Processo n.266/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data: 09 de Abril de 2025

ASSUNTOS:

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

impossibilidade de cumprimento definitivo de prestacdo prometida

SUMARIO:

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

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

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

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

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

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

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

VII - Por regra, a indemnizacdo fundada no incumprimento definitivo, que se
cumula com a resolucéo, respeita apenas ao chamado interesse contratual
negativo ou de confianca, visando colocar o credor prejudicado na situagdo em
gue estaria se nao tivesse sido celebrado o contrato, e ndo naquela em que se
acharia se o contrato tivesse sido cumprido. Nesta Optica, o regime de restituicdo
do sinal em dobro em matéria de contrato-promessa pode classificar-se como um
regime especial.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n©66/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Data : 09 de Abril de 2025
Recorrente : - A, Limitada (A BFRAHE])
Recorridos : -B

-C

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

A, Limitada (A BFE/AH]), Recorrente, devidamente identificada nos
autos, discordando da sentenga proferida pelo Tribunal de primeira instancia,
datada de 22/07/2024, veio, em 09/09/2024, recorrer para este TSI com os
fundamentos constantes de fls. 2007 a 2031, tendo formulado as seguintes

conclusdes:

1. Constitui objecto do presente Recurso a, alias, douta sentenga do Tribunal
Judicial de Base, que julgou parcialmente procedente a presente ac¢ao e condenou a
Recorrente no pagamento de uma indemnizacao a Recorrida, no montante global de
HKD$2.985.000,00, acrescida de juros de mora a taxa legal de 9,75% ao ano, a contar
desde a data da citacdo da Recorrente e até integral pagamento.

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

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

4. Uma tal actuacao da DSSOPT e da DSPA era imprevisivel.

5. Desde logo, 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.

6. Nao era previsivel que apds 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 distancia minima entre cada torre que inviabilizaria o
projecto apresentado e que nao estava previsto na lei, nem tinha sido anteriormente
exigido em Macau.

7. Nao era previsivel que apds a aprovacao do projecto de arquitectura do
empreendimento "D", comunicada a Recorrente em 07/01/2011, a DSSOPT fizesse
depender a emissao da licenca de construcdo, da apresentacdo e aprovagao de um
Relatério ambiental pela DSPA.

8. Essa falta de previsibilidade resulta da circunstancia de, naquela época
(2010-2011) nunca tal exigéncia ter ocorrido anteriormente a nenhum promotor
imobiliario.

9. E ainda da circunstancia de, ao tempo, nao existir norma legal ou
regulamentar aprovada e em vigor que exigisse esse Relatério Ambiental ou que
sugerisse, sequer, que conteudo pudesse vir a ter de conter.

10. Muito menos era de esperar que, como se provou, a DSSOPT e a DSPA
demorassem quase 3 anos a aprovar esse Relatério num procedimento moroso e ao
sabor dos improvisos desses servigos.

11. Ndo se pode pretender que uma Administragcdo Publica que esta sujeita
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ao principio da legalidade (artigo 3.° do CPA), ao principio da proteccao dos direitos e
interesses legalmente protegidos dos residentes (artigo 4.° do CPA), ao principio da
justica e da imparcialidade (artigo 7.° do CPA) e aos principios da boa fé e da
colaboragao (artigos 8.° e 9.° do CPA) deve entender-se genericamente como uma
pessoa que actua de forma a violar os seus deveres contratuais com os sujeitos com que
se relaciona. E que a Recorrente deveria assim ter presumido vir a suceder.

12. Os Servicos da Administracdo foram apresentando sucessivas e novas
condig¢des ao longo de quase 3 anos, a medida que as anteriores iam sendo cumpridas
pela Recorrente, o que era manifestamente imprevisivel, mesmo para um bom pai de
familia.

13. D'outro passo, a actuagdo da RAEM sempre seria inultrapassavel.

14. Efectivamente, os servicos da RAEM ndo emitiriam a licenca de construgao
sem que fosse apresentado o Estudo Ambiental, rectius, sem que fossem apresentadas
todas as versdes do Estudo Ambiental que foi exigindo ao longo de cerca de 3 anos.

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

16. Bem se vé que a DSSOPT e a DSPA ndo actuaram como parte do contrato
de concessdao mas sim como Administracdo publica, como puissance publique, sob as
mesmas vestes com que actuam relativamente a qualquer privado.

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

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

19. Por outro lado, os Recorridos sabiam necessariamente que o contrato em

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

20. As datas dos termos das concessdes sao publicas, constando do Registo
Predial.

21. 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 situacao juridica de
qualquer imével, quando constante de registo publico, que é de livre acesso.

22. Os Recorridos também sabiam perfeitamente que a fraccdo
transaccionada ia ser construida no futuro, ou seja, que tinham adquirido um bem que
ndo existia a data do contrato que celebrou.

23. E a Recorrente ndo faltou a deveres de informacao que fossem devidos,
nem prestou informacgéao falsa ou sonegou informagdo que, de acordo com ditames de
boa fé, estivesse vinculada a transmitir.

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

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

26. A respeito da /etra do contrato, refira-se que as partes podem usar
terminologia juridica e fazer qualificacdes, mas esse aspecto ndo é vinculativo para o
intérprete-aplicador.

27. Relativamente a redacgdo do contrato em apreco, logo na sua clausula 52,
as partes acordaram numa redaccao que excluiu propositadamente a utilizagdo da
expressao “z]" referente ao conceito de "sinal' (com o sentido de penalizagdo), em
prol da expressdao "sJ&", correspondente ao conceito de "depdsito" (que ndo tem
sentido penalizador).

28. Deste modo, as partes estdo a manifestar a sua vontade em afastar a

qualificacdo de sinal aos pagamentos efectuados por conta do contrato em causa.
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29. A clausula 222 ndo indicia que as partes celebraram uma promessa de
compra e venda em vez de uma compra e venda de um bem futuro ou um contrato de
reserva.

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

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

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

33. Por seu turno, as suas clausulas 102 a 122 sdo previsoes que raramente ou
nunca sao reguladas no contrato-promessa, mas sim no contrato de compra e venda.

34. Também os textos preliminares e circundantes constantes dos autos
conectados com o contrato em questdo apontam para outra qualificagdo que nado a do
contrato-promessa.

35. Desighadamente, saliente-se que os recibos de pagamento mencionam
tratar-se da liquidagdo de um prego e, nunca, de um sinal, e que o contrato contém uma
planta da fraccdo adquirida em anexo, tipico de uma compra de imével em projecto.

36. Relativamente ao elemento historico subjacente ao contrato em causa, ha
a destacar que o contrato foi celebrado antes da publicacao da Lei n® 7/2013, a qual foi
elaborada em resposta a um vazio legal que disciplinasse estes casos, o 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 Cédigo Civil.

37. Como afirma Joao vicente Monteiro na sua mais recente obra, Cédigo do

Registo Predial de Macau Anotado, pag. 299, "£stes ‘contratos-promessa’ tém sido
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tradicionalmente utilizados para formalizar verdadeiros contratos de compra e venda
sobre as frac¢oes autonomas em construgéo”.

38. Relativamente ao elemento teleoldgico, o fim do negdcio tido em mente
pelas partes é o seguinte: para a parte compradora, um imével a ser construido fica
reservado contra o pagamento de uma certa quantia, por inteiro ou dividida em
prestacOes; para a parte vendedora é receber do adquirente um determinado preco pela
fraccao autébnoma que vai construir e lhe vai entregar.

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

40. Assim, pela interpretacao do clausulado, pelos textos conectados como
contrato, pelo elemento historico e pelo elemento teleoldgico, afigura-se que o contrato
em discussdo ndo é um tipico contrato-promessa mas um contrato de reserva ou um
contrato de compra e venda imediata de um bem futuro, tal como defende Menezes
Cordeiro no douto Parecer Juridico ora junto.

41. Subsidiariamente, mesmo que se entenda que o contrato em discussao
nos presentes autos se trata de um contrato-promessa tipico, a verdade é que as
quantias que a Recorrente recebeu enquanto pagamentos de uma parte do preco da
fraccdo a construir que foi vendida, configura um cumprimento antecipado do contrato
prometido tendo em vista a satisfacao de obrigagdo futura, previsto no artigo 434 ° do
Cédigo Civil, como o comprovam os recibos de pagamento de fls. 31 a 34 dos autos.

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

43. As consequéncias sao as do artigo 784°/1 do CC: o interessado na
aquisicao 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.
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44. Deste modo, salvo melhor opinido, na perspectiva da Recorrente, o
quantum final da indemnizacdo a arbitrar cifra-se em HKD1.492.500,00 e respectivos
juros de mora.

45. Se por hipotese se considerar que os contratos em apreco se tratam de
tipicos contratos-promessa, seria manifestamente excessiva a condenagdo da
Recorrente no pagamento do dobro das quantias que recebeu, devendo antes arbitrar-
se uma compensacao com base em critérios de Equidade, nos termos dos artigos 436°/5
e 801° do CC.

46. A douta sentenca recorrida ndao tomou em consideracao todas as
circunstancias susceptiveis de influir em tal decisdo, nomeadamente, os beneficios que
os Recorridos obtiveram tendo por fonte o incumprimento contratual, devido a factos
praticados por terceiro, gerador da indemnizagdo a cargo da Recorrente.

47. Com efeito, tendo sido dado por provado que os Recorridos vao receber
uma fraccdo autonoma de tipologia, area e preco equivalentes ao da fraccdo que
constitue o objecto do contrato aqui em causa, cujo valor de mercado serad bastante
superior ao valor inicialmente pago por eles e que existe um nexo de causalidade entre
esta situacdo e o dano efectivo que os Recorridos terdo sofrido em fun¢do do
incumprimento contratual imputado a Recorrente, ndo pode deixar de se tomar em
conta este factor no juizo a proferir quanto ao deferimento ou ndo do pedido subsidiario
formulado pela Recorrente.

48. A possibilidade de os Recorridos usufruirem tal beneficio foi concedida
pela RAEM por via legislativa, com a publicacdo de legislacdo especifica visando este
segundo remédio para o incumprimento contratual imputado a Recorrente,
nomeadamente, através da Lei n° 8/2019 conjugada com o Despacho do Chefe do
Executivo n° 89/2019.

49. E, ainda, o mesmo terceiro, a RAEM, procedeu por via legislativa a
devolugdo da totalidade do imposto de selo anteriormente pago pelos Recorridos por
conta dos dois contratos em discussao.

50. Pelo que, em consequéncia, é facto incontornavel que o dano efectivo dos

Recorridos ja foi por esta via significativamente mitigado.
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51. Uma indemnizacdo em dobro do valor recebido pela Recorrente é
manifestamente excessivo porque conduz a uma sentenca "cega" a todos estes Factos,
sem duvida indispensaveis a uma boa decisao.

52. E sé através de uma solugdo por equidade se pode ponderar estes Factos
na decisao final.

53. S6 assim se podera, portanto, alcancar uma decisdo que ndo seja
excessivamente penalizadora para a Recorrente mas que va além da mera restituigao,
compensando, de alguma forma, os Recorridos.

54. Acresce que provado esta que a Recorrente celebrou mais de 3 milhares
de contratos idénticos aos dos presentes autos, os quais nao foi possivel cumprir pelas
mesmas razoes e circunstancias, pelo que existe uma impossibilidade de cumprimento
global que deve seguramente receber, por questdes de equidade, tratamento
diferenciado.

55. Ponderando-se em todos estes factos, uma decisdo prudente e
equilibrada seria que, por equidade, se fixasse o quantum indemnizatério num
montante nao superior a HKD2.000.000,00.

56. Ressalvado diverso entendimento, a douta decisdo recorrida incorre na
violagdo do artigo 556° do Codigo de Processo Civil e dos artigos 228°, 229°, 230°, 435°,
436°, 467°, 473°/1, 784°/1 e 801° do Cdédigo Civil.

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

consequéncias, assim se fazendo, serenamente, Justiga.

*

B e C, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a resposta
constante de fls. 2113 a 2126, tendo formulado as seguintes conclusdes:

1. $HEARAR, LSRARHET EF, FESBUTEMD: AFRARER LFFAZ
K17 BAREY; URCERESHE.

2. TEE FRARBRIRT, W ERARBRBAREHZ FIRIER, FEI
FEERE LSRAZ R,

2025-66-(6)-parte-prego-sem-outros-assuntos 11



A. BIRATSRER LERAZRET

3. 8%, LRARAR, EFBETERNRREAERATHER(E=AN)AAREEESR
ERZTE; LRATER, BRAZBBEERYZEETSR, AL, R (RiX8) 5
8701#E, LR ABERBRBAEIEZARHI ZERER 2 2B ER MK EREE;
ERARSREBEHREHEE LR ARRSIRHEREN, REELKREBAEETERNE
. RIESEBEHRE, #EERARABCEER FRASZESRH, ARAREFER EABTE
.

4. BHh, ERARABHBNSZBEFENSRAIER, MREE LRFARPNE
HEE, UEICESERLURELFAERR T SRRIEE.

5.7, #H¥ LSRARSEEBESHE, HLRATERERE LRI ERE,

6. BRItz oh, #HE ESRA—BEBTRERZIBIEAIRGRE, ENH LR A—NERE
EiR, R EFRAFREEHEEHANTHFR, BXREEITETHERMGE [P HEE, EHE
FRAKRBEISSREMHETH LSRANBRRE. B, LSRATEBITEONERER, =2
Er[fER, B,

7. ME, FERANE, THRERBULIFTRERNE—T8, EETERNBE
i, W ERARTRENR TEBTA.

8. 2E BB T ix=5k2012E5829H7E53987/07.9TBAVR.C1.S1ER & &RER !
FHRE, FEEEMREEAGTEENEBERAZERT, BHERT, SRAHE=AELE
M. MART, KEERETHERFEEMNBRAZER.

9. ¥, 7£372/19-RA. 352/19-RAK%359/19-RASEERF, HEZDENEI AL
HENSEREBERER, BEPTBIERREZSENEZANEBRANZ, BRRFELREH
BiEats, EXRFEENERZIER.

10. RiBZRER, MRFENEZAKRERBTHERZTHESIMEE, LRARE
PITHERZITRIRRENREE, B ERARSR, BBALY, TER T SRNEEMRE,
Eity, ERARRERNAATSEREZAEEET, FIBREARENIZM.

1. ER EBRAREH RAEREBUREER, SRR BRIAERRRER,
BEENSRBERSENEE, RT7TLENSEIN, WEFRATEAEERRE,

12. 8%, LirANRERES, REHRETRERETRS, B, ERTEERERE
THEREEIEL, AR RRFSRYE, EBR LERAZRMEBNEE, BEEK
EiRAEERERES, ERARKIEEGRRR.
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13. ELSRAE2011EF1B7HERNE, ARl IIEtEIREEEERIERERBZIRT
HEBEEA B HETER, BRAEBREANE LR, MBI FRERER
RS, BEREARSREEEZREN, £2012F128110, B ERARBESRS
B(REEFEF131%).

14 (RIBERRRANEE, LI ERERHET, LRAERESESER, FHE8EN
TERAEEHGENmEE (28] FHREFA—E LRAETREBIKMERIEE T LA
EHANS, DR ESRAREWRAR.

15. BE, RIBCEEESE12(%, LSRAT2013F1082408BITRER, Mt
RARTEREFTEIFIEERETAE 8T, BIERTREERERARMA (20155128 258) 5Tk
WRIEF, BERMAMAE01BF1I2A1NHEHE, NEEARLFAKRDNTES
HKD746,250.00? (REFMMH11ET13, ERB7SESVR), I ERERRIRAAEH]
W ERAEREE?

16. BAATR, FEmFERECERITEETESRNBRES, LRAYABHBEDR
RERBRUEREKIBZBER T, AEEHEMGEEGE, XaETMESTHRERM
48 P MR, tEEITHENER. EREAMIE—EFRSFERNENSERRUITEN
BT,

17. Fptzoh, SMBHFRERESRE, BtERESERNEETERNERES
WFEBEET(R (Rixi) B221HRAREBT52FH250). AxFF, FERERGRBILUIKREGRE
BEH, ERASRETERENERR, TRETIUERRUSERENTRTAL

18. B, [REEGERR LRAEBITESRTEREE—SMOIERER, BER
[REEBTZFIR.

B. SREMSE

19. LRARRR, BEAMEEZTPREGSTESIAZESIRCGRBNEESE, BER
BWERNXZEL; (INEHEERETFIARERM DX, (INELLE; (V)BRENESR,
RPEEEER [TREER] & HARYMNEESR] |

20. {ERfsE, LERATR, BMESREREA—TROEESR, W ERARIIRME
o, HIE (REHE) F43MFFTERIRRIET, MG EITITHRBEERREIZE
FAMARER Z 15,

21. W ESRASILI ERBRTEE, (B LRARRILEEE.

22. Bk, iR (RiZH) BA0MFR1HRE, TBOEESRFR, RERTEY
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BRFERBRESR, MEABERZT, BUEESRNER, FRTHRLIERAIRE
= =

23. AR, FHRXFL. EHEEREFLURERECME DT, BR ELURE
NE, FRREFANRSE, WILRAZRYRSERSEEER—HRYEESE.

24. CEFERIMFZEFR1TIREEN, LRAFEHESRENTHEFA, MR
BEGFGEHERNSEM, HERAUSBIRA, &HEEFASSTHKD1,492,500.00,

25. FERNNF L, RIBERABAEERBEZIELGR, BELR (DEF
EEROGHN)  GREVFBXEER: (R &EHETIH. B, J8HRSIINEST
EEBYERNT.] , GEBYFE (RiZHE) B436/FFE2RPFENEEERS Y] &
EZHEBIMAZERAEF, GRS 1MFBPERE, K EFATRHBERE LSRABMETK
ARIELRAZHERRZERTENES, MESRFIRURE22E, DRIFTR, WEFAKL
ZEREAFEZNNEZHINR LR A—ERERES R ZBE, EERAEIIMTRARZ
HMEREAE, IOBGRISFRTS (RIEIEREENFHIRE.

26. LA EEERIA, WALIREBMEERBSREEE, W ERADREBUSIEAR
#EH, BARBE LRAREEE BT A RRE RGP RERELRANEEGR

27. ER LR ARMERSEGRBI0FUAR S 1258 EEHRNEGRT S HRF
M, A, MRFECRBS—EERKMZER, BERERFARER, SHERFAERETSE
BR—ZEERTREMZAEA, —BE, RAMNMEMEL K. B BRUREEER
EITRE, TERTANEESRINERBR—EMERE LR ASITEREER?

28. BE, MR LSRATREMEHAMIRTATRAINFR [R]&(depdsito)| MIE

(Bl , EEEFRS—REEA, TRFOINTERZY, WRAKESEMERA, BMERFRER
BIROES, BB FT] & EXET] (FRESiRE. Bk, EmER=RLLRA
RE—Etyr, Rig (RiZHE) $435F0E, HEERTES.

29. Boh, BEMENE, PEARFABLLFARERS, UEEEENXTF, 5L
RARTES. B, BERHLIER DRA—SEIREEE CEEEEREIAETREME
BEEEEFIFENETRE. IN—LH#EE (DEFEHBRIGL) (MiF (DBEFEES
B) )FHLEFAZE, MEEAPEIRERSELIFENEESRMINBEN [TREGE] 5

[SRMNEESR] .
30. E/EEHRANE, BRESORBNMIELEERER LR ARLSET/201358%

o

NE
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HEF10FB3XELEC— AW LR AR ERECHIKBRIBVEZRARRZURBYEES
B, ME—KBFREFRE=THYHEECEIHER.

31. By, EmEXFLE. BRE. BELELURENLE, HREBHEREGRR/E
(RIEEL) SB404%. SA3MRUNFAIFTREZTBNEEGR.
32. xR L, Emk MCEESE] | 8 [TEBESRE] |, 1R ERR

33. [#FMzEEER] SEEGRREMVR, ek LUINREHR IR,
HE [ EESE]| REARIIBRERCER, RREMECRERNZEEERH
MFHREREEESR, RARERBERERSIYARFEMTFREFLIL. BRSO —FEE,
Fit, fRIBE—AHE866(R%, FTERANESHIL, BARES2120%, /EMNGRE.

34. M ERABRER RARSRIMNEESE, (FREREENERER, B2
MRESEENTEMIRER— [EY] NEREURKLFRA.

35. M ESRARMERN [FEBEGR] , 2FEMAPRERRKSE
25178/20.3T8LSB.L1-75R%2Z RE, TREERIE [TRERER] BREZEZEHEE, RESHE
FELARAZ ARG TRBIGRE, BRERRBENEEGRATRE.

36. AMESREET, PRELESIPRFAGRIFHTEEN RS, BFZERK.
XHARURZMEEE THERE, HECERE [BEaeR] FREZHE.

37. % £, ERAREREEEFIENEAMSR—MNEREESMEAREEZS
RZIER, RIBREARRIIAY.

38. Eltt, MRHEERSSREERENEESR—TEMIE T H.

39. ER EFRAERESR, MPREGRR/ENEESRE, HRFERM ERARSIRY
AR (RiEH) $B43MFATERVIRRIBTINEEE,

40. RRE—ZEFIISMFEREN LRAZEEEAREE, SEA LRARER
—RHESEI3TIFERDHEE, RREPM ER AR (IRIHKD1,492,500.0015FRES.

41. IRIBCEFERC21R, TEHEPN LFAR LRARKKEHR DASER
NESME. MEXLCREHERIAS, CRALKRKBRE (RERNEHE) F59MFF 15 L
REBRIZREREFH. Alt, HREHEEFEE LRABSEZRE N, LRAE—
N EIEZ R RERESRR R AL,

C. FARRRIEEREE

42. EFRARRR, RIBLARMR, BEBRAEGEFNEE, B CRAREREEST
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IR, {ERfTR, LRARRIENRBECEPRAS, BERAEFRE, WiFLRAES
W R AR E SRR EBIEHKD2,000,000.00,

43. # LR ARRARE LR A Lid SR,

4. EAETD, BACEEERT LRARY LRAZEFE (DEFEHEBNIGH)
ZEREER, BERETER LRAZBIEAETEAREEEAESE, B, ERIAHEAR
EERTEEFRIRE.

45. BIREH, RIBEBETEF621E, LRARB EFALKHEER
HKD1,492,500.00R9EE£ME. FEit, BESERRTRE (RiXH) HBHENRE, BE
HKD1,492,500.0009IREBEEME, WARBR —AHBEA36RHE2K, FIRLFRARWK LR
AXTEEEESZIEZIRE.

4. ERMEFAETREBHFRAY, EFARLFAREFTEBRSH
HKD2,000,000.00095R1888%>, # LsRATRAEEHEEE.

47. % LR AE e 2R ERE ZB R A R A B E S ERRRERERIER,
HWAEERETFRA. MRAKESHEFRINE, WILRARBTSEPIRARE20205:06518
B4maRsE320/20209FH1E 2 RiR.

48. FMEMNR, FA%=H, LFRARDBIRENM, NERAKLEFAZLST
HKD1,492,500.0009E & (EEFEEFR16IFRF171F). TR LFAFTER LRASTEEES
FREQESIBRT, BRESEEEERHKD2,985,000.00,

49. BE, FARPHESERFE—RNABERVEESRTIEXINEEE
8. AL, BMEW LSRARREZBCTSOMTEXNEREES, SRHARETREHER
e

&

50. tRIB ES|haiElRAE, MANERAILUWKERENESERE, ERIFEIER
B EETHRBERE—RIZEENERT, FEESHRCENE, SRIESSIENSAY
WHITRNER, ZEARE.

51. FEFREHNE, 1RIFH8/2015REAEFRIFRE, ERBFIEMEMLE, W
ERABERRR LSRANRRESEENER, MARER LR AMSHEUEESEIE
BREN. "B, BEERS, BEREHMNREETE, HERATNEEENMETT.

52. # R ARE2013 523237 HKD1,492,500.0070%, E&EEABISISREN,
MRERTIE—ERNZELEE. BREEEN, ERERINEG—FEER. T5F0,
WERADERENBISENR, BrEOEM, FR+F, LRANREHR ERAFLHBEA
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REE, MATEERIRUEEIER, RER RARSNERIHBAERE, —INRKNZ
%ﬁo
53. BRI T, —EFLBAERBEMIKS, TG LREW ERARME

T

y
L

54.%5L, ERAE—EMOIERERRARIL, BESREERIFHAISH.

*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal é o competente em razdo da nacionalidade,

matéria e hierarquia.

O processo é o proprio e nao ha nulidades.

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

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

* * *
Il - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

1. A Ré, registada na Conservatéria dos Registos Comercial e de Bens Moveis,
sob o numero XX SO, é uma sociedade por quotas, constituida em Macau, no dia 8 de
Fevereiro de 1977, cujo objecto é a exploragdo do comércio de importagdo e exportagao,
da actividade de agente comercial e de transportes, da industria de vestuario, fiacao,
tecelagem e malhas, tinturaria e impressdo, do fabrico de bordados e, ainda, da
actividade de fomento predial e construcao e reparagao de edificios.

2. A Ré, sendo uma sociedade que tem muitos anos de experiéncia no
desenvolvimento imobilidrio, desenvolveu varios complexos habitacionais, tais como
Edificio XX, XX e XX.
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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 a 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 XX na peninsula de Macau, dando-se o teor do despacho
por aqui integralmente reproduzidos.

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

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 a Ré concedida a parcela de terreno designada por

“Pb” destinada a ser anexada a parcela “Pa” , constituindo um lote Unico com a area
global de 67.536m?2 designado por “P" e destinava-se a viabilizar o projecto de
instalacdo de um “complexo industrial” , dando-se o teor do despacho por aqui
integralmente reproduzidos.

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

7.0 aludido estudo prévio da alteragdo da finalidade do lote “P" foi
considerado, no dia 21 de Janeiro de 2005, passivel de aprovagao, constituindo condicao
para a revisao 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 alteracao da finalidade e do reaproveitamento do lote «P», passando de
fins industriais para fins comerciais e habitacionais para a construcao 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 construcao (dando-se o teor do despacho aqui por integralmente reproduzido):

- Habitacao: 599.730 m2;

- Comércio: 100.000 m2;

- Estacionamento: 116.400 m2;
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- Area livre: 50.600 m2.

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

10. O prazo de aproveitamento foi de 96 meses contados a partir da data da
publicacdo no Boletim Oficial da RAEM do despacho que titulasse a referida revisao.

11. Pelo menos desde 7 de Janeiro de 2011, a Ré comecou a promover a
venda das frac¢bes auténomas do Edificio “D”

12. Em 24 de Outubro de 2013, a Ré requereu junto da Direc¢do dos Servigos
de Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT) a licenga para as obras de fundacao,
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 da 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 D" , que incidia sobre a
fraccdo autonoma H (adiante designada por “H40" ), para habitagdo, do 40.° andar, do
bloco XX, do edificio em construcdao “D” no “Lote P” , S/N, situado em Macau, na XX
(cfr. documento constante a fls. 63 a 68 dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzido).

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

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

® O montante de HKD497.500,00, aquando da celebracao do aludido
contrato;

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;

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 (licenga de ocupacao) pela DSSOPT.
16. O autor pagou a Ré HKD497.500,00 aquando da celebracdo do contrato
mencionado no facto provado M).
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17.Em seguida, O autor pagou por quatro vezes, um valor total de
HKD995.000,00 a Ré.

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 o 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 102 do contrato mencionado no facto provado M), a
Ré prometeu entregar a fraccao aos Autores no prazo de 1200 dias Uteis de sol (ou seja,
excluidos domingos, feriados e dias de chuva), contados a partir da conclusdo do
primeiro piso para habitacao 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 da por integralmente reproduzido).

21.A Ré repetiu o mesmo pedido de prorrogacaio 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 execucao da obra, a Ré requereu, no dia 4 de Junho de
2014, junto da Direccao dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes a
prorrogacao do prazo de aproveitamento do lote “P” , bem como a emissao da licenca
de obras até 25 de Dezembro de 2015, referindo na carta que durante a apreciagdo e
aprovacao do projecto de arquitectura, continuou a receber diversos pareceres dos
servicos 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 obtencdo 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).

24. No dia 10 de Julho de 2014, o entdo Secretario para os Transportes e
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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 Secretario para os Transportes e Obras Publicas

Parecer

Proc. n.° 18/2014 - a A, Limitada, 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 drea total de 105437 m? cujo contrato de concessdo é titulado por
despacho n.° 160/SATOP/90, modificado por despacho n.° 123/SATOF/93,
despacho n.° 123/SATOP/99, despachos n.° 19/2006 e n.° 30/2011 do Secretario
para os Transportes e Obras Publicas.

Como ndo se observou o prazo de aproveitamento do lote “P” , propde-
se considerar a situagcdo real do lote “P”, nomeadamente o teor da carta da
concessionadria, para tomar a decisdo final.

Ficou prescrito o prazo de aproveitamento do terreno referido em 28 de
Fevereiro deste ano, ficara prescrito o prazo de arrendamento em 25 de Dezembro
do proximo ano (20175).

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

Analisado o parecer da Comissdo de Terras e ponderando os 17°a 217°
pontos desse parecer e a carta da concessiondria constante do 24° ponto,
nomeadamente o teor do ponto 24.4, concordo, em principio, com os pontos 14.2
e 74.3 da informagdo n.° 090/DSODEP/2074 da Direccdo dos Servigos 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 concessiondria aceite previamente por escrito as
seguintes condli¢bes, para garantir interesses publicos:

1. Se ndo for completado o aproveitamento antes da prescricdo de
arrendamento, mesmo estando preenchidos os requisitos previstos do art.° 5.° da
Lei n.° 7/2013 (Regime juridico da promessa de transmissdo de edlficios em

constru¢do), a Sociedade concessiondria ndo vai pedir autorizagdo prévia para fazer
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negocios juridicos de promessa de transmissdo ou onera¢do de edificios em
constru¢do no lote P, nem vai realizar esses negdcios juridicos, excepto a eventual
obtengado legal da nova concessdo desse terreno,

2. Se ndo mais lhe for concedido o terreno, a Sociedade concessionaria
nédo pode pedir a RAEM qualquer indemnizagdo ou compensagao.

A consideracéo do Exmo. Sr. Chefe do Executivo.

70 de Julho de 2074

Secretario para os Transportes e Obras Publicas

Ass.

vide o original

£

25. No dia 15 de Julho de 2014, o Chefe do Executivo lancou o seguinte
despacho sobre o parecer supracitado: “Concordo” .

26. No dia 29 de Julho de 2014, a Direccao 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 prorrogacdo 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 105437 m?,
constituido por quatro lotes designados por “O”, "P”, “S” e V', cuo
contrato de concessdo foi requlado pelo Despacho n.° 160/SATOP/90, e revisto pelo
Despacho n.° 123/SATOF/93, pelo Despacho n.° 123/SATOFP/99, pelo Despacho n.°
79/2006 e pelo Despacho n.° 30/2011 do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas

1.Nos termos da clausula n.° 2 do contrato de concessdo de terreno
revisto pelo Despacho do Secretdrio para os Transportes e Obras Publicas n.°
79/2006, o prazo de aproveitamento do terreno ja ficou caduco aos 28 de Fevereiro
de 2074, 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 20175.

2.Como o atraso do aproveitamento do terreno é imputavel a vossa
empresa, e tendo em conta que esta ndo é a primeira vez que a vossa empresa

requer prorrogar o aproveitamento de terreno, e visto que_ja concordou aceitar a
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forma de puni¢do 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 2075, 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 sequintes condigoes:

2.1. Antes de o prazo de concessdo por arrendamento do terreno
caducar, se o aproveitamento do terreno ainda ndo for concluido, mesmo se esta
de acordo com os requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013, Regime
Juridico da promessa de transmissdo de edificios em construgdo, a concessionaria
nédo vai pedir autorizagdo prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de
transmissao do edlficio em construgdo no lote “P" ou da promessa de oneragéo,
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 concessiondria ndo pode reclamar qualquer indemnizacdo ou
compensagao a RAEM.

3.Nestes termos, avisa-se a vossa empresa para entregar a promessa
escrita acima mencionada, para ser transferida a Comissdo 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 Servicos 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 XX
(NATAP) Macau, com uma superficie de 68.007 m?, designado por Lote “P”, cujo
contrato de concesséo foi regulado pelo Despacho n.° 160/SATOP/90, e revisto pelo
Despacho n.° 123/SATOFP/93, pelo Despacho n.° 123/SATOFP/99, pelo Despacho n.°

79/2006 e pelo Despacho n.° 30/2011 do Secretadrio para os Transportes e Obras
Publicas
A A, LIMITADA (o nome em inglés: A LIMITED, doravante designada

simplesmente por “concessionaria” ), com a sede de pessoa colectiva na Avenida

2025-66-(6)-parte-prego-sem-outros-assuntos 23



do XX, Lote “P”, Edificio “I”, Macau, a concessiondria do terreno em titulo, em
resposta ao pedido no oficio n.° 572/954.06/DSODEF/2074 emitido pela DSSOPT
aos 29 de Julho do ano corrente, declara aceitar a multa no valor de
MOP$180.000,00, condenada sequndo o despacho proferido aos 15 de Julho de
2014, declara mais aceitar as sequintes condigoes:

1. Antes de o prazo de concessdo por arrendamento do terreno caducar,
se o aproveitamento do terreno ainda ndo for concluido, mesmo se esta de acordo
com os requisitos dispostos no artigo 5.° da Lei n.° 7/2013, Regime juridico da
promessa de transmissédo de edificios em constru¢do, a concessiondaria ndo vai pedir
autorizagdo prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de transmissao do
edificio em constru¢do no Lote “P" ou da promessa de oneragcdo, 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
concessiondria ndo pode reclamar qualquer indemnizagdo ou compensagao a
RAEM.

A, Limitada
G H
Aos 4 de Agosto de 2074”7

28. No dia 27 de Novembro de 2015, a Ré apresentou ao Chefe do Executivo
um pedido de prorrogacao 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 prorrogagdo com fundamento de a Lei n.° 10/2013 impedir a renovagao de
concessdes provisoérias, nao podendo, por isso, ser autorizada a prorrogagao 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 concessio do terreno com a drea de 68.007 m2,
situado na peninsula de Macau, nos NATAP, designado por lote «P», a que se refere o
Processo n.° 2/2016 da Comissdo de Terras, pelo decurso do seu prazo, nos termos e
fundamentos do parecer do Secretdrio para os Transportes e Obras Publicas, de 22 de

Janeiro de 2016, os quais fazem parte integrante do referido despacho” (dando-se o
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teor do despacho aqui por integralmente reproduzido).

31. Contra o despacho que declarou a caducidade da concessao 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
o0 acérdao que julgou improcedente o 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 Ultima 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 Ultima 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 Ultima
Instancia, entendem fundar-se a declaracao da caducidade da concessao do lote “P”
em caducidade preclusiva, a qual depende do facto objectivo de ter decorrido o prazo
do contrato de concessao e ndo ter a Ré apresentado a licencga de utilizacdo de imovel.

36. A partir da data da declaracao, pelo Chefe do Executivo, da caducidade da
concessao do lote “P" , a Ré deixou de desenvolver qualquer obra no respectivo
terreno, no ambito da construcao do Edificio “D" e da fraccdo autébnoma "H40” , ora
em discussao.

37. Em 29 de Abril de 2008, a Ré apresentou o Plano de Consulta (documentos
juntos a fls. 211 a 239, que aqui se dao 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. Apés o pedido de emissao 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).

40. A Direccao dos Servicos de Proteccdao Ambiental — DSPA levou 1 més para
emitir o parecer sobre o 1.° relatério 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 alteragdo, 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 ddo por integralmente reproduzido).

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

43.0 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 dao por integralmente
reproduzidos).

44. Em 31 de Agosto de 2012, a Ré apresentou o 3.° Relatério de Avaliagdo
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 o 3.° Relatério (documentos junto a fls. 525 a 527, que aqui se ddo 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 oficio 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 “Simulacdo Informatica” .

48. Em 15 de Margo de 2013, a Ré apresentou o 4.° Relatério de Avaliagao de
Impacto Ambiental (T-3953-2013, documentos junto a fls. 529 a 633, que aqui se dao
por integralmente reproduzidos).

49. Em 3 de Maio de 2013, a DSPA emitiu o seu 4.° Parecer para a DSSOPT,
sobre o 4.° Relatério 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 avaliagdo 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 relatorios de circulagdo 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 aprecia¢do dos projectos constante da clausula 5.°, n.° 7
do contrato de concessao inicial, titulado pelo Despacho n.° 160/SATOP/90, é de 60 dias.

53. Segundo a clausula 5.2 do despacho n.° 160/SATOP/90, modificado pelo
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despacho n.° 123/SATOP/93: “Caso os Servicos competentes ndo se pronunciem no
prazo fixado no numero anterior, o segundo outorgante podera dar inicio a obra
projectada trinta dias apds comunicagdo por escrito, a DSSOPT, sujeitando, todavia, o
projecto a tudo o que se encontra disposto no RGCU ou quaisquer outras disposi¢des
aplicaveis e ficando sujeito a todas as penalidades previstas naquele Regulamento Geral
da Construcao Urbana, com excepg¢do do estabelecida para a falta de licenga. Todavia,
a falta de resolugdo, relativamente ao anteprojecto de obra, ndo dispensa o segundo
outorgante da apresentagdo 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.

55.0 lote “P" , situado em Macau, na zona nordeste da XX, seria
desocupado pelo governo e, apds a recuperagdo do terreno, as autoridades iriam
proceder, de acordo com a Lei do Planeamento Urbanistico, ao seu planeamento.
Acrescentou que, atenta a localizacdo do terreno, o governo propunha aproveita-lo para
o uso de habitacdo, comércio, instalagdes publicas e sociais.(Q 1.°)

56. A razao directa pela qual a Ré nao foi capaz de vender a fraccdo auténoma

"H40" referida no facto assente M) e no contrato foi por ndo ter sido renovado o
prazo de arrendamento do contrato de concessao do terreno, respeitante ao Lote “P" ,
e por nao ter sido concessionado novamente pelas autoridades competentes o Lote “P”
aRé (Q2°)

57.A razao pela qual ndo foi efectuada a renovacdo do prazo de
arrendamento do contrato de concessao do terreno, respeitante ao Lote "P" , deveu-
se ao facto de a Ré ndo haver concluido o aproveitamento dentro do prazo de
arrendamento, convertendo a concessao provisoria em definitiva. (Q 3.°)

58.Na altura em que foi concedido por arrendamento o lote “P" e
autorizada a alteragdo 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.°)

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.°)

60. A Ré sabia perfeitamente que a renovagao sé se aplicava aos terrenos em

concessao definitiva. (Q 6.°)
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61. A Ré estava convicto de que, mesmo que ndo tivesse sido ainda
convertida em concessao definitiva até ao termo do prazo da concessao proviséria do
Lote “P” , poderia efectuar a renovacdo ou prorroga¢do, ou obter novamente a
concessao do Lote “P” por parte das autoridades competentes. (Q 7.°)

62. Quanto ao valor de HKD1.492.500,00 os autores pagaram a ré, os 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 varios anos de experiéncia no
desenvolvimento imobiliario em Macau tinha muita capacidade financeira. (Q 9.°)

64. Contribuiram, decisivamente, para a aceitacio do prazo de
aproveitamento previsto no Despacho n.° 19/2006 varios factores, nomeadamente: (Q
10.°)

a) As Plantas de Alinhamento Oficiais (PAOs) referentes ao Lote " P" ,
emitidas em 2004 e 2005, com clara definicdo das condicbes urbanisticas, sem
imposicao de afastamento minimo 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 condigdes urbanisticas ao longo da execucao
do contrato de concessao;

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

d) Ter sido aprovado o Estudo Prévio em 21 de Janeiro de 2005, por oficio 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,
sao 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 imobiliarios em Macau, poder concluir a empreitada em
questao muito antes do fim do prazo da concessao, havendo, inclusive, reserva de prazo
para introduzir melhorias no plano de aproveitamento do terreno e inerente alteragao
do estudo prévio;

f) Nao haver indicios de funcionamento anormal e impeditivo de uma
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actuacao célere, adequada e proporcional dos servigos da Administracao Publica, em
conformidade com os parametros constantes do Cédigo Procedimento Administrativo
e do Regulamento Geral de Construcdao Urbana ( "RGCU" ).

g) A existéncia de uma clausula no contrato de concessao de 1990, que se
manteve em vigor, consagrando o principio da colaboracdo dos servicos da
Administragdo Publica no respeitante ao prazo de pronuncia para os projectos que lhes
fossem submetidos para aprovagdo: ou seja, conforme a clausula 52 n° 7, a
Administragdo dispunha de um prazo de 60 dias para aceitar ou rejeitar os pedidos da
Ré;

h) A conviccao, tal como em casos anteriores, da existéncia de necessaria
cooperacao da Administracao no cumprimento de prazos, a fim de viabilizar a conclusdo
do empreendimento projectado em tempo util.

65. ApOs a revisao contratual de 2006, tendo em conta a experiéncia em
outros projectos, a Ré submeteu a apreciagdo da DSSOPT um novo Plano de Consulta
(vulgo “Estudo Prévio de Alteracdo” ), com proposta de nova distribuicdo da
localizacao das torres, reduzindo-as de 18 para 16 torres, assim como a diminuicao da
altura destas, na condicao de construcao de dois pisos em cave, mantendo-se, contudo,
a mesma area bruta de construgao e respectiva alocacao nas suas diferentes finalidades.
Q119

66. Em 2007, a Ré pediu e obteve uma terceira PAO, emitida em 11 de Maio
de 2007 (fls. 210). (Q 12.°)

67. Decorrido o prazo de 60 dias, a DSSOPT nao comunicou a Ré o resultado
da sua apreciacao aos projectos apresentados em 6 de Maio de 2008. (Q 13.°)

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 aprovacdo, 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.°)

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 apresentagdo do projecto
global em 22 de Outubro de 2009. (Q 15.°A)
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71. A PAO emitida em 23 de Fevereiro de 2010 introduziu um novo elemento,
nao presente nas PAO’' s anteriores, no contrato de concessdo, “sugerindo” a Ré a
alteracdo do projecto de 22 de Outubro de 2009, com introdug¢do de novo “layout”
das torres, para obedecer a distancia minima de afastamento de 1/6 da altura da torre
mais alta. (Q 16.°)

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, o qual continha em anexo a inovadora PAO de
23 de Fevereiro de 2010. (Q 17.9)

73.0 cumprimento da exigéncia de contemplagdo de um afastamento
minimo entre as torres nado 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 revisdao do contrato de concessao em
2006, o afastamento entre torres se tratou de uma sugestao e nao de uma exigéncia. (Q
18.°)

74. A exigéncia de contemplacdo de um afastamento minimo entre as torres
nao inferior a 1/6 da altura da torre mais alta constituiria uma inutilizagdo de parte do
tempo ja despendido na concepcao e elaboracao do plano global de arquitectura, para
além de implicar ainda a necessidade de despender mais tempo com a redefinicao do
empreendimento, o que nao estava dentro dos prazos preconizados pela Ré para a
melhor gestdo dos prazos de aproveitamento do terreno. (Q 19.°)

75.0 acatamento da sugestdo de afastamento minimo entre torres
correspondente a 1/6 da altura da torre mais alta implicava relocaliza¢do (layout) das
torres projectadas e tinha o sério risco de, se se pretendesse manter as vistas das torres
para o mar e uma concepcao harmoniosa de vistas internas entre as torres, implicar
uma diminuicdo de areas de construcao e a reducao do nimero de torres. (Q 20.°)

76. Em resposta, em 3 de Junho de 2010, a Ré incorporou neste projecto de
22 de Outubro de 2009 as exigéncias obrigatérias da DSSOPT e ndo acolheu o nimero
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 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.°)
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77.Em 30 de Dezembro de 2010, a DSSOPT aprovou o 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 alteragdes 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.°)

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
solugdes 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
o contrato de concessdo na versao revista em 2006. (Q 23.°)

79.No Oficio 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. (Q
24.°)

80. Desde a data de aprovagao do projecto, comunicada em 7 de Janeiro de
2011, até ao termo do prazo de aproveitamento ou do prazo de concessao do terreno,
dispunha a Ré de tempo suficiente para concluir todo o empreendimento. (Q 25.°A)

81. A DSSOPT, apesar de ter aprovado o projecto de arquitectura, nado
autorizou a emissao imediata da licenca de obras, incluindo a licenca para implantacao
de alicerces e fundagdes no terreno, até que fossem aprovados o relatério de circulacao
de ar e o relatério de impacto ambiental do empreendimento. (Q 26.°)

82. A exigéncia de aprovacao do relatério de circulagdo 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 apresentagdo dos relatorios de circulagdo de ar e de
impacto ambiental nunca antes tinham sido efectuada em Macau. (Q 27.°A)

84.Em 11 de Maio de 2011, a Ré apresentou os exigidos relatorios (1.°
relatério) (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 expansao
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 ddo por integralmente reproduzido).
(Q28.9)
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85. A DSPA, com a anuéncia da DSSOPT, introduziu varias novas exigéncias
no parecer emitido sobre 1.° relatério de impacto ambiental do empreendimento,
ampliando significativamente o ambito dos estudos inicialmente exigidos pela DSSOPT,
designadamente: (Q 29.°)

- A observancia das "“Guidelines” da DSPA, emitidas na altura, para a
preparagdo de relatérios, as quais, porém, eram imprecisas e vagas, sem indicacao
concreta dos métodos de avaliagao (qualitativa ou quantitativa, por exemplo);

- A obtenc¢do do parecer da Autoridade de Aviacao Civil sobre a altura do
empreendimento;

- O impacto ambiental ao longo da fase de construgao;

- Impacto sonoro;

- Qualidade do ar;

- Qualidade das aguas;

- Residuos sélidos;

- Contaminacao do solo;

- Impacto visual e paisagistico durante a fase de operacao (uma vez concluido
o empreendimento);

- Acrescentar mais receptores sensiveis e num raio de medicao mais alargado;

- Andlise 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 relatério sobre a circulagdo do ar ndo
mereceriam parecer favoravel nem aprovacdao sem a Ré dar cumprimento a tais
exigéncias e, consequentemente, nenhuma licenga seria emitida, ndo se podendo dar
inicio ao aproveitamento. (Q 29.°A)

87. Na apreciacao deste 2.° Relatorio, 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 discussao 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 soélidos, pelo que tanto a disposi¢ao das fraccdes como das zonas publicas
se devem ajustar por forma a garantir que é 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
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método quantitativo, ndo bastando o método qualitativo; o projecto localiza-se perto
de uma zona de passagem de voo e alimentagdo de aves, pelo que se sugere estudar o
respectivo impacto ambiental;

- estudo detalhado no ambito do plano de construcéo para avaliar o impacto
ambiental e nos edificios vizinhos e devem ser produzidos regulamentos considerando
medidas de emergéncia (preparagao do plano de gestao ambiental do local).

88. No parecer emitido pela DSPA em 16 de Outubro de 2012, a DSPA voltou
a formular novas exigéncias, designadamente a avaliagdo do impacto das poeiras
resultantes dos trabalhos de construcao (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.°)

89. A exigéncia do estudo de “simulacdo informatica” nao esta prevista no
contrato de concessao do lote P. (Q 32.°)

90. A exigéncia do estudo de “simulacao informatica” nao esta mencionada
no oficio de 7 de Janeiro de 2011. (Q 33.9)

91. A Ré foi obrigada a recorrer a servigos especializados de consultoria
sedeados na Australia, para a realizacao da “simulacao informatica” de circulagdo do
fluxo de ar. (Q 34.°)

92. O relatério de circulagdo de ar foi entregue pela Ré em 11 de Maio de
2011.(Q 35.9)

93. A DSSOPT remeteu relatério de circulagdo 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
condicOes para proceder a respectiva analise e aprovacao. (Q 36.°)

94. No parecer emitido pela DSPA em 3 de Maio de 2013, a DSPA voltou a
apresentar novas exigéncias, desta feita em relagdo a avaliacdo quantitativa, em
complemento da avaliagdo em método qualitativo ja 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 avaliagdo da distancia entre as torres
do empreendimento e a ETAR. (Q 36.°A)
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95. A DSPA exigiu uma avaliacao quantitativa dos odores da ETAR, mas ndo
disponibilizou os respectivos dados oficiais, os quais s6 foram entregues depois,
socorrendo-se a Ré de dados fornecidos pelo seu arquitecto. (Q 37.°)

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 apreciagao do relatério sobre a circulacao de ar. (Q
38.9)

97. Em 28 de Junho de 2013, a Ré apresentou o 5.° Relatério de Avaliagao 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). (Q
39.9)

98.Tendo em vista evitar maiores demoras, a Ré pediu uma reunido
conjuntamente com a DSSOPT e a DSPA, para, em contacto directo, tentar imprimir
maior celeridade ao procedimento de apreciagdo deste 5.° Relatorio. (Q 40.°)

99. Foi na reunido de 26 de Julho de 2013 que os dados oficiais sobre odores
da ETAR foram entregues a Ré. (Q 41.°)

100. Em 7 de Agosto de 2013, a Ré apresentou o 6.° Relatério de Avaliagao
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).
(Q42.9)

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 oficio de 15 de Outubro de 2013 (alinea ww. dos Factos Assentes)
acaba por simplesmente recomendar que se cumpram as recomendacdes do Parecer de
29 de Agosto de 2013 da DSPA, o qual apenas propde genericamente que sejam
adoptados os métodos adequados a implementacao de “medidas de mitigacdo e a
gestdo ambiental, como as sugestdes de monitorizagdo constantes do relatério de
avaliacdo ambiental sejam devidamente iniciadas e executadas” (ponto 1) e que se
assegure o cumprimento da legislacdo ambiental durante a execucao das obras (ponto
2). (Q 43.°A)

103. Apds a emissao da licenca de obra, a Ré deu de imediato inicio aos

respectivos trabalhos. (Q 44.°)
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104. - A ré apresentou a DSSOPT um projecto parcial de arquitctura em
6/5/2008 e a DSSOPT nao emitiu qualquer pronuncia 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 sugestdes.

- A ré respondeu em 3/6/2010 acatando as exigéncias, mas ndo a sugestdo
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 constru¢do 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 relatério em 11/5/2011;

- Depois, a DSSOPT pediu mais estudos da mesma natureza (impacto
ambiental) até que aprovou o relatoério respectivo em 15/10/2013.

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

- A licenca de obras foi emitida em 02/01/2014. (Q 45.° e 46.°)

105. A Ré bastariam 3 a 4 anos para concluir a construcdo de todo o
empreendimento imobilidrio “D” e entregar aos Autores a fracgdo auténoma. (Q 47.°)

106. Em casos de inimputabilidade do concessionario, a politica da RAEM era
a de atribuir, por ajuste directo, “nova concessao” , apds negociagdes sobre os
respectivos termos e condicOes (vide os casos dos terrenos da Concérdia e do complexo
Jardins Lisboa). (Q 48.°)

107. Ap6s a emissao de licenga de obra, com base na convicgao de vir a deferir
a Ré um pedido de prorrogacao dos prazos de aproveitamento do Lote P e da concesséo,
a Ré celebrou milhares de contratos apds a aprovacao do projecto de arquitectura em
30 de Dezembro de 2010, investiu avultadas verbas na preparacao dos projectos da obra
(arquitectura, fundagdes 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.°)

108. Foi com base nas aprovag¢des administrativas que a Ré avancou com os

seus investimentos. (Q 50.°)
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109. A Ré utilizou o periodo de prorrogacao, entre Agosto de 2014 e
Dezembro de 2015, para construir e concluir todo o trabalho de fundagdes. (Q 51.°)

110. A Ré construir e concluir todo o trabalho de fundagdes, 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
modo, cumprir os cerca de 3.000 contratos assinados com milhares de compradores do
empreendimento “D” . (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.°)

112. Os Autores candidataram-se a aquisicao de uma frac¢do 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.°)

113. Tal fraccao é de tipologia, area e preco equivalentes ao das fracgoes que
constituem o objecto do contrato aqui em causa. (Q 56.°)

114. Actualmente, o valor da fraccdo a ser adquirida pelos Autores sera
bastante superior ao valor inicialmente pago pelos Autores. (Q 57.°)

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

116. A Ré confiou que |he seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou a
renovacao de concessao para a data posterior de 24/12/2015 porque os servicos da
RAEM: (Q 30.°)

i.  Emitiram licenca de obras de fundacdo em 2/1/2014;

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

iii. Ja anteriormente haviam concessionado novamente o mesmo terreno
por ajuste direto ao mesmo concessionario em casos em que o terreno concessionado
nao tinha sido aproveitado no respectivo do prazo de aproveitamento.

* * %

IV - FUNDAMENTACA O

Como o recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo Tribunal de

12instéancia, importa ver o que o Tribunal a quo decidiu. Este afirmou na sua
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douta decisdo:

| - RELATORIO.

B e sua esposa C, casados segundo o regime da participacdo nos adquiridos,
ambos de nacionalidade chinesa, com outros elementos de identificacdo nos autos,
intentaram a presente ac¢do declarativa que segue termos sob a forma ordinaria de
processo comum contra a Ré, A Limitada (ABBR2H]), registada na CRCBM sob o n.°
XX(SO).

Alegando que, como promitente-comprador e com entrega de sinal, o autor
celebrou com a ré, como promitente-vendedora, um contrato-promessa de compra e
venda de uma frac¢do auténoma de um prédio urbano que a ré se propunha construir
num terreno concessionado pela RAEM; e alegando ainda que ja cessou a concessao
sem que a ré tivesse construido, incumprindo e ja ndo podendo cumprir a promessa por
razOes que lhe sdo imputaveis, uma vez que, ndo diligenciou no sentido de concluir a
construcao dentro do prazo da concessao,

Pedem os autores que:

1. Seja declarado resolvido o referido contrato-promessa;

2. Seja a ré condenada a pagar-lhes a quantia de HKD2.985.000,00,
correspondente ao dobro da quantia que recebeu a titulo de sinal;

3. Sejaaré condenada a pagar os juros de mora a taxa legal das obrigagdes
de natureza comercial, contados sobre a quantia em que for condenada, desde a data
da publicacdo no Boletim Oficial da RAEM declaracdo de caducidade da concessdo
(29/01/2016) até integral pagamento.

4. Para o caso de se entender que a falta de cumprimento ndo é imputavel
a ré ou em virtude da alteragdo das circunstancias, pedem a condenagao da ré a pagar-
lhes a quantia de HKD1.492.500,00 acrescida de juros de mora a taxa legal das

obrigagdes de natureza comercial, a contar de 29/01/2016 até integral pagamento.

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

pelos autores e alegando que, caso ndo consiga construir e entregar a fraccao

! Nas suas doutas alegacGes de Direito a ré defende tratar-se de contrato de reserva ou de compra e venda de coisa
futura e ndo de contrato-promessa de compra e venda.
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autbnoma prometida vender, essa impossibilidade ndo Ihe deve ser imputada a si
porquanto deve ser imputada a RAEM, a qual, durante o decurso do respectivo
procedimento administrativo para aprovacao do projecto de arquitectura e para
emissdo da licenga de obras, fez exigéncias de alteracdo do projecto de arquitectura
que nao podia ter feito, fez indevidamente exigéncias de realizagdo de estudos do
impacto ambiental do mesmo projecto e, além disso, ndo cumpriu os prazos
estabelecidos no contrato de concessdao e demorou demasiado a apreciar os pedidos
da ré para prorrogacao do prazo de aproveitamento da concessdo, o que levou a que
a ré nao pudesse iniciar a constru¢do mais cedo e ndo tivesse conseguido conclui-la
antes de caducar a referida concessao?.

Para o caso de se concluir que ocorre impossibilidade da prestacao e que
esta é imputavel a ré, veio esta, também na contestagdo, defender que os autores ndo
tém direito a indemnizacdo calculada pelo valor do sinal prestado, porquanto foi
acordado que as quantias pagas a ré ndao constituiam sinal.

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

Por fim, disse a ré que os eventuais juros de mora devem contar-se apenas

desde a data da citacdo e ndo devem ter o acréscimo dos juros comerciais (2%).

Na réplica que apresentaram, os autores, com excepgdo do que respeita ao
inicio da mora e a taxa de juro moratorio, impugnaram todas as teses da contestacao,
quer quanto a imputabilidade a terceiro da causa da impossibilidade da prestacao, quer
qguanto a inexisténcia de sinal e a intervencao da equidade na fixagdo do montante da

indemnizacao.

Foi proferido despacho saneador e de selec¢do da matéria de facto relevante

para a decisdo a fls. 1112 a 1125.

Procedeu-se a julgamento, foi decidida a matéria de facto contravertida e
foram apresentadas doutas alegacdes de Direito pelos autores e pela ré. De tais

alegagdes sobressai que os autores consideram que a relagdo contratual em litigio

2 Nas alegacdes de Direito a ré ja ndo questiona a impossibilidade do cumprimento da sua prestacdo contratual.
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consubstancia um contrato-promessa e retiram do respectivo regime juridico a solucao
de Direito do presente pleito e sobressai ainda que a ré ja nao rejeita que a sua prestacao
se tornou impossivel mas considera que a referida relagdo contratual se trata de um
contrato atipico contrato atipico “de reserva” ou um contrato de compra e venda de
coisa futura e sé para efeitos de analise admite que possa ser qualificada de contrato-

promessa.

Il - SANEAMENTO.

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

*

Ill - QUESTOES A DECIDIR.

Tendo em conta o relatério que antecede, designadamente:

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

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

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

As principais questdes a decidir gravitam a volta de:

1- Imputacao a ré ou a terceiro da causa superveniente da impossibilidade
da prestacdo a cargo da ré.

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

1.1.1 - Quanto a extin¢ao da obrigacao da ré decorrente do contrato
que celebrou com o 1° autor;

1.1.2 Quanto a eventual criagdo na esfera juridica da ré de uma
outra obrigacao de restituir aos autores o que recebeu do 1°

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

1.2.1 - Direito dos autores de resolverem o contrato;
1.2.2 —Criacao na esfera juridica da ré de uma obrigagao de restituir
aos autores o que recebeu do 1° autor.
1.2.3 - Obrigacao da ré indemnizar os autores.
1.2.3.1 - Caso se conclua que a ré tem obrigacdo de indemnizar
os autores, cabera apurar o montante da indemnizacao e a
ocorréncia de mora no cumprimento desta obrigacdo de
indemnizar, para isso € necessario averiguar se foi
acordado e prestado sinal;
1.2.3.1.1 - Caso se conclua pela existéncia de sinal, cabera
ainda decidir se a indemnizacao deve ser calculada
com base no “regime-regra” do sinal ou se deve
ser reduzida segundo juizos de equidade para
montante inferior ao valor do sinal prestado.
1.2.3.1.2 Caso se conclua pela inexisténcia de sinal, cabera
determinar qual o valor da indemnizacao na
auséncia de sinal.
1.2.3.1.3 - Caso se conclua pela ocorréncia de mora no
cumprimento da obrigacao de indemnizar é ainda
necessario apurar as consequéncias desta a nivel
indemnizatério, designadamente quanto ao inicio

da mora e quanto a taxa dos juros moratérios.

*

IV - FUNDAMENTAGAO.

A) - Motivacao de facto.

Estao provados os seguintes factos:
(..)

B) - Motivacao de Direito.
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1 - Daimpossibilidade superveniente da prestacao.

Neste momento da discussdo ja ndo sao necessarias especiais consideragoes
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 fraccao auténoma de
prédio urbano ou apenas construir e entregar a referida fraccdo. Com efeito, por um
lado, a ré ja ndo questiona nas suas alegacdes de Direito a referida impossibilidade como
guestionou na contestacao. Acresce que, ndo tendo a ré meios juridicos conhecidos nos
autos que lhe permitam construir a mencionada fracg¢do, ndo se vé como negar as
caracteristicas relevantes da impossibilidade superveniente da prestacdo: ojectiva,
absoluta e definitiva3. Com efeito, sem que ocorram circunstancias de todo imprevisiveis
presentemente, a ré, apesar de ser uma sociedade comercial e poder existir durante
muito tempo, ndo tem possibilidade juridica de construir ou adquirir a fracgdo
autbnoma em causa*. Trata-se de uma impossibilidade juridica da prestacéo, nao de
uma impossibilidade fisica ou naturalistica, pois a constru¢do da mencionada fracgdo
esta acessivel a ré pelos conhecimentos técnicos existentes, mas nao lhe esta permitida
por causa da sua situacdo juridica actual e previsivel num futuro ponderavel>. Na
verdade, resulta dos autos que a ré ndo tem qualquer direito sobre o terreno onde se

iria situar a planeada construcao.

Conclui-se assim que se tornou impossivel ap6s a celebragao do contrato a

prestacdo 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 prestacao acordada é originariamente impossivel, a obrigacdo nao nasce

3 Luk Menezes Leitdo, Direito das Obrigacdes, Volume 11, 112edigdo, pgs. 117.
4<«_.. 0 ndo cumprimento definitivo, que é o resultado de uma impossibilidade definitiva de cumprir, nio tem de
derivar de uma impossibilidade absoluta de cumprir, no sentido de ndo poder em caso algum desaparecer. ... A
impossibilidade da prestagdo considera-se definitiva ndo apenas quando toda a probabilidade da sua remocéo esta
excluida, mas também quando ela s6 pode ser removida mediante circunstancias especiais que néo sdo de esperar de
antemdo. ... Isto é o mesmo que dizer que também ¢ definitiva a impossibilidade que sé possa cessar por um facto
extraordindrio com que ndo seja legitimo contar” - Vaz Serra, RLJ, Ano 100°(1967 — 1968), p. 254.

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

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

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

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

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

Vejamos.

1.1.2 - Interposta questao - efeitos em relacao a 22 autora.

A segunda autora ndo celebrou qualquer contrato com a ré, mas é casada em
regime de participacdo nos adquiridos com o 1° autor, o qual celebrou com a ré o
contrato cujo incumprimento por impossibilidade da prestacao da ré aqui se discute.

Tem a autora consorte o direito de resolver o contrato onde ndo é parte e o

direito de ser ressarcido dos danos que sofreu em consequéncia do incumprimento do
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referido contrato? Ndo tem.

Em caso de impossibilidade da prestacao do devedor por causa que lhe seja
imputavel cabe apenas do credor daquela prestagdo o direito de resolver o contrato
bilateral, assim como sé o mesmo credor tem o direito de ser restituido no caso de ter
realizado alguma prestacao (art. 790°, n° 2 do CC). No mesmo caso de impossibilidade
superveniente da prestacao por causa imputavel ao devedor, este responde apenas
perante o seu credor e apenas pelos danos por este sofridos (art. 790°, n° 1 e art. 787°
do CC). Ora, s6 o 1° autor era credor da prestacao que se tornou impossivel, pelo que a
segunda autora, nao sendo credora de tal prestagdo ndo vé nascer na sua esfera juridica
o direito de resolver o contrato celebrado por terceiros nem o direito de ser indemnizada
pelos danos que lhe causou o incumprimento.

Situacbes ha em que os contratos podem ter eficacia de proteccdo de
terceiros e que estes, no caso de sofrerem danos decorrentes do incumprimento,
poderdo ter direito de ser ressarcidos tendo a correspectiva responsabilidade um titulo
que se pode aproximar da responsabilidade contratual. Pode pensar-se, por exemplo no
caso de um bombeiro que em servico sofre queimaduras por defeito do seu
equipamento de combate a incéndios que foi contratualmente fornecido a sua
corporagao com defeito de fabrico. Ndo é, porém, o caso dos autos, onde ndo se

vislumbra qualquer eficacia de proteccao de terceiros no contrato celebrado pela ré.

Improcede, pois, a pretensao da segunda autora.

1.1.3 - Da imputacao da causa da impossibilidade da prestacao.

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

Em sintese:

A imputagdo é a atribuicdo a uma pessoa dos efeitos juridicos de um facto.
No caso presente esta em causa a atribuicao a ré do dever de indemnizar o autor (efeito

juridico) por ter ocorrido a impossibilidade da prestacdo (facto juridico).
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A causa da impossibilidade juridica da prestacao da ré foi o facto de nao ter
construido a faccdo acordada com o autor no prazo de que a ré dispunha nos termos
do contrato de concessdo, o que causou a caducidade da concessdo e a impossibilidade
juridica de construir e entregar.

A imputacao a ré da causa da impossibilidade da sua prestagdao depende da
sua culpa em relagdo 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 contrario ao Direito em vez de ter tido um comportamento
licito. In casu esta em causa um ilicito contratual, o incumprimento de uma obrigagao
contraida por via contratual.

Este juizo de culpa pressupde capacidade de motivacdo e liberdade de
decisdao do agente (que nao se questiona em relacdo a ré) e, em matéria de
responsabilidade civil , estrutura-se numa comparagao entre o comportamento que o
agente teve e aquele que, no seu lugar, teria um bom pai de familia, o qual é uma pessoa
que, entre o mais, se esfor¢a por ndo cair em situacdes que o impegam 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 nao despresivel grau de probabilidade de ndo 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 prestacao (art. 105° da contestagado) e ja ndo
dispunha desse tempo até ao fim do prazo de aproveitamento da concessao (28/2/2014)
nem s6 dispunha de 3 anos e 14 dias até ao fim do prazo da concessao (25/12/2015)¢.
Além disso, necessitava da cooperacao 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 acumulacdo imprevisivel de
servi¢o, 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

6 Contrariamente ao que afirma a ré nas suas muito doutas alegagGes 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 obrigatoria nessa data a prorrogagdo do prazo de aproveitamento da concessdo até ao
termo do prazo da concessdo no caso de o 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 concessdo de estipulacio
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 ndo ao prazo da sua conclus&o.
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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 razdes juridicas. Se, por mero exemplo, a
actuacao da ré foi meritéria, justificada ou compreensivel em termos gestdo empresarial
nao 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 é aqui alheio.

Em conclusdo, a causa da impossibilidade da prestacao é, cré-se que sem

sombra de duvida, juridicamente imputavel a ré a titulo de culpa.

2. - Daresolucao contratual.

No que respeita ao direito a resolugdo do contrato e as suas consequéncias
de restituicdo retroactiva do que foi prestado, ndo se vé como negar. E a lei evidente
(arts. 790°, n° 2, 426° a 428° e 282° do CC) e nem as partes questionam.

Procede, pois, esta pretensao do autor e deve ser declarado resolvido o

contrato, como peticionado.

3. - Da indemnizacdao dos danos decorrentes da impossibilidade
superveniente da prestacao por causa imputavel ao devedor.

3.1 Da existéncia de obrigacao de indemnizar.

Estando decidido que houve incumprimento culposo da ré, rectius,
impossibilidade da prestacao por causa imputavel a ré, basta que haja danos na esfera
juridica do 1° autor com nexo de causalidade com o referido incumprimento para que
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 imoével e que
nada recebeu é forgoso 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 consideragdes para se concluir que existe

na esfera juridica da ré a obrigacdo de indemnizar 1° autor, sendo a controvérsia
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essencialmente respeitante ao valor da indemnizacgéao.

3.2 Do montante da indemnizacao

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 razbes de equidade, em metade do “sinal” prestado porquanto a sua culpa,
caso se conclua que existe, é diminuta e que os danos do autor estdao atenuados por
poder receber do Governo da RAEM uma fraccdo idéntica a “prometida” e por preco

também idéntico.

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

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

fosse a lesdao” - do CC.).

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

E, pois, necessario apurar se foi constituido sinal, entendendo os autores que

foi e a ré que nao foi.

3.2.1 Da existéncia de sinal

Da qualificacao do contrato.

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

A qualificagdo juridica que as partes fazem dos factos a que cabe aplicar o
Direito nado vincula o tribunal (art. 567° do CPCQ).

A qualificacdo dos contratos pertence a lei e ndo as partes’. E uma operacdo

7 “Este ¢ 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 qualificagdo... Na doutrina tipologica, a qualificagcdo
n&do constitui um processo de subsungdo a um conceito, mas de correspondéncia do contrato ao um tipo” — Pedro
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muito relevante, pois vai determinar o regime juridico aplicavel a relagdo contratual®.
No caso dos autos estd em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncao
legal de que é sinal toda a quantia entregue pelo promitente comprador ao promitente
vendedor em cumprimento do contrato-promessa de compra e venda (art. 435° do CC).

Pois bem, a qualificacdo do contrato tem essencialmente por base a vontade
negocial das partes plasmada no clausulado concretamente acordado relativamente as
prestacdes a que se pretenderam vincular®. E feita por comparacdo ou subsuncéo, 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
caracteristicas 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, 0 acordo das partes nao pode qualificar-se segundo tal tipo contratual.

Pois bem, entdo afinal a operagdo de qualificagdo do contrato redunda em
duas operacOes: saber que prestacao caracteristica quiseram as partes e, depois,
subsumi-la a prestagdo caracteristica de um tipo contratual, de mais que um ou de

nenhum.
A prestacdo caracteristica do contrato-promessa é a celebracdo de outro
contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro contrato

(art. 404° do CQ).

Este tribunal também ja decidiu esta questdao em diversos litigios semelhantes

Pais de Vasconcelos, Contratos Atripicos, 22edicéo, p. 166.

8 “A qualificacio de um certo contrato como deste ou daquele tipo tem consequéncias determinantes no que respeita
avigéncia da disciplina que constitui o modelo regulativo do tipo. Como direito injuntivo e como direito dispositivo,
o modelo regulativo do tipo da sempre um contributo importantissimo para a disciplina do contrato julgado tipico” -
Pedro Pais de Vasconcelos, op. cit., loc. cit.

9 “Tratar-se-4 ... de questdo de interpretacdo das declaragdes de vontade das partes, a resolver segundo a ... doutrina
da impressdo do destinatario...” Calvéo da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edicdo, p. 24.

10« haveria, nos contratos mistos, que descobrir qual o elemento tipico relevante. A regulamentagdo global seria a
propria desse elemento” — Menezes Cordeiro, Direito das Obrigacdes, 1°VVolume, 1987, p. 427.
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ao que se discute nos presentes autos, conhecendo as partes, designadamente os seus
ilustres mandatarios, a fundamentagao da referida decisao, razéo por que, ndo se tendo
encontrado ainda razdes para alterar o sendido da deciséo, também nao advém reducao
das garantias processuais das partes se aqui ndo se reproduzir exaustivamente aquela
fundamentacao.

A razao 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 prestagoes
do preco e ndo apenas uma comissao de reserva. Cré-se que é incontornavel que um
declaratario normal ndo 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, tera havido no pagamento dos primeiros
HKD200.000,00, mas com a formalizacdo do contrato em discussao e com os
pagamentos seguintes, nenhum declaratario normal considerara que as partes se
quiseram manter em situacao de mera reserva.

A razdo decisiva para o tribunal concluir que a vontade das partes nao 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 situacao de alguém que necessitava do
consentimento da ré e de |he pagar para exercer o direito que adquiriu por via
contratual, se esse exercicio passasse pela transmissdo para terceiros.

Cré-se também que é incontornavel que um declaratario normal nao
considera que 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 relagdo contratual com a ré,

0 que é, precisamente a prestagdo caracteristica do contrato-promessa.

Em conclusdo, dir-se-a que o sentido com que deve valer juridicamente a
declaracdo negocial quanto as prestacdes acordadas s6 é reconduzivel ao tipo

contratual de contrato-promessa.

Da convencao de sinal.

O sinal é um elemento eventual do conteido do negdcio juridico'. Numa

1 'Um elemento natural ou tipico do contelido do contrato-promessa para Manuel Trigo, LicGes de Direito das

2025-66-(6)-parte-prego-sem-outros-assuntos 48



certa perspectiva, é, em esséncia, uma estipulagdo contratual, uma clausula negocial.

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

Para se concluir se foi ou nao estipulado sinal é necessario interpretar as
declaragdes negociais das partes contratantes’2.

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

Porém, no caso do contrato-promessa de compra e venda, como ocorre na
situacao sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia da
presuncao legal inserta no art. 441° do CC que diz que se presume “que tem caracter
de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor,
ainda que a titulo de antecipagdo 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 o
autor entregou a ré, promitente-vendedora, determinada quantia em dinheiro no
ambito do contrato promessa que ambas celebraram. Provou-se o facto base da
presuncao, pelo que estad presumido que as partes quiseram atribuir caracter de sinal.
Cabe, pois a ré, interessada em ilidir a presuncao, a alegacao 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 presuncao legal (resposta negativa dada ao quesito 52°, 52°A e 54°
da base instrutoria). Tem a ré de ver esta questao decidida em sentido contrario a sua
pretensao.

Mas dir-se-a 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 52 do contrato referido em c) dos

factos provados diz-se que a falta de pagamento das prestacdes do preco acordado

Obrigagdes, p. 144. Um acto juridico real quoad constitutionem, podendo constituir uma clausula acesséria de um
negocio juridico para Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, pags. 10 e 11.

12 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 Calvao da Silva, Sinal e Contrato Promessa, 112edicdo, p. 94.
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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 “declaratario
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 fixacdo do valor da vontade negocial declarada quando se desconhece a vontade
real.

Se é certo que ndo é 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 nado é determinante para fixar o sentido com que
deve valer a declaracao negocial o facto de terem denominado de depdsito 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 nao é
conhecida, é a vontade declarada que vai determinar quais os vinculos contratuais que
as partes devem cumprir. Para saber em que sentido a vontade declarada vincula é
necessario interpreta-la, ou seja, avalia-la intelectivamente para lhe apreender o sentido
vinculador.

Ha, pois, que atender ao principio do equilibrio das prestacdes, o qual diz
que, em caso de duvida, o sentido da declaracdo é o mais equilibrado nos negécios
onerosos, como é o 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 o mesmo que o autor ou outra quantia, mas uma pena?
Parece que o principio do equilibrio das prestagdes impde que, em caso de davida, 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 nao estipularam que em caso de incumprimento dos autores a ré
podia recorrer a accdo de execugao especifica, nem a accdo de condenagdo, nem a
resolucao do contrato com restituicdo do que foi prestado e indemnizacdo dos danos

efectivos. Estipularam o regime do sinal segundo o qual, em caso de incumprimento
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daquele que o prestou, aquele que o recebeu fica com ele para si sem direito a outra
indemnizagao excepto se sofrer danos manifestamente superiores.
Na duvida, o principio do equilibrio das prestacbes “manda” que se atribua

valor a declarag@o negocial das partes no sentido de ter sido estipulado sinal.

Assim, mesmo que nao se qualifique 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 declaragdo negocial das partes.

Portanto, mesmo sem a presunc¢do 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 indemnizacao predeterminado pelo valor do sinal e a sua
reducao por juizos de equidade.

“Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigacao por causa que lhe
seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer sua a coisa entregue; se o nado
cumprimento do contrato for devido a este Ultimo, tem aquele o direito de exigir o
dobro do que houver prestado” (art. 436°, n°® 2 do CC).

Estda demonstrado que a ré ndao cumpriu definitivamente a sua promessa de
venda.

Esta também demonstrado que a ré recebeu sinal.

Foi ja decidido atras que a causa do incumprimento nado é imputavel a terceiro
e que é imputavel a ré a titulo de culpa. E também ja atras foi decidido que o
incumprimento culposo da ré confere 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 resolugcdo do contrato, sempre tera que
devolver o que lhe 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.

Dispde o n°® 4 do art. 436° do CC que “na auséncia de estipulacdo em
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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 indemnizagdo, nos casos de perda do sinal ou de pagamento do dobro
deste.

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

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

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

- Aumentado para o valor do dano efectivamente sofrido pelo credor se este
dano for consideravelmente superior ao valor do sinal'3;

- Reduzido para montante equitativo ndo inferior ao valor do dano efectivo
se a penalizagao resultante do sinal for manifestamente excessiva em relagdo ao mesmo

dano efectivo'4.

O 6nus da prova.

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

pretende que a indemniza¢do seja de valor inferior ao predeterminado tem que

13« a indemnizacdo pelo dano excedente constituiria a indemnizagio pelo dano efectivo ...” - Professor Manuel

Trigo, Uma Uma Mudanca de Paradigma: A Indemnizacgao 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 Calvéao da
Silva), Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de Macau, Ano XXV, n®49, 2021, p. 151.

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

Naturalmente que a diferenga entre o valor do prejuizo efectivo e o montante da pena €, desde logo, o primeiro
factor, de cariz objectivo, a considerar”.
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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 é reduzida e que os autores vao receber uma
fraccdo auténoma de um imovel idéntica a que a ré lhe entregaria e por preco também

idéntico.

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

“A 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 incumprimento. E aplicavel ao sinal com as necessarias
adaptacdes’®, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatoério, 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 reducao equitativa do valor determinado pelo sinal. Claramente, pretende-se que
a indemnizagdo ainda tenha fung¢édo punitiva, conatural a clausula penal e supletiva do
sinal confirmatério e pretende-se também que a indemnizagdo nao se fique meramente
pela funcao ressarcitoria que é a esséncia da obrigacdo 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 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 indemnizagdo deve ser reduzida

e, em caso de se concluir que ha lugar a reducao, serve ainda de medida dessa reducao.

15 Art. 436°, n° 5 do CC: “E igualmente aplicavel, com as necessarias adaptacdes, o disposto no artigo 801.°”
16 Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, fala em sinal confirmatério-penitencial.
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Cabe, pois, aferir se a pena convencional determinada pelo sinal é
manifestamente excessiva em relagdo aos danos efectivos que o 1° autor sofreu. O dano
efectivo € o limite minimo da reducdo equitativa, como ficou dito.

Como se disse atras, o devedor que pretende que a indemnizag¢do seja de
valor inferior ao predeterminado pelo valor do sinal 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 1° autor e para sancionar a culpa pelo incumprimento.

No que tange ao dano efectivo os factos provados revelam apenas a
candidatura deferida do autor a aquisi¢cdo de uma fraccdo autébnoma em condicdes
idénticas as que acordara com a ré no ambito de um programa governamental que
beneficia o 1° autor devido ao facto de a prestagao da ré se ter tornado impossivel.

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

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

Nao estd, pois, demonstrado nos autos que o valor do sinal é manifestamente
excessivo em relacdo ao valor dos danos efectivamente sofridos pelo 1° autor, razdo por
que ndo ha lugar a pretendida reducdo equitativa da indemnizacdo determinada pelo
valor do sinal.

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

indemnizagdo segundo juizos de equidade.
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4. - Dos pedidos subsidiarios.
Em consequéncia do que fica dito, esta prejudicada a apreciagdo dos pedidos
subsidiarios que pressupdéem que se considere que ndo foi acordado sinal e que o

incumprimento ndo é imputavel a ré.

5. Da mora na obrigacao de indemnizar.

5.1 Do inicio da mora.

Os autores pediram a condenagao da ré em indemnizagdo moratéria. Para o
caso de a ré ser condenada a pagar o sinal em dobro, pediram que a indemnizagado
moratodria se consubstanciasse no pagamento de juros de mora contados a taxa legal
para as obrigacdes de natureza comercial (11,75%), desde a publicacdo do Despacho do
Chefe do Executivo que declarou a caducidade da concessao do terreno onde a ré iria
construir a fraccdo autbnoma a entregar ao autor até integral pagamento.

A indemnizacdo moratdria pressupde a mora do devedor e esta sé ocorre
quanto as obrigagdes puras e liquidas, como é a da ré, no momento da interpelagdo
(art. 794°, n°s 1 do CQ).

A citacao tem valor de interpelacao (art. 794°, n° 1 do CC e art. 565° n° 3 do
CPC).

A mora ocorreu, pois, com a citagao.

5.2 A taxa de juro moratério.

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

Nos termos do art. 569°, n°® 2 do Cédigo Comercial s6 em relagdo aos créditos
de natureza comercial acresce a sobretaxa de 2% sobre os juros legais, ndo sendo
aplicavel ao crédito do autor nem as obrigagdes de que sejam titulares passivos os
comerciantes ou as empresas comerciais se o titular activo ndao for comerciante.

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

comercial.
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V - DECISAO.

Pelo exposto, julga-se a accao parcialmente procedente e, em consequéncia,
declara-se resolvido o contrato celebrado entre as partes e condena-se a ré a pagar ao
autor B 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 citacao
da ré até integral pagamento.

Custas a cargo de autores e ré na proporgao do respectivo decaimento.

Registe e notifique.

Quid Juris?
Este caso € um dos mais simples: o Autor, promitente-comprador
celebrou com a Ré o contrato-promessa que tem por objecto o imovel

identificado nos autos, tendo pago parte do preco sem pagar 0 remanescente nem

chegou a contrair empréstimos bancarios.

Veio agora o Autor a pedir a restituicdo em dobro do sinal pago.
Teré o Autor fundamentos legais para o fazer?

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

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

semelhantes.

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

consignado o seguinte entendimento:

“(...)
1) — Nos exercicio das fungbes jurisidicionais, é do

conhecimento deste TSI que sdao basicamente as seguintes situacdes que

2025-66-(6)-parte-prego-sem-outros-assuntos 56



dao origem aos litigios em que se discutem as mesmas matérias:

a) — O promitente-comprador mantém a sua posicao contratual
até a data em que foi proposta accdo contra a Ré sem que tivesse
transmitido a sua posicao contratual para terceiro;

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

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

contratos-promessa com a Ré, prometendo adquirir varias fraccoes

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

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

3) —No caso, nao é supérfluo realcar que o caso em analise tem
a sua particularidade, ja que, ao contrario daquilo que se verifica em
situagdes normais, em que a promitente-vendedor nao quer cumprir de
livre vontade e por iniciativa propria o acordado. No caso nao foi isto que
sucedeu, a Ré quis cumprir, sé que por decisdo do Governo da RAEM, a

Ré ndo pude cumprir. Ou seja, a sua “culpa” (se podemos utilizar esta
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palavra) nao é acentuada nem “indesculpavel” , o que deve relevar para
ponderar e fixar as san¢Ges contratuais!

(..)" .

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

E uma evidéncia que a ré tinha vontade firme de concluir o
empreendimento “D” , o que resulta da consideracdo dos esforcos e
dispéndios que fez, incontestaveis e incontestados nos autos, incluindo

por via judicial.”

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

perante as partes dos contratos—promessa, a saber:

“...)

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

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

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

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

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

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

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

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

que lhe exigiu mais tarde.

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

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

porque os servicos da RAEM criaram tais expectativas, nomeadamente:

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

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

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

nao tinha sido aproveitado no dentro do respectivo prazo. (Q 9.°)
( ),?
Tudo isto demonstra claramente que a Ré ndo actuou com dolo para
desrespeitar as obrigagoes decorrentes dos contratos-promessa, pelo contrario, os

factos assentes acima transcritos podem constituir alteragdo superveniente das

circunstancias nos termos do artigo 431° do CCM (a Autora chegou também alegar

esta matéria conforme o teor do artigo 138° a 139° da PI), ja que se tratam de factos
imprevisiveis e que ocorreram posteriormente a0 momento da celebra¢io dos
acordos em analise.
*
Com as devidas adaptagdes, o disposto no artigo 784°/2 do CCM pode

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

(Contratos bilaterais)

1. Quando no contrato bilateral uma das prestagdes se torne
impossivel, fica o credor desobrigado da contraprestacao e tem o direito,
se ja a tiver realizado, de exigir a sua restituicdo nos termos prescritos
para o enriquecimento sem causa.
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2. Se a prestagao se tornar impossivel por causa imputavel ao
credor, nao fica este desobrigado da contraprestacao; mas, se o devedor

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

descontado na contraprestacao.

Em regra, a restitui¢cao do sinal ndo representa uma injustica flagrante ou
ofende o sentido de justiga material, ¢ de aceitar como correcta a solugao legalmente
consagrada: restituicao do sinal em dobro por quem niao cumpre o acordo celebrado
nos termos do disposto no artigo 801° do CCM.

*

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

A propésito deste ponto, escreveu-se:

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

averiguado o valor exacto dos danos, o tribunal julgara equitativamente

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

Civil). Considerada a possibilidade processual de uma condenacao
iliquida, coloca-se o problema da articulagdo de uma e outra norma (art®
609.°, n.° 2, do CPC). A articulag@o deve ser feita do modo seguinte: se
ainda for possivel fixar no incidente de liquidacdo a quantidade da
condenacao, aplica-se a norma processual da condenagao genérica; no
caso inverso, o dano sera equitativamente julgado2. Equidade — como
justica do caso concreto — que, porém, sob pena de um julgamento
puramente arbitrario ou atrabilidario, ndo prescinde de um suporte de
facto, por minimo ou reduzido que sejaé nem serve para alijar por inteiro,

0 nao cumprimento, seja pelo credor da obrigacdao de indemnizacao

2025-66-(6)-parte-prego-sem-outros-assuntos 61


https://stjpt-my.sharepoint.com/personal/monica_s_sungo_stj_pt/Documents/Ambiente%20de%20Trabalho/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2025/2025-02-11%20-%201%E2%94%AC%C2%AC%20SEC%E2%94%9C%C3%A7%E2%94%9C%C3%A2O/ANONIMIZADOS/anonimizado_Henrique%20Antunes%20-%20Revista%203292-20%20Venda%20coisa%20defeituosa%20equidade.docx.docx#fn5
https://stjpt-my.sharepoint.com/personal/monica_s_sungo_stj_pt/Documents/Ambiente%20de%20Trabalho/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2025/2025-02-11%20-%201%E2%94%AC%C2%AC%20SEC%E2%94%9C%C3%A7%E2%94%9C%C3%A2O/ANONIMIZADOS/anonimizado_Henrique%20Antunes%20-%20Revista%203292-20%20Venda%20coisa%20defeituosa%20equidade.docx.docx#fn6

quantitativamente indeterminada do énus da prova do valor do dano a
que esta indiscutivelmente adstrito, seja pelo devedor de igual énus que
o vulnera no tocante a qualquer facto extintivo daquela mesma obrigacao
(art.° 342°,n° 1 e 2, e 346.° n.° 1, in fine, do Cddigo Civil, e 414.° do
CPC)." 7

2) — Pergunta-se, como ¢é que se deve resolver este tipo de questoes? A
proposito desta matéria, citemos aqui a posi¢ao dominante vigente em Portugal, em
nome do Diteito Comparado (Cfr. ac. do Tribunal da Relacio de Guimaraes, de 9/10/2012)
sobre a matéria em discussao (uma situacao semelhante):

“Acontece porém que nos situamos no ambito da resolucdo do
contrato. O autor optou pela resolugao do contrato.

A resolucao do contrato “consiste na destruicio da relacao

contratual, validamente constituida, operada por um acto posterior de

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

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

celebrado” [14].

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

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

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

se a retroactividade contrariar a vontade das partes.

Ao pretender indemnizacao por lucros cessantes, o A. esta a pedir

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

prejuizo que nao sofreria se a cessao de exploracdo tivesse sido

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

17 Ac do STJ, Proc. 3292/20.5TBLRA/C1.51., de 11/02/2025.
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cumprimento curial do contrato, abrangendo, portanto, ndo s6 o

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

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

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

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

Em caso de resolucao contratual, a posicao classica e largamente

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

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

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

jurisprudéncia. [17]

Com base nesta doutrina, ndo é aceitavel a compatibilidade de

cumulacao entre a resolucao do contrato e a indemnizacao correspondente

ao (interesse contratual positivo, sobretudo com fundamento nos

argumentos retirados do efeito retroactivo da resolucao e da incoeréncia da

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

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

correspondente ao interesse no seu cumprimento.

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

definitivo, que se cumula com a resolucao, respeita apenas

ao chamado interesse contratual negativo ou de confianca,

visando colocar o credor prejudicado na situacao em que

estaria se nao tivesse sido celebrado o contrato, e nao

naquela em que se acharia se o contrato tivesse sido

cumprido” .
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Nada no caso justifica que nos afastemos da regra

geral em razao dos interesses em discussao, o que se

justifica apenas em casos excepcionais, como também tem

sido entendido na jurisprudéncia. [18]

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

a lucros cessantes.”

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

em Portugal), consagra:

(Sinal)

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

2. Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagao por
causa que lhe seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer
sua a coisa entregue; se o nao cumprimento do contrato for devido a este
ultimo, tem aquele o direito de exigir o dobro do que houver prestado.

3. A parte que nao tenha dado causa ao incumprimento poder3,
em alternativa, requerer a execucao especifica do contrato, quando esse
poder lhe seja atribuido nos termos gerais.

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

a indemnizacio pelo dano excedente quando este for

consideravelmente superior, nio ha lugar, pelo nio
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cumprimento do contrato, a qualquer outra indemnizacao, nos casos

de perda do sinal ou de pagamento do dobro deste.

5. E igualmente aplicavel, com as necessarias adaptacées, o

disposto no artigo 801.°

Depois, o artigo 801° do CCM manda:

(Reducao equitativa da pena)

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

excessiva, ainda que por causa superveniente; é nula qualquer

estipulacao em contrario.

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

obrigacao tiver sido parcialmente cumprida.

A propésito dos n° 4 e 5 do artigo 436° do CCM, anotou-se:

“15. No estudo global que se faca do problema, chega-se a conclusdo que o
n°® 4 vem reforcar a ideia transversal consagrada no Codigo a respeito da natureza
confirmatoria do sinal (o proprio Menezes Leitdo acaba por admitir que 0 n° 4 ndo tem
natureza penitencial, em ob. cit, pag. 246). Ou seja, para la da perda do sinal pelo
tradens ou da devolucdo em dobro do sinal pelo accipiens, ainda pode haver lugar, salvo
estipulacdo em contrario, a indemnizacao pelo dano excedente. Foi uma opcao do
legislador de Macau, que podia ter aproveitado a ocasido para ser mais generosa. Com

efeito, ndo passou da criacido dessa possibilidade indemnizatéria pelo dano

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

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

expressamente a impossibilidade de alargamento da extensio indemnizatoéria
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(habitualmente, alguns autores defendem que, sem limitacdao, pode haver a

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

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

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

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

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

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

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

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

por incumprimento do accipiens.

Por um lado, poderia parecer que a melhor solucao seria, efectivamente, a
que permite a aplicacao do regime de redugdo no caso de incumprimento de contrato
em que o sinal tem a fun¢do de arra confirmatoria. Na verdade, se o sinal tiver o sentido
penitencial, isso se deve ao facto de as partes, de livre vontade e por consenso, terem
estabelecido os préprios limites indemnizatorios, ndo fazendo sentido que o tribunal os
possa baixar apenas porque o devedor lho tenha pedido.

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

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

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

Mas, se fizermos a conjugagado dos artigos 436°, 801° (e o ambiemte da sua
sistematizacdo) e 820°, n° 2, (neste caso, para o contrato-promessa) talvez seja possivel,
afinal de contas, considerar que a remissao apenas faga sentido nos casos em que as
partes contratantes tenham estipulado, por peniténcia, uma indemnizacdo com caracter
de pena no contrato para a hipétese de ndo cumprimento por arrependimento. A
jurisprudéncia dira o que for de justica sobre o assunto. (Cfr. Codigo Civil de Macau,
Anotado e Comentado, Jodo Gil de Oljveira e José Candido de Pinho, CFJJ, 2020,
Vol. Vi, pag. 506 e 507).

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

Mas nao ¢ pela primeira vez que este TSI é chamado para se pronunciar

sobre o conceito de danos ou prejuizos excedentes, o mesmo conceito encontra-

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

(Indemnizacao pelo atraso na restituicao da coisa)

1. Se a coisa locada nao for restituida, por qualquer causa, logo
que finde o contrato, o locatario é obrigado, a titulo de indemnizacéo, a
pagar até ao momento da restituicao a renda ou aluguer que as partes
tenham estipulado, excepto se houver fundamento para consignar em
deposito a coisa devida.
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2. Logo, porém, que o locatario se constitua em mora, a
indemnizacao é elevada ao dobro; a mora do locatario nao é aplicavel a
sanc¢ao prevista no artigo 333.°

3. Fica salvo o direito do locador a indemnizacdao dos

prejuizos excedentes, se os houver.

A proposito deste conceito, ficou consagrado o seguinte entendimento no

Proc. n® 646/2017, com o ac6érdao proferido em 26/07/2018:

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

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

[l - Em relacao a indemnizacgao pelos prejuizos excedentes, uma
vez verificados, a titulo de lucros cessantes, ela tem por fundamento o
efectivo prejuizo causado, que pode ja ndao se medir pelo valor da renda,
nao obstante ser o mesmo o respectivo facto gerador, mesmo que o
montante dos danos causados as locadoras seja inferior ou equivalente
ao quantitativo da renda, hipotese em que ao credor basta a

indemnizacao contemplada pelo artigo 1027°/2 do CC.

[l - A solucao correcta sO0 podera ser conseguida mediante
interpretacdo sistematica, logica e teleoldgica da norma do artigo
1027°/3 do CCM. Nao resta duvida que, quer a sancao prevista no n° 2,

quer no n° 3 do artigo citado, visa “forcar” o inquilino a devolver o
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locado ao senhorio com o mais cedo possivel, sob pena de estar sujeito

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

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

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

mora entra em linha de consideracao para efeitos da fixacao da

indemnizacao por prejuizo excedente, sob pena de se duplamente

“sancionar” o inquilino!”

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

“..)”.

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

superior! O que exige provas mais rigidas e persuasivas!

*

Aqui, € de recordar-se que no processo n° 220/2024 fica também
consignado o seguinte entendimento:
P _BAtEERY N A R H o R ER Catdliimes T B — 1R e T
B TMEEEAR R SORRITRASR R A RARE (RESFAE) 5 631
iR 5 ACZMRE » 5| Bl R ARATIRER - sloe S 80y EsfBE AL -
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FEAE T RS R R EGE2Z AT 7 2,356,000.00 7T
(900,000+1,456,000) AHUSAHBHRI TSV R Z A& [FEIHAL

i 4% 1 39 4F FI 323.5% 5+ B8 4F (2012-2019 ) I Il &, - W] S 13 7 g
659,680.007CHYFIE. - BIHAHEEE3,015,680.007T

J P AT A 2 1 e A B2 A8 152,292,000.007T(1,146,000 x 2) » Jf2
AN IR

FIE T 5 - R ARBEA DA R AT (8 A (F 4 ROE (R - JE
TLAERF -7

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

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

C..)

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

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

entendimento pessoal do juiz ou para a sua intima convicgio, afastando-se

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

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

intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel. A

racionalidade e a objectivagio dessa apreciagio pressupde a aquisicdo da

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

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

Relativamente ao pedido do Autor, o Tribunal a quo teceu as seguintes

consideracdes:

“(...)

Da reducao equitativa da indemnizacao 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).

Este normativo rege directamente a clausula penal, a pena convencionada
pelas partes para sancionar o incumprimento. E aplicavel ao sinal com as necessarias
adaptacdes’s, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatério, 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 reducao equitativa do valor determinado pelo sinal. Claramente, pretende-se que

a indemnizagdo ainda tenha funcado punitiva, conatural a cldusula penal e supletiva do

18 Art. 436°, n° 5 do CC: “E igualmente aplicavel, com as necessarias adaptacdes, o disposto no artigo 801.%”
19 Nuno Manuel Pinto Oliveira, Ensaio Sobre o Sinal, fala em sinal confirmatério-penitencial.
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sinal confirmatério e pretende-se também que a indemnizagdo néo se fique meramente
pela fungdo ressarcitoria que é a esséncia da obrigacao 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 fun¢do 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 indemnizagdo deve ser reduzida
e, em caso de se concluir que ha lugar a reducao, serve ainda de medida dessa redugao.

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

Como se disse atras, o devedor que pretende que a indemnizagado seja de
valor inferior ao predeterminado pelo valor do sinal 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 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
candidatura deferida do autor a aquisicdo de uma fraccdo auténoma em condicdes
idénticas as que acordara com a ré no ambito de um programa governamental que
beneficia o 1° autor devido ao facto de a prestagao da ré se ter tornado impossivel.

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

O 1° autor esta privado ha varios anos (mais de 11) da quantia que pagou e
esta privado ha cerca de 8 anos da fraccdo auténoma que em Dezembro de 2012
pretendia adquirir dalia “1200 dias de sol” , ndo se sabendo quando ira adquirir outra
fraccdo autdbnoma no ambito do referido programa governamental, pelo que nao esta
minimamente deponstrado que o dano efectivo do 1° autor é consideravelmente
inferior ao valor do sinal, razdo por que nao pode haver reducdo do valor da
indemnizagdo por recurso a equidade. Com efeito, desconhece-se quanto a fraccao

podia proporcionar ao autor ou, para seguir o raciocinio do Venerado TSI no seu douto
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Acordao n° 22/2024 de 9de Maio de 2024, acessivel em www.court.gov.mo, quanto lhe

podia proporcionar a quantia que pagou a ré.

Neste ponto ressalva-se o seguinte:

Na sequéncia de argumentacdo acima por nés tecida, por forca do
acordo a luz do qual a Ré gozava de 1200 dias Uteis para cumprir as obrigacoes
contratuais, os juros calculados ndo devem reportar-se ao periodo de 11 anos,
mas sim, 7 ou 8 anos ao maximo, pelo que o o valor da indemnizacao equitativa
do interesse contratual positivo ndo deve ser inferior a HKD$1,096,480,00
(3.916.000,00 x 3,5% x 8).

Eis um valor que pode servir de referéncia.

Depois, o Tribunal a quo continua a afirmar:
“(...)

“Nao esta, pois, demonstrado nos autos que o valor do sinal é
manifestamente excessivo em relacdo ao valor dos danos efectivamente sofridos pelo
1° autor, razdo por que nao ha lugar a pretendida redugdo 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 pretensdo da ré de ver reduzida a

indemnizagao segundo juizos de equidade.”

Assim, a decis@o do Tribunal a quo ndo se mostra desproporcional ou
inadequada ou ilegal, e como tal é de a manter.

Quanto ao demais, € de verificar-se que nesta parte, todas as questdes
levantadas pelas partes ja foram objecto de reflexdes e decisdes por parte do
Tribunal recorrido, nesta sede de recurso concluimos, em face da argumentacéo
acima transcrita, que o Tribunal a quo fez uma analise ponderada dos factos e

uma aplicacdo correcta das normas juridicas aplicaveis, tendo proferido uma
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deciséo conscienciosa e legalmente fundamentada, motivo pelo qual, ao abrigo

do disposto no artigo 63195 do CPC, é de manter a deciséo recorrida.

*

Face ao exposto, € de negar provimento ao recurso interposto pela

Ré, mantendo-se a decisdo recorrida.

Sintese conclusiva:

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

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

Il - A prestacéo caracteritica do contrato-promessa € a celebracéo de
outro contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro
contrato (art. 404°do CCM). Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a
expressdo “promessa de venda”. No entanto esta referéncia néo é decisiva, pois
que a qualificacdo do contrato € questéo de direito e ndo de facto. Numa situacéo
em que, tal como se detecta no caso dos autos, se desconhece a vontade real das
partes e estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis (porque se usam
expressoes diversas, tais como ‘‘contrato-promessa de compra e venda’

“prometer comprar e “prometida venda”, “promitente-vendedor” e
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“promitente-comprador”), a declaracdo das vontades negociais vale com o
sentido que lhe atribuiria o normal declaratario colocado na posicdo do real
declaratério (art. 228°do CCM).

IV — O sinal ¢ um elemento eventual do conteudo do negocio juridico,
sendo nesta perspectiva, em esséncia, uma estipulacdo contratual, uma cldusula
negocial. Seja qual for a qualificagdo que lhe seja dada, o sinal ¢ sempre também
uma convencgao das pastes contratantes. Depende, pois, da existéncia de vontades
negociais concordantes. Para se concluir se foi ou nao estipulado sinal ¢
necessario interpretar as declaragdes negociais das partes contratantes.

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

VI - O artigo 8019-1 do CCM manda que “a pedido do devedor,
a pena convencional pode ser reduzida pelo tribunal, de acordo
com a equidade, quando for manifestamente excessiva, ainda que
por causa superveniente...”, normativo este que rege directamente a
clausula penal, a pena convencionada pelas partes para sancionar o
incumprimento. E aplicavel ao sinal com as necessérias adaptacfes, sendo que o
sinal, mesmo sendo confirmatorio, também funciona, ainda que supletivamente,
como pena aplicavel ao incumprimento.

VII - Por regra, a indemnizagéo fundada no incumprimento definitivo,
gue se cumula com a resolucdo, respeita apenas ao chamado interesse contratual
negativo ou de confianca, visando colocar o credor prejudicado na situacdo em
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que estaria se ndo tivesse sido celebrado o contrato, e ndo naquela em que se
acharia se o contrato tivesse sido cumprido. Nesta Optica, o regime de restituicdo
do sinal em dobro em matéria de contrato-promessa pode classificar-se como um
regime especial.

*

Tudo visto e analisado, resta decidir.

* * %

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

de 22Instancia acordam em negar provimento ao recurso, confirmando-se a

sentenca recorrida.

Custas pela Recorrente.

Reqiste e Notifique.

RAEM, 09 de Abril de 2025.

Fong Man Chong
(Relator)

Tong Hio Fong
(1° Juiz-Adjunto)

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