Monteiro na sua mais recente obra, Codigo 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¢oes autonomas em construcdo”.

142 Dai que o contrato ora em discussdo inclue em anexo, como sua parte
integrante, a planta da respectiva fraccdo, escolhida previamente pelos Recorridos,
ou seja, do bem futuro adquirido;

152 Relativamente ao elemento teleoldgico, o fim do negécio tido em vista
pelas partes era o de, para os Recorridos, conseguirem a propriedade de um certo
imovel a ser construido no futuro e seguidamente entregue pela Recorrente e, para
esta, o de em contrapartida receber um determinado preco acordado entre as partes.

162Com efeito, por cada contrato celebrado, um imével a ser construido fica
reservado a favor de uma das partes a qual, por ele, paga uma certa quantia. Se o
beneficiario desistir perde essa quantia a favor da outra parte; quando ndo, o
contrato mantém-se.

172Subsidiariamente, 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 configuram um cumprimento antecipado tendo em vista a
satisfacdo de obrigacdo futura, nos termos previstos no artigo 434°do CC, pelo que
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a indemnizacao se limita a restituicao do sinal em singelo.
"

182 Ocorreu uma impossibilidade juridica superveniente e definitiva do
cumprimento do contrato em discussdo nos presentes autos mas tal impossibilidade
ndo € imputavel a Recorrente.

192Com efeito, ficou provado que se a DSSOPT tivesse apreciado o projecto
parcial de arquitectura de 06/05/2008, se tivesse apreciado o projecto global de
arquitectura de 22/10/2009 dentro do prazo contratado de 60 dias e ndo apenas em
07/01/2011 e se quando, nesta altura, exigiu pela primeira vez a realizacdo de
estudos de impacto ambiental, tivesse exigido a Recorrente todos os estudos da
mesma natureza que lhe exigiu mais tarde, a Recorrente tinha concluido o
empreendimento “[Edificio]” dentro dos prazos de aproveitamento e de concessao e
teria cumprido o contrato.

202 Fazemos nossas as palavras do douto acdrddo recorrido se afirma que:
“(..) tudo isto demonstra claramente que a Ré ndo actuou com dolo para
desrespeitar as obrigacOes decorrentes dos contratos-promessa, pelo contrario, 0s
factos assentes acima transcritos podem constituir alteracdo superveniente das
circunstancias nos termos do artigo 431° do CCM, ja que se tratam de factos
imprevisiveis e que ocorreram posteriormente ao momento da celebragdo dos
acordos em anélise” (pags. 52 e 53).

212 E ja anteriormente, o Venerando TSI, mesmo sem producdo de prova

testemunhal, afirmava no seu Acordao de 19 de Outubro de 2017:

(...) acompanhamos a recorrente ao ndo compreender bem a razao pela qual a
Administracdo, via DSSOPT, tentou a modificacao unilateral do conteudo do contrato, ao
introduzir afastamentos ndo previstos inicialmente, € ao impor um estudo de impacte
ambiental com que a concessionaria nunca tinha sido antes confrontada por nao fazer
parte das suas obrigacdes negociais convencionadas.

Também nado nos repugna a estranheza que a recorrente revela sobre a razdo
pela qual a Administracdo, outra vez via DSSOPT, demorou tanto tempo entre cada
intervencdo procedimental da sua parte, para se debrucar sobre o0s projectos
apresentados por si e sobre os varios relatérios que esta foi apresentando para cumprir o
estudo de impacte ambiental, reiteradamente ndo aceites e aos quais iam sendo
impostas novas exigéncias.

E ndo se alcanca muito bem, por fim, o0 motivo por que, depois de tanta decisiva e
alegada crucial importancia dada aos afastamentos por si impostos num primeiro
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momento, acabou a mesma DSSOPT por aceitar, tardiamente, a aprovacdo nos moldes
em que o0 projecto estava congeminado inicialmente, acolhendo, afinal de contas, o
modelo construtivo saido da revisdo de 2006 (que ndo previa nenhum dos referidos
afastamentos).

Porque aconteceu tudo isto e com que propdsitos? Nao sabemos, porque o
processo nada esclarece”. (sublinhados nossos).

222 A actuacdo dos servigos da RAEM neste caso concreto também néo era
possivel de evitar, porque os servicos da RAEM (a DSSOPT e DSPA) actuaram como
puissance publique.

232A Recorrente juntou varios Pareceres Juridicos em 12Instancia a que faz
referéncias nas suas AlegacBes de Recurso para o Venerando TSI, que aqui se d&o
por integralmente reproduzidas, onde em todos eles € pacffico este entendimento (vg.
Parecer Juridico da autoria do saudoso Professor Freitas do Amaral, pags. 68 e 69 e
Parecer Juridico do insigne Professor Fernando Alves Correia, pags 94 e 96).

242E também, ndo era possivel representar os anormais factores de risco que
acabaram por surgir da forma inesperada e inevitavel que se relatou.

252 Compreende-se, por exemplo, que a crise econdmica, a retraccdo do
mercado financeiro, taxas de juros, salarios, etc., possam ser considerados riscos
com que 0s promotores imobiliarios devem contar e assumir, mas nao ja, a situacio
dos autos que provocou uma provada paralisacido de cerca de 5 anos do prazo de
aproveitamento do terreno.

262 Acresce que, quando foi celebrado o contrato com os Recorridos, nédo
havia qualquer necessidade de prorrogacao do prazo de concessdo ou de atribuicédo
de nova concesséo, embora essa fosse a pratica a data.

272 Diversamente, entre 0 momento da celebracdo dos contratos (11 de
Marcgo de 2011) e o0 momento do termo do prazo da concessdo (25/12/2015), havia
tempo suficiente para concluir a construcdo. Assim os servi¢cos da RAEM néo dessem
causa ao atraso do inicio da construcdo. O que, como ficou provado, veio a suceder.

282Nao obstante, provado ficou que, com base na conduta da RAEM e no
conhecimento do modo como decorria na RAEM o desenvolvimento de projectos
imobiliarios, a Recorrente ficou convicta da renovagdo, prorrogagdo ou nova

concessao do Lote “P”, para além do prazo de concessdo, caso fosse necessario,
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porque 0s servicos da RAEM criaram tais expectativas (cfr. pag. 52 do douto
acordao recorrido, citando os Factos provados n%. 106 e 116 ).

292 Deste modo e em conclusdo, face a todo o exposto afigura-se que a
Recorrente ndo omitiu nenhum dever de cuidado ja que, salvo melhor opinido, nem o
mais prudente dos bons pais de familia podia prever tais factos.

v

302Perante todo o exposto, a indemnizacdo a cargo da Recorrente e a favor
dos Recorridos deve, existindo, ser calculada, crémos nos, com base nas regras do
instituto do enriquecimento sem causa.

3120 regime de bens futuros, nos termos do artigo 870°do Cadigo Civil (CC),
obriga o alienante a “exercer as diligéncias necessarias” para a sua aquisicdo. Essa
obrigacdo é-0 de meios (e, ndo, de resultados). De outro modo, cairiamos num
contrato de seguro.

32 Para determinar a manuten¢do e o cumprimento das ‘‘diligéncias
necessarias”, ha que recorrer as regras sobre a impossibilidade superveniente.

332A impossibilidade superveniente manifesta-se na vigéncia de uma relacdo
obrigacional; extingue a obrigacdo quando a prestacdo se torne impossivel por
causa ndo imputavel ao devedor (artigo 77991 do CC) ou é equiparada ao
nao-cumprimento culposo, quando imputavel ao préprio devedor.

342E decorre do artigo 788°do CC que o vendedor deve providenciar tudo
quanto for necessario para a transmissdo, incorrendo em responsabilidade pelo
inadimplemento, com presuncéo de culpa.

352 A impossibilidade superveniente ndo imputavel a Recorrente
afigura-se-nos clara em funcéo do retrato da conduta da Administracéo tracado pela
factualidade apurada.

362 Assim, mesmo a haver contrato-promessa, o regime aplicavel seria o do
contrato-definitivo, nos termos do artigo 40491, 12parte, do CC, pelo que teria plena
aplicacdo o artigo 87091 do mesmo Cddigo (venda de bens futuros), seguindo-se as
regras da impossibilidade superveniente ndo-imputavel ao vendedor e, como tal,
liberatoria.
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372 Assim, teriamos que recorrer ao artigo 43692 e a Recorrente ndo teria
que restituir o valor recebido em dobro.

382E do mesmo modo, se se tomassem 0s pagamentos feitos pelos Recorridos
como um sinal — o que ndo se concede — teriamos de recorrer ao artigo 43692 e uma
Vez que 0 “nao-cumprimento” do contrato ndo foi devido a Recorrente, esta ndo
teria de restituir o valor recebido em dobro, mas em singelo.

39°No caso vertente, ficou provado que a Recorrente recebeu por conta do
contrato em aprego a quantia total de HKD1.492.500,00 sendo, portanto, esse 0
valor que a Recorrente deve restituir aos Recorridos, acrescido dos respectivos juros
de mora.

Subsidiariamente,

412 Tendo os Recorridos recebido uma fraccdo autbnoma nas mesmas
condi¢bes em que a adquiriram a Recorrente, tem este beneficio de ser levado em
conta no célculo da indemnizago.

422 O proprio acérddo recorrido assim o afirma chamando a colacdo a
aplicabilidade do n® 2 do artigo 784° do CC ao caso vertente, com as devidas
adaptacdes (cfr. pag. 53).

432 Assim, salvo melhor opinido, € assaz evidente que que o valor da
condenacdo do pagamento do sinal em dobro constitui uma quantia manifestamente
excessiva a pagar aos Recorridos, porque eles ja vdo receber este’outro beneficio
tendo por base a mesma fonte de obrigacao de indemnizar.

442Na prética, os Recorridos acabam por receber duas indemnizacBes: uma,
em numerario, equivalente ao dobro do sinal, e outra, em espécie, nomeadamente,
uma fraccdo auténoma nas condigBes previstas para a habitacdo por troca.

452 Acrescendo que, durante o Ultimo ano dos prazos de aproveitamento e de
concessdo, a Recorrente custeou e executou as obras das fundacbes do
empreendimento (Facto 110), tendo gasto cerca de mil milhdes de dolares de Hong
Kong.

462E que a Recorrente celebrou milhares de contratos idénticos ao dos autos,
mais concretamente, cerca de 3.020 contratos (Facto 107), pelo que esta
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impossibilidade de cumprimento é global e deve seguramente receber, por questdes
de equidade, tratamento diferenciado.

472 Afigura-se, pois, em concluséo, que se verificam todos 0s pressupostos
para, subsidiariamente, poder proferir-se uma Decisdo com base na equidade, ao
abrigo do disposto nos artigos 43695 e 80191 do CC.

482Uma decisdo prudente e equilibrada seria, na optica da Recorrente, a de
fixar um quantum indemnizatorio global correspondente ao montante que a
Recorrente deve restituir aos Recorridos a titulo de enriquecimento sem causa acima
calculado, HKD1.492.500,00, acrescido de uma compensacdo de HKD746.250,00,
correspondente a cerca de 50% desse mesmo valor, tudo no total de
HKD2.238.750,00.

492 Quanto aos respectivos juros de mora, afigura-se que a sua contagem
teria inicio com a data da sentenca até integral pagamento, posto que s6 com a sua
prolacdo a obrigacao da Recorrente se tornaria liquida.

502 Ressalvado diverso entendimento, a douta decisdo recorrida incorre na
violagdo dos artigos 228% 2296 2309, 4359, 436, 467C 47391, 5569 56095, 77991,
78491, 795°e 801°do Cddigo Civil”’; (cfr., fls. 2197 a 2216).

Adequadamente processados 0s autos — com resposta dos AA. a
pugnar pela improcedéncia do recurso; cfr., fls. 2223 a 2235-v — cumpre

apreciar e decidir.

A tanto se passa.
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Fundamentacao

Dos factos

2. O Tribunal Judicial de Base deu como provados os factos seguintes
(que foram confirmados pelo Acorddo do Tribunal de Segunda Instéancia

agora recorrido):

“1. A Ré, registada na Conservatéria dos Registos Comercial e de Bens
Moveis, sob 0 nimero XXXXX, € uma sociedade por quotas, constituida em Macau,
no dia 8 de Fevereiro de 1977, cujo objecto é a exploracdo do comércio de
importacdo e exportacdo, da actividade de agente comercial e de transportes, da
indUstria de vestuério, fiacdo, tecelagem e malhas, tinturaria e impressao, do fabrico
de bordados e, ainda, da actividade de fomento predial e construcéo e reparacdo de
edificios.

2. A Ré, sendo uma sociedade que tem muitos anos de experiéncia no
desenvolvimento imobiliario, desenvolveu varios complexos habitacionais, tais como
Edificio C Garden, [Edificio(2)] e [Edificio(3)].

3. Por Despacho n.©160/SATOP/90, publicado no 2.°Suplemento ao n.©52 do
Boletim Oficial, de 26 de Dezembro de 1990, alterado pelo Despacho n°
107/SATOP/91, publicado no BO, n°©26, de 1 Julho de 1991, foi concedido & Ré o
terreno, a resgatar ao mar, com a area de 60,782m2, constituido pelo Lote “O”,
para fins habitacionais, Lote “S” para fins habitacionais e Lote “Pa” para fins
industriais, sitos na zona de novos aterros da Areia Preta na peninsula de Macau,
dando-se o teor do despacho por aqui integralmente reproduzidos.

4. O prazo de concessédo do terreno referido no facto assente C) expirou em
25 de Dezembro de 2015, a contar da data da publicacdo do despacho de concessao
(ou seja, 26 de Dezembro de 1990).

Proc. 100/2025 Pd&g. 12



5. Por Despacho n.©123/SATOP/93, publicado na Il Série do Boletim Oficial
n.© 35, de 1 de Setembro de 1993, e nos termos que ja tinham sido previstos no
Despacho n.©160/SATOP/90, foi & Ré concedida a parcela de terreno designada por
“Pb” destinada a ser anexada a parcela “Pa”, constituindo um lote Gnico com a
area global de 67.536m2 designado por “P” e destinava-se a viabilizar o projecto de
instalagdo de um “complexo industrial”, dando-se 0 teor do despacho por aqui
integralmente reproduzidos.

6. Em 2004, a Ré apresentou a Direccdo dos Servicos de Solos, Obras
Publicas e Transportes (DSSOPT) um estudo prévio, pretendendo alterar a
finalidade do lote “P” de industria para comércio e habitagdo.

7. O aludido estudo prévio da altera¢do da finalidade do lote “P” foi
considerado, no dia 21 de Janeiro de 2005, passivel de aprovacdo, constituindo
condicéo para a revisdo do contrato.

8. Por Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas n.°©
19/2006, publicado no Boletim Oficial da RAEM, n.©9, Il Série, de 01 de Marco de
2006, foi acordada a alteracdo da finalidade e do reaproveitamento do lote «P»,
passando de fins industriais para fins comerciais e habitacionais para a construcéo
de um edificio, em regime de propriedade horizontal, constituido por um pédio com 5
pisos, sobre o qual assentariam 18 torres com 47 pisos, e afectado as seguintes
finalidades e areas brutas de construcdo (dando-se o teor do despacho aqui por
integralmente reproduzido):

- Habitacao: 599.730 m2;

- Comeércio: 100.000 m2;

- Estacionamento: 116.400 m2;

- Area livre: 50.600 m2.

9. Ndo obstante a total alteragcdo do aproveitamento do lote “P”, o prazo de
concessdo de 25 anos estipulado na clausula 22 n.° 1, do contrato de concessdo
manteve-se inalterado.

10. O prazo de aproveitamento foi de 96 meses contados a partir da data da
publicacio no Boletim Oficial da RAEM do despacho que titulasse a referida reviséo.
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11. Pelo menos desde 7 de Janeiro de 2011, a Ré comecou a promover a
venda das fracgoes autonomas do Edificio “[Edifkio]”

12. Em 24 de Outubro de 2013, a Ré requereu junto da Direcgédo dos Servigos
de Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT) a licenca para as obras de
fundagéo, que foi emitida em 2 de Janeiro de 2014, com prazo de validade até 28 de
Fevereiro de 2014 (cfr. documento a fls. 870 do autos, cujo teor aqui se d& por
integralmente reproduzido).

13. Em 11 de Dezembro de 2012, a Ré celebrou com o Autor um contrato
denominado “Contrato-Promessa de Compra e Venda de [Edifkio]”, que incidia
sobre a fraccao auténoma X (adiante designada por “XX”), para habitacédo, do X.°
andar, do bloco X, do edificio em constru¢ao “[Edifkio]” no “Lote P”, S/N, situado
em Macau, na Zona da Areia Preta (cfr. documento constante a fls. 63 a 68 dos autos,
cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido).

14. O prego para a compra e venda da referida fraccdo autbnoma era de
HKD4.975.000,00, equivalentes a MOP5.124.250,00.

15. Em funcéo da clausula 32do contrato, o Autor efectuou, segundo a forma
abaixo referida, o pagamento do preco do imovel a Ré:

¢« O montante de HKD497.500,00, aquando da celebracdo do aludido
contrato;

e O montante de HKD248.750,00, antes de 15 de Junho de 2013;

» O montante de HKD248.750,00, antes de 15 de Dezembro de 2013;

¢ O montante de HKD248.750,00, antes de 15 de Junho de 2014;

e O montante de HKD248.750,00, antes de 15 de Dezembro de 2014;

» O valor total do remanescente de HKD3.482.500,00 no prazo de 7 dias a
contar da emissdo da licenca (licenca de ocupacéo) pela DSSOPT.

16. O autor pagou a Ré HKD497.500,00 aquando da celebracdo do contrato
mencionado no facto provado M).

17. Em seguida, O autor pagou por quatro vezes, um valor total de
HKD995.000,00 & Ré.

Proc. 100/2025 Pd&g. 14



18. Conforme a clausula 52 do contrato mencionado no facto provado M),
tinham os Autores a obrigacdo de efectuar os pagamentos dentro dos prazos
estipulados, implicando um eventual atraso o0 incumprimento ao contrato e
desisténcia do sinal, tendo, assim, a Ré o direito de fazer seu todo o dinheiro pago
pelos Autores, bem como de reaver, de forma gratuita, a fraccdo que os Autores
tinham prometido adquirir, para revenda a terceiros.

19. Segundo a clausula 102do contrato mencionado no facto provado M), a
Ré prometeu entregar a fraccdo aos Autores no prazo de 1200 dias Uteis de sol (ou
seja, excludos domingos, feriados e dias de chuva), contados a partir da concluséo
do primeiro piso para habitacdo das obras de superestrutura.

20. Em 15 de Janeiro de 2014, a Ré formulou o pedido urgente de
prorrogacao do prazo de aproveitamento de 72 meses junto da DSSOPT (documento
junto a fls. 871 a 876, que aqui se d& por integralmente reproduzido).

21. A Ré repetiu 0 mesmo pedido de prorrogacdo do prazo de aproveitamento
em 30 de Janeiro de 2014 (documento junto a fls. 877 a 880, que aqui se da por
integralmente reproduzido).

22. No decorrer da execucdo da obra, a Ré requereu, no dia 4 de Junho de
2014, junto da Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes a
prorrogagdo do prazo de aproveitamento do lote “P”, bem como a emissdo da
licenca de obras até 25 de Dezembro de 2015, referindo na carta que durante a
apreciacdo e aprovacdo do projecto de arquitectura, continuou a receber diversos
pareceres dos servigos publicos, entre as quais varias diziam respeito a critérios e
exigéncias adicionais, o que fez com que tenham sido demorado oito anos desde o
despacho que alterou a finalidade até a obtencéo oficial da licenca das obras, tendo
ainda prometido solenemente no requerimento que iria assumir todas as
consequéncias depois da realizacdo das obras (cfr. fls. 885 a 886 dos autos, cujo teor
aqui se da por integralmente reproduzido).

23. A Ré repetiu o requerimento de prorrogacao do prazo de aproveitamento
em 2 de Julho de 2014 (documento junto a fls. 888 a 890, que aqui se da por
integralmente reproduzido).
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24. No dia 10 de Julho de 2014, o entdo Secretario para os Transportes e
Obras Publicas emitiu o seguinte parecer sobre o aludido requerimento datado de 4

de Junho de 2014:

“Governo da Regido Administrativa Especial de Macau

Gabinete do Secretério para os Transportes e Obras Publicas

Parecer

Proc. n.° 18/2014 — a C, pediu prorrogar o prazo de aproveitamento dum terreno
concedido por arrendamento, situado na peninsula de Macau, nos NATAP, constituido
pelos lotes designados por “O” “P”, “S” e “V”, com area total de 105.437 m2, cujo
contrato de concessdo € titulado por despacho n.° 160/SATOP/90, modificado por
despacho n.° 123/SATOP/93, despacho n.° 123/SATOP/99, despachos n.° 19/2006 e n.°
30/2011 do Secretario para os Transportes e Obras Publicas.

Como nédo se observou o prazo de aproveitamento do lote “P”, propde-se
considerar a situagao real do lote “P”, nomeadamente o teor da carta da concessionaria,
para tomar a decisao final.

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

A Sociedade concessionaria declara que aceita a eventual multa de prorrogacao,
realca e compromete-se que “vai assumir todas as consequéncias depois da
construgéo”.

Analisado o parecer da Comissédo de Terras e ponderando os 17° a 21° pontos
desse parecer e a carta da concessionaria constante do 24° ponto, nomeadamente o teor
do ponto 24.4, concordo, em principio, com os pontos 14.2 e 14.3 da informacédo n.°
090/DSODEP/2014 da Direcgdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes,
isto &, prorrogar o prazo de aproveitamento até 25 de Dezembro de 2015 e aplicar a
multa no montante de MOP$180.000,00, pressupondo que a Sociedade concessionaria
aceite previamente por escrito as seguintes condic¢des, para garantir interesses publicos:

1. Se ndo for completado o aproveitamento antes da prescri¢cdo de arrendamento,
mesmo estando preenchidos os requisitos previstos do art.° 5.° da Lei n.° 7/2013
(Regime juridico da promessa de transmissao de edificios em construgéo), a Sociedade
concessiondria ndo vai pedir autorizacdo prévia para fazer negécios juridicos de
promessa de transmissdo ou oneracdo de edificios em construcdo no lote P, nem vai
realizar esses negdcios juridicos, excepto a eventual obtencao legal da nova concessao
desse terreno;

2. Se nao mais lIhe for concedido o terreno, a Sociedade concessionaria ndo pode
pedir a RAEM qualquer indemnizagdo ou compensacao.

A consideragdo do Exmo. Sr. Chefe do Executivo.

10 de Julho de 2014

Secretario para os Transportes e Obras Publicas

Ass.

vide o original
D”
25. No dia 15 de Julho de 2014, o Chefe do Executivo langou o seguinte

despacho sobre o parecer supracitado: “Concordo”.
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26. No dia 29 de Julho de 2014, a Direccdo dos Servicos de Solos, Obras
Publicas e Transportes enviou a ré um oficio, n.° 572/954.06/DSODEP/2014, com o
seguinte teor:

“

Assunto: sobre o pedido de prorrogacado do prazo do aproveitamento de terreno,
de um terreno concedido por arrendamento, situado na zona de Novos Aterros da Areia
Preta (NATAP) Macau, com uma superficie total de 105.437 m2, constituido por quatro
lotes designados por “O”, “P”, “S” e “V”, cujo contrato de concessao foi requlado pelo
Despacho n.° 160/SATOP/90, e revisto pelo Despacho n.° 123/SATOP/93, pelo
Despacho n.° 123/SATOP/99, pelo Despacho n.° 19/2006 e pelo Despacho n.° 30/2011
do Secretario para os Transportes e Obras Publicas

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

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

2.1. Antes de o prazo de concessao por arrendamento do terreno caducar, se 0
aproveitamento do terreno ainda ndo for concluido, mesmo se esta de acordo com 0s
requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013, Regime juridico da promessa de
transmissdo de edificios em construcdo, a concessionaria ndo vai pedir autorizacdo
prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de transmissao do edificio em
construgdo no lote “P" ou da promessa de oneragdo, nem vai praticar esses actos
juridicos, excepto se o terreno for concedido de novo nos termos legais;

2.2. Se no futuro o terreno ndo for concedido de novo nos termos legais, a
empresa concessionaria ndo pode reclamar qualquer indemnizagdo ou compensacao a
RAEM.

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

27. A ré aceitou o pagamento da referida multa de MOP$180.000,00 e
comunicou, no dia 4 de Agosto de 2014, ao Director dos Servigos de Solos, Obras
Publicas e Transportes o seguinte:

“

Assunto: sobre o pedido de prorrogacao do prazo do aproveitamento de terreno,
de um terreno concedido por arrendamento, situado na zona de Novos Aterros da Areia
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Preta (NATAP) Macau, com uma superficie de 68.001 m2, designado por Lote “P”, cujo
contrato de concessao foi regulado pelo Despacho n.° 160/SATOP/90, e revisto pelo
Despacho n.° 123/SATOP/93, pelo Despacho n.° 123/SATOP/99, pelo Despacho n.°
19/2006 e pelo Despacho n.° 30/2011 do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas

A C (o nome em inglés: C, doravante designada simplesmente por
“concessionaria”), com a sede de pessoa colectiva na [Endereco(l)], Macau, a
concessiondria do terreno em titulo, em resposta ao pedido no oficio n.°
572/954.06/DSODEP/2014 emitido pela DSSOPT aos 29 de Julho do ano corrente,
declara aceitar a multa no valor de MOP$180.000,00, condenada segundo o despacho
proferido aos 15 de Julho de 2014, declara mais aceitar as seguintes condi¢des:

1. Antes de o prazo de concessao por arrendamento do terreno caducar, se o
aproveitamento do terreno ainda ndo for concluido, mesmo se esta de acordo com os
requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013, Regime juridico da promessa de
transmissdo de edificios em construcdo, a concessionaria ndo vai pedir autorizacéo
prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de transmissao do edificio em
construgdo no Lote “P" ou da promessa de oneragdo, nem vai praticar esses actos
juridicos, excepto se o terreno for concedido de novo nos termos legais;

2. Se no futuro o terreno ndo for concedido nos termos legais, a empresa
concessionaria nao pode reclamar qualquer indemnizagédo ou compensacédo a RAEM.

C

E,F

Aos 4 de Agosto de 2014”

28. No dia 27 de Novembro de 2015, a Ré apresentou ao Chefe do Executivo
um pedido de prorrogacdo dos prazos de aproveitamento e de concessao por periodo
nao inferior a 60 meses, contados a partir de 26 de Dezembro de 2015.

29. No dia 30 de Novembro de 2015, o Chefe do Executivo indeferiu o aludido
pedido de prorrogacdo com fundamento de a Lei n.® 10/2013 impedir a renovagéo de
concessdes provisérias, ndo podendo, por isso, ser autorizada a prorrogacao do
prazo de aproveitamento.

30. No dia 29 de Janeiro de 2016, foi publicado, na Il Série do Boletim
Oficial da RAEM, o Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas
n.° 6/2016, que tornou publico o seguinte: “Por despacho do Chefe do Executivo, de
26 de Janeiro de 2016, foi declarada a caducidade da concessdo do terreno com a
area de 68.001 m2, situado na peninsula de Macau, nos NATAP, designado por lote
«P», a que se refere 0 Processo n.® 2/2016 da Comissé@o de Terras, pelo decurso do
seu prazo, nos termos e fundamentos do parecer do Secretario para os Transportes e
Obras Publicas, de 22 de Janeiro de 2016, os quais fazem parte integrante do
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referido despacho” (dando-se o teor do despacho aqui por integralmente
reproduzido).

31. Contra o despacho que declarou a caducidade da concessdo do lote “P”,
a Ré interpds recurso contencioso junto do Tribunal de Segunda Instancia (Processo
n.°: 179/2016).

32. No dia 19 de Outubro de 2017, o Tribunal de Segunda Insténcia proferiu
0 acordao que julgou improcedente 0 recurso contencioso interposto pela ré,
mantendo-se o despacho que declarou a caducidade da concessdo do lote “P”.

33. A Ré recorreu junto do Tribunal de U ltima Instancia contra o referido
acordao proferido pelo Tribunal de Segunda Instancia (Processo n.°: 7/2018).

34. No dia 23 de Maio de 2018, o Tribunal de U Itima Instancia proferiu o
acordao que negou provimento ao recurso interposto pela Ré (Processo n.°: 7/2018).

35. Tanto o Tribunal de Segunda Instancia, como o Tribunal de U ltima
Instancia, entendem fundar-se a declaracdo da caducidade da concessao do lote “P”,
em caducidade preclusiva, a qual depende do facto objectivo de ter decorrido o
prazo do contrato de concessdo e nao ter a Ré apresentado a licenca de utilizacdo de
imovel.

36. A partir da data da declaracdo, pelo Chefe do Executivo, da caducidade
da concessao do lote “P”, a Ré deixou de desenvolver qualquer obra no respectivo
terreno, no dmbito da constru¢do do Edificio “[EdifKio]” e da frac¢do autonoma
“XX”, ora em discusséo.

37. Em 29 de Abril de 2008, a Ré apresentou o Plano de Consulta
(documentos juntos a fls. 211 a 239, que aqui se d&do por integralmente
reproduzidos).

38. Em 6 de Maio de 2008, a Ré apresentou o projecto parcial de arquitectura
(documentos juntos a fls. 240 a 248, que aqui se ddo por integralmente
reproduzidos).

39. Apds o pedido de emissdo de nova PAO formulado em 14 de Agosto de
2009, em 23 de Fevereiro de 2010, a DSSOPT emitiu nova PAO (documento junto a
fls. 269, que aqui se da por integralmente reproduzido).
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40. A Direccdo dos Servigos de Proteccdo Ambiental — DSPA levou 1 més
para emitir o parecer sobre o 1.°relatorio de impacto ambiental, de 21 de Junho de
2011.

41. O parecer emitido pela DSPA sobre 1.°relatério de impacto ambiental, de
21 de Junho de 2011, sem qualquer alteracdo, foi notificado a Ré, em 4 de Outubro
de 2011 pela DSSOPT (oficio com referéncia n.© 11599/DURDEP/2011, documento
junto a fls. 345 a 348, que aqui se dado por integralmente reproduzido).

42. No parecer emitido em 21 de Junho de 2011 pela DSPA, a DSPA exigiu
uma avaliacdo do impacto sobre o empreendimento das potenciais fontes de poluicédo
nas areas adjacentes, tais como o parque de estacionamento a sul do Projecto e a
ETAR (Estacdo de Tratamento de Aguas Residuais).

43. O 2.° Relatério foi apresentado pela Ré em 19 de Abril de 2012
(T-4242/2012) (documentos junto a fls. 357 a 411, que aqui se d&do por integralmente
reproduzidos).

44. Em 31 de Agosto de 2012, a Ré apresentou o 3.°Relatério de Avaliacdo de
Impacto Ambiental (documentos junto a fls. 444 a 522, que aqui se dao por
integralmente reproduzidos).

45. A DSPA entregou a DSSOPT, em 16 de Outubro de 2012, o seu Parecer
sobre 0 3.° Relatério (documentos junto a fls. 525 a 527, que aqui se d&do por
integralmente reproduzidos).

46. O Parecer emitido pela DSPA em 16 de Outubro de 2012 foi notificado a
Ré em 28 de Dezembro de 2012.

47. No ofkcio datado de 28 de Dezembro de 2012, o Departamento de
Planeamento Urbanistico da DSSOPT (“DPU”) exigiu que no estudo sobre a
circulagdo de ar, incluisse uma “Simulag¢do Informatica”.

48. Em 15 de Marco de 2013, a Ré apresentou o 4.°Relatério de Avaliacdo de
Impacto Ambiental (T-3953-2013, documentos junto a fls. 529 a 633, que aqui se dao
por integralmente reproduzidos).
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49. Em 3 de Maio de 2013, a DSPA emitiu o seu 4.°Parecer para a DSSOPT,
sobre o 4.°Relatdrio apresentado pela Ré (documentos junto a fls. 634 a 637, que
aqui se dao por integralmente reproduzidos).

50. No parecer emitido pela DSPA em 3 de Maio de 2013, a DSPA exigiu
ainda uma avaliacdo do impacto em termos de ruido que o transito rodoviario dos
Novos Aterros urbanos e a llha Artificial da Ponte Hong Kong-Zhuhai-Macau
pudesse causar para o empreendimento.

51. Em 15 de Outubro de 2013, a DSSOPT notificou a Ré informando que
tinham sido aceites os relatérios de circulacdo de ar e de impacto ambiental
(documentos junto a fls. 836 a 847, que aqui se dao por integralmente reproduzido).

52. O prazo para a apreciacdo dos projectos constante da clausula 5.6 n.°7
do contrato de concessao inicial, titulado pelo Despacho n.© 160/SATOP/90, é de 60
dias.

53. Segundo a clausula 5.2do despacho n.° 160/SATOP/90, modificado pelo
despacho n.° 123/SATOP/93: “Caso os Servi¢os competentes ndo se pronunciem no
prazo fixado no numero anterior, o segundo outorgante podera dar inicio a obra
projectada trinta dias ap6s comunicacdo por escrito, a DSSOPT, sujeitando, todavia,
0 projecto a tudo o que se encontra disposto no RGCU ou quaisquer outras
disposicdes aplicaveis e ficando sujeito a todas as penalidades previstas naquele
Regulamento Geral da Construcdo Urbana, com excepcdo do estabelecida para a
falta de licenca. Todavia, a falta de resolucdo, relativamente ao anteprojecto de obra,
ndo dispensa o segundo outorgante da apresenta¢do do respectivo projecto de obra.”

54. A data do termo do prazo de concessdo e aproveitamento do lote P era
publica por constar do Registo Predial.

55. O lote “P”, situado em Macau, na zona nordeste da Areia Preta, seria
desocupado pelo governo e, apés a recuperacdo do terreno, as autoridades iriam
proceder, de acordo com a Lei do Planeamento Urbanitico, ao seu planeamento.
Acrescentou que, atenta a localizacdo do terreno, o governo propunha aproveita-lo
para o uso de habitac@o, comeércio, instalacdes publicas e sociais.(Q 1.9
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56. A razd@o directa pela qual a Ré ndo foi capaz de vender a fraccéo
autonoma “XX” referida no facto assente M) e no contrato foi por ndo ter sido
renovado o prazo de arrendamento do contrato de concessdo do terreno, respeitante
ao Lote “P”, e por ndo ter sido concessionado novamente pelas autoridades
competentes o Lote “P” a Ré. (Q 2.9)

57. A razdo pela qual ndo foi efectuada a renovagdo do prazo de
arrendamento do contrato de concessdo do terreno, respeitante ao Lote “P”,
deveu-se ao facto de a Ré nédo haver concluido o aproveitamento dentro do prazo de
arrendamento, convertendo a concessao proviséria em definitiva. (Q 3.9

58. Na altura em que foi concedido por arrendamento o lote “P” e autorizada
a alteracdo de finalidade, a Ré tinha perfeito conhecimento de que o prazo de
arrendamento do respectivo terreno iria prescrever em 25 de Dezembro de 2015. (Q
4.9

59. Quando a Ré celebrou com os Autores o contrato mencionado no facto
provado M), ja tinha conhecimento de que o prazo de arrendamento do respectivo
terreno iria prescrever em 25 de Dezembro de 2015. (Q 5.9

60. A Ré sabia perfeitamente que a renovacao sé se aplicava aos terrenos em
concessao definitiva. (Q 6.9

61. A Ré estava convicto de que, mesmo que ndo tivesse sido ainda convertida
em concessdo definitiva até ao termo do prazo da concessdo provisoria do Lote “P”,
poderia efectuar a renovacdo ou prorrogacio, ou obter novamente a concessdo do
Lote “P” por parte das autoridades competentes. (Q 7.°)

62. Quanto ao valor de HKD1.492.500,00 os autores pagaram a ré, 0s
Autores e a Ré nunca acordaram que esse valor ndo revestisse o caracter de sinal,
nem excluiram essa sua natureza. (Q 8.9

63. A Ré como uma promotora com Vvarios anos de experiéncia no
desenvolvimento imobiliario em Macau tinha muita capacidade financeira. (Q 9.9

64. Contribuiram, decisivamente, para a aceitacdo do prazo de
aproveitamento previsto no Despacho n.© 19/2006 varios factores, nomeadamente:

Q109
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a) As Plantas de Alinhamento Oficiais (PAOs) referentes ao Lote “P”,
emitidas em 2004 e 2005, com clara definicdo das condig¢des urbanticas,
sem imposicdo de afastamento miimo entre as torres do empreendimento,
permitindo, dentro deste quadro, ao particular conceber o projecto de acordo
com a sua perspectiva de investimento;

b) A habitual invariabilidade das condi¢des urbantticas ao longo da
execucdo do contrato de concesséo;

c) A apresentagdo pela Ré do Estudo Prévio em 10 de Setembro de 2004,
complementado em 15 de Dezembro de 2004, sem imposicao de afastamento
minimo entre as torres do empreendimento, que serviu de base para o calculo
do prémio devido pela revisdo do contrato de concessao;

d) Ter sido aprovado o Estudo Prévio em 21 de Janeiro de 2005, por ofkcio n.°©
747/DURDEP/2005, sem imposicdo de afastamento minimo entre as torres do
empreendimento, e emitidos os pareceres técnicos de todas as entidades que,
por lei, sdo chamadas a pronunciar-se de acordo com as suas areas
funcionais;

e) Ser expectavel para a Ré, de acordo com a sua vasta experiéncia no
desenvolvimento de projectos imobilidrios em Macau, poder concluir a
empreitada em questdo muito antes do fim do prazo da concesséo, havendo,
inclusive, reserva de prazo para introduzir melhorias no plano de
aproveitamento do terreno e inerente alteracdo do estudo prévio;

f) Nao haver indicios de funcionamento anormal e impeditivo de uma
actuacdo célere, adequada e proporcional dos servicos da Administraciao
Plblica, em conformidade com os parametros constantes do Caodigo
Procedimento Administrativo e do Regulamento Geral de Construcdo Urbana
(“RGCU”).

g) A existéncia de uma clausula no contrato de concessdo de 1990, que se
manteve em vigor, consagrando o principio da colaboragdo dos servigos da
Administracdo Publica no respeitante ao prazo de pronuncia para 0s
projectos que Ihes fossem submetidos para aprovacdo: ou seja, conforme a
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clausula 5.2 n.°7, a Administracdo dispunha de um prazo de 60 dias para

aceitar ou rejeitar os pedidos da Ré;

h) A convicgdo, tal como em casos anteriores, da existéncia de necessaria

cooperacao da Administracdo no cumprimento de prazos, a fim de viabilizar

a conclusé@o do empreendimento projectado em tempo Util.

65. ApOs a revisdo contratual de 2006, tendo em conta a experiéncia em
outros projectos, a Ré submeteu a apreciacdo da DSSOPT um novo Plano de
Consulta (vulgo “Estudo Prévio de Alteragcdo”), com proposta de nova distribui¢do
da localizacdo das torres, reduzindo-as de 18 para 16 torres, assim como a
diminuicdo da altura destas, na condicdo de construcdo de dois pisos em cave,
mantendo-se, contudo, a mesma area bruta de construcao e respectiva alocacao nas
suas diferentes finalidades. (Q 11.9

66. Em 2007, a Ré pediu e obteve uma terceira PAO, emitida em 11 de Maio
de 2007 (fls. 210). (Q 12.9

67. Decorrido o prazo de 60 dias, a DSSOPT ndo comunicou a Ré o resultado
da sua apreciacao aos projectos apresentados em 6 de Maio de 2008. (Q 13.9

68. 14.A Ré solicitou, em 14 de Agosto de 2009, a emissdo de uma PAO
actualizada. (Q 14.9

69. Passados os 60 dias de prazo e de novo sem qualquer resposta da
DSSOPT, a Ré, gerindo o prazo de aproveitamento do terreno, ndo aguardou pela
nova Planta de Alinhamento Oficial e submeteu o referido projecto global de
arquitectura, para efeitos de aprovacao, em 22 de Outubro de 2009 (T-7191/2009,
documento junto a fls. 255 a 268, que aqui se dao por integralmente reproduzido). (Q
15.9

70. Os projectos de 29 de Abril de 2008 e de 6 de Maio de 2008 foram
apreciados pelos servicos internos da DSSOPT, até a data da apresentacdo do
projecto global em 22 de Outubro de 2009. (Q 15.9A)

71. A PAO emitida em 23 de Fevereiro de 2010 introduziu um novo elemento,
ndo presente nas PAQO’s anteriores, no contrato de concessdo, “sugerindo” a Ré a

alteragdo do projecto de 22 de Outubro de 2009, com introdugdo de novo “layout”
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das torres, para obedecer a distancia minima de afastamento de 1/6 da altura da
torre mais alta. (Q 16.9

72. Em 9 de Abril de 2010, através do oficio n.© 4427/DURDEP/2010, (fls.
270 a 273, que aqui se dao por integralmente reproduzido), a DSSOPT incluiu esta
nova condicionante no ponto 6 deste oficio, 0 qual continha em anexo a inovadora
PAO de 23 de Fevereiro de 2010. (Q 17.9

73. O cumprimento da exigéncia de contemplacédo de um afastamento minimo
entre as torres ndo inferior a 1/6 da altura da torre mais alta alteraria de modo
significativo, se ndo por completo, o modelo construtivo preconizado pela Ré no
Estudo Prévio de 2004, sem o afastamento minimo de 1/6 da altura da torre mais alta,
e estava implicito nos seus planos de investimento com a revisdo do contrato de
concessdo em 2006, o afastamento entre torres se tratou de uma sugestao e ndo de
uma exigéncia. (Q 18.9

74. A exigéncia de contemplacdo de um afastamento miimo entre as torres
nao inferior a 1/6 da altura da torre mais alta constituiria uma inutilizacdo de parte
do tempo ja despendido na concepcéo e elaboracdo do plano global de arquitectura,
para além de implicar ainda a necessidade de despender mais tempo com a
redefinicdo do empreendimento, 0 que ndo estava dentro dos prazos preconizados
pela Ré para a melhor gestdo dos prazos de aproveitamento do terreno. (Q 19.9

75. O acatamento da sugestdo de afastamento minimo entre torres
correspondente a 1/6 da altura da torre mais alta implicava relocalizacédo (layout)
das torres projectadas e tinha o sério risco de, se se pretendesse manter as vistas das
torres para o mar e uma concep¢ao harmoniosa de vistas internas entre as torres,
implicar uma diminuicdo de areas de construcao e a reducdo do nimero de torres.
(Q209

76. Em resposta, em 3 de Junho de 2010, a Ré incorporou neste projecto de
22 de Outubro de 2009 as exigéncias obrigatorias da DSSOPT e ndo acolheu o
numero 6 do oficio de 9 de Abril de 2010 que constituia mera sugestdo da DSSOPT
no sentido de contemplar o referido afastamento minimo entre as torres equivalente a
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1/6 da altura da torre mais alta (T-5291- documento junto a fls. 280 a 284, que aqui
se dao por integralmente reproduzido). (Q 21.9

77. Em 30 de Dezembro de 2010, a DSSOPT aprovou o0 projecto de
arquitectura que tinha sido apresentado pela Ré, em 22 de Outubro de 2009 (oficio
n.© 318/DURDEP/2011, de 7 de Janeiro de 2011), com as alteracdes técnicas de
pormenor introduzidas em 3 de Junho de 2010, sem o sugerido afastamento minimo
de 1/6 (documento junto a fls. 285 a 287, que aqui se da por integralmente
reproduzido). (Q 22.9

78. O projecto de arquitectura, finalmente aprovado em 30 de Dezembro de
2010, notificado a Ré por oficio de 7 de Janeiro de 2011, contemplava, outrossim, as
solugbes anteriormente preconizadas nas PAOs de 23 de Dezembro de 2004, 23 de
Fevereiro de 2005 e 11 de Maio de 2007, emitidas em harmonia com o estudo prévio
e 0 contrato de concessao na versao revista em 2006. (Q 23.9

79. No Ofkio de 7 de Janeiro de 2011 a Administracdo prescindiu da
necessidade de um afastamento entre as torres equivalente a 1/6 da torre mais alta.
(Q24.9

80. Desde a data de aprovacdo do projecto, comunicada em 7 de Janeiro de
2011, até ao termo do prazo de aproveitamento ou do prazo de concessdo do terreno,
dispunha a Ré de tempo suficiente para concluir todo o empreendimento. (Q 25.9A)

81. A DSSOPT, apesar de ter aprovado o projecto de arquitectura, ndo
autorizou a emissdo imediata da licenca de obras, incluindo a licenca para
implantacao de alicerces e fundacBes no terreno, até que fossem aprovados o
relatorio de circulacdo de ar e o relatorio de impacto ambiental do empreendimento.
(Q26.9

82. A exigéncia de aprovacao do relatdrio de circulacdo de ar e do relatério
de impacto ambiental do empreendimento ndo esta prevista no contrato de concessao
do lote P. (Q 27.9

83. A exigéncia de apresentacdo dos relatorios de circulagdo de ar e de
impacto ambiental nunca antes tinham sido efectuada em Macau. (Q 27.9A)
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84. Em 11 de Maio de 2011, a Ré apresentou os exigidos relatorios (1.°©
relatorio) (T-5205/2011) — relativamente as questdes mencionadas pela DSSOPT no
seu oficio de 7 de Janeiro de 2011: “fluxo do ar, efeito biombo, ilhas de calor e
expansdo de poluentes”, conforme pedido no referido ponto 19 do Oficio de 7 de
Janeiro de 2011 (documento junto a fls. 288 a 344, que aqui se dao por integralmente
reproduzido). (Q 28.9

85. A DSPA, com a anuéncia da DSSOPT, introduziu varias novas exigéncias
no parecer emitido sobre 1.° relatorio de impacto ambiental do empreendimento,
ampliando significativamente o ambito dos estudos inicialmente exigidos pela
DSSOPT, designadamente: (Q 29.9

- A observancia das “Guidelines” da DSPA, emitidas na altura, para a

preparacdo de relatérios, as quais, porém, eram imprecisas e vagas, sem

indicacdo concreta dos métodos de avaliacdo (qualitativa ou quantitativa, por
exemplo);

- A obtencdo do parecer da Autoridade de Aviacdo Civil sobre a altura do

empreendimento;

- O impacto ambiental ao longo da fase de construcéo;

- Impacto sonoro;

- Qualidade do ar;

- Qualidade das aguas;

- Residuos sdlidos;

- Contaminacéo do solo;

- Impacto visual e paisagktico durante a fase de operacao (uma vez concluido

0 empreendimento);

- Acrescentar mais receptores sensiveis e num raio de medicdo mais

alargado;

- Anélise da colisdo das aves contra os edificios (documentos junto a fls. 346

a 348, que aqui se dao por integralmente reproduzido).

86. O Estudo de Impacto Ambiental e o relatdrio sobre a circulacdo do ar néo
mereceriam parecer favoravel nem aprovacdo sem a Ré dar cumprimento a tais

Proc. 100/2025 Pd&g. 27



exigéncias e, consequentemente, nenhuma licenca seria emitida, ndo se podendo dar
inkcio ao aproveitamento. (Q 29.9A)

87. Na apreciacio deste 2.° Relatdrio, a DSPA voltou a apresentar novas
exigéncias (cfr. oficio de 24 de Maio de 2012, n.°1586/054/DAMA/DPAA/2012), cujo
teor foi objecto de discussdo entre a Ré, a DSSOPT e a DSPA, em 25 Julho de 2012,
tais como: (Q 30.9

- 0 projecto localiza-se nas proximidades da ETAR e do centro de tratamento

de residuos sélidos, pelo que tanto a disposicdo das fraccbes como das zonas

publicas se devem ajustar por forma a garantir que € respeitada uma
distancia suficiente a evitar impacto negativo sobre os residentes, decorrente
da mesma proximidade; sugere-se que as medidas de mitigacdo do ruido de
transito sejam avaliadas de acordo com o método quantitativo, ndo bastando

0 método qualitativo; o projecto localiza-se perto de uma zona de passagem

de voo e alimentacdo de aves, pelo que se sugere estudar o respectivo impacto

ambiental;

- estudo detalhado no @mbito do plano de construgédo para avaliar o impacto

ambiental e nos edificios vizinhos e devem ser produzidos regulamentos

considerando medidas de emergéncia (preparacdo do plano de gestdo
ambiental do local).

88. No parecer emitido pela DSPA em 16 de Outubro de 2012, a DSPA voltou
a formular novas exigéncias, designadamente a avaliacdo do impacto das poeiras
resultantes dos trabalhos de construcdo (particulas em suspensao), maior distancia
entre as torres do lote P e a ETAR, sem no entanto especificar qual a distancia
aconselhavel que devia ser observada (documento junto a fls. 525 a 527, que aqui se
dao por integralmente reproduzido). (Q 31.9

89. A exigéncia do estudo de “simulagdo informdtica” ndo esta prevista no
contrato de concessao do lote P. (Q 32.9

90. A exigéncia do estudo de “simulag¢do informadtica’ ndo estd mencionada
no oficio de 7 de Janeiro de 2011. (Q 33.9
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91. A Ré foi obrigada a recorrer a servigcos especializados de consultoria
sedeados na Australia, para a realizagdo da “simulacdo informatica” de circulagdo
do fluxo de ar. (Q 34.9

92. O relatdrio de circulacdo de ar foi entregue pela Ré em 11 de Maio de
2011. (Q 359

93. A DSSOPT remeteu relatério de circulacao de ar para a DSPA e esta,
conforme oficio de 10 de Outubro de 2012, declarou-se, ano e meio depois,
incompetente para o apreciar, sugerindo ser a DSSOPT a entidade com melhores
condigBes para proceder a respectiva analise e aprovacgao. (Q 36.9

94. No parecer emitido pela DSPA em 3 de Maio de 2013, a DSPA voltou a
apresentar novas exigéncias, desta feita em relacdo a avaliacdo quantitativa, em
complemento da avaliacdo em método qualitativo j& efectuada e entregue, dos odores
provenientes da ETAR, de modo que se tornasse mais esclarecido o impacto que o
mau cheiro pudesse acusar para o empreendimento e a avaliacdo da distancia entre
as torres do empreendimento e a ETAR. (Q 36.9A)

95. A DSPA exigiu uma avaliacdo quantitativa dos odores da ETAR, mas ndo
disponibilizou os respectivos dados oficiais, 0s quais s6 foram entregues depois,
socorrendo-se a Ré de dados fornecidos pelo seu arquitecto. (Q 37.9

96. A medida que a Ré ia satisfazendo as exigéncias adicionais, logo surgiam
novas exigéncias, que obrigavam a apresentacdo de novo estudo e assim
indefinidamente, além do atraso na apreciacao do relatdrio sobre a circulacao de ar.
(Q38.9

97. Em 28 de Junho de 2013, a Ré apresentou o0 5.°Relatério de Avaliacéo de
Impacto Ambiental, sem os dados oficiais solicitados sobre os odores da ETAR
(documento junto a fls. 638 a 721, que aqui se ddo por integralmente reproduzido).
Q399

98. Tendo em vista evitar maiores demoras, a Ré pediu uma reuniédo
conjuntamente com a DSSOPT e a DSPA, para, em contacto directo, tentar imprimir
maior celeridade ao procedimento de apreciacao deste 5.°Relatério. (Q 40.9
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99. Foi na reunido de 26 de Julho de 2013 que os dados oficiais sobre odores
da ETAR foram entregues a Ré. (Q 41.9

100. Em 7 de Agosto de 2013, a Ré apresentou o 6.°Relatdrio de Avaliagédo de
Impacto Ambiental, contemplando a versao final do impacto sobre os odores da
ETAR (documento junto a fls. 723 a 835, que aqui se da por integralmente
reproduzidos). (Q 42.9

101. O projecto da Ré apresentado em 22 de Outubro de 2009, com as
alteracdes técnicas de pormenor de 3 de Junho de 2010, ndo sofreu quaisquer
alteracdes de relevo. (Q 43.9

102. No ofkcio de 15 de Outubro de 2013 (alinea ww. dos Factos Assentes)
acaba por simplesmente recomendar que se cumpram as recomendagdes do Parecer
de 29 de Agosto de 2013 da DSPA, o qual apenas propBe genericamente que sejam
adoptados os métodos adequados a implementacdo de “medidas de mitigacdo e a
gestdo ambiental, como as sugestbes de monitorizacdo constantes do relatério de
avaliagdo ambiental sejam devidamente iniciadas e executadas” (ponto 1) e que se
assegure o cumprimento da legislacdo ambiental durante a execucdo das obras
(ponto 2). (Q 43.9A)

103. Apds a emissdo da licenca de obra, a Ré deu de imediato inkio aos
respectivos trabalhos. (Q 44.9

104. - A ré apresentou a DSSOPT um projecto parcial de arquitectura em
6/5/2008 e a DSSOPT n&o emitiu qualquer pronincia sobre ele.

- Em 22/10/2009, a ré apresentou outro projecto de arquitectura que

substituiu o apresentado em 6/5/2008 e a ré apreciou-o tendo, em 09/04/2010

com exigéncias e sugestoes.

- A ré respondeu em 3/6/2010 acatando as exigéncias, mas ndo a sugestao de

afastamento entre as torres projectadas correspondente, no minimo, a 1/6 da

altura da torre mais alta.

-A DSSOPT aprovou este projecto e notificou a ré em 7/1/2011 para

apresentar o relatério de estudos de impacto ambiental que teria a construcao
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do empreendimento em matéria de fluxo de ar, efeito biombo, ilhas de calor e

expansao de poluentes.

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

- Depois, a DSSOPT pediu mais estudos da mesma natureza (impacto

ambiental) até que aprovou o relatdrio respectivo em 15/10/2013.

- A ré pediu a emissdo de licenga de obras em 24/10/2013.

- A licenca de obras foi emitida em 02/01/2014. (Q 45.%¢e 46.9

105. A Ré bastariam 3 a 4 anos para concluir a construgdo de todo o
empreendimento imobiliario “[EdIfKCi0]” e entregar aos Autores a frac¢do autdnoma.
(Q47.9

106. Em casos de inimputabilidade do concessionério, a politica da RAEM
era a de atribuir, por ajuste directo, “nova concessdo”, apos negociagoes sobre os
respectivos termos e condigdes (vide os casos dos terrenos da Concordia e do
complexo Jardins Lishoa). (Q 48.9

107. Apds a emissdo de licenca de obra, com base na conviccdo de vir a
deferir & Ré um pedido de prorrogacéo dos prazos de aproveitamento do Lote P e da
concessdo, a Ré celebrou milhares de contratos apds a aprovacao do projecto de
arquitectura em 30 de Dezembro de 2010, investiu avultadas verbas na preparacio
dos projectos da obra (arquitectura, fundacdes e especialidades), bem como realizou
e densificou os Estudos de Impacto Ambiental sucessivamente solicitados pela RAEM,
custeou e executou as obras das fundagdes do edificio durante o ultimo ano dos
prazos de aproveitamento e de concessao. (Q 49.9

108. Foi com base nas aprovacgdes administrativas que a Ré avangou com 0s
seus investimentos. (Q 50.9

109. A Ré utilizou o periodo de prorrogacdo, entre Agosto de 2014 e
Dezembro de 2015, para construir e concluir todo o trabalho de fundacdes. (Q 51.9

110. A Ré construir e concluir todo o trabalho de fundacdes, entre Agosto de
2014 e Dezembro de 2015, porque tinha legitimas expectativas de que haeria um
procedimento administrativo para, nos termos legais, abrir cambinho a Ré para uma
nova concessao sobre o mesmo terreno, a fim de concluir o aproveitamento e, deste
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modo, cumprir os cerca de 3.000 contratos assinados com milhares de compradores
do empreendimento “[Edificio]”. (Q 51.°A)

111. A Ré foi obrigada a aceitar o pagamento da multa para em
contrapartida obter a prorrogacao de prazo de aproveitamento até 25 de Dezembro
de 2015. (Q 53.9

112. Os Autores candidataram-se a aquisicao de uma fraccao autbnoma ao
abrigo da Lei n° 8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do Chefe do Executivo
89/2019, de 30 de Maio. (Q 55.9

113. Tal fraccao é de tipologia, area e preco equivalentes ao das fraccbes que
constituem o objecto do contrato aqui em causa. (Q 56.9

114. Actualmente, o valor da fraccdo a ser adquirida pelos Autores sera
bastante superior ao valor inicialmente pago pelos Autores. (Q 57.9

115. As exigéncias feitas pela DSPA, que foi fazendo a propoésito dos
relatorios de circulacio de ar e de relatorio de impacto ambiental ndo constavam do
contrato de concessédo. (Q 57.B)

116. A Ré confiou que lhe seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou a
renovacao de concessdo para a data posterior de 24/12/2015 porque 0s servicos da
RAEM: (Q 30.9

I. Emitiram licenca de obras de fundagdo em 2/1/2014;

ii.  Prorrogaram o prazo de aproveitamento em 29/7/2014;

iii. J& anteriormente haviam concessionado novamente 0 mesmo terreno
por ajuste direto a0 mesmo concessionario em casos em que o terreno concessionado

ndo tinha sido aproveitado no respectivo do prazo de aproveitamento”; (cft., fls.
1975-v a 1988-v e 2148-v a 2156-v).

Do direito

3. Vem aR., (“C”), recorrer do Acordd@o pelo Tribunal de Segunda
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Insténcia proferido em sede dos presentes autos que confirmou a sentenca
do Tribunal Judicial de Base que, como se viu, declarou resolvido o
contrato entre as partes celebrado, condenando a R., ora recorrente, a
pagar ao A. A, a quantia de HKD$2.985.000,00, acrescida de juros
contados a taxa legal desde a data da sua citacdo até integral pagamento;

(cfr., p4g. 3 e 4 deste aresto).

E, como se deixou igualmente explicitado, o Tribunal de Segunda
Insténcia subscreveu integralmente, e reproduziu, o teor da sentenca do
Tribunal Judicial de Base, onde — na parte que agora interessa — se

ponderou nos seguintes termos:

“(.)

1. - Da impossibilidade superveniente da prestagao.

Neste momento da discussdo ja ndo sdo necessarias especiais consideracoes
para concluir que a prestacdo da ré se tornou impossivel. Seja qual for a prestacdo
devida: celebrar o contrato prometido de compra e venda de uma fraccdo autbnoma
de prédio urbano ou apenas construir e entregar a referida fraccdo. Com efeito, por
um lado, a ré ja ndo questiona nas suas alegacbes de Direito a referida
impossibilidade como questionou na contestacdo. Acresce que, ndo tendo a ré meios
juriicos conhecidos nos autos que lhe permitam construir a mencionada fracgao,
nao se vé como negar as caracterticas relevantes da impossibilidade superveniente
da prestacio: objectiva, absoluta e definitiva®. Com efeito, sem que ocorram

! Lu®k Menezes Leitdo, Direito das Obrigag@es, Volume 11, 112edicdo, pgs. 117.
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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 fraccio autonoma em causa®. Trata-se de uma
impossibilidade juridica da prestacdo, ndo de uma impossibilidade fisica ou
naturalktica, pois a construcdo da mencionada fraccdo esta acessivel a ré pelos
conhecimentos técnicos existentes, mas ndo 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 apos a celebracdo do contrato a
prestacao que a ré acordou com o 1°autor.

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

1.1 — Dos efeitos da impossibilidade da prestacao.

1.1.1 - Em geral.

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

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

Se a impossibilidade superveniente ocorre por razdes ndo imputaveis ao

2 « .. o ndo cumprimento definitivo, que é o resultado de uma impossibilidade definitiva de cumprir,
ndo tem de derivar de uma impossibilidade absoluta de cumprir, no sentido de ndo poder em caso
algum desaparecer. ... A impossibilidade da prestacdo considera-se definitiva ndo apenas quando toda
a probabilidade da sua remocao esté excluida, mas também quando ela s6 pode ser removida mediante
circunstancias especiais que ndo sao de esperar de antemdo. ... Isto € 0 mesmo que dizer que também é
definitiva a impossibilidade que s possa cessar por um facto extraordinario com que nao seja leg timo
contar” - Vaz Serra, RLJ, Ano 100°(1967 — 1968), p. 254.

3 Meneses Cordeiro, Tratado de Direito Civil, volume I1X, 22edicéo, p. 324.
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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 néo
imputavel ao devedor também néo Ihe é imputavel a si, credor, entéo este, credor, tem
direito a que lhe seja restituido o que prestou, mas segundo as regras do
enriquecimento sem causa. E esta a tese da ré, escorada no art. 784°do CC. Com
efeito, entende que a impossibilidade da prestacdo ndo lhe é imputavel a si nem ao
credor, mas a terceiro, a RAEM.

Se a prestacdo se tornou impossivel por causa imputavel ao devedor, a
obrigacdo extingue-se, ndo pode ser cumprida e o devedor deixa de ter o dever de a
prestar, como se disse 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 prestacdo torna-se, pois,
necessario decidir se a causa da impossibilidade da prestacdo é imputavel a ré
devedora ou a RAEM, terceiro em relacao a prestacéo.

Vejamos.

1.1.2 — Interposta questdo — efeitos em relacédo a 22autora.

(...)

Improcede, pois, a pretensdo da segunda autora.

1.1.3 — Da imputacdo da causa da impossibilidade da prestacéo.

Este tribunal ja decidiu esta questdo em diversos litigios semelhantes ao que
se discute nos presentes autos. As partes, designadamente os seus ilustres
mandatérios conhecem a fundamentacdo da referida decisdo deste tribunal, razéo
por que, ndo se tendo encontrado ainda razdes para alterar o sendido da deciséo,
nao advém reducdo das garantias processuais das partes se aqui nao se reproduzir
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exaustivamente aquela fundamentacéo.

Em sintese:

A imputacdo é a atribuicdo a uma pessoa dos efeitos juridicos de um facto. No
caso presente estd em causa a atribuicao a ré do dever de indemnizar o autor (efeito
juridico) por ter ocorrido a impossibilidade da prestacdo (facto juridico).

A causa da impossibilidade juridica da prestacao da ré foi o facto de néo ter
construido a faccao acordada com o autor no prazo de que a ré dispunha nos termos
do contrato de concessdo, o0 que causou a caducidade da concessdo e a
impossibilidade juridica de construir e entregar.

A imputacdo a ré da causa da impossibilidade da sua prestacdo depende da
sua culpa em relacao a essa causa.

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

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

A ré, quando se comprometeu com o autor a cumprir (11/12/2012), precisava
de trés a quatro anos para preparar a sua prestacio (art. 105°da contestacao) e ja
nao dispunha desse tempo até ao fim do prazo de aproveitamento da concessao
(28/2/2014) nem so dispunha de 3 anos e 14 dias até ao fim do prazo da concessao
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(25/12/2015)*. Além disso, necessitava da cooperagdo dos servigos publicos da
RAEM, que vinham cooperando com atraso nao desprezivel em relacdo aos prazos
legais e contratuais, ndo relevando aqui as razdes desse atraso, quer respeitem a
acumulacao imprevisivel de servico, que respeitem a falhas de organizacdo ou outras
falhas.

Neste contexto, um bom pai de familia, no lugar da ré, ndo se vincularia a
construir e entregar como a ré se vinculou ou, entdo, obtinha a adesdo da sua
contraparte contratual a possibilidade de sobrevir a impossibilidade de cumprir. A ré
distanciou-se claramente do comportamento que no seu lugar teria um bom pai de
familia. A ré é juridicamente censuravel em termos de culpa por ter ocorrido a
impossibilidade da sua prestacao.

Este tribunal s6 pode decidir por razbes juridicas. Se, por mero exemplo, a
actuacao da ré foi meritoria, justificada ou compreensivel em termos gestédo
empresarial ndo cabe aqui avaliar nem releva em sede de juizo de culpa civel em
matéria de responsabilidade civil. O risco empresarial ndo € o risco juridico. Este
tem a ver com os direitos e deveres juridicos, nomeadamente de quem celebra
contratos e, designadamente, do ambito da autonomia privada e do dever de agir de
boa fé. Aquele outro risco € aqui alheio.

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

2. —Da resolucdo 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
(arts. 7909 n°2, 426°a 428°¢ 282°do CC) e nem as partes questionam.

4 Contrariamente ao que afirma a ré nas suas muito doutas alegacdes sobre o aspecto juridico da causa
(fls. 1956 verso), ndo se interpreta o n®3 do art. 105°da Lei de Terras vigente em 28 de Fevereiro de
2014 (Lei n®6/80/M, de 5 de Julho) no sentido de ser obrigat6ria nessa data a prorrogacao do prazo de
aproveitamento da concessdo até ao termo do prazo da concessdo no caso de 0 concessionario pagar
multa. Com efeito, como também resulta do art. 166° da mesma lei, a referida “multa automatica”
aplica-se nos casos de omiss@o no contrato de concessao de estipulacdo de prazos e de consequéncias
para a sua inobservancia, 0 que ndo ocorre no caso dos autos, e destina-se directamente ao processo de
aproveitamento e néo ao prazo da sua concluséo.
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Procede, pois, esta pretensdo do autor e deve ser declarado resolvido o
contrato, como peticionado.

3. - Da indemnizacdo dos danos decorrentes da impossibilidade
superveniente da prestacdo por causa imputével ao devedor.

3.1 Da existéncia de obrigacao de indemnizar.

Estando decidido que houve incumprimento culposo da ré, rectius,
impossibilidade da prestacdo por causa imputavel a ré, basta que haja danos na
esfera juridica do 1°autor com nexo de causalidade com o referido incumprimento
para gue surja na esfera juridica da ré a obrigacdo de indemnizar (arts. 787 790°e
557°do CC).

Tendo-se provado que o autor pagou a ré para receber dela um imdvel e que
nada recebeu € forcoso concluir que o 1° autor sofreu danos decorrentes do
incumprimento da ré, pois que pagou para adquirir e nada adquiriu.

Assim, ndo sdo necessarias outras consideracdes para se concluir que existe
na esfera juridica da ré a obrigacdo de indemnizar 1° autor, sendo a controvérsia
essencialmente respeitante ao valor da indemnizacao.

3.2 Do montante da indemnizacio

Os autores pretendem ser indemnizados pelo dobro do sinal prestado.

Por seu lado, a ré entende que, havendo lugar a indemnizacao, esta deve ser
fixada, por razoes de equidade, em metade do “sinal” prestado porquanto a sua
culpa, caso se conclua que existe, € diminuta e que os danos do autor estdo
atenuados por poder receber do Governo da RAEM uma fraccdo idéntica a
“prometida” e por prego também idéntico.

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

“reconstituir a situagdo que existiria” e 557° - “danos que o lesado ... ndo teria se
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ndo fosse a lesdo” - do CC.).

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

E, pois, necessario apurar se foi constituido sinal, entendendo os autores que
foi e a ré que néo foi.

3.2.1 Da existéncia de sinal

Da qualificacdo do contrato.

Como antes se referiu, 0s autores entendem que o contrato em discCussao nos
presentes autos deve ser qualificado como contrato-promessa, ao passo que a ré
entende nas suas alegacOes de Direito que deve ser qualificado como contrato de
compra e venda de bem futuro.

A qualificacdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe aplicar o
Direito ndo vincula o tribunal (art. 567°do CPC).

A qualificacdo dos contratos pertence a lei e ndo as partes®. E uma operacio
muito relevante, pois vai determinar o regime juridico aplicavel a relacédo
contratual®. No caso dos autos esta em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade
da presuncdo legal de que € sinal toda a quantia entregue pelo promitente
comprador ao promitente vendedor em cumprimento do contrato-promessa de
compra e venda (art. 435°do CC).

Pois bem, a qualificacdo do contrato tem essencialmente por base a vontade

5> “Este é o processo de qualificagdo proprio da doutrina dos elementos do contrato: a verificagdo da
existéncia no contrato de todos os elementos essenciais do tipo determina a qualifica¢do... Na doutrina
tipologica, a qualificacdo ndo constitui um processo de subsungdo a um conceito, mas de
correspondéncia do contrato ao um tipo” — Pedro Pais de Vasconcelos, Contratos Atripicos, 22edico, p.
166.

6 “A qualificagio de um certo contrato como deste ou daquele tipo tem consequéncias determinantes
no que respeita a vigéncia da disciplina que constitui o modelo regulativo do tipo. Como direito
injuntivo e como direito dispositivo, 0 modelo regulativo do tipo da sempre um contributo
importantisimo para a disciplina do contrato julgado tipico” - Pedro Pais de Vasconcelos, op. cit.,
loc. cit.
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negocial das partes plasmada no clausulado concretamente acordado relativamente
as prestacdes a que se pretenderam vincular’. E feita por comparagio ou subsuncao,
tendo em conta os elementos do concreto contrato a qualificar e os elementos dos
diversos tipos contratuais, podendo concluir-se que o contrato concreto se reconduz
a um tipo, a nenhum ou a mais que um, sendo neste caso um contrato misto ou uma
unido de contratos.

A nosso ver, deve atender-se de forma mais relevante as prestacoes
caracteriticas acordadas pelos contraentes, quer para qualificar o contrato, quer
para se lhe determinar o regime quando se conclua que o contrato celebrado se trata
de um contrato misto por agregar elementos de mais do que um tipo contratual®.

Faltando no contrato celebrado um elemento essencial de um contrato
tipificado na lei, o acordo das partes ndo pode qualificar-se segundo tal tipo
contratual.

Pois bem, entdo afinal a operacdo de qualificacdo do contrato redunda em
duas operacOes: saber que prestacdo caracteristica quiseram as partes e, depois,
subsumi-la & prestacdo caracteriktica de um tipo contratual, de mais que um ou de
nenhum.

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

Este tribunal também ja decidiu esta questdo em diversos litigios semelhantes
ao que se discute nos presentes autos, conhecendo as partes, designadamente o0s seus
ilustres mandatarios, a fundamentacdo da referida decisdo, razdo por que, ndo se
tendo encontrado ainda razbes para alterar o sendido da decisdo, também nao

" “Tratar-se-4 ... de questdo de interpretagiio das declaragdes de vontade das partes, a resolver segundo
a ... doutrina da impressdo do destinatario...” Calvédo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edi¢do,
p. 24.

8 «__haveria, nos contratos mistos, que descobrir qual o elemento tipico relevante. A regulamentacdo
global seria a propria desse elemento” — Menezes Cordeiro, Direito das Obrigacdes, 1°Volume, 1987,
p. 427.
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advém reducdo das garantias processuais das partes se aqui ndo se reproduzir
exaustivamente aquela fundamentacéo.

A razéo decisiva para o tribunal concluir que a vontade das partes ndo foi de
mera reserva ou encomenda de um bem futuro é que o autor foi pagando prestacoes
do preco e ndo apenas uma comissao de reserva. Cré-se que € incontornavel que um
declaratario normal n&o considera que a vontade das partes foi de mera reserva de
lugar para aquisicdo em face do facto de terem sido colocadas perante a escolha de
pagar todo o preco ou apenas uma parte e perante o pagamento de varias e
sucessivas ‘“‘comissoes de reserva’. Reserva, terda havido no pagamento dos
primeiros HKD200.000,00, mas com a formalizacdo do contrato em discussdo e com
0s pagamentos seguintes, nenhum declaratario normal considerara que as partes se
quiseram manter em situacdo de mera reserva.

A razéo decisiva para o tribunal concluir que a vontade das partes néo foi de
compra e venda de um bem futuro, contrato que seria formalmente invalido, é que no
contrato que celebraram ndo consideraram o autor como titular de um direito real,
oponivel erga omnes, mas consideraram-no na situacdo de alguém que necessitava
do consentimento da ré e de lhe pagar para exercer o direito que adquiriu por via
contratual, se esse exercicio passasse pela transmisséo para terceiros.

Cré-se também que é incontorndvel que um declaratario normal néo
considera gque a vontade das partes foi de tornar o autor dono ou proprietario, mas
de torna-lo mero titular de um direito a ultimar uma qualquer relacdo contratual
com a ré, o que &, precisamente a prestacao caracter istica do contrato-promessa.

Em conclusdo, dir-se-4 que o sentido com que deve valer juridicamente a
declaracdo negocial quanto as prestacdes acordadas sé € reconduzivel ao tipo
contratual de contrato-promessa.

Da convencéo de sinal.
O sinal € um elemento eventual do contetido do negdcio juridico®. Numa certa

® Um elemento natural ou tipico do contetido do contrato-promessa para Manuel Trigo, LicBes de
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perspectiva, €, em esséncia, uma estipulacdo contratual, uma clausula negocial.

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

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

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

Porém, no caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre na
situacao sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia
da presuncdo 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 antecipacao 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% 1 e 2 do CC). No caso dos autos, provou-se que 0
autor entregou a ré, promitente-vendedora, determinada quantia em dinheiro no
ambito do contrato promessa que ambas celebraram. Provou-se o facto base da
presuncdo, pelo que esta presumido que as partes quiseram atribuir caracter de
sinal. Cabe, pois a ré, interessada em ilidir a presuncdo, a alegacdo e a prova do
facto contrario ao facto presumido, isto é, cabe-lhe provar que as partes acordaram
que a quantia entregue ndo tinha caracter de sinal. A ré ndo conseguiu fazer a prova
dessa vontade negocial contraria a presuncdo legal (resposta negativa dada ao
quesito 52° 529 e 54°da base instrutdria). Tem a ré de ver esta questdo decidida em

Direito das ObrigacBes, p. 144. Um acto juridico real quoad constitutionem, podendo constituir uma
clausula acess6ria de um negécio juridico para Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal,
pags. 10 e 11.
10 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, 112
edicéo, p. 94.
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sentido contrario a sua pretensao.

Mas dir-se-4 ainda que do contrato-promessa sub judice resulta que as partes
quiseram que as quantias pagas pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor
sejam consideradas sinal. Com efeito, na clausula 5&do contrato referido em c) dos
factos provados diz-se que a falta de pagamento das prestacdes do preco acordado
implica a perda da quantia ja paga. Trata-se do regime supletivo do sinal, pelo que
parece clara a vontade das partes no sentido de terem pretendido constituir sinal.

Mas, em caso de duvida sobre o sentido que atribuiria o “declaratadrio
normal”, deve, para se apurar o sentido com que a vontade declarada das partes
deve valer, ponderar-se a medida em que o principio do equilibrio das prestacdes
intervém na fixacao do valor da vontade negocial declarada quando se desconhece a
vontade real.

Se é certo que ndo € determinante para qualificar o acordo das partes o facto
de as partes terem denominado como contrato-promessa aquele acordo que
celebraram, é igualmente certo que néo é determinante para fixar o sentido com que
deve valer a declaracao negocial o facto de terem denominado de dep6sito a quantia
monetaria entregue pelo autor a ré em cumprimento do acordo que celebraram.

Se a vontade real dos contraentes é conhecida pelo declaratario, é ela que
deve vincular os declarantes (n®©2 do art. 228°do CC). Se essa vontade real ndo é
conhecida, € a vontade declarada que vai determinar quais os vinculos contratuais
que as partes devem cumprir. Para saber em que sentido a vontade declarada vincula
€ necessario interpreta-la, ou seja, avalia-la intelectivamente para lhe apreender o
sentido vinculador.

H4&, pois, que atender ao principio do equilibrio das prestacBes, o qual diz
que, em caso de davida, o sentido da declaracdo é o mais equilibrado nos negocios
0Nnerosos, como € 0 dos autos.

Ora, se em caso de incumprimento do autor a ré é indemnizada em “X”, qual
sera a vontade negocial que deve valer em caso de incumprimento da ré? Deve pagar
apenas se se enriqueceu e sé na medida do seu enriquecimento? Ou deve também ter
uma pena e pagar 0 mesmo que 0 autor ou outra quantia, mas uma pena? Parece que
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o principio do equilibrio das prestacdes impde que, em caso de duvida, se conclua
que as partes estabeleceram penas para ambas e que quiseram que a quantia
entregue pelo autor fosse a medida da pena de ambas em caso de incumprimento
definitivo.

As partes ndo estipularam que em caso de incumprimento dos autores a ré
podia recorrer a accdo de execucdo especffica, nem a accao de condenacao, nem a
resolucdo do contrato com restituicdo do que foi prestado e indemnizagdo dos danos
efectivos. Estipularam o regime do sinal segundo o qual, em caso de incumprimento
daquele que o prestou, aquele que o recebeu fica com ele para si sem direito a outra
indemnizacao excepto se sofrer danos manifestamente superiores.

Na duvida, o principio do equilibrio das prestagoes “manda” que se atribua

valor a declaracdo negocial das partes no sentido de ter sido estipulado sinal.

Assim, mesmo que ndo se qualifigue o contrato como contrato-promessa,
ha-de a quantia entregue ser qualificada de sinal de acordo com o sentido com que
deve valer juridicamente a declaracao negocial das partes.

Portanto, mesmo sem a presuncao legal referida, sempre a vontade das partes
deve ser interpretada no sentido de terem convencionado sinal.

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

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

“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
nao cumprimento do contrato for devido a este Gltimo, tem aquele o direito de exigir
o dobro do que houver prestado” (art. 436°, n°2 do CC).

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

Foi ja decidido atrds que a causa do incumprimento ndo € imputavel a
terceiro e que € imputavel a ré a titulo de culpa. E também ja atras foi decidido que o
incumprimento culposo da ré confere ao 1° autor o direito de resolver o
contrato-promessa.

Deve, pois a ré restituir o que recebeu para cumprir a promessa de venda que
nao cumpriu, uma vez que, como efeito da resolucdo do contrato, sempre terd que
devolver o que Ihe foi prestado (arts. 282°e 427°do CC). Mas tera ainda de pagar ao
1°autor um montante igual ao do sinal que recebeu?

Vejamos.

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

E dispbe o art. 801° n°1 do CC, aplicavel por forga 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 indemnizacido por incumprimento do contrato, rectius,
por impossibilidade culposa da prestacdo, deve, em principio, corresponder ao valor
do sinal prestado. Porém, o referido valor da indemnizagdo pode ser:

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

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

11« .a indemnizacdo pelo dano excedente constituiria a indemnizagio pelo dano efectivo ...” -
Professor Manuel Trigo, Uma Mudanca de Paradigma: A Indemnizacdo pelo Dano Excedente, em
Especial nos Casos de Perda do Sinal ou de Pagamento do Dobro Deste e a Jurisprudéncia Recente
(estudo em homenagem a Jodo Calvéo da Silva), Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de
Macau, Ano XXV, n°49, 2021, p. 151.
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a penalizacao resultante do sinal for manifestamente excessiva em relacdo ao mesmo
dano efectivo'?.

O o6nus da prova.

O legislador ao permitir as partes fixarem por convengdo as consequéncias
do incumprimento acabou por criar uma distribuicdo do 6nus da prova em que s
tem que provar o dano relevante o contraente que pretende que a indemnizacédo por
incumprimento se fixe em valor diferente do predeterminado. Assim, o credor que
pretende que o valor da indemnizacdo seja superior ao predeterminado tem de
provar que sofreu um dano consideravelmente superior ao sinal. Por sua vez, o
devedor que pretende que a indemnizagéo 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
concluir que o valor do sinal € manifestamente excessivo para ressarcir o dano
efectivo do autor e para sancionar a culpa pelo incumprimento.

Mas a ré disse que a sua culpa € reduzida e que os autores vao receber uma
fraccdo autonoma de um imoével idéntica a que a ré lhe entregaria e por preco
também idéntico.

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

“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...” (art. 801°, n° 1 do CC).

12 Assim, também Pinto Monteiro, Clausula Penal e Indemnizagéo, 1990, p. 730. E, do mesmo autor,
“A Clausula Penal no Ordenamento Juridico de Macau”, Um Diélogo Consistente, Olhares Recentes
Sobre Temas do Direito Portugués e de Macau, 2016, Vol. |, Edicao da Fundagdo Rui Cunha, pgs. 38 €
39 — “Ora, qual sera o critério que deve pautar a actuacdo do juiz, quer para decidir se pode reduzir a
pena, quer para determinar, simultaneamente, em caso afirmativo, a medida dessa reducéo?
Naturalmente que a diferenca entre o valor do prejuizo efectivo e 0 montante da pena &, desde logo, o
primeiro factor, de cariz objectivo, a considerar”.
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Este normativo rege directamente a clausula penal, a pena convencionada
pelas partes para sancionar o incumprimento. E aplicavel ao sinal com as
necessarias adaptacdes®, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatdrio, também
funciona, ainda que supletivamente, como pena aplicavel ao incumprimento®*,

O legislador, perante um dano efectivo superior ao sinal, preferiu o dano
efectivo, mas perante um dano efectivo inferior ao sinal ja ndo escolheu o dano
efectivo, mas a reducdo equitativa do valor determinado pelo sinal. Claramente,
pretende-se que a indemnizacdo ainda tenha funcdo punitiva, conatural a clausula
penal e supletiva do sinal confirmatorio e pretende-se também que a indemnizacdo
nao se figue meramente pela funcdo ressarcitdria que é a esséncia da obrigacédo de
indemnizar que tem por fonte a responsabilidade civil. O limite equitativo n&o deve,
pois, ser inferior ao dano efectivo e deve ainda deixar que o sinal cumpra a sua
funcédo punitiva, embora ndo com a severidade castigadora pretendida pelas partes
ou resultante da norma supletivamente estabelecida pelo legislador.

Vejamos entao.

A equidade serve de critério para decidir se a indemnizacédo deve ser reduzida
e, em caso de se concluir que ha lugar a reducdo, serve ainda de medida dessa
reducao.

Cabe, pois, aferir se a pena convencional determinada pelo sinal é
manifestamente excessiva em relacdo aos danos efectivos que o 1° autor sofreu. O
dano efectivo é o limite miimo da reducdo equitativa, como ficou dito.

Como se disse atras, o devedor que pretende que a indemnizacdo seja de
valor inferior ao predeterminado pelo valor do sinal tem que demonstrar que a pena
€ manifestamente excessiva em relacdo 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 do 1°autor e para sancionar a culpa pelo incumprimento.

No que tange ao dano efectivo os factos provados revelam apenas a

13 Art. 4369 n°5 do CC: “E igualmente aplicavel, com as necessarias adaptagdes, o disposto no artigo
801.””
14 Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, fala em sinal confirmatério-penitencial.
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candidatura deferida do autor a aquisicdo de uma fraccdo autonoma em condicbes
idénticas as que acordara com a ré no ambito de um programa governamental que
beneficia 0 1°autor devido ao facto de a prestacdo da ré se ter tornado impossivel.

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

O 1°autor esta privado ha varios anos (mais de 11) da quantia que pagou e
estd privado ha cerca de 8 anos da frac¢do auténoma que em Dezembro de 2012
pretendia adquirir dali a “1200 dias de sol”, ndo se sabendo quando ira adquirir
outra fraccdo autonoma no ambito do referido programa governamental, pelo que
ndo estd minimamente deponstrado que o dano efectivo do 1° autor é
consideravelmente inferior ao valor do sinal, razdo por que ndo pode haver reducéo
do valor da indemnizacgéo por recurso a equidade. Com efeito, desconhece-se quanto
a fracgdo podia proporcionar ao autor ou, para seguir o raciocinio do Venerado TSI
no seu douto Acoérddo n® 22/2024 de 9 de Maio de 2024, acessivel em
www.court.gov.mo, quanto lhe podia proporcionar a quantia que pagou a re.

N&o esta, pois, demonstrado nos autos que o valor do sinal € manifestamente
excessivo em relacdo ao valor dos danos efectivamente sofridos pelo 1°autor, razao
por que ndo h& lugar a pretendida reducdo equitativa da indemnizacdo determinada
pelo valor do sinal.

Conclui-se, pois, que procede a pretensdo do 1°autor de ser indemnizada em
montante igual ao sinal prestado e improcede a pretensédo da ré de ver reduzida a
indemnizacdo segundo juizos de equidade.

4.  —Dos pedidos subsidiarios.
Em consequéncia do que fica dito, estd prejudicada a apreciacédo dos pedidos
subsidiarios que pressupdem que se considere que ndo foi acordado sinal e que o

incumprimento ndo € imputavel a ré.

5. —Damora na obrigacéo de indemnizar.

Proc. 100/2025 Pd&g. 48



5.1 Do inkio da mora.

Os autores pediram a condenacdo da ré em indemnizacdo moratoria. Para o
caso de a ré ser condenada a pagar o sinal em dobro, pediram que a indemnizacédo
moratdria se consubstanciasse no pagamento de juros de mora contados a taxa legal
para as obrigacOes de natureza comercial (11,75%), desde a publicagdo do
Despacho do Chefe do Executivo que declarou a caducidade da concesséo do terreno
onde a ré iria construir a fraccdo autonoma a entregar ao autor até integral
pagamento.

A indemnizacdo moratoria pressupde a mora do devedor e esta sO ocorre
quanto as obrigacdes puras e liquidas, como é a da ré, no momento da interpelacéo
(art. 7949 n% 1 do CC).

A citacdo tem valor de interpelacdo (art. 7949 n®1 do CC e art. 565° n°3 do
CPC).

A mora ocorreu, pois, com a citacao.

5.2 A taxa de juro moratorio.

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

Nos termos do art. 5699 n°2 do Codigo Comercial sé em relacdo aos créditos
de natureza comercial acresce a sobretaxa de 2% sobre os juros legais, ndo sendo
aplicavel ao crédito do autor nem as obrigagBes de que sejam titulares passivos 0s
comerciantes ou as empresas comerciais se o titular activo nao for comerciante.

A indemnizacao moratdria deve corresponder aos juros legais contados desde
a citacao sem acréscimo da sobretaxa aplicavel aos créditos de natureza comercial.

V — DECISAO.
(...)7; (cfr., fls. 1989 a 1999).
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Aqui chegados, e em face do que se deixou exposto, (com o qual,

também concordamos), vista esta a solucdo para o presente recurso.

Com efeito, e como a propria R. reconhece, (nas suas conclusdes
do presente recurso, cfr., concl. 469, a mesma celebrou mais de “3 mil
contratos” idénticos ao que nos presentes autos estd em causa, e das
largas dezenas de accBes propostas no Tribunal Judicial de Base em que
se discutia a sua “culpa no incumprimento do acordado”, “natureza do
contrato”, assim como (da existéncia) do “sinal”, igualmente idénticas
tem sido (todas) as “solucbes” adoptadas, 0 mesmo sucedendo com 0s
varios recursos do pelo Tribunal Judicial de Base decidido para o
Tribunal de Segunda Instancia e para este Tribunal de U Itima Instancia;
(cfr., v.g., e de entre varios, o recente Ac. de 20.03.2026, Proc. n.°

100/2024).

Reconhece-se, obviamente, que em face da “situacdo concreta”
retratada em sede da matéria de facto dada como provada em cada
processo, diferencas existem — ou podem existir — em termos de se
justificar alteragbes das ‘“quantias monetérias” arbitradas a titulo de

indemnizacg&o (e em que a R. tenha sido condenada a pagar), assim como
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no que toca a “contagem dos juros”.

Porém, e como se referiu, no que toca a pela R., ora recorrente,
agora novamente invocada “impossibilidade juridica superveniente e
definitiva de cumprimento do contrato”, sua “qualificacdo” e “natureza
do montante pago aquando da sua celebracdo”, apresenta-se-nos
(completamente) ocioso aqui voltar a explicitar da sua “falta de razéo”,
pois que, como da sentenca atras transcrita se pode facilmente constatar,
claro e adequado foi o decidido, sendo, igualmente, e como ja se notou,
este 0 entendimento por esta Instancia adoptado de forma firme e
repetida; (cfr., v.g., o citado Ac. de 20.03.2026, Proc. n.© 100/2024, cuja

copia se junta aos presentes autos para os efeitos tidos por conveniente).

Nesta conformidade, e sobre as ditas “questdes”, remete-se pois
para a aludida sentenca do Tribunal Judicial de Base, e para o por esta
Insténcia (mais desenvolvidamente) explicitado no dito Acérddo de
20.03.2026, Proc. n.° 100/2024, mais ndo se mostrando de aqui

acrescentar porgue 0cioso.

Assim, (e resolvidas que se nos apresentam ter ficado as supra
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mencionadas ‘“questdes’), importa agora apreciar e decidir se motivos
existem para divergir do que decidido foi em matéria de “quantum da
indemnizacdo” em que foi a R. condenada a pagar ao A., e quanto a

“contabilizacdo dos seus juros”.

—  Ora, relativamente ao montante da “indemnizacdo”, a deciséo do
Tribunal Judicial de Base e do Tribunal de Segunda Instancia foi no
sentido de condenar a R. a pagar o “dobro do sinal prestado”:

HKD$1.492.500,00 X 2 = HKD$2.985.000,00.

E, sem prejuizo do respeito devido a outro entendimento, nenhum

motivo existe para ndo se confirmar também o aqui decidido.

Com efeito, provado estd que o A. pagou HKD$1.492.500,00
aquando da celebracdo do contrato-promessa, (alias, a préopria R. o
confessa — cfr., concl. 399, e, como igualmente — bem — se notou na ja
aludida sentenca do Tribunal Judicial de Base, nos termos do art. 436°,
n.° 2 do C.C.M. “Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a
obrigacdo por causa que lhe seja imputdavel, tem o outro contraente o

direito de fazer sua a coisa entregue; se o ndo cumprimento do
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contrato for devido a este Ultimo, fem aquele o direito de exigir o

dobro do que houver prestado”.

N&o se olvida também que nos termos do art. 801° n.° 1 deste
mesmo C.C.M., (aplicavel por forca do referido art. 436°, n.° 5): “A
pedido do devedor, a pena convencional pode ser reduzida pelo
fribunal, de acordo com a equidade, quando for manifestamente
excessiva, ainda que por causa superveniente”, sendo “nula qualquer

estipulacdo em contrdrio”.

Porém, in casu, em face do que efectivamente “provado” esta, ndo
parece que o decretado pagamento do “dobro do sinal” constitua uma
indemnizacdo “manifestamente excessiva” que justifiqgue uma reducao
com recurso a juizos de equidade, pois que, (como judiciosamente se
salientou na sentenca recorrida), o A., ora recorrido, esta ha “mais de 11
anos” privado da quantia que pagou — agora, ja quase 14 anos — (0
contrato foi celebrado em 11.12.2012), e, para além de igualmente
privado da fraccdo que pretendia adquirir — e que lhe devia ser entregue
apos “1200 dias de sol” da celebracdo do contrato — teve ainda de

suportar, durante este longo periodo de tempo, todo o “desgosto”,
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“angustia” e “stress” que um processo como o0 dos autos ndo deixa de
causar, (com a proposicdo da accdo, acompanhamento da sua tramitacéo
e julgamento, recurso para o Tribunal de Segunda Instancia, e, agora,
com o presente recurso, cuja decisdo, esperemos ndés, constitua o “ponto

final” desta “aventura”).

E, em face do assim considerado, confirma-se, pois, integralmente,

0 neste ponto decidido.

—  Finalmente, quanto a contagem dos “juros”.

Ora, também aqui totalmente acertado € o decidido.

Como se viu, a decisdo proferida, e que condenou a R. ha mesma

guantia do pedido, foi no sentido de que os juros (legais) fossem

contados desde a “data da citacio”.

Nos termos do art. 794°, n.° 1 do C.C.M.: “O devedor sé fica

constituido em mora depois de ter sido judicial ou extrajudicialmente

interpelado para cumprir”.
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E, como se sabe, a “citacdo tem o valor de interpelacio”; (cfr., art.

794°,n.°1do C.C.M. e art. 565°, n.°3 do C.P.C.M.).

Dest’arte, e em face do “pedido” deduzido, e do que veio a ser
“decidido”, nenhum reparo se mostra de fazer, havendo que se julgar

totalmente improcedente o presente recurso.

Decisao

4, Em face de tudo o que se deixou exposto, em conferéncia,
acordam negar provimento ao recurso, confirmando-se o Acérdao

recorrido do Tribunal de Segunda Instancia.

Custas pela recorrente com taxa de justica que se fixa em 15

UCs.

Registe e notifique, (enviando-se copia do Acoérdao proferido

nos Autos de Recurso n.© 100/2024).
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Oportunamente, e nada vindo aos autos, remetam-se 0sS

mesmos ao T.J.B. com as baixas e averbamentos necessarios.

Macau, aos 24 de Marco de 2026

Juizes: José Maria Dias Azedo (Relator)
Ho Wai Neng

Song Man Lei
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