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ASSUNTOS:

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

impossibilidade de cumprimento definitivo de prestacdo prometida

SUMARIO:

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

cumprimento do contrato-promessa de compra e venda (art. 435°do CCM).

Il - A qualificagdo do contrato tem essencialmente por base a vontade negocial
das partes plasmada no clausulado concretamente acordado relativamente as
prestacOes a que se pretenderam vincular. E feita por comparagio ou subsuncéo,
tendo em conta os elementos do concreto contrato a qualificar e os elementos dos

diversos tipos contratuais.
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Il - A prestacdo caracteristica do contrato-promessa € a celebracdo de outro
contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro
contrato (art. 404°do 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 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
“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 é um elemento eventual do conteudo do negécio juridico, sendo
nesta perspectiva, em esséncia, uma estipulacdo contratual, uma clausula
negocial. Seja qual for a qualificacdo que Ihe seja dada, o sinal é sempre também
uma convencao das partes 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 situacéo
sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal beneficia da
presuncdo 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
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pagamento do pre¢o”. Ora, quem tem a seu favor uma presuncdo 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 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 necessarias
adaptacOes, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatorio, também funciona,

ainda que supletivamente, como pena aplicavel ao incumprimento.

VII - E de sublinhar que o julgamento segundo a equidade é sempre o produto de
uma decisdo humana que visara ordenar o problema perante um conjunto
articulado de proposicdes objectivas. A equidade ndo remete, de modo algum,
para o simples entendimento pessoal do juiz ou para a sua intima conviccao,
afastando-se decisivamente do puro arbitrio judicial, ndo estando igualmente em
causa, na decisdo segundo o critério ndo normativo da equidade, uma apreciacdo
intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel. A
racionalidade e a objectivacdo dessa apreciacdo pressupde a aquisicdo da

indispenséavel base de facto.
VIII - Por regra, a indemnizacao fundada no incumprimento definitivo, que se

cumula com a resolucdo, respeita apenas ao chamado interesse contratual

negativo ou de confianca, visando colocar o credor prejudicado na 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.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n©840/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Data : 15 de Janeiro de 2026
Recorrente : -A
Recorridos : -B
-C
*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

A, Recorrente, devidamente identificada nos autos, discordando da
sentenca proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de 28/04/2025,
veio, em 20/05/2025, recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de

fls. 1637 a 1660, tendo formulado as seguintes conclusoes:

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 indemnizacdo ao Recorrido, no montante global de MOP3.958.900,00.

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

pelo que se afigura que a indemnizacao se pautara pelas regras do instituto do enriquecimento sem
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causa.3. A Recorrente junta as presentes Alegacdes um Parecer Juridico da autoria do Insigne
Professor Doutor Anténio Menezes Cordeiro, ilustrativo do que acabou de se referir, conforme vem
referido nas conclus@es constantes de paginas 73 e 74.

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

5. Por outro lado, importa ter presente que o contrato em discussdao Nos autos e o
contrato de concessdo, embora autbnomos, encontram-se inelutavelmente interligados.

6. A douta decisdo recorrida considerou que a Recorrente devia ter previsto todos 0s
atrasos causados e dados por provados com origem nas condutas da Administragao.

7. No entanto, ndo era previsivel que a DSSOPT permanecesse inerte e sem emitir
qualquer deciséo relativamente ao plano de consulta e ao projecto parcial de arquitectura,
apresentados pela Recorrente em Abril e Maio de 2008. No entanto, foi 0 que sucedeu, tendo a
Recorrente apresentado o projecto gobal de arquitectura em 22 de Outubro de 2009, face ao vacuo
descrito, que permaneceu até 9 de Abril de 2010, quando a DSSOPT finalmente descartou estes
requerimentos de Abril e Maio de 2008, no ponto n° 42 do Oficio de 09/04/2010. Foram 2 anos do
prazo de aproveitamento de 8 anos, inesperadamente perdidos.

8. N&o 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 0 projecto apresentado e que ndo estava previsto na lei,
nem tinha sido anteriormente exigido em Macau.

9. Também n&o era previsivel que ao aprovar o projecto global de arquitectura em
30/12/2025, a DSSOPT fizesse depender a emissdo de qualquer licenga, da apresentagdo e
aprovagdo de um Relatério ambiental pela DSPA, como infelizmente o fez.

10. Essa falta de previsibilidade é evidente e resulta da circunstancia de, ao tempo, nao

existir norma legal ou regulamentar aprovada e em vigor que exigisse esse Relatdrio Ambiental ou
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que sugerisse, sequer, que conteudo pudesse vir a ter de conter. Certamente que ndo podera exigir-
se da Recorrente que adivinhe o que nem a lei preveé.

11. Mas mais! Era absolutamente imprevisivel que, apds a aprovacédo incondicional do
projecto em 30/12/2010, tal licenga ainda demorasse cerca de 3 anos a ser emitida, 0 que sucedeu
apenas em 02/01/2014.

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

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

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

Ora bem. Numa certa perspectiva, acompanhamaos a recorrente ao ndo compreender

bem a razdo pela qual a Administracdo, via DSSOPT, tentou a moadificacdo unilateral do contetdo

do contrato, ao introduzir alastamentos ndo previstos inicialmente, e ao impor um estudo de impacte

ambiental com que a concessionaria nunca tinha sido antes confrontada por ndo fazer parte das

suas obrigacdes neqgocials convencionadas.

Também ndo nos repugna a estranheza que a recorrente revela sobre a razdo pela qual

a Administracdo, outra vez via DSSOPT, demorou tanto tempo entre cada intervengdo procedimental
aa sua parte, para se debrucar sobre 0s projectos apresentados por si e sobre 0s Varios relatorios
que esta fol apresentando para cumprir o estudo de impacte ambiental, reiteradamente ndo aceites
€ a0s qQuals 1am sendo Impostas novas exigéncias.

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

Porque aconteceu tudo isto e com que propositos? Nao sabemos, porque o processo

nada esclarece”. (sublinhados nossos).
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14. Mais recentemente esse Venerando TSI, em varios processos idénticos ao dos
presentes autos, confirma esta assercdo. Na verdade, existe um trecho que é a imagem de marca
desses instrutivos acorddos e que se passa a transcrever:

"A Ré ndo actuou com dolo para desrespeitar as obrigagbes decorrentes dos contratos-
promessa, pelo contrario, 0S lactos assentes acima transcritos podem constituir alteracdo
superveniente das circunstancias nos termos do artigo 431° do CCM (o Autor chegou também a
alegar esta matéria cnforme o teor do artigo 138° a 139° da Pl), /4 que se tratam de factos
Imprevisivels e que ocorreram posteriormente ao momento da celebracdo dos acordos em analise’
(pag. 51 do Acordao TSI de 30 de Abril de 2025, Processo n® 49/2025).

15. Para além de que, provado esta que o conteddo do relatério ambiental exigido e que
paralisou 0 aproveitamento por quase 3 anos, entre 07/01/2011 e 15/10/2013, ndo foi identificado
pelos respectivos Servigos de uma sé vez, mas por diversas vezes, cada vez com diferentes novos
pontos.

16. Certamente que ndo poderd entender-se judicialmente que a Recorrente tivesse
algum tipo de obrigacdo de prever esta actuagdo da DSPA, quando a DSPA nunca tinha exigido a
apresentacao de um Estudo Ambiental a nenhum promotor imobiliario anteriormente e quando nem
a propria DSPA sabia exatamente o que pretendia do Estudo Ambiental.

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

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

19. A actuagdo dos servicos da RAEM neste caso concreto também ndo era possivel de
evitar, porque os servigos da RAEM (a DSSOPT e DSPA) actuaram como puissance publigue.

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

21. E também, ndo era possivel representar os anormais factores de risco que acabaram

por surgir da forma inesperada e inevitavel que se relatou.
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22. Compreende-se, por exemplo, que a crise econdémica, a retraccdo do mercado
financeiro, taxas de juros, salarios, etc., possam ser considerados riscos com que 0s promotores
imobiliarios devem contar e assumir, mas ndo ja, a situacdo dos autos que provocou uma provada
paralisacdo de cerca de 5 anos do prazo de aproveitamento do terreno.

23. No que diz respeito a posicdo dos Recorridos, quando um sujeito celebra um contrato
tendo por objecto um bem futuro sabe perfeitamente que o bem que adquire ndo existe no
momento em que celebra o contrato.

24. Os Recorridos estavam cientes, pelo menos, deste facto, e de que ainda ndo existia a
fraccdo autbnoma que pretendiam adquirir.

25. Sabiam igualmente que o contrato em discussdo Nnos presentes autos estava
umbilicalmente ligado ao cumprimento do contrato de concessao do terreno e que, naturalmente,
as vicissitudes deste se repercutiam necessariamente naquele.

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

27. Um dos principios fundamentais do Registo Predial € 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 situacdo juridica de qualquer imével, quando constante de
registo publico, que é de livre acesso (Mdnica Jardim, Efeitos Substantivos do Registo Predial-
Terceiros para efeitos de Registo, Almedina, Junho, 2013, pags. 62 e 63; Vicente Monteiro, Cddigo
do Registo Predial de Macau, Anotado e Comentado, CFJJ, 2016, pag. 145).

28. Por outro lado, a colocar-se a questdo de alguma putativa falta de informacgao
intencional por parte da Recorrente, ela surgiria no quadro da responsabilidade pré-contratual
(artigo 219.° do CCM), e ndo no quadro da responsabilidade contratual. Relativamente a ela, caberia
aos Recorridos dela fazer prova da ilicitude incorrida que permitisse, se fosse o caso, fazer operar a
presuncao de culpa a que se refere o artigo 788.°, n.° 1, do CCM. O que, atendendo a matéria de
facto provada, ndo sucedeu, i.e. ndo ha factos provados que indiciem a violagdo de deveres pré-
contratuais de informacao.

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

30. E os Recorridos ndo colocaram nenhuma questdo que ndo tivesse tido resposta
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verdadeira por parte da Recorrente.

31. Em concluséo, a actuagdo da DSSOPT foi a causa da impossibilidade superveniente
de cumprimento do contrato aqui em causa e, consequentemente, a indemnizagcao deve pautar-se
pelas regras do enriquecimento sem causa.

32. A Recorrente ndo violou nenhum dever de cuidado a que estivesse adstrita e a
actuacao da Administracao foi tanto imprevisivel como inevitavel.

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

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

35. Quanto a letra do clausulado, a expressao e conceito de "sinal" ndo aparece uma
Unica vez no clausulado do contrato mas a expressédo "compra e venda" espraia-se pelo texto (vg.
cldusulas 2, 3, 4,6, 8,9, 10 e 26).

36. E na clausula 92 a propdsito da necessidade de celebracdo de uma escritura publica
apo6s a fraccdo ficar construida e ser entregue aos compradores, fala-se em "formalizacdo do
contrato”.

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

38. Na clausula 52 do contrato, os caracteres chineses utilizados para a qualificagdo dos
pagamentos efectuados no seu ambito sdo "3, significando "depdsito”, e ndo "E", significando
"sinal”.

39. A logica interpretagdo deste facto € que as partes quiseram afastar a qualificagao dos
pagamentos como sinal.

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

41. Relativamente ao elemento histérico subjacente ao contrato em causa, ha a destacar
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que foi celebrado antes da publicacéo da Lei n°® 7/2013, a qual foi elaborada em resposta a um vazio
legal que disciplinasse estes casos, 0 que permite vincar a sua especificidade em relagdo as figuras
existentes a esse tempo na ordem juridica de Macau, incluindo a figura do contrato-promessa
tipificada no Codigo Civil.

42. Como afirma Jodo Vicente Monteiro na sua mais recente obra, Cédigo do Registo
Predial de Macau Anotado, pag. 299, "Estes 'contratos-promessa’ tém sido tradicionalmente
utilizados para formalizar verdadeiros contratos de compra e venda sobre as fracgdes autdnomas
em construcdo”.

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

44. Relativamente ao elemento teleoldgico, o fim do negdcio tido em vista pelas partes
era 0 de, para os Recorridos, conseguirem a propriedade de um certo imével a ser construido no
futuro e seguidamente entregue pela Recorrente e, para esta, 0 de em contrapartida receberem um
determinado preco acordado entre as partes.

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

46. 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 configuram um cumprimento antecipado tendo em vista a satisfacdo de obrigacao futura,
nos termos previstos no artigo 434° do CC, pelo que a indemnizagdo se limita & restituicdo do sinal
em singelo.

47. Relativamente a indemnizacdo a arbitrar, uma vez que a impossibilidade
superveniente ndo € imputavel a Recorrente, tem aplicagdo o disposto no artigo 779°/1 do CC: "A
obrigacdo extingue-se quando a prestagcao se torna impossivel por causa ndo imputavel ao devedor.”

48. As consequéncias sdo as do artigo 784°/1 do CC: o interessado na aquisi¢do fica
desobrigado da contraprestacéo 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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49. No caso vertente, ficou provado que a Recorrente recebeu por conta do contrato em
apreco a quantia total de HKD1.921.800,00 sendo, portanto, esse o valor que a Recorrente deve
restituir aos Recorridos, acrescido dos respectivos juros de mora.

Subsidiariamente,

50. Ficou provado que:

- Os Recorridos candidataram-se a uma fracgdo auténoma ao abrigo da Lei n® 8/19, de
12 de Abiril, por via do Despacho do Chefe do Executivo 89/19, de 30 de Maio, o que foi deferido;

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

- Os Recorridos apenas poderéo receber do Governo tal fraccdo nas condigdes descritas
porque sdo compradores de uma fracgdo autbnoma a Recorrente, a construir no mesmo terreno.

51. Tendo os Recorridos recebido uma fracgdo auténoma nas mesmas condigdes em
que a adquiriram a Recorrente, tem este beneficio de ser levado em conta no calculo da
indemnizacao.

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

53. Na préatica, os Recorridos acabam por receber duas indemnizacdes: uma, em
numerario, equivalente ao dobro do sinal, e outra, em espécie, nomeadamente, uma fraccédo
autonoma nas condigdes previstas para a habitagao por troca.

54. Acrescendo que, durante o Ultimo ano dos prazos de aproveitamento e de
concessao, a Recorrente custeou e executou as obras das fundagbes do empreendimento, tendo
gasto cerca de mil milhdes de ddlares de Hong Kong.

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

56. Afigura-se, pois, em conclusdo, que se verificam todos 0s pressupostos para,
subsidiariamente, poder proferir-se uma Decisdo com base na equidade, ao abrigo do disposto nos

artigos 436°/5 e 801°/1 do CC.
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57. Por seu turno, os Recorridos foram privados de poder adquirir e fruir atempadamente
da fraccdo autbnoma em causa.

58. Uma deciséo prudente e equilibrada seria, na dptica da Recorrente, a de fixar um
quantum indemnizatério global correspondente ao montante que a Recorrente deve restituir aos
Recorridos a titulo de enriquecimento sem causa acima calculado, HKD1.921.800,00, acrescido de
uma compensacao de HKD960.900,00, correspondente a cerca de 50% desse mesmo valor, tudo no
total de HKD2.882.700,00.

59. Quanto aos respectivos juros de mora, afigura-se que a sua contagem teria inicio
com a data da sentenca até integral pagamento, posto que s com a sua prolagdo a obrigacédo da
Recorrente se tornaria liquida.

60. Ressalvado diverso entendimento, a douta decisdo recorrida incorre na violagdo dos
artigos 228°, 229°, 230°, 4359, 436°, 467°, 473°/1, 556°, 560°/5, 779°/1, 784°/1, 795° e 801° do
Caodigo Civil.

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

fazendo, serenamente, Justica.

*

B e C, Recorridos, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a
resposta constante de fls. 1737 a 1750, tendo formulado as seguintes conclusdes:

1. FERASTHNAE B TR2025F04 H28 A ATfE HEYFIRIATRE . 3 E SR #) AR
Wi Lik, ERAMLEREBEHFESEAT=FANNE:

a) FREIET Az IBmEM,

b) Rz EMEW ERAMIAAMESEZEM, &

d) IBERE,

2. HEELRAZHIRT, WERAER LSRAZ LERIBHBRIANTREL £ 1R
HERMT,

. MR EREBTAEZ TSN

3. LERARAHE B FIR AR2013FE3A28H T BMNFENEESRI(ATE. =
BREZALRBETAERLFEN EFRAZ B, MERENRMFE 2 BHECLHEHEERLE X
12 S BE RSB LR ARGETE 1307 B B8 R = BT Se AU 3t > FI B B8 sttt A R 4o
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FERY, RMEFE CERANREINIRERIZVREMEBD. FE3ME. A2 E),

4. 8, W ERANTRE LA HFRN T,

5. LSRA—ERHRPIHEBRAEBTEBAGERE, B

a) TEE|M PR AMBEEZR, tHIBREBEETACHREE FSRARNBRE,

b) REHBBEAEFTERFES RS EEEN Dz —ESNBEREERALE
REATBIB50K,

o) REREBTCHFERETIMHRESTFEREIER, SEMBREREE.

6. RIEM AR AIH LS, 27-34, 52-62K65-67REEEFE, LKHa)kb)RH=E
8 EER AW R AT R AR ZBI(RI20135F3 A28 2 A E—EHF T,

7. BN EERFFIATA, (BB LRARE FRASEIT SRS EERIB20135F3728
BiE)A gEEHW LR ANBNEBEAPREN), LR AMRPIRERBUFEL 2 RIATEE
T AR T BB B AR E (R ARY FERAZ BB RB A ERET,

8. AR PIFFE BURTE LR N EER NSRRI P R BRI ZATIIT AR T BIEHR B E
LR A

9. M LR AR FRR AZRTH R AR Z ARV H2013E3 8288 2 5 HRNE I E
BUREL 1T RIVRE R BB FTad .

10. £ TH#/E72011401507 B $318/DURDEP/2011 584 B B 1§44 EER AR T
BitE, BRHRLRATEAREREBREIBREIERELESBRRERIES S T #HE
THEER,

11 FER AR RE—ABER AR BERERBRIBRETIERS,

12. RBERFIFEEFUVEEHTANREREE, R ABAMOTBHEMBERTG
HEA— TS LESIRE,

13 RBH LRFHBEL-TRIBGEEFEE, (EARKRNBREREAMBEE
MESEA, ERABMEEER2014F02 8 28 H A PH R sk £ /0720158125258
2 RIERBESRENA TE LRABTHEGRATEHZ X EB.

14. ERR AR EF 324G NGB EMBEXXEEE.

15. FER AR FER ARY2013F03F28H s R &R, FARIEERE LA AR E
3F, BERLRAERIZNBERETERERMAEBIESERTELER, BLRAER
A% S4B R A T A B ERT T AT REE D REN,

16. tEA LA AR BRI EERA, 8200652 —ERXX/ETE B @R FIHF @ BUT
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RXHE, LRABRBROTETHAES IR L BRE R T IHNERNFE.

17. B EER NADBRE LR ST RERE, ER LRA—RREREATI RS
AEER T3t R BB RO AT R AR

18 —EERRRX, RI—MKEER. ZE. MO EN LRI/ RY, TFHE=
NETZ S, BAEBIRECFHEEMEERERERTEENEAR, BEEIEATER
BRI BN EE T A

19. BE, LRATEESREEMTENER L0 F BRI T TR EE SR
BNMERIRER FER A

20. RIBW LERFAVE EBR2EEREE, SR ERABBETERTRERBIAD
BREXEEENMETRE, BARPRETABEEB LRABEBAFIINERZELE
TR, EPHE Y THHAREEE SR,

21 RIBW LERFHAE - 16 EFRE, LRAEBBEBGEHEE LA BHgE
ROBERBNERTAMESER, TEBAGEEz it HRSECRISEENIS
¥ LER A

22 IRIFER AN (L) [BIEF6/80/MIE AR F105EEIRMEE, LAY
PAEBERF B, HAHNEFESHANGESBERTEES,

23. FERASBZRMENBN B EHRAMB A AFeBEER(FESER T
HERRS L EEE AT LSRN, BRMBA LRARKITUEN XXEEE LIS RE
AT EFRA

24. (ME LR AEGEHEBF BB EER(FELLER T M AIR)S theE
SRt T LA, BLRRABMEMGFEABA APRE IS ATEER. ERNNESH
AWM RN, BANEBAEEY FRASRB VRS RIRHREY L SRABM T R T2,

25. R EERAR AW RENZ MES T I SHARM Dbt A, B Lk
AMEA—RBWRIANTHEREBEZER, Rz, LHRAEABRESEBEEZHBEE LERAE
HARRIREE L EHEME B A RE, ELRANZAIELARBNIRE.

26. RIE (RAH) F29%RE, LSRAEBRNUDERNES, LRANITAR
SEABXK.

27. fR EATAR, EER AR LA SRS ERENZEESRERANIELERR
BE. LERABMAEMBARIISRLASERAM LR BH. Bt ERE
BY LR, LSRAERBAERKEEN XX BELIRSREMIMNFH RN, HRY
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ZERIZETAGE, LR ARBEEAIRE,

Il BRERZEMRH PR A AHNEE 4

28. FER ASRAW AR AML FER AR20135E3 528 HERTH (BFEEFENEL) X
T SREENREREB-BE)ZEENEESR'IB EREE R, ~B (RFE#) #
435 FTHENTRNEE &R .

29. ESRAE—TREAEVRERANKARER TS /5TE€ °=F, BESTNMRT
FEMASEA TS, B ERAMEE LRAXANERRIENBETXNEEES, BHeE
WARE (RE8) F436MEAIENEEME,

30. #t, #HERANTRELRE FHMNT,

31. MRIEM LRI HIEIEE39-46(FIERFE, WEAEBRUTEEM KR ESTE

25-28H):

a) BEMEFRE —3K

Do SETEEM Y SERME S [PHIER ] FENE . HE. (LB EL (I EAL BB REH ETZ 7
AZ, F. CEHERT U RETEELAEHLT...

b) EREIERE K

- WZFRELIEAEELEE (B EX G EEBE, REFhEE Y, #
B GAIEZ 1% (1135 FAEE T F .

) AEMERETHIK:

- BB R E (V2 FA EE L BE R R )E, ZHUBREXA
FRITF T 2 WEEIWFEFAE, BH5IH—ETRERN, A TEE, BEVZENZIE
REELNZEZ(HE EX), FHZENE vRE EiLE BERRMHE HHZTE

d) BEMERE T 25

- BIEBABZHAREE, FHieH T KEZI TR ETRRSELEZ
#1E, FUBEMNZEN ZH TN BB EL LT BT LR ENKE G2
7%,

32, FER AFEH R A [E) PR EE A 1 b (A B4 5 B T B 22 (HKD6,406,000.00)[#r & 48
PR AR B BT S A HIFEE E(MOP6,598,180.00) A # LR A EHREN, M LHFA
IR AGEVAERE BB R EA(RERE25-288),
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4

I

B NBE

il
hil

MmERE

y
ko

3B MIRERTEEENFTECHNREBZ —MNEELE
AT, EW ERABSRENEE, VALK FRABE.

34 RIBPRERINE22NEREE LR AN RKEREREIMNRINELEE, FHEHFRA
N HHEMETZA(REFRE25-288),

35 Btz o, REBESREEMNEIR, MW LRANEIREVEE, WEFKAE
BE LR ARB R R X 10N E(RERE25-288),

36. BB, BEERKRTHEEEAEAENEESRAME, 8, LR ABEE EHRA
BRAGREBEELNTE BAW LRAEESREVFEFTRE LRANBER.

37. AR EERABE EBRAFXANSE, RERBAREBORSERTENE
B LRAREEEW LRASIANSEFARBERIEMBENEE PREMNER.

38. M RERNIL R B AN TEHERE LFAE ERASINNESBEIERESM
H(RBERFE25-288).

3. BE, LR AR0IBENBABERALFAIMNBERLERE
(HKD200,000.00), Ak, LR AW LR AZIEAERUIE, MEBUIEEBIEHcBARER
BRENNETE(RER29E),

40. BB, BEERFINH IRABIANSEREGEeME, &0, LRAGEHLE
RANZRFE TN LER AR ERE I EER AT S XA EEE.

41 Bty RIE (Ryk8e) 5404, 434, 435R436MEMRE, FREBIIEW EHFA
FAR—MEENEEESR., hz, #RERBR (RER) FREAMEENTENEESR,
B ERAMBXANEERES (RAHR) BR6BRAMRENESZME.

lll. RIS ERRE

42. IR ABAYRERERBITARENERNEHEN LA, #H LR ABER
B ER, MW LRAMEIANEERERENE SR ARANRE T R A

43 i, WERANTFRRELAR H FHAMT.

44 1R (Bok#l) BT798F 15k, 787, 788K T0MBAIRE, LR ATERRPREE

RS EERZBRONEL R ERAZBEMENRTN, M EFAREHK EFAELARENE
EHRE.

45, ARIBW FERFAE B A0-4REEEE, W LR AZGE LERASEBESE
MIGE & S (T 516 [E £ (HKD1,921,800.00)[#T & BRI S ARBEBERTREEMHERE
(MOP1,979,454. 00)|IE&(LATHE: LIR(ES),
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46. THIEEREFE, W ERARFE FRABOW R ASDRIEW R AL A
MERES, &3t RPIERKERBEERFARAEZSHIE(MOP3958908.00) (A T LikEX
&5, LHINEER RETDUEERRAEELFS.,

47. LERARARE (RiE#) FE801EMEE, AIFELLRAERE LRAZIMEE
BEE FHEERENSEEEALRABEZYH. A BERKEESREERE
(HKD960,900.00)[#1& AR FIEAIE B BT RIEE I REIE(MOPIB9,727.00)].

48. b, W ERRARE Y.

49, RIBW LR FH A H L 49-504BBEE. W ELFRAGIMRPIEREEE
(MOP400.00) I & 4 & K R P S 1A B B BT Bl B EEIG B2 B 22 (MOP144,844.00) U N &) EE 75 82 E1)
R

50. ER LR AZ B, WERACEAEIMNIREN, WERALKEFRIE
BAMRFCHAEBABI2F, WERAZIBABRBESHN EABESNEEE, B LaRFIRA
HENBRERERERERS, TEA (REH#) F80LENRE.

51. b, W ERABRA ARSI MAMNSENERLR SEESH LR RMEHZH
(RDE 52025504 A 28 HiR)EFHIUA EF RFTEVIREF 2.,

52. #t, PR ARERE,

53. RIEH DERAHIE E2 R EREE . PHEIAILAS B 2015512 5 26 B B (£
REBEE&LN, BEMATN2018F06F 12 BKE LR TE T EART,

54. Bl LR A B LR BB E e BT R A,

55. # LR ABIBIREA R TR EERAMNIRE ERA B RIELABNEEERE,

56. RIRIE (RiE#) HF794-7T95HMRE, W ERABBARER LR ANFAE
EERAERES, LRAEBARERY RERNELE.

57. B, W ERATEXME LR ABER BEH DU EF R EZBLEF 2.

58. R AR, W EERARRA LR A LR B REEAM, BERE,

*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * %

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS
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Este Tribunal € o competente em razdo da nacionalidade, matéria e
hierarquia.

O processo é o proprio e ndo ha nulidades.

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

Ndo ha excepcbes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

* * %

111 - EACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

EREFER

1. WER—BER 1977 F 2 A 8 HERMRIMBIRAT, MEFEALLEEIL
AO. BEREHRP. AR, Hf. ZERSETE. RN AHEREIENEFHE
LR, EFrELAREETRE. RERERBEEE U E, ENTELEAETLEE) (R
EEE AE)

2. MRIEKLI191F7 B 1A% 26 § (BUFATR) ATHIE 107/SATOP/91 SRt~
ERHY, 71990 F 12 B 26 B5 52 # (BUFA®R) 5 —BITIATEVE 160/SATOP/90 SEH#t 7=
WEEMA—IREE 60782 FAKMEETH, T MBERBA OIEEEME. S1EES
&R Pa"tE T MMM 4R . (BHESRE B)IE

3. MREHGEHMRITEIEE —GRE LFTRE, MENPRTA 2D F, BFITERE
NEEZHES, (EREEE O)F)

4. FBLL1993FE9 A 1 BE 35 H (BUFAR) B MAMAEE 123/SATOP/93 5§
HREARIEE 160/SATOP/90 SEHRREMRE, HEBH AT E PO IRRAVHIRIAGT A Pa’
IR, MENAEERE 67,536 FIRKMIE—HE, DEMER TERNGEERY NES. (BF
EEED)E)

5. BEBAHHTPa KPR, MARRA L HAZIRAEM B6SM 5B 2xe3E, FBAP
W, (EREEE E)E)
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6. BEIBR2006F 38 1BEIH (RFIFHIITEELR) FHEATHAIE 19/2006
SHESM TS RMR, BT 2005 ERFESHRIAKE 2004 50 2005 A PAOs, EAE P
WEEN ASREEHFANGE REREEESBRERETE, B 1 E 5 BEorEERrRE
EH/\EH S 47 ESERENNET, ZEFNARXEZABN TR E 19/2006 SEHL7RH
HERFEEERGHEPHEEMAEREE L BREZBGRE 23 BRRR):

- = 599,730 75 K;

- % 100,000 F75;

- {515 116 400F 5K,

- ESMEIE 50600F K. (EHEEEENE)

7. AR AHRA 96 ER, RREEMESNHTRE CRPIESITEELR)
ATEBER. CHETEE )E)

8. WEHEHREN 20134 3 B 28 HEFTLURFIBIDIREEFTRE P X (LOTEP)RE
TRRPIMEE T RIETRIES 2o SEN BRI (TR i), BREAEERY [P HE]
%3@¢%Fﬁﬁ“ume%(tpﬁujgﬂéﬁmz<@+§zﬁ%Am>uTm%

[ {12 BHIEHK) 1) (RBREDEEE 2 EH, HNFAMEAEZLHER) BB
=E H)E)

9. 2014 1H 15820145 1 B30 B, WERR 7TERFBERAER. B
BTHEE )R)

10. 2014 6 B4 H, WEBRREEHFEK, (EREEFEIE)

11. 7201456 26 HE-ESERA MEERTMFBHR, MRAARKT
ERBHHETR, BEFESEHEARMARRGE, EAEBZMNLFEAER THHtERN
BlH, Ak, ZESEZHITARENERER, LEARANGRANEHETERBIEREBR
(EHESRE KE)

12. 2014 7R 108, ERIBIIRERTOTIRR  EohtHEEEN

E UEBIZEBREF ITEES 218, DERE 24 BMEAMAINERLHEE 244

BANE, RAARBIEEE T HIEHSE 090/DSODEP/2014 SEEHEF 142 B 56 143 B

R, AR ERIMFABPEZST—AF+TA+HA, DIKIFURPINE$180,000.00 TT,
EBRREAH A S NBETEEDUERAFZZ NG, DUREAREFIZ:

1. MELFREERAT, MATRTHARI B, BIRMERSE 7/2013 SRAE

(FEERTERETNAEZYE) BABRRENES, AMASh AT HFEE

rﬂ]I:P
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FHFTIEER P thE FAEREFHRKEEESFERTEENEARTSA, 7R
SEHRERETA, BEKRFEMNEHMAZLNERERS,

2. WMBRMGENEFMGEZ I, AHASANEFERFIFETEREREUEMEE
SiEE, " (ERESRE LE)

13. 20147 B 15 H, TEREMZEREEL TH BE. (CHEEEM)
I8)

14. 2014 7 B 29 B, t#HIBEHBEEHREEE —MHRRBEREZNARH, K
BEEROT: o 1 ARIEEE 19/2006 $RIB#H T 55 S RMTMERN THAHAERFE ZEKRE,
THEH ARABRE R 2014 £ 2 A 28 HEM, iMi&5 160/SATOP/90 SRt " VR E, i
FOFHEHARIE 2015 FF 12 A 25 H.

2. ERNERIMABEHENEAT, AXRIEAIWEERIBHER LT A

MBS, UEREEZERTENESRES AN, All, RBAHRE 2014 F

7 B 15 Biltr, #EER A BIE 2015 £ 12 A 25 B, ¥YREIK

$180,000.000R I tEHI B T E), BREREARFIE, At QS BETELENSE

BARGERER N

2.1 W7 Lt AEEE AT, mIREAR AR, AR & E7/201358 A E
(FASZARBFHLENE) FABETNENF, ALATthAEH
FETESE R O E L APILE A BT MR R SR AR E R IENIA R
5, RAZERZEEAETA, BEREEHNEBRMGZ THANERE

a8,
22 MBEBHENEBHHAZ T, A AINEERPIEFITEERBEDEE
Ba1EE.

3. B, RBHMERASIEX TAMNERKE, NEEXTMESSREBZLH

EIRRBE. | " (CHEEE NE)

15. #WERRSAT 180,000.00 THFK, K@i THERERILERSE 1169 BE
1170 ENER, ENaalt BB T2EiRk, (CHEESE O)R)

16. 2016 £ 1 B 21 H, t#HZEEFIEHE 92016 HERE, HPE 50 BHHINE

)

W
[t BERREmRE, RE (k) FET/\BE—RARE, BREFltaNT
BEH MABRERTABRE —Z2E2RNE_ZNEE BEWHSESEEEESE, WENKHFRE
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HE®).

Efi, RECALBE 6/80/M SREARGT (LHE) RE, HHAHITENE
BRI, BEXg BN BERT K. E—A =T HREE—B=1T=f) SFrIEEHT
F, EREELTLEE—RKNRE, ZEDEERNEREMS.

BEZHARBEHREREARY, EATAMERRREABEATSIEFER,
R BEHBRMGHIPTENRT ZECHHRNER EAREM, ARRE 10/2013 SFERS
—AATEHRNREESZMGRE. ]

B IHEEaRN2016F1F2BEEERE, HNAHHROT:

[8. THZEBEN2016F1H21BETEHE, ENMEEER, ANEHEEREE %
HATER2SFNMERREN2015F12R258 fEm, Bt {NEERRE, #%MRE10/20135% %R
(L3Z) BT -HNE_E—TLHEERNEN+/\HE—KNRE, ~T7EH. B
%, PHERAMARZHNEREERNBNKBMEE SRM(ERAENNER), B, ZERK
BEBTEREMTES.

R2BELAES, AANBDEREHER ZRTBEREE TRHEHCBMESEEH
HaaRW. | (EREEFEP)E)

17. 2016 £ 1 B 26 B, TEREEEHTET BE. Fit, RERHTERE
THEBERLHEISER_F-AF-A T _HEREMFNNELIER, AANEEIHEES
55 2/2016 SFEEAIEALIHESR X RBRARBRRANN LA EY., " (CREFE QF)

18, RIEFF 6/2016 SFEH TH I s RMR, AMHITERESE 2016 F 1 A 26 HIES
R, BRHAAEHIRER, LRVNRFIFERDRIIEEE, BA PHERNIMAAER
EEEY. (REREIIEEF 06 B, ANFHELRABRTLER) CREFE RE)

19. HWEHHETERE 2016 £ 1 B 26 BEHME &2t BERRHL ALt~ E
AR ERTIRERSEIT S A LER. (ERESEE 9)H)

20. WPARVARBTEIE 2017 £ 10 A 19 B SRERHAIFE S E LSRG, & 7k
FEITEITA. HETR, BRBERRESERHN LR, (CHEERE )H)

21. MRIBKBERE 7/2018RARERF, CHEWSE LFRMER, WHEFISH 2018
F6 5 12 HEARERAT LFF. (CHEEFE U)E)

22. Em 10/09/2004, a Ré apresentou um Estudo Prévio junto da DSSOPT (T-4803),
seguido de um estudo prévio complementar, apresentado em 15/12/2004 (T-6451), os quais serviam

fundamentalmente para o célculo do prémio do contrato em fungéo das areas brutas de construgdo
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do empreendimento proposto. (cfr. Docs. n.2 6 e 7 juntos com a contestacdo) (EHEEEE V)IE)

23. Tal Estudo Prévio foi aprovado pela DSSOPT em 21/1/2005, por Oficio com o n°
747/DURDEP/2005. (cfr. Doc. n.° 8 junto com a contestacao) (ZHEEZHE W)HE)

24. A DSSOPT emitiu trés Plantas de Alinhamento Oficiais (PAO's): uma em 23/12/2004
(cfr. Doc. n.° 4 junto com a contestacdo), outra em 23/2/2005 (cfr. Doc. n.° 5 junto com a contestacao)
e a terceira em 11/5/2007. (Doc. n.° 8 junto com a contestacdo) (EFEEEE X)1E)

25. Em 23/2/2010, a DSSOPT emitiu nova PAQO. (Doc. n.° 13 cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzidos para todos os efeitos legais) (EEEEE Y)E)

26. A referida PAO apenas foi notificada a Ré, em 9/4/2010, através do Oficio n®
4427/DURDEP/2010. (Doc. n.° 14 cujo teor aqui se da por integralmente reproduzidos para todos 0s
efeitos legais) (BREESE 2)'8)

27. Em11/5/2011, a Ré apresentou o relatério de impacto ambiental. (1.° relatério) (T-
5205/2011) - Doc. n.° 17 junto com a contestacdo) (CFEEHE AA)IE)

28. A Direcgdo dos Servigos de Proteccdo Ambiental (DSPA), levou 1 més para emitir o
parecer, de 21/06/2011. (E#EEZEE BB)IA)

29. Depois, tal parecer foi notificado a R. em 4/10/2011. (oficio com referéncia n.°
11599/DURDEP/2011), (Doc. n.° 18 junto com a contestacdo) (BEEZEE CC)IE)

30. N&o obstante isso, em tal parecer a RAEM introduziu varias novas exigéncias,
designadamente no que respeita a:

-Rufdos;

- Qualidade de agua;

- Paisagem;

- Vista;

-Voo de passaros,;

- Estacionamento automovel nas redondezas da ETAR;

-Outros. (EHEEE DD)IR)

31. O 2°Relatério foi apresentado pela R. em 19/04/2012 (6 meses de preparacao) (T-
4242/2012). (Doc. n.° 19 junto com a contestacio) (EWEESE EE)E)

32. Em 31/08/2012, a R. apresentou o 3.° Relatdrio de Avaliagdo do Impacto Ambiental

(tendo levado um més para a sua preparacdo). (Doc. n.% 21 junto com a contestacdo) (EEEEE
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FF)I&)

33. A DSPA entregou a DSSOPT, em 16/10/2012, o seu Parecer sobre o 3.° Relatério.
(EESE GO)EH)

34. Em 15/03/2013, a R. apresentou o 4.° Relatdrio de Avaliagdo do Impacto Ambiental
(T-3953/2013). (Doc. n.° 23 junto com a contestacdo) (EEEHEE HH)IE)

35. Em 03/05/2013, a DSPA emitiu o seu 4.° Parecer para a DSSOPT, sobre o 4.°
Relatorio apresentado pela R. (tendo levado para o efeito 2 meses). (Doc. n.° 24 junto com a
contestacdo) (EEEEE I)I8)

36. Tal Parecer apenas foi notificado a R. em 28/12/2012 (Doc. n.° 22 junto com a
contestacdo) - mais de 4 meses perdidos. (EEEEE 1))1E)

37. Aprovado o projecto de obra em 15/10/2013, a Ré, em 24/10/2013, requereu a
licenca para as obras de fundagdes (T-11874/2013). - Doc. n.° 29 junto com a contestacio (E#EE
=E KE)

38. A DSSOPT, em 2/1/2014, emitiu tal licenca e com validade até 28/2/2014, i. é,

inferior a dois meses. (Doc. n.° 30 junto com a contestacdo) (BHEEEE LL)IE)

REERNE

39. A Ré prometeu vender a dita fraccdo aos Autores, enquanto os Autores
prometeram compréa-la, mediante o preco de seis milhdes, quatrocentos e seis mil délares de Hong
Kong (HKD 6.406.000,00), equivalentes a seis milhdes, quinhentas e noventa e oito mil e cento e
oitentas patacas (MOP 6.598.180,00). ((FAEREMNAE 1 EHNEE)

40. Para o cumprimento do n.° 3a da cladusula 3.a do contrato-promessa de compra e
venda de imovel, os Autores pagaram a Ré, em 18 e 27 de Marco de 2013, a titulo de primeira
prestacao do preco do imoével, a quantia de duzentos mil dolares de Hong Kong (HKD 200.000,00)
e a quantia de quatrocentos e quarenta mil e seiscentos dodlares de Hong Kong (HKD 440.600,00),
respectivamente, num total de seiscentos e quarenta mil e seiscentos doélares de Hong Kong (HKD
640.600,00), equivalente a seiscentas e cinquenta e nove mil, oitocentas e dezoito patacas (MOP
659.818,00) (vide fls. 29 a 30 dos autos, cujos teores aqui se ddo por integralmente reproduzidos).
HRERERNEE 2 HENEE)

41. Para o cumprimento do n.° 3b da clausula 3. do contrato-promessa de compra e
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venda de imoével, os Autores pagaram a Ré, em 09 de Setembro de 2013, a titulo de segunda
prestacao do prego do imdével, a quantia de trezentos e vinte mil e trezentos ddélares de Hong Kong
(HKD 320.300,00), equivalente a trezentas e vinte e nove mil, novecentas e nove patacas (MOP
329.909,00) (vide fls. 31 dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido). (¥zH&EE
MNBE 3ENEE)

42 Para o cumprimento do n.° 3c da clausula 3.° do contrato-promessa de compra e
venda de imoével, os Autores pagaram a Ré, em 04 de Marco de 2014, a titulo de terceira prestagao
do preco do imével, a quantia de trezentos e vinte mil e trezentos ddlares de Hong Kong (HKD
320.300,00), equivalente a trezentas e vinte e nove mil, novecentas e nove patacas (MOP 329.909,00)
(vide fls. 32 dos autos, cujo teor aqui se dé por integralmente reproduzido). (¥ FAEEMNEE 4 1%

MEE)

2

43. Para o cumprimento do n.° 3d da cldusula 3.° do contrato-promessa de compra e
venda de imdvel, os Autores pagaram a Ré, em 10 de Setembro de 2014, a titulo de quarta prestacéo
do preco do imével, a quantia de trezentos e vinte mil e trezentos ddlares de Hong Kong (HKD
320.300,00), equivalente a trezentas e vinte e nove mil, novecentas e nove patacas (MOP 329.909,00)

(vide fls. 33 dos autos, cujo teor aqui se dé por integralmente reproduzido). (¥ A& EMNEE 5 14

44 Para o cumprimento do n.° 3e da clusula 3." do contrato-promessa de compra e
venda de imdvel, os Autores pagaram a Ré, em 05 de Marco de 2015, a titulo de quinta prestacédo
do preco do imével, a quantia de trezentos e vinte mil e trezentos ddlares de Hong Kong (HKD
320.300,00), equivalente a trezentas e vinte e nove mil, novecentas e nove patacas (MOP 329.909,00)

ARy

(vide fls. 34 dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido). (EFEEEMNAE 6 1%

45, Para o cumprimento do n.° 3f da clausula 3.° do contrato-promessa de compra e

venda de imovel, os Autores estariam obrigados a pagar a Ré, dentro do prazo de 7 dias a contar a
partir da emissao da licenga de utilizacdo (licenca de ocupacgao) pela Direccao dos Servigos de Solos,
Obras Publicas e Transportes de Macau, o remanescente de quatro milhdes, quatrocentos e oitenta
e quatro mil e duzentos doélares de Hong Kong (HKD 4.484.200,00), equivalente a quatro milhdes,
o Al

seiscentas e dezoito mil e setecentas e vinte e seis patacas (MOP 4.618.726,00). (HzAEEMNAE
7 BRHEBE)
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46. De acordo com a clausula 10.2 do contrato-promessa de compra e venda de imovel,
a fracgdo seria entregue no prazo de 1200 dias Uteis de sol (ou seja, excluidos domingos, feriados e
dias de chuva), contados a partir da conclusao do 1.° piso para habitagdo das obras da superestrutura,
e seria celebrada a escritura pUblica. CEEEEEBNAE 8 BRHEB)

47. Na sequéncia da caducidade do direito de concessdo do terreno, a Ré ja deixou de
ter a possibilidade de construir a dita fraccdo e entregé-la aos Autores. (B FEEEMENAE 9 &1
&)

48. A Ré, sendo uma sociedade que tem como objecto o desenvolvimento imobiliario,
desenvolveu, em Macau, véarios grandes projectos imobiliarios, tais como La Baie du Nobre e Vila de
Mer, entre outros, tinha, assim, capacidade para calcular os prazos em que conseguiria concluir os
projectos e detectar, com 0s seus conhecimentos profissionais, quais os factores que afectavam o
andamento das obras. (HFAERBENARE 11 EHNEB)

49. Em consequéncia da outorga do contrato-promessa de compra e venda de imovel
referente a dita fracgdo, os Autores pagaram, a titulo de despesas com a celebragdo do contrato, a
quantia de quatrocentas patacas (MOP 400,00) (vide fls. 44 dos autos, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido). (EFEEEMNAE 14 1ENEE)

50. No dia 12 de Abril de 2013, os Autores pagaram, junto da Direccdo dos Servigos
de Financas, o imposto do selo para transmisséo de imoéveis relativamente a dita fracgdo, no valor de
cento e quarenta e quatro mil, oitocentas e quarenta e quatro patacas (MOP 144.844,00) (vide fls. 45
a 46 dos autos, cujos teores aqui se ddo por integralmente reproduzidos). (EFEEEBN A E 15 14
NEE)

51. Em 13 de Marco de 2019, o grupo interdepartamental do Governo de Macau iniciou
uma acgdo conjunta, através da qual ja realizou a desocupacdo e recuperacdo do lote “P". (HFEE
EMNAE 16 (NEB)

52. Em 29/4/2008, a Ré apresentou o requerimento de alteragdo de estudo prévio
referido na alinea W) dos Factos Assentes (T-3040), cujo teor consta de doc. a fls. 171 a 199. (78
BEMNAE 17 HRNER)

53. Em 6/5/2008, em complemento do requerimento referido na resposta dada ao
quesito 17° da Base Instrutdria, a Ré apresentou o requerimento (T-3163), cujo teor consta de doc.

de fls. 200 a 217. (HFEEEBMNEE 18 ENEE)
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54. A Ré requereu, em 14/8/2009, a emissdo de uma nova PAO. (HFEEEMNEE
19 FHEE)

55. A Ré apresentou outro projecto de arquitectura, em 22/10/2009 (T-7191/2009),
cujo teor consta de fls. 218 as 239. (EFAEREBNAE 20 (EHNEE)

56. Na PAO emitida em 23/02/2010 e no oficio 4427/DURDEP/2010 contemplaram
uma extensdo maxima continua das fachadas das torres de 50 metros e de um afastamento minimo
entre as torres ndo inferior a 1/6 da altura da torre mais alta. (B FEAEEHBNAE 21 BHEE)

57. No offcio de 4427/DURDEP/2010 afirmava-se, entre 0 mais, 0 seguinte:

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

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

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

No ponto n.° 42 do oficio dizia-se:

“Tendo em consideragdo que o “‘plano de consulta” e o “plano de alteracdo”
apresentados através de T-3040 de 29/04/2008 e de T-3163 de 06/05/2008 foram substituidos pelo
pedido apresentado através de T-7191 de 22/10/2009, esta Direcgdo ndo emitira qualquer analise
ou aprovacio sobre esses planos anteriores.” (HEHE RN A E22EHEE)

58. Nos documentos referidos em X) néo se previa a necessidade de um afastamento
minimo de 1/6 da altura do prédio mais alto entre as diversas torres a construir no terreno, e a de

um limite maximo de 50 metros para a extensdo das fachadas das torres. (BFEEREMNAE 23 1%

59. O cumprimento desta exigéncia alteraria o citado modelo construtivo. (¥4 3H& 7t
WAL 24 BNEE)

60. E implicaria a necessidade de tempo para a redefinicio do empreendimento. (¥45
BEBNAE 25 BNERE)

61. Em 07/01/2011, a DSSOPT aprovou o projecto de arquitectura apresentado pela
Ré, em 22/10/2009 (Offcio n° 318/DURDEP/2011), cujo teor consta de fls. 257 a 266. (¥ EE PV
BE 26 BNEB)

62. O projecto assim aprovado ndo contemplava as exigéncias mencionadas nos n.%s 5
e 6 do referido Oficio n°® 4427/DURDEP/2010, de 9/4/2010. (8 FAEEMNAE 27 KL E)

63. A aprovacdo foi sujeita a condicdo de (a) a Ré apresentar um relatério de avaliacdo
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de impacto ambiental que poderia ser causado pela nova construgcdo a implementar no Lote “P" e
(b) de tal relatério vir ser aprovado pelo servico administrativo competente da Regido — a Direcgédo
dos Servicos de Proteccdo Ambiental (“DSPA™), cfr. doc. de fls. 257 a 266. (¥ EEBENAE 28 1%
NEE)

64. Por essa razdo, ndo pode a Ré iniciar de imediato as obras de construggo. (¥:HZE

NEE 29 BENER)

65. Em 25/07/2012 foi realizada uma reunido entre a Ré, DSSOPT e DSPA. (HFEE
R 30 REVETE)

66. A DSPA emitiu parecer, cujo teor consta de fls. 391 a 422. (HFEEREBMNASE 31
& 58 32 R ZE 3B RMEE)

67. A DSPA emitiu parecer constante de fls. 613 a 655. (HFAERBENAE 34 1&H9

%

%)

68. A R. elaborou e apresentou o Relatério de Avaliagdo do Impacto Ambiental em
28/06/2013, cujo teor consta a fls. 616 a 699. (HFHEEHENAE 36 FHNEE)

69. Foi realizada uma reunido entre a Ré, DSSOPT e DSPA em 26/07/2013. (£ A& H
BN 37 k. P38 HREE 39 KTRNEE)

70. Em 07/08/2013, a A apresentou o Relatério de Avaliagdo do Impacto Ambiental,
cjuo teor consta de fls. 701 a 813. (HFHEEMNASE 40 FHEB)

71. Em 15/10/2013, foi aprovado pela DSSOPT o Estudo de Avaliagdo do Impacto
Ambiental e de Circulagdo do Ar, atento o parecer da DSPA de 29/08/2013. (HiFEAEEMNAEE 41
HNES)

72. A Ré deu de imediato inicio aos respectivos trabalhos logo a seguir a emissdo da
licenca para as obras de fundactes. (HFHEEMNA S 44 FHNEB)

73. A construcdo de todo o empreendimento imobiliario “XX Horizon" demoraria 3 a 4
anos para concluir. (HFAIEERNASE 45 BHNEE)

74, As exigéncias da DSSOPT, mencionadas no quesito n.” 21, e da Direccdo dos
Servigos de Proteccdo Ambiental, no tocante a apresentacao de relatdrios sobre o impacto ambiental,
foram impostas, em consequéncia do plano de alteracdo e do pedido de isengdo do cumprimento

das exigéncias da PAO, apresentados pela Ré, Sociedade de Importagdo e Exportagdo A, Limitada.

(HREERNEE 50 RNEE)

2025-840- uma-fraccedo-sinal-dobro-simples 28



75. O que consta da clausula 5°, n°7 do contrato de concessao, titulado pelo Despacho
n°160/SATOP/1990. (HFAEEMNAE 51 HRHNER)

76. Os Autores candidataram-se a aquisicdo de uma fracgdo 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.
EHEEBRNEE 54 1ENEB)

77. Tal requerimento foi deferido. (B FAE BN A F 55 HHEE)

78. Tal fracgdo é de tipologia, area e preco equivalentes a fraccdo que constitui o
objecto do contrato em causa nos presentes autos e ird ser construida no terreno concessionando a
Rée. HATEMNAE 56 ENEE)

79. Os Autores poderdo adquirir do Governo tal fraccdo nas condi¢Bes descritas

porque celebraram com a Ré o contrato em discussdo nos autos. (EFEAE RN A E 57 RHNEE)

* * %

IV - FUNDAMENTACA O

Como o recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo Tribunal de
12instancia, importa ver o que o Tribunal a quo decidiu. Este afirmou na sua

douta decisao:

|) %i%
BI§, HRFERSMDBRIE (1), RHER
C, &, FERFIERBGMERIES9), HENRMPBIVERTE. . HNE .

REBREEEF Y
AFTERAT, EANEFRI A B, . BT 5, RELEBESR
BRMAA0), &

2 A BFHEEIFTEE (Regido Administrativa Especial de Macau)

WMEREERIRT (BRE2ZELLE) | RENEBRES:

2025-840- uma-fraccedo-sinal-dobro-simples 29



WERI90F12H26 HEH AA— R T3, ZTMB=RBA OIEETHBE. "SE
FEABRE PaELE MMM RN, HAMIRET 4255,

EIBEE123/SATOP/935E L7~ , W EH AT £ Po iZ /R (IR AT\ "Pa" Hi 1R |
EffEZTIEA P HE, miithF BAEMREERZE2000F12H26H.

MiEEE T 75 5/K2006 381 H B 19/200655 7~ , WEAS % LB R 1ESE
SREERHE F+/\BR4TESNEBERMNET, LA BHRBE M RAHEESTCES
SeRl, B LHbA9F) M ERE 20142 528 HIEW .

FR2013F3H28H, MHREHEEHT —MURDRERPIEPIEL FEINE. AE .
FEEVAENZENEEGRE, BE£ABHES406000T, MEREEXMN T EHBIE
$1921,800CHIES, MBREEWAERM T THESFEERERE EXEHMERERT
RIBERMAERR, WEREHHESTENZANEEamX HRPIRESI00TMENE R E R
KBS R PIES144, 844 TE AN ERSEEN TR .

R, TEREN2016F1A26BEE#M R, BERMGHABER, PHE 8+t
B EERY, WaH DR TEREIE Lk, BEHKBERNBEHARLE, HE, wE
ENTREZ MR EEEMEN, RS IABEMZEEZETRE RAEEENBHET
AMERFENEE SR Z BT,

EREREE, MBREEXRAR:

—) FERRIN 2013 3 A 28 HEEBZ BFEEFENAGN", &

D) HEamBRSREEEES, AR 3958908 T, KX AHHE 2015 F 12
A 26 BEREEN B RN 2%H0EEINIR, BEETEHNAHIL.

BRI A A s A 7 5B oK

=) MRABEBZABEORAANTRENWS, BEKEBEBR, ERWEREM
BRECEZAM, RIRFINE 1,979454 7T, X fFE 2015 F 12 A 26 BEREEF S XM
HIEEINFIR, BEEZREHA AL,

WEEEGREZTERNR (F84E114EH), RENFHENTEER, TEELHIER
RRBEREBTEZEEFENBERNEHRREZ S ARHEERAEN MBS R NMEXK,
EEREREEVANERAEEAOKRETEENEN D REEEEEEN A Z—, &I
REBEMEREEABH I RERNIREN. A, SERSEERRIREER, 15
RRERBAENEREEMFNER, WEAMEE T EFS =FHNREERMERTRE L
o, THERESMELFBRRIREFTGTBRLAEN A TAYR, SR ERERRE
TRERARIHRNTHE T T A,

AN, L THEBEREMBR SN A S ER2014F28 288 Em, HH20134F
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MEERTERERERE, #HE2N2018F11 19 EHATHRIREERESEEZR,
bt EREVURPIEATRESEEN 2 BARE
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BREPERBTFRESHTREFAEL TEE (F942F9485)

*k%
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*k%
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*k%
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*k%

RIF (RBFFEAEHR) FATHENRE, ERBEEAFTEMFITHE, 102
PR3 7 #HN B RE IS E 688 » B ik,
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Tk, MEREMBREIMFIREBNES, BATERINTHENNETAMSHERE
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BE, WEEFEELH EE T ZEEAN2Y.,
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EELE.
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a4 4o A - 48 BRE i (b AR 4 R A AT EUR B 12016 5F1 A 26 H E & it AR, sty
IR E AR RISk LRI E 20186 B 12 BAF AR B A Bl . Ak, #WEERIERT HILE
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GRENEBEEREBENBIENIHTMERE

e, TUEEHSEMBREREELNANN RN EE NN T EET.

U(EEEER) 0 EA - B HERE SO - 5545 H -

2EE T R A EERAE - B5E4RTE10723/18.2T8LSB.L1.L1.S1 : “H4 impossibilidade da prestagdo, ndo s6
quando esta se torna seguramente invidvel, mas também quando a possibilidade da sua realizac&o, por ndo depender
das circunstancias controlaveis pela vontade do vendedor, se torna extremamente improvavel”
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5 %] Ry R [ 4l AFE20224210 H 3H E15A# ]« “I1 - Em termos dessa mesma responsabilidade consagra-se
a apreciacao da culpa em abstracto, ou seja, desde que a lei ndo estabelega outro critério, a culpa sera apreciada pela
diligéncia de um bom pai de familia. Il - A culpa define-se, para este efeito, na circunstancia de uma determinada
conduta poder merecer reprovacdo ou censura do direito, ou seja, importara sempre avaliar se o lesante, face a sua
capacidade e as circunstancias concretas do caso em que actuou, podia e devia ter agido de outro modo.”

6 Pessoa Jorge ©  ( REZF(TEMFEE) » Almedinat fiitt » 1995 » 55136 1F o
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(RiF#R) E-HZ +AW“—%:£¢ﬁ%_U%TZAi —RE =2 AR
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8 B T = ARBe20104:2 H3H E)0A3:H] ¢ “O que decisivamente releva para a qualificagio do contrato é a forma
como, na pratica, o0 mesmo foi executado e ndo o nome que as partes Ihe atribuiram, quando este tenha sido reduzido
a escrito, mas essa denominacdo ndo pode ser absolutamente desconsiderada, no geral, devendo mesmo, em certos
casos, ser-lhe atribuida uma especial relevancia”

9 %% R BB AR 2007410 H 15 H 5543 #] - “Sendo a qualificacio de um contrato como uma operacio
subsequente & interpretacdo da declaracdo de vontade, ndo estando o juiz sujeito a alegagdo das partes no tocante a
indagacdo, interpretaco e aplicag8o dos regras de direito para afirmar se as partes celebraram um verdadeiro contrato
de cesséo deve atender-se a denominada «Teoria da impressdo do destinatario», consagrada no n.°L do art®236°do
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10 (Rikd) FINEE REAEE -
11 Antunes Varela » gijafiZ/E » 553155 -
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13 B A SR S R VB - AR S R B R AU AP 20243 HAH AV EIAS A ¢ “A razdo radica na
necessidade de compensar especialmente as empresas pela imobilizag8o de capitais, pois que, para elas o dinheiro
tem um custo mais elevado do que em geral, na medida em que deixam de o poder aplicar na sua atividade, da qual
extraem lucros, ou tém mesmo de recorrer ao crédito bancario.”
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Quid Juris?

Uma vez que esta em causa essencialmente a aplicacdo de Direito aos
factos assentes e como ja tivemos oportunidade de decidir as mesmas questdes
em Varios processos semelhantes, adoptamos 0 mesmo método para apreciar 0s

recursos, no caso o interposto pela Re.
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Ora, a particularidade do caso dos autos consiste no seguinte:

a) — Os Autores (contraentes) pagaram uma parte do pre¢o acordado
para adquisi¢do da frac¢do autdbnoma em causa;

b) — Depois, os mesmos chegaram a candidatar-se a uma fracgdo
semelhante por via de “compensa¢do” nos termos permitidos pela Lei n® 8/2019,
de 30 de Maio;

C) - Agora, os Autores vém a reclamar a restitui¢do em dobro das
quantias totais pagas por eles.

Terdo os Autores fundamentos legais para o fazer?

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

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

semelhantes.

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

consignado o seguinte entendimento:

66( )

1) — Nos exercicio das fungdes jurisidicionais, € do conhecimento deste
TSI que sao basicamente as seguintes situacdes que ddo origem aos litigios em que
se discutem as mesmas matérias:

a) — O promitente-comprador mantém a sua posicdo contratual até a

data em que foi proposta accdo contra a Ré, sem que tivesse transmitido a sua

posicdo contratual para terceiro;

b) — O promitente-comprador chegou a ceder a sua posicdo de
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promitente-comprador para um terceiro, por um prego superior ao fixado no
primeiro contrato-promessa, e é este terceiro, actual titular da posi¢do do contrato-
promessa que veio a propor a acgao contra a Ré, pedindo que esta lhe pagasse o
sinal dobro a luz do prego mais alto (ou seja, existe diferenga ao nivel do prego, o
preco fixado no primeiro contrato-promessa € 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 fraccdes autdnomas (depois,
chegou a transmitir alguns contratos-promessa para terceiros e mantém alguns
para si proprio).

2) — Todas as hipdteses 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, ndo é supérfluo realcar que o caso em analise tem a sua
particularidade, ja que, ao contrario daquilo que se verifica em situacdes normais,
em que a promitente-vendedor ndo quer cumprir de livre vontade e por iniciativa
propria 0 acordado. No caso nao foi isto que sucedeu, a Ré quis cumprir, s que
por decisdo do Governo da RAEM, a Ré ndo pude cumprir. Ou seja, a sua “culpa’(se
podemos utilizar esta palavra) ndo € acentuada nem “indesculpavel”, o que deve
relevar para ponderar e fixar as sangdes contratuais!

()"

Neste tipo de processo em massa, sdo discutidas varias questdes
jurdicas:

Questao da “culpa” (em sentido lato) da parte gue ndo cumpriu a

promessa.
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“Aqui, merece igualmente destacar um outro ponto: o raciocinio do
Tribunal @ 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 noés, nao ¢ liquida esta argumentagao, ja que a Ré fazia e tentava
fazer tudo para que pudesse cumprir os compromissos assumidos perante o
Governo da RAEM, apesar que o resultado final ndo vir a ser “satisfatério” a todos
os niveis. Mas os comportamentos assumidos pela Ré demonstram que nio 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, daf
a sua quota-parte de responsabilidade, circunstancias estas que devem ser valoradas
na fixacdo das indemnizacGes que cabem no caso em andlise. Alids, o Tribunal
recorrido na fundamentacio da decisio dos factos afirmou: “A conviccdo 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 ‘XX Horizon”, o que resulta da consideracdo dos esforgos e
dispéndios que fez, incontestaveis e incontestados nos autos, incluindo por via

judicial.”

Conforme o quadro factual fixado pelo Tribunal recorrido, existem varios
factos que sao 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:

“(..)
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- A DSSOPT aprovou o projecto sem o sugerido afastamento entre torres e em 7/1/2011
notificou a ré dessa aprovacao e notificou-a ainda para apresentar o relatério de estudo de impacto
ambiental que teria a construgao do edificio em matéria de fluxo de ar, efeito biombo, ilhas de calor
e expansdo de poluentes e referindo a ré que ndo Ihe 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 apresentacao
de outros relatérios de estudos de impacto ambiental incidentes sobre outros aspectos ambientais
diferentes daqueles que havia mencionado e a ré apresentou-os até que, em 15/10/2013, foi
aprovado o Ultimo relatério apresentado;

Em 24/10/2013, a ré requereu a DSSOPT a emissao de licenga 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 ndo 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 realizacdo de estudos
de impacto ambiental, tivesse exigido a ré todos os estudos da mesma natureza que lhe exigiu mais

tarde.

“.)

1. A Ré confiou gue |lhe seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou dada uma nova

concessdo 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,
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sabendo que tal ndo seria possivel;
C. J& anteriormente haviam concessionado novamente 0 mesmo terreno ao Mesmo
concessionario em casos em que O terreno concessionado ndo tinha sido

aproveitado no dentro do respectivo prazo. (Q 9.°)
( ),?
Tudo isto demonstra claramente que a Ré nio 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 (chegon-se também alegar esta
matéria na sua PI), ja que se tratam de factos imprevisiveis e que ocorreram
posteriormente a0 momento da celebracao dos acordos em analise.

*

Questao da consideracdo do beneficio obtido pela parte nao

culposa na resolucdo dos contratos bilaterais:

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

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

(Contratos bilaterais)

1. Quando no contrato bilateral uma das prestagdes se torne impossivel,
fica o credor desobrigado da contraprestacao e tem o direito, se ja a tiver realizado,
de exigir a sua restituicao nos termos prescritos para 0 enriquecimento sem causa.

2. Se a prestacdo se tornar impossivel por causa imputavel ao credor, ndo
fica este desobrigado da contraprestagdo; mas, se o0 devedor tiver algum beneficio
com a exoneracao, o valor do beneficio é descontado na contraprestacao.

Em regra, a restitui¢cao do sinal nao representa uma injustica flagrante ou
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ofende o sentido de justi¢ca 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 nio se pude ser
calculado ao certo, a luz da doutrina dominante, e no caso da sua impossibilidade,
recorre-se ao juizo de equidade.

A proposito deste ponto, escreveu-se:

‘De harmonia com a lel substantiva, sempre gue ndo puder ser averiguado

0 valor exacto dos danos, o tribunal julgarg equitativamente dentro dos limites que

tiver por provados (art.° 566.°, n.° 3, do Cédigo Civil). Considerada a possibilidade

processual de uma condenacao iliquida, coloca-se o problema da articulagdo de
uma e outra norma (art® 609.°2, n.° 2, do CPC). A articulagao deve ser feita do modo
seguinte: se ainda for possivel fixar no incidente de liquidagdo a quantidade da
condenacdo, aplica-se a norma processual da condenagao genérica; no caso
inverso, o dano serd equitativamente julgado®. Equidade — como justica do caso
concreto — que, porém, sob pena de um julgamento puramente arbitrario ou
atrabilirio, ndo prescinde de um suporte de facto, por minimo ou reduzido que
seja’, nem serve para alijar por inteiro, 0 ndo cumprimento, seja pelo credor da
obrigacao de indemnizagao quantitativamente indeterminada do 6nus da prova do
valor do dano a que esta indiscutivelmente adstrito, seja pelo devedor de igual 6nus
gue o vulnera no tocante a qualquer facto extintivo daquela mesma obrigagao (art.©

342° n0%1e?2 e346.° n.° 1, in fine do Codigo Civil, e 414.° do CPC).""

¥ Ac do STJ, Proc. 3292/20.5TBLRA/C1.51., de 11/02/2025.
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Questao da aplicacao da teoria de interesse contratual negativo ou

de confianca:

“(..)

2) — Pergunta-se, como ¢ que se deve resolver este tipo de questoes? A

proposito desta matéria, citemos aqui a posi¢ao dominante vigente em Portugal, em
nome do Diteito Comparado (Cfr. ac. do Tribunal da Relagio de Guimaraes, de 9/10/2012)
sobre a matéria em discussao (uma situagao semelhante):

“Acontece porém gue nos situamos No ambito da resolucdo do contrato. O autor
optou pela resolugdo do contrato.

A resolucdo do contrato “consiste na destruicdo da relagdo contratual,

validamente constituida, operada por um acto posterior de vontade de um dos contraentes,

que pretende fazer regressar as partes a situagcio em gue elas se encontrariam se o contrato

ndo tivesse sido celebrado” [14].

Entre as partes e na falta de disposicio especial, a resolucdo é equiparada,

quanto aos seus efeitos, a nulidade do negdcio 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 indemnizagdo por lucros cessantes, 0 A. estd a pedir a reparagdo

do interesse contratual positivo, ou seja, 0 ressarcimento do prejuizo que nio sofreria se a

cessdo de exploracdo tivesse sido inteiramente cumprida pela R. O que resultaria para o

credor do cumprimento curial do contrato, abrangendo, portanto, ndo sb o equivalente da

prestacdo, mas também a cobertura pecunidria (a reparacdo) dos prejuizos restantes

provenientes da inexecucdo, "de modo a colocar-se o credor na situacdo em que estaria se

a obrigacao tivesse sido cumprida”.

Como é sabido, “a nulidade impede a producdo de efeitos e a anulacédo faz

cessar a producao de efeitos juridicos” [15].
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Em caso de resolucdo contratual, a posicdo classica e largamente dominante, é

a de que a tutela se resume ao interesse contratual negativo, ou seja, ao prejuizo que o

credor n3o teria se 0 contrato ndo tivesse sido celebrado [16]. Tal entendimento tem sido

seguido maioritariamente na jurisprudéncia. [17]

Com base nesta doutrina, ndo é aceitdvel a compatibilidade de cumulacdo entre

a resolucdo do contrato e a indemnizacio correspondente ao (interesse contratual positivo,

sobretudo com fundamento nos argumentos retirados do efeito retroactivo da resolucdo e

da incoeréncia da posicio do credor, ao pretender, depois de ter optado por extinguir o

contrato pela solucdo, basear-se nele para obter uma indemnizacgo, correspondente ao

interesse no seu cumprimento.

Por isso e conclui no citado acérddo de 24.1.2012 que, “por

regra, a indemnizacado fundada no ndo cumprimento definitivo, que se

cumula com a resolucdo, respeita apenas ao chamado interesse

contratual negativo ou de confianga, visando colocar o credor

prejudicado na situacdo em que estaria se ndo tivesse sido celebrado o

contrato, e ndo naquela em que se acharia se o contrato tivesse sido

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

razdo dos interesses em discussdo, 0 que se justifica apenas em casos

excepcionals, como também tem sido entendido na jurisprudéncia. [18]

Por conseguinte, improcede o pedido de indemnizacdo 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 redacg¢ao diferente da do CC de 1966 vigente

em Portugal), consagra:
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(Sinal)

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

2. Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigagao por causa que
Ihe seja imputavel, tem o outro contraente o direito de fazer sua a coisa entregue;
se 0 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 ndo tenha dado causa ao incumprimento podera, em
alternativa, requerer a execucdo especifica do contrato, quando esse poder Ihe seja
atribufdo nos termos gerais.

4. Na auséncia de estipulacdo em contrdrio, e salvo o direito a
indemnizac3o pelo dano excedente quando este for consideravelmente

superior, ndo ha lugar, pelo ndo cumprimento do contrato, a qualquer outra
indemnizacdo, nos casos de perda do sinal ou de pagamento do dobro deste.

5. E igualmente aplicavel, com as necessérias adaptacdes, o disposto no
artigo 801.°

Depois, o artigo 801° do CCM manda:

(Reducdo 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; € nula qualquer estipulacdo em contrério.

2. E admitida a reducdo nas mesmas circunstancias, se a obrigacao tiver
sido parcialmente cumprida.

Questao de danos excedentes:

A proposito dos n° 4 e 5 do artigo 436° do CCM, anotou-se:
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*“15. No estudo global que se faca do problema, chega-se & conclusdo que o n° 4 vem
reforcar a ideia transversal consagrada no Cédigo a respeito da natureza confirmatoria do sinal (o
préprio Menezes Leitdo acaba por admitir que o n° 4 ndo tem natureza penitencial, em ob. cit., pag.
246). Ou seja, para la da perda do sinal pelo tradens ou da devolugdo em dobro do sinal pelo
accipiens, ainda pode haver lugar, salvo estipulagdo em contrario, a indemnizagdo pelo dano
excedente. Foi uma opcgao do legislador de Macau, que podia ter aproveitado a ocasido para ser

mais generosa. Com efeito, ndo passou da criacdo dessa possibilidade indemnizatéria pelo dano

excedente, sem a estender a outra qualguer indemnizacdo (nomeadamente, por danos ndo

patrimoniais), tendo em conta que na parte final do n® 4 afirmou expressamente a impossibilidade

de alargamento da extensdo indemnizatéria (habitualmente, alguns autores defendem gque, sem

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

16. O n°® 5 manda aplicar, com as necessarias adaptacdes, o disposto no art. 801°. Nao
é bem claro o propoésio da disposicédo legal: se apenas se aplica aos casos em que 0s contraentes
estabelecem no contrato uma indemnizacdo 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 hipdtese de sinal confirmatdrio,

ainda fica por saber se a reducdo por equidade (art. 801°) abrange somente as situagdes em que ha

dano excedente (n° 4), calculando-se afl a indemnizacdo 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 aplicacdo do regime de redugdo no caso de incumprimento de contrato em que o sinal tem a
funcao de arra confirmatoéria. 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 proprios limites indemnizatoérios,
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ndo fazendo sentido que o tribunal os possa baixar apenas porque o devedor Iho tenha pedido.

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

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

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

Mas, se fizermos a conjugacdo dos artigos 436° 801° (e o ambiemte da sua
sistematizacao) e 820°, n° 2, (neste caso, para o contrato-promessa) talvez seja possivel, afinal de
contas, considerar que a remissdo apenas faga sentido nos casos em que as partes contratantes
tenham estipulado, por peniténcia, uma indemnizagdo com caracter de pena no contrato para a
hipdtese de ndo cumprimento por arrependimento. A jurisprudéncia dird o que for de justica sobre
o assunto. (Cfr. Codigo Civil de Macau, Anotado e Comentado, Jodo Gil de Oliveira e José
Céndido de Pinho, CFIJ, 2020, Vol Vi, pdg. 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 on prejuizos excedentes, o mesmo conceito encontra-

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

(Indemnizacgao pelo atraso na restituicdo da coisa)

1. Se a coisa locada nédo for restituida, por qualguer causa, logo que finde
O contrato, o locatario é obrigado, a titulo de indemnizacdo, a pagar até ao
momento da restituicdo 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 indemnizagao &
elevada ao dobro; a mora do locatario ndo € aplicavel a sangao prevista no artigo
333°

3. Fica salvo o direito do locador a indemnizac¢do dos prejuizos excedentes,

se 0s houver.

A proposito deste conceito, ficou consagrado o seguinte entendimento no

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

‘I - A Ré deve pagar a quantia equivalente ao dobro da renda que se
praticava, como justa indemnizacdo especifica pela ndo restituicdo do imovel,
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.

Il — Em relacdo a indemnizagcao pelos prejuizos excedentes, uma vez
verificados, a titulo de lucros cessantes, ela tem por fundamento o efectivo prejuizo
causado, que pode ja nao se medir pelo valor da renda, ndo obstante ser o mesmo
0 respectivo facto gerador, mesmo que o0 montante dos danos causados as
locadoras seja inferior ou equivalente ao quantitativo da renda, hipdtese em que ao

credor basta a indemnizacdo contemplada pelo artigo 1027°/2 do CC.

Il - A solugao correcta s6 podera ser conseguida mediante interpretacao
sistematica, logica e teleoldgica da norma do artigo 1027°/3 do CCM. N&o resta
dlvida que, quer a sangdo prevista no n° 2, quer no n° 3 do artigo citado, visa
“forcar” o inquilino a devolver o locado ao senhorio com 0 mais cedo possivel, sob
pena de estar sujeito a san¢des pesadas até que o locado seja devolvido a quem de

direito.
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IV - Por esta via, a leitura mais consentanea com a ratio /egis da norma

do artigo 1027°/3 do CCM é a de que a indemnizacdo da mora entra em linha de

consideracdo para efeitos da fixacdo da indemnizacdo por prejuizo excedente, sob

pena de se duplamente “sancionar” o inquilino!”

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

“..)”.

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 locacdo), 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 BAatEERY N A R H o R ER Catdiimes T B — S0 E T
B FMEEEAR R SRR ITRASRIF A RARE (REFTAE) 5 631
R 5 ACZMAE » 5| B Al R ARATIRIR » sloe s B0 oy EsfBR A AL -
BE L RbEAR XXE" BENEGTE SRR (R #0ER
EEF4m5E1142/2019 ~ 1145/2019 ~ 1150/2019 5211922019 A/E HBYFE A » AP
BTG A TR AL A - BIARZE 2 S5 —4es - 2L TIARRA (R » — DA
e PR EVIT R S92t B T RHE /S — s R, - ARG - B RER
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FETREE T IR NSRS o P ANEAR A st i B
EHTENEZ NMEHIHE - R TR /S S R E T I EE R R
P ECRFFF A TE & ST IHE - IR THEYE 2 A A BB R PR A T B & B 5
Rl R LA/ — i B AR Z ER TR S E SRRV E R -

HEERFR AT R - TR RESIER P EAFRE L
FHRARHE R L - A AW A FAEZFHE M -

4. ARHESRE A E -

B ERRAENGEABTIFEELE AN EEFFHAI (R
AU ) FETRARRES LI L) MEH K -

BEAN o JRER R BN AR MR & E R BT A s - SENES
RS IR R FEARIEH PR HIE H4E R -

BAAERTAER 7 e B — SR H S RN BITE EEE - HeraE
B (RVEM) BIMEE IR ZFUE @ R EBFFRANEHRE -

PIEE ST - RE (BRAHR) F3RaVE » EREE TIHE—EL
T Al R R R B A

) AEMERTE

b EEAFEGE  HAMZEERGIEBRAESE

¢ EEANEANPEE T TR EREEREAE -

(BRVEHL) ZE436(R B SFBAMER ST EE E L & 12 B SE80 LG 2 HiZE
RIS EF AR &l R 8 2R i i e 12 SR AR i S B 3 -

Rt ATFFEIREMNERBRES D » BIHEMN N T2/ 0558
DB FS5AH BRI EY & (Rt 2 e 2 5 7 FH i~ A H 4k

EARMEZES - FEMEREBELYEZ AL T 48 2,356,000.00 7T
(900,000+1,456,000) AR S HHEAHIFEL E =2 N &[EHIAL -

1 #2257 £ 4 F1] 32 3.5% 5+ B8 4F (2012-2019 4F ) By FI| . » T J 15 3 s
659,680.007CHIFIE. » BIHA H#43,015,680.007T °
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R T P A Y 12 P 1 2,292,000.007T(1, 146,000 x 2) » 3lff
NS RTS8

AL AT 5, > TR ARG A DAt P IR RIS 8 e 20 (5 L 4 R0 IR HERY - JE
TLIERS -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 proposi¢des objectivas, que se distingue do puro julgamento
juridico por apresentar menos preocupagoes sistematicas e maiores empirismo e

intuicao. Portanto, a equidade nio remete, de modo algum, para o simples

entendimento pessoal do juiz ou para a sua intima convicg¢io, afastando-se

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

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

intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel. A

racionalidade e a objectivagio dessa apreciagdo pressupde a aquisi¢do da

indispensavel base de facto (Cfi: Anténio Menezes Cordeiro, “A decisio segundo

a equidade”, in o Direito, Ano 122, 1990, Abril-Junho, pag. 272, e Manuel Carneiro da Frada,
“A equidade (ou justica com corag¢do): 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
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assentes no sentido de que os Autores tivessem a possibilidade de vender, pelo
menos, pelos valores por ele alegados e comprovados (ex. mediante contratos-
promessa de compra e venda celebrados) a uma terceira pessoa concreta, o que nao

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

Relativamente a questdo normalmente levantada pelo Autor

noutros processos, mas neste sendo certo gue o Autor ndo recorreu, s6 que

a Ré/Recorrente veio a levantar a mesma questdo: reducdo da

indemnizacao.

O Tribunal a quo fundamentou a sua deciséo nos seguintes termos:
)
WMEREERENEGRAmMEEREXA T ES A, EERIEEEER, BEXETES
I
(Riks) BUHE=+ABRE:
‘— AREEEZBERT, EREEZXNYERREAZARM, MATTEER,

—. ANEEZEFAERTBENEAAZREAMANETESE CAZHOAE
XY, METHENAZNANRERTHETT, AXNEEZEEABHEERER

%Nﬁ%h& E‘;%Q
BHEIEN, NRERZTIESEEHEATSHESINES, AIEAE
HE M ARE, TEésza%z%zﬁhmﬁ’\m%%ﬁzﬁﬁ BIghiB b 2 B E MO BB E R TR
2.,
h. BNEE—HRE, SMEEOERESR, TEAZ.
HERER, MBREQWERNTHBHEL921800 T ES, RBLIMEXE —HM
HE, BREEREEEFZES, RIHBNE3843,6007T,
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WEABRPRY AR TN ARARSEAMFITHREZ BN B SREERT
ET TERRRNAFISHITHRREERNGERBERETFEERPRESH B LT, msE
RABTHERRARTAEET ERRERERTHEMBREZHNER, ERLEEH,
BRERARE T RASRERERD .

(RZE#) FNBE—HHRE — BNEHEEZE, AEEENREZREME
B, ERDSREHSAZBKRNRETRAR 2, EUERZTE, WBEY. = WEH
EENET, AIBFEE KRB TR ENE,

ZRETRABRNBEEENEANMBEREEREXNIEL. TR, BRNELE
AEREREAEZ NIRE, ITZEAEREENEE BEREZ RARAETERBFRIN
EEENREESNIERMTE BESSNIMNBERETNERLEAATEZSE. Fit,
PARTEBNEENERERT, BEFIEBE—RIEFNEES, TAEBERL2RTEEN
BUR, 7T BERS

wWEIRBESHRB Y MBERERZEFRAG MR, Fit, HEFREEE
ITRFECEREERENRESHBEARRBEZBERRES . Alt, HEEIRTMBREN
BRRRELLEESD.

AM, EREP, WERT IRIEBRTBHEANRMFIITERRSN, IR
FOEEUEEMBEENEREBRELZ D, EFANEMBREBRANIRT, BUEEMR
REWB—EFTENRESERHRAES.

A, BMHENENSTPERERT IERBENEKE, HEELHEERTE
THERMGLHER, SRATHNBHAMGHAEHHTM I HER, HETRBEEMN
BAAREEEHANSTEEBBATMAZEROEE I ESN, SiBLREENERER
oA, B, RBEZBEEE 4R, SHNESREEHNEVNER SR EETPAO
ZEXR, BHERTREADZ —HEREIERRENERENER, ME, EAEAPER R
BB E Nt ERBERELNTENETERNGEH, WEREBEBESENETN—EKX
e MmEEhEmRArIRATERR D REEFABHED, WENERLBENBEEESR
—EEERER (RREMNEE) PERFEOEERERTE —SEMBELNEE.

EARRD, ERBAEARREAZRE-—JHEEEN—EBORMEREER T —E
BERRPISITERERWEIRPHE FEEZNERESNEE,

RIBEEFEZEF6E790H, MEREASEEEEE T AZFZNBNEESEM
BRAHEDEEESEE BUTAREARR it B p B 2 RS m & B E R E AR B @ .
AEMELEN, BEMRRECEBNIGBESA,

MBRERDBHEWELRT T ARNANEERRE, UREHETRERET MBREE
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KTHBBENERENNELNY, EUESEETSNEE, BRILER, MBRETT MUK
RFFFRITBEE—EREM ZREEHETENEBENER ECNEEET,

REE, MEREEBREENERTERMERTEBE —(EHREMB L EMAIE
Fl, MEBREMTELERL MMBZESETNES—FTENEE MBIRSTESHNEE
IPSCER

WM ERENEL, REBEDEEFIOR0E, MEREHAMEWE aal=8
BFEEAR, XA TEMBI0THENEREFBEHZ T B EBEE ﬁ&ﬁ
1448447,

FAMEEFBEARAMBREHEEEETENEGRMES, WSERTERE
1, MBREEBRAT EAMEER.

BN, MBAREE2015F3H 511,921,800 FH L, ELEERSTF,
WHRERK T A RERAFH L ERBENXRLEF L, MERERATERTAR2015F 5%
0I6FEXMBEMNEAEES, MEREERERETERE, MERETNZHEMXI K
M, MBEBREEATHIBHEENZR, MEHE BT MRERWSIRESAFRA. HiI
TFEEFNERLEENBHERSSE, IMRAEEEEREHNHENRREEABERF
BRI IERRER S, HREERERBEISEEAAR, M, ARWEMEEBMIBEIFHE
TEHETHI AT E BB AL

%Bq‘}

=

()"
Ora, face a argumentacao acima transcrita, entendemos que a

decisdao tomada pelo Tribunal a quo neste processo nao merece reparo, pois

€ basicamente a mesma solucdo que temos vindo a dar aos casos

semelhantes.

Julga-se assim improcedente este argumento do recurso.

*

Relativamente a argumentacdo tecida pelo Tribunal recorrido neste
ponto, importa destacar ainda 0s seguintes aspectos que sdo também

fundamentos para tomar a decisdo acima proferida:

a) —Em 28/04/2011 o contrato-promessa foi celebrado;

— A clausula 10? estipula: ““7200 dias de sol e trabalho (sem contar os domingos,
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feriados e dias de chuva) apds a construgdo do primeiro piso, s6 a partir dessa data entrando a

Recorrente em mora".

b) —Feitas as contas a luz do critério fixado na citada clausula 10* (em
regra, cada més tem 22 dias uteis (de trabalho), um ano tem 262 dias Uteis,
portanto, 1200dias/262 (dias) = 5 (anos). Ou seja, a Ré deveria entregar os
imoveis em 2016 se tudo corresse bem.

c) — Em 29/01/2016 foi publicado no BO o despacho que declarou a
caducidade do terreno;

d) — Em 23/05/2018 pelo TUI foi proferido o acorddo que negou
provimento ao recurso contencioso interposto pela Ré.

Ou seja, o tempo mais cedo possivel para calcular as indemnizagdes
devia ser a partir do ano 2016. Nestes termos, existe um periodo de cerca de 5
anos relativamente ao qual a Autora ndo pode reclamar juros moratorios. Ou seja,
usando o raciocinio seguido este TSI, desde a data da celebragao do contrato-
promessa até ao momento em que se verifica a impossibilidade de prestacao
definitiva, ha-de descontar tal periodo de 5 anos, portanto, o periodo de 2011 a
2018, se se considerasse que a Autora ficava privada de gozo do imovel, sé se
contam 2 anos.

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 a 12 anos, mas sim 7 ou 8
anos ao maximo, pelo que o o valor da indemnizagédo equitativa do interesse
contratual positivo ndo deve ser tdo elevado nos termos reclamados pelos
Autores, nomeadamente no que se refere a perda de “interesses” pela privacao
de fundos pela Ré.

Eis um valor que pode servir de referéncia.
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*

Depois, o Tribunal a quo afirmou ainda:

)
EF|8

W R B E R S AT B 2015 12 F26 B2 E EFM S, SHIN2weI S 25 2
BEEREHMAAIL,

(Rxs) ELaAT=%:

—. EBARBELE, NAEEBRMEEEAMSHRIEE.

. BERUBEREBAZRANSREEEFENEE DA TR AME, RIE
BEBNEIE,

"EBHENWHFERRZIRE, REAHIRNELEN, BREGETTE, AIEH
NEEFIETE, " (Antunes Varela, f&E7%#, B, 2$£1128)

(RE#) FLEATOEE—FRE, REAS SR EREEHEARST
BEBE. BBAFEMELE, BE_FRENEREN BEBEAREHRE. ANEASEM
EE. SEBARES.

(Rrss) BEENLTRKE R HSBET, BERERENEERELEY
BiEstz e,

HARIBES REVEREE, PHERTHARBWTERRES SMN2015F12826BHit4
HEmBIN, BEMRTN2018F6A12HERBAREEEA NARE . WENLEERTE
TeEETHEEEB.

A, mEHE (RER) ELAATHEGEE—RNRE, SREBIEHIFEE
&, BBATBRELE,

WERERTRAERFZAGEAWS(EHES, MBREEZBARERE SHHE
EEREIEHEE RAib, BEEEREHENELE,

ERlt, ARHEENEERMEREHEENESASERER, RIE LABME
BRE MBRETEMBEREDIEENRFAEZF L.

ZERMMBERESAE, (FE8) FRAEATAREZEE: WEBABRLE
NEEMEZE, B ERAEZFIRBS MM INFIR, BREEEREZBEEZEH,

WEATET, NHEFELCEXLESRN, HNEENEs, HUTAEENEERS

il

XMHE.
Amn, HRMBREMS, BRERRBEAAN, FAZLET, T ARERREFHELT
EXMEWEREAERER, MaREREAEAFTEANRREEA—EYX HHEEL—H
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%, B, HNMBREMs, BAREL T —ERFESS, HUOTAEENEINRETE
ME", Fit, #EEERTAYRENES MEREETUERSEARENVELTLREE, B
EEMNERFAENNE, MARESRM THEEE ZEMMNNE,

Pelo que, o valor fixado pelo Tribunal a quo ndo se mostra

desproporcional ou inadequado, e como tal € de manter a decisdo em analise.

*

Relativamente aos argumentos invocados pela Ré/Recorrente, a analise
acima citada e desenvolvida, é bastante clara para replicar as questfes levantadas
pela Recorrente, pois, é 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 que, em face da
argumentacao acima transcrita, o Tribunal a quo fez uma anélise ponderada dos
factos e uma aplicacdo correcta das normas juridicas aplicaveis, tendo proferido
uma decisdo conscienciosa e legalmente fundamentada, motivo pelo qual, ao

abrigo do disposto no artigo 63195 do CPC, € de manter a sentenca 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), qualificacéo esta que
determina o regime juridico aplicavel arelacéo contratual. No caso dos autos esta
em causa a aplicabilidade ou a inaplicabilidade da presuncéo legal de que é sinal

toda a quantia entregue pelo promitente comprador ao promitente vendedor em

15 A A p 2R B B R VB R > A4 O B (B TP AU A PR 2024453 HAH A EITAS M) ¢ “A razdo radica na
necessidade de compensar especialmente as empresas pela imobilizagdo de capitais, pois que, para elas o dinheiro
tem um custo mais elevado do que em geral, na medida em que deixam de o poder aplicar na sua atividade, da qual
extraem lucros, ou tém mesmo de recorrer ao crédito bancéario.”
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cumprimento do contrato-promessa de compra e venda (art. 435°do CCM).

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

Il - A prestacdo caracteristica do contrato-promessa € a celebracéo de
outro contrato, o contrato prometido. As partes comprometem-se a celebrar outro
contrato (art. 404°do CCM). Nos factos provados faz-se referéncia conclusiva a
expressao “promessa de venda”. No entanto esta referéncia nao ¢ decisiva, pois
que a qualificacdo do contrato é questdo de direito e ndo de facto. Numa situacéo
em que, tal como se detecta no caso dos autos, se desconhece a vontade real das
partes e estas a exteriorizaram por escrito em termos moldaveis (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 declaratario colocado na posicdo do real
declaratério (art. 228°do CCM).

IV — O sinal € 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 lhe seja dada, o sinal é sempre também
uma convencao das partes 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
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situacdo sub judice, a parte que se quiser prevalecer da existéncia de sinal
beneficia da presuncéo legal inserta no art. 441°do CCM que diz que se presume
“que tem caracter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-comprador
ao promitente-vendedor, ainda que a tikulo de antecipacdo ou principio de
pagamento do preco”. Ora, quem tem a seu favor uma presuncdo 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 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 necessarias
adaptacOes, sendo que o sinal, mesmo sendo confirmatério, também funciona,
ainda que supletivamente, como pena aplicavel ao incumprimento.

VII - E de sublinhar que o julgamento segundo a equidade é sempre o
produto de uma decisdo humana que visard ordenar o problema perante um
conjunto articulado de proposicdes objectivas. A equidade ndo remete, de modo
algum, para o simples entendimento pessoal do juiz ou para a sua intima
conviccgdo, afastando-se decisivamente do puro arbitrio judicial, ndo estando
igualmente em causa, na decisdo segundo o critério ndo normativo da equidade,
uma apreciacao intuitiva puramente individual, mas antes racional e objectivavel.
A racionalidade e a objectivacdo dessa apreciacdo pressupfe a aquisicdo da
indispenséavel base de facto.

VIII - Por regra, a indemnizacdo fundada no incumprimento definitivo,

gue se cumula com a resolucéo, respeita apenas ao chamado interesse contratual
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negativo ou de confianca, visando colocar o credor prejudicado na situacdo em
que estaria se ndo tivesse sido celebrado o contrato, e ndo naquela em que se
acharia se o contrato tivesse sido cumprido. Nesta Optica, o regime de restituicdo
do sinal em dobro em matéria de contrato-promessa pode classificar-se como um

regime especial.

Tudo visto e analisado, resta decidir.

V - DECISAO

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

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

sentenca recorrida.

Custas pela Recorrente/Ré.

Reqiste e Notifique.

RAEM, 15 de Janeiro de 2026.

Fong Man Chong

(Relator)
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(Primeiro Juiz-Adjunto)
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(Segunda Juiz-Adjunta)
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