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ASSUNTOS:

- Montante de crédito iliguido e momento de mora

SUMARIO:

| — Quando na Pl o Autor formula pedidos principais e subsidiarios,
peticionando que a Ré Ihe pague indemnizagdes de natureza mista — restituicao
do sinal em dobro ou em singelo com acréscimo de indemnizagdes de natureza
divesa — montante este, num valor global, que ndo veio a ser acolhido pelo
Tribunal, ndo pode concluir-se que o crédito estava liquido e como tal os juros
moratorios ndo podem vencer-se a partir da citacdo nos termos do artigo 794°

do CCM.

Il — Como o Tribunal veio a fixar o valor de indemnizacéo diferente do pedido
pelo Autor, os juros de mora s6 pode calcular-se a partir da prolacdo da
respectiva deciséao.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n°1052/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Data 14 de Maio de 2026

Recorrente . - Sociedade de Importacdo e Exportacdo (A), Limitada
(A)ZETHERAE) (RE)

Recorridos . -(B) (1®Autora)
- (C) (2°Autor)

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

Nota preliminar:

Foi apresentado pelo Exmo. Juiz Relator o projecto do

acordao deste processo com o sequinte teor:
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1 HENXABWT

Constitui objecto do presente Recurso a, alids, douta sentenca do 'Tribunal Judicial de Base, que

julgou parcialmente procedente a presente ac¢do e condenou a Recorrente no pagamento de uma

indemnizagdo aos Recorridos, no montante de HKD9.465.000,00, acrescida de juros a taxa legal a

partir de 13 de Setembro de 2018, dividida em duas parcelas:

1) HKD5.465.000,00, a titulo de restituicdo do valor recebido pela Recorrente por conta do
contrato em aprego;

2) HKD4.000.000,00, a titulo de dano equitativo, termos do artigo 801° do Cédigo Civil (CC),
aplicavel ex vi do artigo 436°/5 do mesmo Coédigo.

Ressalvado diverso entendimento, a douta sentenca é nula, por exisitir uma contradi¢do entre os
fundamentos e a decisdo final, nos termos da alinea c) do n° 1 do artigo 5710 do CPC.

De acordo com o Facto Provado n°® 7 constante da douta sentenca, pagina 7 da mesma, a ora
Recorrente recebeu dos 2°%. Réus, por conta do contrato em discussdo, a quantia de
HKD4.324.000,00.

Na fundamentagdo de direito, a douta sentenga recorrida entendeu arbitrar um dano equitativo
no valor de HKD4.000.000,00 (pag. 28).

Em harmonia com estes fundamentos, o quantum indemnizatério deveria cifrar-se em
HKD8.324.000,00 (4.324.000 + 4.000.000).

No entanto, na pagina 27 da douta sentenga recorrida afirma-se, seguramente por mero lapso, que
“0s Recorridos direito a restitui¢do de HKD5.465.000,00” no pressuposto de que foi essa a quantia
que a Recorrente por do contrato em apreco e, na sequéncia deste lapso, a douta sentenca
recorrida condenou a Recorrente na indemnizag¢do de HKD9.645.000,00 (5.465.000 + 4.000.000).
Existe, portanto, uma oposicao entre o fundamento de facto acima referido e a decisao final, com
origem neste lapso.

Consequentemente requer-se seja declarada por esse Venerando TSI a nulidade da douta sentenca
recorrida quanto a esta parte, por violacao da alinea c) do n°® 1 do artigo 571° do CPC, com as
legais consequéncias.

Ocorreu uma impossibilidade juridica superveniente e definitiva do cumprimento do contrato em
discussao nos presentes autos mas tal impossibilidade ndo é imputavel a Recorrente, pelo que se
afigura que a indemnizacao se pautara pelas regras do instituto do enriquecimento sem causa.

A Recorrente junta as presentes Alegacdes um Parecer Juridico da autoria do Insigne Professor
Doutor Anténio Menezes Cordeiro, ilustrativo do que acabou de se referir, conforme vem referido
nas conclusdes constantes de paginas 73 e 74.

Note-se ainda que no antigo Cédigo Civil de 1867 era utilizado um critério positivo para afastar a
responsabilidade do devedor - ter sido impedido por facto do outro contraente, por forca maior
ou por caso fortuito (antigo artigo 705°) -, enquanto que no actual Cédigo se recorreu a um critério
negativo - tornar-se a obrigagdo impossivel por causa ndo imputdvel ao devedor (artigo 779° do
CC), adoptando-se um conceito mais amplo, abrangendo véarios outros casos como, por exemplo,
o da impossibilidade imputével a terceiro.

Por outro lado, importa ter presente que o contrato em discussdo nos autos e o contrato de
concessao, embora auténomos, encontram-se inelutavelmente interligados.

A douta decisdo recorrida considerou que a Recorrente devia ter previsto todos os atrasos
causados e dados por provados com origem nas condutas da Administragéo.

No entanto, ndo era previsivel que a DSSOPT permanecesse inerte e sem emitir qualquer decisao
relativamente ao plano de consulta e ao projecto parcial de arquitectura, apresentados pela
Recorrente em Abril e Maio de 2008.
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No entanto, foi o que sucedeu, tendo a Recorrente apresentado o projecto gobal de arquitectura
em 22 de Outubro de 2009, face ao vacuo descrito, que permaneceu até 9 de Abril de 2010, quando
a DSSOPT finalmente descartou estes requerimentos de Abril e Maio de 2008, no ponto n° 42 do
Oficio de 09/04/2010, constante dos autos. Foram 2 anos do prazo de aproveitamento de 8 anos,
inesperadamente perdidos.

Nao era previsivel que ap6s a apresentagdo do projecto global de arquitectura em Outubro de
2009, a DSSOPT emitisse uma Planta de Alinhamento Oficial em Fevereiro de 2010, donde
constava um novo condicionamento urbanistico atinente a observancia de uma distdncia minima
entre cada torre que inviabilizaria o projecto apresentado e que ndo estava previsto na lei, nem
tinha sido anteriormente exigido em Macau.

Também ndo era previsivel que ao aprovar o projecto global de arquitectura em 30/12/2025, a
DSSOPT fizesse depender a emissdo de qualquer licenca, da apresentacdo e aprovacdo de um
Relatério ambiental pela DSPA, como infelizmente o fez.

Essa falta de previsibilidade é evidente e resulta da circunstancia de, ao tempo, ndo existir norma
legal ou regulamentar aprovada e em vigor que exigisse esse Relatério Ambiental ou que
sugerisse, sequer, que contetido pudesse vir a ter de conter. Certamente que ndo podera exigir-se
da Recorrente que adivinhe o que nem a lei prevé.

Mas mais! Era absolutamente imprevisivel que, apds a aprovagdo incondicional do projecto em
30/12/2010, tal licenga ainda demorasse cerca de 3 anos a ser emitida, o que sucedeu apenas em
02/01/2014.

Tudo por exclusiva causa das exigéncias sucessivas que a DSPA foi colocando nesse Relatério
Ambiental.

De tal modo que o préprio Tribunal de Segunda Instancia, no Acérddo proferido em 19 de
Outubro de 2017 afirmou:

“A recorrente argumenta que a Administracdo deu causa a toda uma série de vicissitudes no decurso do
procedimento de aprovacio do novo projecto subsequente a revisdo contratual de 2006. Vicissitudes que
teriam acabado por gerar graves e insuperdveis dificuldades em poder, segundo afirma, observar o prazo de
aproveitamento fixado em 96 meses.

Ora bem. Numa certa perspectiva, acompanhamos a recorrente ao ndo compreender bem a razdo
pela qual a Administracdo, via DSSOPT, tentou a modificacdo unilateral do conteiido do contrato, ao
introduzir afastamentos ndo previstos inicialmente, e ao impor um estudo de impacte ambiental com
que_a_concessiondria nunca tinha sido antes confrontada por ndo fazer parte das suas obrigacdes
negociais convencionadas.

Também ndo nos repugna a estranheza que a recorrente revela sobre a razio vela qual a Administracdo,
outra vez via DSSOPT, demorou tanto tempo entre cada intervengdo procedimental da sua parte, para se
debrucar sobre os projectos apresentados por si e sobre os virios relatorios 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, o motivo por que, depois de tanta decisiva e alegada crucial
importincia dada aos afastamentos por si impostos num primeiro momento, acabou a mesma DSSOPT
por aceitar, tardiamente, a aprovacdo nos moldes em que o projecto estava congeminado
inicialmente, acolhendo, afinal de contas, o modelo construtivo saido da revisio de 2006 (que ndo previa
nenhum dos referidos afastamentos).

Porque aconteceu tudo isto e com que propdsitos? Nio sabemos, porque o processo nada esclarece”,
(sublinhados n0ssos).

Mais recentemente esse Venerando TST, em vérios processos idénticos ao dos presentes autos,
confirma esta assercao. Na verdade, existe um trecho que é a imagem de marca desses instrutivos
acordaos e que se passa a transcrever:

“A Ré ndo actuou com dolo para desrespeitar as obrigacoes decorrentes dos contratos-promessa, pelo
contrdrio, os factos assentes acima transcritos podem constituir alteracdo superveniente das
circunstincias nos termos do artigo 431° do CCM (o Autor chegou também a alegar esta matéria
conforme o teor do artigo 138° a 139° da PI), ji que se tratam de factos imprevisiveis e que ocorreram
posteriormente ao momento da celebragio dos acordos em andlise” (pdg. 51 do Acorddo TSI de 30 de Abril
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de 2025, processo n° 49/2025).

Para além de que, provado esta que o contetido do relatério ambiental exigido e que paralisou o
aproveitamento por quase 3 anos, entre 07/01/2011 e 15/10/2013, ndo foi identificado pelos
respectivos Servigos de uma s6 vez, mas por diversas vezes, cada vez com diferentes novos
pontos.

Certamente que nao poderd entender-se judicialmente que a Recorrente tivesse algum tipo de
obrigacao de prever esta actuacdo da DSPA, quando a DSPA nunca tinha exigido a apresentacao
de um Estudo Ambiental a nenhum promotor imobilidrio anteriormente e quando nem a prépria
DSPA sabia exatamente o que pretendia do Estudo Ambiental.

Nao cabe a um operador econémico, por mais diligente que seja (e basta-lhe ser normalmente
diligente) adivinhar o que de pior possa suceder.

Salvo melhor opinido, nem o mais prudente dos bons pais de familia podia prever tais factos.

A actuacao dos servigos da RAEM neste caso concreto também nao era possivel de evitar, porque
os servigcos da RAEM (a DSSOPT e DSPA) actuaram como puissance publique.

A Recorrente juntou varios Pareceres Juridicos em 1° Instdncia a que faz referéncias nas suas
Alegacdes de Recurso para o Venerando TSI, que aqui se ddo por integralmente reproduzidas,
onde em todos eles é pacifico 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).

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

Compreende-se, por exemplo, que a - crise econémica, a retraccdo do mercado financeiro, taxas de
juros, saldrios, etc., possam ser considerados riscos com que os promotores imobilidrios devem
contar e assumir, mas ndo ja, a situagdo dos autos que provocou uma provada paralisacdo de
cerca de 5 anos do prazo de aproveitamento do terreno.

Alias, em boa verdade, o risco para os Recorridos nasce sim com a cessao da posigao contratual.
Nesta situagdo, a questdo da distribuicdo do risco em contratar diz respeito somente ao 2° Réu,
enquanto cedente, e aos Recorridos, enquanto cessiondrios, mas ndo, salvo melhor opinido, a
Recorrente, que nunca teve qualquer conhecimento do teor do que foi previamente contratado
entre eles, limitando-se a consentir na cessao.

Acresce que quando alguém celebra um contrato tendo por objecto um bem futuro sabe
perfeitamente que o bem que adquire nao existe no momento em que celebra o contrato.

Por outro lado, as datas dos termos dos prazos de aproveitamento e das concessoes sdo publicos,
constando do Registo Predial.

Um dos principios fundamentais do Registo Predial é o Principio da Publicidade consagrado no
artigo 1° do Cédigo do Registo Predial de Macau e dele decorre que a ninguém é licito invocar o
desconhecimento da situagao juridica de qualquer imével, quando constante de registo ptblico,
que é de livre acesso (Monica Jardim, Efeitos Substantivos do Registo Predial-Terceiros para
efeitos de Registo, Almedina, Junho, 2013, pags. 62 e 63; Vicente Monteiro, Cédigo do Registo
Predial de Macau, Anotado e Comentado, CFJJ, 2016, pag. 145).

Assim, tudo somado, afigura-se que a Recorrente nao violou nenhum dever de cuidado a que
estivesse adstrita e actua¢do da Administragdo foi tanto imprevisivel como inevitavel.

Quanto a qualificagdo do contrato, o que se revela mais plausivel e consentdneo com a aplicagdo
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.

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

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

E na clausula 9% propdsito da necessidade de celebragdo de uma escritura ptblica apds a fracgdo
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ficar construida e ser entregue aos compradores, fala-se em “formalizacdo do contrato”.

Trata-se de um efeito essencial e tipico da compra e venda propriamente dita (artigo 869°/1 do
CC) e ndo da mera promessa de compra e venda.

Na clausula 5* do contrato, os caracteres chineses utilizados para a qualifica¢do dos pagamentos

efectuados no seu dmbito sdo “&] &, significando “depésito”, e ndo “XEE”, significando “sinal”.
A 16gica interpretacao deste facto é que as partes quiseram afastar a qualificacdo dos pagamentos
como sinal.

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

Relativamente ao elemento histérico subjacente ao contrato em causa, ha a destacar que foi
celebrado 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 relagdo as figuras
existentes a esse tempo na ordem juridica de Macau, incluindo a figura do contrato-promessa
tipificada no Cédigo Civil.

Como afirma Jodo Vicente Monteiro na sua mais recente obra, Cédigo q5digo 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¢des auténomas em
construgao”.

Dai que o contrato ora em discussdo inclue em anexo, como sua parte integrante, a planta da
respectiva fraccdo, reservada previamente pelos Recorridos, ou seja, do bem futuro adquirido;
Relativamente ao elemento teleolégico, o fim do negécio tido em vista pelas partes era o de, para
os Recorridos, conseguirem a propriedade de um certo imével a ser construido no futuro e
seguidamente entregue pela Recorrente e, para esta, o de em contrapartida receber um
determinado prego acordado entre as partes.

Com 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 nao, o contrato mantém-se.

Subsidiariamente, mesmo que se entenda que o contrato em discussdo 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 a indemnizacao se limita a restituicdo do sinal em
singelo.

Relativamente a indemnizagdo a arbitrar, uma vez que a impossibilidade superveniente nao é
imputavel a Recorrente, tem aplicagdo o disposto no artigo 779°/1 do CC: “A obrigacdo
extingue-se quando a prestacdo se torna impossivel por causa ndo imputavel ao devedor.”

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

No caso vertente, ficou provado que a Recorrente recebeu por conta do contrato em apreco a
quantia total de HKD4.323.000,00 sendo, portanto, esse o valor que a Recorrente deve restituir aos
Recorridos, acrescido dos respectivos juros de mora.

Subsidiariamente,

547

Ficou provado que:

- 0s Recorridos candidataram-se a uma fraccdo auténoma ao abrigo da Lei n° 8/19, de 12 de
Abril, por via do Despacho do Chefe do Executivo 89/19, de 30 de Maio, o que foi deferido;

- Tal fraccdo é de tipologia, area e preco equivalentes ao da fraccdo objecto do contrato em
apreco;

- Os Recorridos apenas poderao receber do Governo tal frac¢do nas condicdes descritas porque
sao compradores de uma fraccdo auténoma a Recorrente, a construir no mesmo terreno.
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55% Acrescendo que, durante o tltimo ano dos prazos de aproveitamento e de concessao, a Recorrente
custeou e executou as obras das fundagdes do empreendimento, tendo gasto cerca de mil milhdes
de dolares de Hong Kong.
56" E que a Recorrente celebrou milhares de contratos idénticos ao dos autos, mais concretamente,
cerca de 3.020 contratos, pelo que esta impossibilidade de cumprimento é global e deve
seguramente receber, por questdes de equidade, tratamento diferenciado.
57% Estamos, pois, de acordo com o entendimento da douta sentenca recorrida, no sentido de que se
verificam todos os pressupostos para, subsidiariamente, poder proferir-se uma Decisdo com base
na equidade, ao abrigo do disposto nos artigos 436°/5 e 801°/1 do CC.
58" No entanto, afigura-se que uma decisdo prudente e equilibrada seria, na 6ptica da Recorrente, a
de fixar um quantum indemnizatério global correspodente ao montante que a Recorrente deve
restituir aos Recorridos a titulo de enriquecimento sem causa, HKD4.324.000,00, acrescido de uma
compensacdao de HKD2.162.000,00, correspondente a cerca de 50% desse mesmo valor, tudo no
total de HKD6.486.000,00.
59* 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 prola¢do a obrigacdo da Recorrente se
tornaria liquida.
60* Ressalvado diverso entendimento, a douta decisdo recorrida incorre na violagdo da al. ¢) don°1
do artigo 571° do CPC e dos artigos 228°, 229°, 230°, 435°, 436°, 467°, 473°/1, 556°, 560°/5, 779°/1,
784°/1, 795° e 801° do Cédigo Civil.

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

2 HENXABWT

A Recorrente entende que existe um lapso na douta sentenca recorrida e, por isso, alega a
nulidade da sentenca por contradicdo entre os fundamenteis e a decisdo, e de seguida alega a
existéncia de erros de julgamento quanto a trés pontos, a saber:

A) Imputabilidade da impossibilidade superveniente do cumprimento a terceiros;

B) Qualificagdo do contrato em discussdo e dos pagamentos efectuados no seu ambito;

C) Indemnizacdo.

Comecando pela alegagdo de nulidade da sentenga, os Recorridos entendem que a Recorrente ndo
tem razao. E ndo tem razado porque se “esquece” que o douto Tribunal a quo analisou esta questdo e
concluiu que o valor a ter em conta era o valor que estava especificado no contrato, HK$5,405.000,00,
pois o desconto que a Recorrente (1*° Ré) fez aos 2.° Réus, cedentes da posicdao contratual aos
Recorridos, foi um acordo meramente inter partes; que ndo é oponivel aos ora Recorridas. Para o
efeito, o Tribunal a quo fez também referéncia ao acérddo n°® 22/2024, proferido em 9 de Maio de
2024 pelo Tribunal de Segunda Instancia, que ja tinha analisado a questdo e decidido no mesmo
sentido - da mesma forma como ja tinha sido alegado pelos Recorridos na Sua réplica e nas suas
alegagoes juridicas finais.

Ao contrario do que a Recorrente alega, ndo existe qualquer contradicdo entre os fundamentos e a
decisdo da douta sentenca recorrida. Compreende-se que a Recorrente preferisse que assim nao
fosse.

Veja-se que o art. 421° do Codigo Civil (CC) dispde que {a outra parte no contrato tem o direito de
opor ao cessionario os meios de defesa provenientes desse contrato, mas ndo os que provenham de

outras relagdes com o cedente, a ndo ser que os tenha reservado ao consentir na cessdo ) (- sublinhado

Nosso).
Ora, o facto de a Recorrente ter, ou ndo, concedido um desconto efectivo aos cedentes,

2025-1052-indemnizagio-equitativa



promitentes-compradoras iniciais, bem como o valor desse eventual desconto, é estranho aos AA,,
ora Recorridos. Alids, na sua réplica os AA. Recorridos ndo deixaram de assinalar que o documento
n° 33 junto pela Recorrente (A) na sua contestagdo, ndo estd, assinado pelos Recorridos, e os
Recorridos desconhecem - e ndo tém obrigacdo de conhecer - se 0 mesmo foi, ou nao efectivamente
assinado pelos cedentes.

A verdade é que a Recorrente assinou e consentiu na cessdo da posicao contratual, e ndo reservou
nada nessa altura. Alids, recebeu 1% sobre o valor da compra e venda prometida constante do
contrato-promessa, HK$5.405.000,00, nunca tendo informado os Recorridos de que teria feito um
desconto aos promitentes-compradores originadrios. A existéncia, ou ndo, do desconto, é um facto
que respeita apenas a Recorrente e aos cedentes, 2.°s Réus, promitentes-compradores iniciais,
estranho aos Recorridos, e consequentemente ndo é oponivel aos Recorridos. Pelo quer em termos
legais, a valor a ter em consideracdo colha tendo sido o valor pago pelos ora Recorridos é
necessariamente o montante de $$5.405.000,00.

Nao deve, pois, a alegacao da Recorrente ser atendida.

Vejamos agora cada um dos trés pontos em que a Recorrente alega existir erro de julgamento.

A) Imputabilidade da impossibilidade superveniente do cumprimento a terceiros

E um facto publico e notério que a prestagio da Recorrente se tornou impossivel de cumprir, dada a
caducidade da concessdo do terreno pelo decurso do prazo, declarada por despacho do Chefe do
Executivo de 26 de Janeiro de 2016.

Os Recorridos cumpriram a sua prestagdo no cotrato-promessa celebrado com a Recorrente. Esta ndo
cumpriu. Nos termos gerais, incumbe ao devedor (neste caso, a Recorrente) provar que a falta de
cumprimento nao se deveu a culpa sua. Prova essa que a Recorrente nao logrou fazer.

Por um lado, a Recorrente interpds uma acc¢do de indemnizagdo contra a Regido Administrativa
Especial de Macau (RAEM) e chamou-a ao presente processar alegando que essa intervencado se
justificava porque era a RAEM quem tinha culpa na impossibilidade de cumprimento do
contrato-promessa e a Recorrente teria, consequentemente, um eventual direito de regresso contra
aquela. Mas desistiu dessa acgdo contra a RAEM, num claro reconhecimento de quer afinal, esta ndo
teria culpa na impossibilidade de cumprimento dos prazos para a constru¢do do empreendimento e,
consequentemente, no incumprimento do contrato-promessa com os Recorridos. Ou seja, deixaram
de restar davidas de que a impossibilidade de cumprimento do contrato-promessa ndo se deveu a
culpa da RAEM - a Recorrente, pela sua actuacdo, assim o reconheceu. O que quer dizer que se
deveu a culpa da Recorrente.

Por outro lado, basta atentar nos Factos Assentes constantes do Despacho Saneador de 01/11/2019 e
nas respostas aos Quesitos do Acérddo de 06/12/2024, para se ter necessariamente de concluir que a
Recorrente ndo ilidiu a presuncao de culpa, como lhe competia fazer. Pelo menos, nao conseguiu,
provar que ndo teve também culpa na falta (impossibilidade) de cumprimento. E isso mesmo se
reconheceu na sentenga objecto do presente recurso.

Ora, havendo impossibilidade superveniente de cumprimento, por causa imputavel ao devedor
(neste casar a Recorrente), extinguiu-se a sua obrigacdo de prestar, mas nasceu na sua esfera juridica
a obrigacdo de indemnizar o credor (neste caso, os Recorridos). Nasceu também na esfera dos
credores, Recorridos, o direito a resolver o contrato, pois este ja& ndo pode definitivamente ser
cumprido pela Recorrente devedora (cfr. art. 790.°, n° 2, do CC), com o direito inegéavel dos
Recorridos a restituigdo restitui¢do retroactiva do que haviam prestado (cfr. arts. 426.° a 428° e 282°
do CC).

Quanto ao montante da indemnizagao, mais se desenvolvera adiante.

B) Qualificacao do contrato em discussdo e os pagamentos efectuados no seu ambito

Para suportar o que alega, a Recorrente procede a andlise de algumas clausulas do contrato
(-promessa) que celebrou - s6 as que lhe interessa - e junta até um parecer de um ilustre jurisconsulto
portugués. Mas a Recorrente ndo tem razao, como se vera.

Ap6s a andlise exaustiva das provas documentais existentes no processo, em especial dos préprios
documentos assinados pelas partes, e depois de ter ouvido as varias testemunhas, o douto Tribunal a
quo hao teve davidas de que o contrato assinado foi um contrato-promessa de compra e venda de
uma fracgdo a ser construida pela Recorrente.
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E o Tribunal a quo também ndo teve duvidas de que os montantes pagos pelos Recorridos a
Recorrente devem revestir a qualificagdo juridica de “sinal”.

Veja-se, alids, que estas mesmas questdes ja foram objecto de analise noutros juizos onde correram e
correm diversos processos contra a ora Recorrente, e em nenhuma situa¢do os tribunais concluiram
em sentido diverso. Ou seja, nenhum teve davidas de que, por um lado, os contratos assinados
foram contratos-promessa de compra e venda e, por outro lado, que os pagamentos realizados ao
seu abrigo se devem qualificar juridicamente como “sinal”.

O contrato celebrado pela Recorrente com a contraente origindria foi um contrato-promessa de
compra e venda da frac¢do auténoma designada pela letra “**”, correspondente ao X.° andar X, do
edificio em constru¢do denominado “XX”, sito na Areia Preta, s/n, descrito na Conservatéria do
Registo Predial sob o nimero .... Posteriormente, por contrato de cessao autorizado pela Recorrente,
os Recorridos adquiriram a posicdo contratual dos origindrios promitentes-compradores.

A qualificagdo do contrato celebrado entre & Recorrente e os Recorridos foi objecto de analise
detalhada pelo Tribunal a quo - tendo em especial atencao que a qualificagdo de um contrato é
questdo de direito, e ndo de facto -, o qual também ndo teve dividas em concluir que se tratava de
um contrato-promessa. Os Recorridos concordam em absoluto com a andlise a que o Tribunal a quo
procedeu, para a qual se remete.

Uma coisa é a realidade dos fados, para mais apurados em juizo, outra aquilo que a Recorrente
desejaria que fosse, por lhe poder ser agora menos prejudicial.

A mero titulo de exemplo, veja-se que se, este contrato celebrado entre a Recorrente e os Recorridos
fosse uma compra e venda de um bem futuro, em caso de incumprimento do pagamento a
Recorrente ficaria com um direito de crédito sobre os Recorridos (o direito ao pagamento do preco), e
ndo com o direito de fazer seus os montantes recebidos e ainda manter os “bens futuros” na sua
esfera juridica (mostrando claramente que, na verdade, ndo houve qualquer compra e venda de um
direito real, ainda que futuro).

Estando ja assente que a prestagdo da Recorrente se tornou impossivel por causa que lhe é imputével
(incumprimento culposo), e ndo devendo restar davidas de que o contrato celebrado entre a
Recorrente e os Recorridos foi um contrato-promessa, e ndo tendo as partes afastado expressamente
a existéncia de sinal, tem aplicacdo a presuncgdo constante do art. 435° do Cédigo Civil, segundo a
qual: “No contrato-promessa de compra e venda presume-se que tem cardcter de sinal toda a quantia entregue
pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipacdo ou principio de
pagamento do preco” (- negrito nosso).

O Tribunal a quo também analisou esta questdo afundo, tendo concluido que os montantes
entregues pelos Recorridos a Recorrente o foram a titulo de sinal - conclusdo esta com que se
concorda, em absoluto.

Em consequéncia, estando assente a culpa da Recorrente e tendo sido constituido sinal, em principio
deve a Recorrente ser condenada a entregar aos Recorridos, em dobro, os valores recebidos.

A acrescer, veja-se, a titulo de direito comparado, o decidido pelo Supremo Tribunal de Justica de
Portugal, no acérdao de 13 de Abril de 2021, proferido no processo n°® 9452 /15.3T8VNG-C.P1.51, cujo
sumario reza o seguinte:

“1. Estipula o artigo 441° do CCivil® que {No contrato promessa de compra e venda presume-se que
tem caracter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor,
ainda que a titulo de antecipagdo ou principio de pagamento do prego. )

(1) Correspondente ipsis verbis ao artigo 435° do Cédigo Civil de Macau.

II. A formulac¢do legal ndo parece deixa margem para quaisquer davidas, quando abarca na sua
previsao que também tem caracter de sinal a entrega pelo promitente comprador ao promitente
vendedor, da quantia correspondente a totalidade do preco acordado.

III. Sendo esta assercdo retirada pela utilizacdo de uma presungao (jtris tantum) sempre impenderia
sobre as partes contra quem a mesma foi esgrimida, fazerem carrear para os autos todos e quaisquer
elementos conducentes ao seu afastamento.”

Da mesma forma, veja-se o sumério do acérdao de 16 de Margo de 2004 do Supremo Tribunal de
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Justica de Portugal, proferido no processo n® 04B2978:

“I - O art. 441° do C. Civil integra uma presuncao juris tantum.

IT - Se fosse de entender que qualquer quantia entregue na vigéncia do contrato promessa, sem que
se consignasse que valia como sinal, ndo poderia ter esta natureza, tornar-se-ia a dita presun¢io
irrelevante.

III - O referido art 441.° expressamente estende a presuncdo de que valem como sinal as quantias
entregues, aos casos em que as partes referem constituirem uma antecipagdo do pagamento, pelo que
esta referéncia nao pode constituir uma forma de ilidir a presun¢do em causa.”

Ou seja, mesmo que as partes se refiram aos montantes entregues como sendo a titulo de antecipacao
ou principio de pagamento, a presun¢do constante do artigo 435° de que esses montantes se
qualificam como “sinal”, mantém-se.

Seria necessario que a Recorrente tivesse feito a prova irrefutavel de que as partes teriam pretendido
que os montantes entregues ndo o fossem a titulo de sinal - prova essa que a Recorrente nao logrou
fazer.

C) Indenmizagao

A Recorrente contesta também o montante da indemnizacdo que foi calculada com base em critérios
de equidade. Mas ndo tem razdo nesta sua pretensao.

Os Recorrentes, embora ndo concordem com a aplicagdo de critérios de equidade ao montante
indemnizatério, resolveram ndo obstante aceitar a sentenga neste particular aspecto. Ou seja, nao
concordaram, mas aceitaram e entenderam por bem ndo recorrer quanto a este ponto. Mas muito
menos aceitam, e é 6ébvio que ndo concordam, que o montante venha a ser ainda mais reduzido,
como pretende a Recorrente.

Veja-se, alids, que a jurisprudéncia mais recente, uniforme, do Tribunal de Segunda Instancia, é a de
que nas situagdes andlogas ao caso sub judice ndo deve haver lugar a aplicagdo da equidade no
computo da indemnizagdo.

Em verdade, os vérios recentes acérdaos sio undnimes no sentido de que cabe a ré (ou seja, a
Recorrente), se quiser a aplicacdo da redugdo equitativa da indemnizagao, alegar e provar os factos
de onde se possa concluir que o valor do sinal é manifestamente excessivo.

Neste sentido, vejam-se os seguintes acérdaos do Tribunal de Segunda Instancia, que se citam pelo
interesse que revelam para a boa decisdo da presente causa:

(i) Acérdao de 16 de Janeiro de 2025, proferido no processo n° 292 /2024:

(viir - o artigo 801°/-1 do CCM manda que, “a pedido do devedor, a pena convencional pode ser
reduzida pelo tribunal, de acordo com a equidade, quando for manifestamente excessiva, ainda que por
causa superveniente...”, normativo este que ‘rege directamente a cldusula penal, a pena convencionada
pelas partes pata sancionar o incumprimento. E aplicdvel ao sinal com as necessdrias adaptagdes, sendo que
o sinal, mesmo sendo confirmatorio, também funciona, ainda que supletivamente, como pena aplicivel ao
incumprimento.

IX - No presente caso, cabe d 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 autor e para sancionar a culpa pelo
incumprimento. No que tange ao dano efectivo, a Ré limitou-se a dizer que, devido a impossibilidade
superveniente da prestagdo, o Autor vai adquirir uma fraccio autonoma equivalente a que contrataram com
a ré e que terd um valor de mercado superior ao prego acordado.

X - A reducgdo equitativa da indemnizagdo requer a certeza de que a indemnizagdo determinada pelo valor
do sinal é manifestamente excessiva em relagio ao dano efectivo. No entanto, tem de ponderar-se que foi por
razoes imputiveis 4 Ré que o autor ndo teve hipotese de adquirir atempadamente afraccido autonoma
prometida e que, se tivesse podido fruir dela desde a data em que lhe deveria ser entregue nos termos
acordados, hi cerca de sete anos, teria a hipétese de ter obtido e continuar a obter até a data, ainda
desconhecida, em que receberd a “fracgdo suceddnea” um valor que ndo serd muito inferior ao valor do sinal.
A perda de tal hipétese é um dano e esse dano corresponde a diferenca entre a situacio actual do autor e a
que teria se ndo fosse o “incumprimento” da ré (Art. 560°, n° 5 do CCM). Nio estd, pois, demonstrado nos
autos que o valor do sinal é manifestamente excessivo em relagio ao valor dos demos efectivamente sofridos
pelo Autor, razdo por que ndo hd lugar a pretendida reducdo equitativa da indemnizagdo determinada pelo
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valor do sinal. )

(i) Acérdio de 23 de Janeiro de 2025, proferido no processo n.® 205/2024:

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

IX - No presente casa, cabe d ré alegar e provar os factos de onde se possa concluir que o valar do sinal é
manifestamente excessivo para ressarcir o dano efectivo do autor e para sancionar a culpa pelo
incumprimento. No que tange ao dano efectivo, a Ré limitou-se a dizer que, devido a impossibilidade
superveniente da prestagdo, os Autores vio adquirir fracgdes auténomas equivalentes ds que contrataram
com a Ré e que terd um valor de mercado superior ao prego acordado.

X - A redugdo equitativa da indemnizagdo requer a certeza de que a indemnizacio determinada pelo valor
da sinal é manifestamente excessiva em relacio ao dano efectivo. No entanto, tem de ponderar-se que foi por
razoes imputdveis a Ré que o autor ndo teve hipdtese de adquirir atempadamenie a frac¢do auténoma
prometida e que, se tivesse podida fruir dela desde a data em que lhe deveria ser entregue nos termos
acordados, hi cerca de sete anos, teria a hipdtese de ter obtido e continuar a obter até a data, ainda
desconhecida, em que receberd a “fraccio suceddnea” um valor que ndo serd muito inferior ao valor do sinal.
A perda de tal hipdtese é um dano e esse dano corresponde a diferenca entre a situagdo actual do autor e a
que teria se nio fosse o “incumprimenio” da ré (Art. 560.°, n.° 5 do CCM). Nido estd, pois, demonstrado
nos autos que o valor do sinal é manifestamente excessivo em relagdo ao valor dos danos efectivamente
sofridos pelos Autores, razdo por que ndo hd lugar a pretendida reducdo equitativa da indemnizacio

determinada pelo valor do sinal. )
(iii) Acérdédo de 27 de Fevereiro de2025y proferido no processo n° 720/2024;

(A equidade seroe de critério para decidir se a indemnizagio deve ser reduzida e, em caso de se concluir
que hd lugar a reducdo, serve ainda de medida dessa redugdo.
Cabe, pois, aferir se a pena convencional determinada pelo sinal é manifestamente excessiva em relagio aos
danos efectivos que os autores sofreram. O dano efectivo é o limite minimo da reducdo equitativa, como
ficou dito.
Como se disse atrds, o devedor que pretende que a indemnizagdo seja de valor inferior ao predeterminado
pelo valor do sinal tem que demonstrar que a pena é manifestamente excessiva em relagdo ao dano.
No presente caso, cabe a ré alegar e provar os factos de onde se possa concluir que o valor do sinal é
manifestamente excessivo para ressarcir o dano efectivo dos autores e para sancionar a culpa pelo
incumprimento. No que tange ao dano efectivo os factos provados revelam apenas a candidatura deferida
dos autores d aquisi¢do de uma frac¢do auténoma em condicoes idénticas ds que acordaram com a ré no
ambito de um programa governamental que beneficia os autores devido ao facto de a prestagdo da ré se ter
tornado impossivel.
A redugdo equitativa da indemnizagio requer a certeza de que a indemnizacio determinada pelo valor do
sinal é manifestamente excessiva em relagio ao dano efectivo.
Os autores estdo privados hd vdrios anos (cerca de 12) da quantia que pagaram e da fracgdo auténoma que
pretendiam adquirir (cerca de 10), ndo se sabendo quando irdo adquirir outra frac¢do auténoma no dmbito
da referido programa governamental, pelo que ndo estd minimamente demonstrado que o dano efectivo dos
autores é consideravelmente inferior ao valor do sinal, razdo por que nio pode haver redugio do valor da
indemnizagdo por recurso i equidade.
Nio estd, pois, demonstrado nos autos que o valor do sinal é manifestamente excessivo em relagdo ao valor
dos danos efectivamente sofridos pelos autores, razdo por que ndo hd lugar a pretendida redugdo equitativa

da indemmnizagio determinada pelo valor do sinal. )
(iv) Acérdao de 27 de Fevereiro de 2025, proferido no processo n.° 739/2024:
(“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).
Este normativo rege directamente a cldusula penal, a pena convencionada pelas partes para sancionar o
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REERRERBRBUNKENSE !

1. A ré foi concessionaria de um terreno onde pretendia construir um imével

incumprimento, E aplicivel ao sinal com as necessdrias adaptacoes, sendo que o sinal, mesmo sendo
confirmatorio, também funciona, ainda que supletivamente, como pena aplicdvel ao incumprimento.

O legislador, perante um dano efectivo superior ao sinal, preferiu o dano efectivo, mas perante um dano
efectivo inferior ao sinal jd nio escolheu o dano efectivo, mas a redugio equitativa do valor determinado pelo
sinal. Claramente, pretende-se que a indemnizacdo, ainda tenha funcdo punitiva, conatural a cliusula
penal e supletiva do sinal confirmatorio e pretende-se também que a indemnizagio ndo se fiqgue meramente
pela fungio ressarcitéria que é a esséncia da obrigagdo de indemnizar que tem por fonte a responsabilidade
civil. O limite equitativo ndo deve, pois, ser inferior ao dano efectivo e deve ainda deixar que o sinal cumpra
a sua fungdo punitiva, embora nido com a severidade castigadora pretendida pelas partes ou resultante da
norma supletivamente estabelecida pelo legislador.

Vejamos entio.

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

Cabe, pois, aferir se a pena convencional determinada pelo sinal é manifestamente excessiva em relacdo aos
danos efectivos que os autores sofreram. O dano efectivo é o limite minimo da reducdo equitativa, como
ficou dito.

Como se disse atrds, o devedor que pretende que a indemnizagdo seja de valor inferior ao predeterminado
pelo valor do sinal tem que demonstrar que a pena é manifestamente excessiva em relagdo ao dano.

No presente caso, cabe a ré alegar e provar os factos de onde se possa concluir que o valor do sinal é
manifestamente excessivo para ressarcir o dano efectivo dos autores e para sancionar a culpa pelo
incumprimento. No que tange ao dano efectivo os fados provados revelam apenas a candidatura deferida dos
autores a4 aquisicdo de uma fraccdo autdnoma em condicbes idénticas ds que acordaram com a ré no
ambito de um programa governamental que beneficia os autores devido ao facto de a prestacdo da ré se ter
tornado impossivel.

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

Os autores estdo privados hd vdrios anos (cerca de 12) da quantia que pagaram e da fracgdo auténoma que
pretendiam adquirir (cerca de 10), ndo se sabendo quando irdo adquirir outra frac¢do autonoma na dmbito
do referido programa governamental, pelo que nio estd minimamente demonstrado que o dano efectivo dos
autores é consideravelmente inferior ao valor do sinal, razdo por que nio pode haver reducio do valor da
indemnizagdo por recurso a equidade.

Nio estd, pois, demonstrado nos autos que o valor do sinal é manifestamente excessivo em relagdo ao valor
dos danos efectivamente sofridos pelos autores, razdo por que ndo hd lugar a pretendida redugdo equitativa
da indemnizagdo determinada pelo valor do sinal.

Conclui-se, pois, que procede a pretensio dos autores de serem indemnizados em montante igual ao sinal

prestado e improcede a pretensio da ré de ver reduzida a indemnizagio sequndo juizos de equidade. )
Ora a Recorrente nio fez qualquer prova de factos de onde se pudesse concluir que o valor do sinal é
manifestamente excessivo
Pelo que, deveria estar legalmente vedado o recurso a equidade, devendo outrossim ter sido aplicada a regra que
estipula que, tendo sido prestado sinal, em caso de incumprimento culposo deve este ser restituido em dobro -
art. 436.°, n.°2, do CC.
Acresce que, como se viu acima, o valor a ter em consideragio como tendo sido o valor pago pelos ora Recorridos
no contrato-promessa em causa é necessariamente o montante de HK$5.405.000,00.
Deve, pois, ser indeferido o recurso interposto pela Recorrente, por ndo provado.
Nestes termos, e nos melhores de Direito -que Vossas Exceléncias mui doutamente suprirdo, se requer que seja
indeferido o recurso apresentado pela Recorrente SOCIEDADE DE IMPORTACAO E EXPORTACAO (A)
LIMITADA, com as devidas consequéncias legais, assim se fazendo a costumada Justica!
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constituido por varias fracgdes auténomas. (alinea A) dos factos assentes)

2. Por acordo escrito em 31 de Marco de 2011 que se mostra junto a fls. 38 a 41 dos
autos e cujo teor aqui se da por reproduzido, a primeira ré prometeu vender aos
segundos réus uma das frac¢des auténomas do imével que pretendia construir.
(alinea B) dos factos assentes)

3. Em 05 de Fevereiro de 2013 os autores, com o consentimento da primeira ré,
celebraram com os segundos réus um acordo cujo teor consta de fls. 59 a 63 dos
autos e aqui se d4 por reproduzido, no qual os segundos réus declararam ceder
aos autores a posicdo contratual que detinham no acordo referido em B) tendo
recebido dos autores, em contrapartida, a quantia de HKD 6 380 000,00. (alinea C)
dos factos assentes)

4. Presentemente a ré ja ndo é concessiondria do referido terreno. (alinea D) dos
factos assentes)

5. A concessdo terminou porque foi declarada a sua caducidade com fundamento no
facto de a ré ndo ter procedido ao aproveitamento do terreno concessionado no
respectivo prazo de aproveitamento de 25 anos que terminou em 25/12/2015.
(alinea E) dos factos assentes)

6. Por carta que a ré recebeu no dia 07/09/2018 foi a ré interpelada para pagar aos
autores, no prazo de cinco dias, o dobro do que havia recebido dos primeiros réus.
(alinea F) dos factos assentes)

7. A quantia acordada no acordo referido em B) é HKD5.405.000,00 e que quantia
efectivamente paga pelos segundos réus a primeira ré foi de HKD4.324.000,00.
(respostas aos quesitos 1° e 2° da base instrutoéria)

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

9. Tal requerimento foi deferido. (resposta ao quesito 9° da base instrutéria)

10. Tal fraccdo é de tipologia, drea e preco equivalentes a frac¢do que constitui o
objecto do contrato em causa nos presentes autos e ira a ser construida no terreno
que foi concessionando a Ré que vem mencionado na al. B) dos factos assentes.
(resposta ao quesito 10° da base instrutéria)

11. Os Autores apenas poderdo receber do Governo tal fraccdo nas condigdes

descritas porque celebraram o contrato aqui em discussao. (resposta ao quesito 11°
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da base instrutéria)
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* * %

Submetido a discussdo e votacdo, tal projecto ndo obteve

vencimento da maioria do Colectivo, passa o0 primeiro-adjunto a ser

relator deste processo, ao abrigo do disposto no artigo 63193 do CPC.

* * %

|- RELATORIO

Sociedade de Importacdo e Exportacdo (A), Limitada ((A)JEfTH
PR /2 H]), Recorrente, devidamente identificada nos autos, discordando da
sentenca proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de 06/06/2025,
veio, em 19/06/2025, recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de

fls. 1605 a 1629, tendo formulado as seguintes conclusdes:

5 MRS R P RERRIESS 933/2024 ~ 205/2024 SEE A PHIR -
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“()”

As conclusdes ja constam do projecto acima transcrito, cujo teor se da

por reproduzido aqui para todos os efeitos legais.

*

(B) e (C), Recorridos, com os sinais identificativos nos autos,
ofereceu a resposta constante de fls. 1710 a 1718, tendo formulado as seguintes

conclusoes:

“(.)”

As conclusdes ja constam do projecto acima transcrito, cujo teor se da

por reproduzido aqui para todos os efeitos legais.

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

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

O processo € o proprio e ndo ha nulidades.

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

Ndo ha excepcbes ou questdes prévias que obstem ao
conhecimento do mérito da causa.

* * *

111 - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

S80 0s ja constantes do projecto do acorddo acima transcrito.
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IV — FUNDAMENTACA O

A mesma questdo (e a mesma situacao) ja foi objecto da decisdo dos
processos N% 1071/2025 e 1050/2025, com acorddes proferidos em 16/04/2026
e 07/05/2025, respectivamente, em que se ficou consignado o seguinte

entendimento:

“(...)

Ora, neste caso importa ainda destacar 0 seguinte aspecto:

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

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

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

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

a) — Conforme o que ficou provado a luz do contetdo dos quesitos 45°
a 51°, s6 aqueles que satisfazem 0s respecitvos requisitos € que sdo admitidos a
candidatar-se a fraccdes autbnomas de “compensacao”, a Autora € um deles;

b) — O preco para vender tais fraccbes é indexado aos valores dos
contratos-promessas anteriormente celebrado com a Ré, ou seja, 0 preco é
relativamente baixo; mesmo assim a Autora ndo quis pois acabou por desistir da

Sua pretensao;
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c) — Tal plano de “compensagao” visa assegurar que 0S anteriores
primitentes-compradores possam adquirir as fracgdes autbnomas nas condigdes
mais Mmenos iguais, e Ndo Vvisa que 0s promitentes-compradores venham a ganhar
“fortunas” , ou fiquem enriquecidos a barato!

d) — Como foi a Autora que voluntariamente (por ndo existir provas que
apontem para o sentido contrario, ex. por aificuldade economica da Autora ou
outras circunstancias atendlivels) desistiu do plano de adquirir fracgdes autbnomas
de “compensacac”, nesta sede, na sede de ponderar as indemnizacdes que ela tem
direito, tal circunstancia ha de ser levada a ponderacdo, sob pena de
dupla-sancionar outra parte que € a Ré.

e) — Mais concretamente analisado, se a Autora tivesse oportunidade
de adquirir uma fracgdo autbnoma nas condicBes semelhantes, embora mais tarde,
mas por vontade dela isso ndo concretizou, ndo ha incumprimento do acordo, o
que ha é cumprimento em mora, 0 que justifica assim lancar mao do mecanismo
de reduzir a indemnizacado por equidade, ndo sendo de aplicar automaticamente
mecanismo de restituicdo do sinal em dobro.”

Mutatis mudantis, a argumentacdo acima transcrita e produzida vale
para 0 caso em apreco.

Importa recapitular aqui os factos mais importantes, entre 0s outros,
dados como assentes pelo Tribunal de 12instancia:

“(...)

- A guantia acordada no acordo referido em B) é HKD5.405.000,00 e
que quantia efectivamente paga pelos segundos réus a primeira ré foi de
HKD4.324.000,00. (respostas aos quesitos 1° e 2° da base instrutoria)

- Os Autores candidataram-se a aquisicao de uma fraccdo autbnoma ao

abrigo da Lei n°® 8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do Chefe do
Executivo 89/2019, de 30 de Maio. (resposta ao quesito 8° da base instrutoria)
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- Tal requerimento foi deferido. (resposta ao quesito 9° da base
Instrutoria)

- Tal fraccdo é de tipologia, area e preco equivalentes a fraccao que
constitui 0 objecto do contrato em causa Nos presentes autos e ira a ser construida
no terreno que foi concessionando a Ré que vem mencionado na al. B) dos factos
assentes. (resposta ao quesito 10° da base instrutoria)

- Os Autores apenas poderdo receber do Governo tal fraccdo nas
condic¢des descritas porque celebraram o contrato aqui em discussao. (resposta ao

quesito 11° da base instrutoria)

(.Y

Pelo que, a Ré tem de devolver o quantia que ela efectivamente
recebeu dos Autores a titulo de sinal, no valor de HK$4,324,000.00, acrescida
duma indemnizagdo equitativamente fixada pelo Tribunal, neste caso,
entendemos que o valor justo € HK$2,162,000.00 (valor este que a Ré aceita
conforme o que consta do artigo 58° das conclusdes do recurso), tendo em
conta todas as circunstanciais factuais rodeadas do caso em apreco e que a Ré
fez tudo para tentar poder cumprir a sua promessa, mas por circunstancias
diversas tal ndo veio a concretizar-se.

Assim, vai a Ré condenada a pagar aos Autores a quantia de
HK$6,486,000.00 (HK$4,324,000.00 + HK$2,162,000.00),,

Julga-se assim procedente esta parte do recurso interposto pela

Ré

*

Depois, o Tribunal a quo afirmou ainda:

“(..)

25
2025-1052-indemnizagio-equitativa



1. BBESERELENSFESH

WERBEARNSENSAREABTESAUHERS - MUERR (REHR) % 784
B 1 RFARENHE  UFAERINEROREMREG MR -

MIERET - ... AR S EBEH R B ERIRTE -

HMEARRREPERE T RS ERRNARERTHEABE - A asEERAR
ERANGHIEEREFMBIESHIRE -

BB ESSE - RIEBEY  FETRSERN 2012 F£4 B 24 BES
605/06.6TBVRL.P1.S1 SEEAREF P (in www.dgsi.pt) EE T U TENERER -

"1 BRZHEREBLURENEEBIBENIMR B EFRLREREEEEAR
SHEERENTE  RR EAO2 . EFEARRMBENABTHAAEBTAERNEBEEMM
HERA -

—~
~

7. BRNRIRREERCERANREBEBITHEN  BRIFLNESREZMIE
BEIFRENAR  REZVGEVAERERRCEYGNT  BRBOEMSHEBEZBERERE
E ERNHEERERMEFEESANREREMETES  JUSENZE - REEHIMER
M RERE  EmERREERNER BN ERERNEEMNSHRBE B2 Emi
BHBIHAQLE -

8. AEHETEEETFEAINIBEER - EEEERTZHGHINEB BB
REFREBAZRPHONRMRELNGK - HEBRSETUPBEBENENZIRA -

9. ENZRARIABEE FSREENRESREBERIEE  FERMHENRE
BHBENSRTNVEMASEEEZBNFEE - "

EARD  #HRATZE (REMES T BEERRENEN ZEBREBEER 2011 F
BZEFETARUBHERESREZINREBENGR -

H—hHH - HEFHEEESTE  REM—BERXEESHEE HNFEFENEIX
RHVELIN R EIFEEE -

MUNPRESRN B E T &= A ESS 605/06.6TBVRL.P1.S1 SEEMGFNHAIRS - "8
HNERTEERCEREAHRNEBERTHEN  BFLNEEREZRMYNEESTPRENA
7 REEVENAVEREIRCEDAT  HRENEMSEERRRERRE - ERHEEHR
RERMETSESANREREMETET B ENE - REEMIMER N T BERIE -

M eREERNER RSN EREMNIEEMNSERREBSREAERNEIIER
Win AAE" & "EBNERABEREE FASREENRESHBRERIEE  FERMHBNE
BHEAEFENSRRNVENXEEEEZEANTER"

i
U
wim
faey
[Eay
R
]]l”
Jﬁﬁi

Eﬂ}

26
2025-1052-indemnizagio-equitativa



BRI - WAFEFLRDEESARIRE -
BEZ  REMUESEEESNBERENSEREEETHRTNER. ... 8

EAEIEEFNEAE - RiE (RiFH) F7U4 185457 "NERREHESE - Al
BEREGREERAZEERL  BERTBEREBAZRRAMKREEEZ RN

AP 2022 & 3 B 2 HES 94/2018 5k ESREPRIEBZNBES M T EE T
SNERME - MERSOT ¢

F

%%ﬁ%tﬁ%ﬁmmw$3ﬁwEﬁ%%%ﬂxmmMmmﬁﬁﬁﬁﬁ%%v
HEREEBRESEBRNBBET T RANN - BN

(..)
RAETMIEEEEES NEERTER - EREN - REHFARLER
EoBEEEERAREEE -

SEHETA FERERRR 2011 £ 12 B 6 BIESI&E AR — B A EERR L " BIEE AT
BRNEBGECEATEFE ILEEEEALRERENRNER T ERIZNFE - Z&#RR
NRE  BRERARER  ARBENER - ENESER 1990 F 12 B 19 HEOREE
Fat - " EEREEARTELRTE  BREBRBHNISRAENRERERIBERSENE
B Bt PERRTERRES  REENRIBENEEIREER S ENEEBMEL)
WRRBRE)NIBERT  BETHERRNEEEY - BEEABANEERBRLESR  EEBE
FTEKNSR(ZHEIB)AFE - UABREEER, -

e d

I3B
HEMRRE

EAERTD  REIRNEERESRRIAFBRRVIZNETE  GoEEHBHTEE
OIDUREE R 2K - B ERSE SRR ( (RIAE) 55 436 1555 2 HVRE) - BRELAS KR

SINVEETR - RILERETIR -
40 bRt - ?&%%éﬁt%i%ﬁ%ﬂ%*ﬁEﬂﬁﬁ1%*%iﬁﬁ’\]a\d\§i-§”ﬂ(1ﬁiiﬂ§'E[‘”HQEYE’J?E
£ X2) BEBKNBESERBEFRAFLRMEZHBANTRPE BEEALERRE

T EEEELEER  WERE LRABRE ERANSREEG (K&
) NEMUREMSAANRMNR "Ex" HENERT W ERFIREEH RSN EHE
EREENEREEIMNNESHTENIERERS "E" NEERERE FRETAMRER
Fa A HER R A RSB EN S ERAREEE MO LURE (RIAH) 2 801 RIARE

27
2025-1052-indemnizagio-equitativa



FUBIBRE D 2 B T - B PSS - (RS EERAEN "BRE" MEERF

[

It - MEESHEL - BE LA EFRIERAREMI - WFLRE -~

Salvo o merecido respeito, ndo acompanhamos de todo em todo o
raciocinio do Tribunal da deciséo acima citada, perante 0os argumentos acima
tecidos que determinaram a alteracéo da decis&o sobre o valor da indemnizacéo,
0 momento em que se vencem os juros hdo-de ser modificados igualmente, pois
enguanto o valor ndo esta certo e liquido, ndo ha mora ao abrigo do disposto no
artigo 794°do CCM.

Por outro lado, pergunta-se: quando a Ré foi citada, o crédito
reclamado pelos Autores ja estava liquido? Basta atender aos pedidos
formulados pelos mesmos, ndo é dificil saber que a resposta € negativa, pois o
valor que estes pediram atingiu milhGes, para além de formular pedidos
subsidiarios, razdo pela qual é de concluir-se pela iliquidez do crédito
reclamado pelos Autores, logo os juros moratorios s6 podem calcular-se a partir

da prolacéo da decisao do Tribunal.

Julga-se iqualmente precedente esta parte do recurso interposto pela

Ré.
Em face do expendido, é de conceder provimento ao recurso
interposto pela Ré, passando a condenar-se a Ré nos termos fixados neste aresto.

Ou seja, a deciséo final passa a ser:

a) - Condenar a Ré a restituir o sinal em singelo com juros
moratorios a partir da citacdo;

b) - Condenar a Ré a pagar aos Autores a quantia de um milhdo e

¢ MRS R PRERRIESS 933/2024 ~ 205/2024 SEEEHAPHIR -

28
2025-1052-indemnizagio-equitativa



meio a titulo de indemnizacdo equitativamente fixada, com juros moratérios
contados a partir da prolacéo desta deciséo.
Quanto ao demais, mantém-se o decidido na sentenca de 12

instancia.

Sintese conclusiva:

| — Quando na Pl o Autor formula pedidos principais e subsidiarios,
peticionando que a Ré Ihe pague indemnizagdes de natureza mista — restituicao
do sinal em dobro ou em singelo com acréscimo de indemnizagGes de natureza
divesa — montante este, num valor global, que ndo veio a ser acolhido pelo
Tribunal, ndo pode concluir-se que o crédito estava liquido e como tal os juros
moratorios ndo podem vencer-se a partir da citacdo nos termos do artigo 794°
do CCM.

Il — Como o Tribunal veio a fixar o valor de indemnizacao diferente
do pedido pelo Autor, os juros de mora s6 pode calcular-se a partir da prolacéo
da respectiva deciséo.

*
Tudo visto e analisado, resta decidir.

* * *

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

Tribunal de 22 Instancia acordam em conceder provimento ao recurso

interposto pela Ré, passando a sentenciar-se da sequinte forma:

1) — Condenar _a Ré a pagar aos Autores a guantia

29
2025-1052-indemnizagio-equitativa



HK$6,486,000.00 (HK$4,324,000.00 + HK$2,162,000.00) a titulo de

restituicdo de sinal e de indemnizacdo equitativamente fixada, vencendo-se

de juros moratérios o valor de sinal a partir da citacdo, e o valor de

indemnizacado a contar da prolacdo deste acordao.

*

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

recorrido.
*
Custas pelos Recorridos.
*
Reqiste e Notifique.
*

RAEM, 14 de Maio de 2026.
Choi Mou Pan (Relator)
(PR BH)
Fong Man Chong (Primeiro Juiz-Adjunto)
Jeronimo Santos (Segundo Juiz-Adjunto)
(Foi-me traduzida para a lingua portuguesa a parte
do Acdrdao redigida na lingua chinesa)
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Recurso n°® 1052/2025
Beclaracio de Yoto

Por ndo poder acompanhar o entendimento da maioria na parte
respeitante a indemnizagdo a fixar em func¢ao da equidade, com a
atribuicdo a culpa diminuta da recorrente e a parte de juros de mora a
fixar contra a indemnizagao, ficou vencido nos seguintes termos:

Dos factos provados, o Autor, ora recorrido, e outros autores,
estdo h4 “mais de 11 anos” privados da quantia que pagou - agora, ja
quase 14 anos - (o contrato foi celebrado em 31.03.2011), e, para além de
igualmente privado da fraccao que pretendiam adquirir - e que lhe
deviam ser entregue ap6s “1200 dias de sol” da celebragao do contrato -
ndo parece que o decretado pagamento do “dobro do sinal” constitua
uma indemnizac¢do “manifestamente excessiva” que justifique uma
reducdo com recurso a juizos de equidade, ja ndo se diga que a autora
teve ainda de suportar, durante este longo periodo de tempo, todo o
“desgosto”, “angtistia” e “stress” que um processo como o dos autos
nao deixa de causar, (com a proposicao da ac¢ao, acompanhamento da
sua tramitagao e julgamento, recurso para o Tribunal de Segunda
Instancia, devendo por isso confirmar integralmente o decidido nesta

parte.

Quanto aos juros de mora, como se viu, a decisdo proferida, a que
merece a nossa adesdo, e que condenou a R. na mesma quantia do
pedido, foi no sentido de que os juros (legais) fossem contados desde a
“data da citacdo”, nos termos do art. 794°, n° 1 do C.C.M.(“o devedor s6
fica constituido em mora depois de ter sido Judicial ou
extrajudicialmente interpelado para cumprir”), pois, como se sabe, a
“citacdo tem o valor de interpelacao” (art. 794°, n°1 do C.C.M. e art. 565°,
n.°3 do C.P.CM.).

Pelo que é de entender por manter-se o decidido recorrido
integralmente.

RAEM, aos 14 de Maio de 2026
Choi Mou Pan
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