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I HEXASTWE -

Pelo exposto, julga-se a accdo parcialmente procedente e, em consequéncia, declara-se
resolvido o contrato celebrado entre as partes e condena-se a ré a pagar a autora a quantia de
HKD9.018.637,10 (nove milhdes, dezoito mil, seiscentos e trinta e sete délares de Hong Kong e
dez céntimos), acrescida de juros contados a taxa legal desde a data da citagdo da ré até
integral pagamento.

2 HEXABWT -

1. Constitui objecto do presente Recurso a, alids, douta sentenca do Tribunal Judicial de
Base, que julgou parcialmente procedente a presente accdo e condenou a Recorrente no
pagamento de uma indemnizagdo a Recorrida, no montante global de HKD?9. 018.637.10.

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

3. Com efeito, ficou provado que se ndo fosse um consumo de tempo além do expectavel
por parte da DSSOPT, a Recorrente teria conseguido aproveitar o terreno dentro dos
prazos de aproveitamento e de concessdo contratados e, assim, dar cumprimento ao
contrato em aprego.

4. Uma tal actuagdo da DSSOPT e da DSPA era imprevisivel.5.

5. Desde logo, ndo era previsivel que a DSSOPT permanecesse inerte e sem emitir qualquer
decisdo relativamente ao plano de consulta e ao projecto parcial de arquitectura,
apresentados pela Recorrente em Abril e Maio de 2008.
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Nao era previsivel que apds a apresentacdo do projecto global de arquitectura em
Outubro de 2009, a DSSOPT emitisse uma Planta de Alinhamento Oficial em Fevereiro de
2010, donde constava um novo condicionamento urbanistico atinente a observancia de
uma distdncia minima entre cada torre que inviabilizaria o projecto apresentado e que
ndo estava previsto na lei, nem tinha sido anteriormente exigido em Macau.

Nao era previsivel que ap6s a aprovacao do projecto de arquitectura do empreendimento
“Pearl Horizon”, comunicada a Recorrente em 07/01/2011, a DSSOPT fizesse depender a
emissdo da licenca de construgdo, da apresentacdo e aprovacdo de um Relatério
ambiental pela DSPA.

Essa falta de previsibilidade resulta da circunstancia de nunca tal exigéncia ter ocorrido
anteriormente a nenhum promotor imobiliério.

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

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

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

E mesmo quando confrontada com essa exigéncia inesperada, a Recorrente previu, tal
como qualquer bom pai de familia no seu lugar o faria, que tal exigéncia seria
rapidamente ultrapassada.

Com efeito, do Oficio de 07/01/2011 constante de fls. 506 e seguintes, no seu ponto n° 19,
parte final, resulta que o Relatério ambiental exigido pela DSSOPT deveria consistir em 4
pontos muito simples.

No entanto, conforme esta provado, os Servigos da Administragdo foram apresentando
sucessivas e novas condicdes ao longo de quase 3 anos, a medida que as anteriores iam
sendo cumpridas pela Recorrente, o que era manifestamente imprevisivel, mesmo para
um bom pai de familia.

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

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

Bem se vé que a DSSOPT e a DSPA nao actuaram como parte do contrato de concessao
mas sim como Administracao Publica, como puissance publique, sob as mesmas vestes
com que actuam relativamente a qualquer privado.

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

A Recorrida também sabia perfeitamente que o contrato em causa tinha por objecto uma
fracgdo auténoma a ser construida no futuro, ou seja, um bem que ndo existia a data do
contrato que celebrara com a Recorrente.
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E a Recorrente ndo faltou a deveres de informagdo que fossem devidos, nem prestou
informagdo falsa ou sonegou informacdo que, de acordo com os ditdmes de boa fé,
estivesse vinculada a transmitir.

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

N

Relativamente a redacgdo do contrato em apreco, logo na sua clausula 5%, as partes

acordaram numa redaccdo que propositadamente a utilizagdo da expressdo “&]”
referente ao conceito de “sinal” (com o sentido de penalizagao), em prol da expressao “ 5]

%", correspondente ao conceito de “deposito” (que ndo tem sentido penalizador).

Deste modo, as partes estdo a manifestar a sua vontade em afastar a qualificacdo de sinal
aos pagamentos efectuados por conta do contrato em causa.

As clausulas 9% e 22% ndo indicia que as partes celebraram uma promessa de compra e
venda em vez de uma compra e venda de um bem futuro ou um contrato de reserva.
Quanto a circunstancia de poder eventualmente inferir-se de alguns dos segmentos do
clausulado a necessidade de celebracdo de um segundo contrato, esta é, nos termos do
artigo 866° do Cédigo Civil (CC), uma formalidade absolutamente essencial, quer para o
contrato-promessa, quer para o contrato de reserva, quer para o contrato de compra e
venda imediata de um bem futuro.

Por seu turno, as suas cldusulas 10 a 12% sdo previsdes que raramente ou nunca sao
reguladas no contrato-promessa, mas sim no contrato de compra e venda.

Também os textos preliminares e circundantes constantes dos autos conectados com o
contrato em questdo, designadamente os recibos de pagamento identificarem-se
deliberadamente como se tratando da liquidagdo de um preco e o facto de o contrato
Conter Uma planta da frac¢do adquirida em anexo.

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

Como afirma Jodo Vicente Monteiro na sua mais recente obra, Cédigo 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
auténomas em construgio”.

Relativamente ao elemento teleolégico, o fim do negécio tido em mente pelas partes é o
seguinte: para a parte compradora, um imovel a ser construido fica reservado contra o
pagamento de uma certa quantia, por inteiro ou dividida em prestacdes; para a parte
vendedora é receber do adquirente um determinando preco pela fraccdo auténoma que
construir e lhe vai entregar.

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

Assim, pela interpretacdo do clausulado, pelos conectados textos conectados com o
contrato, pelo elemento histérico e pelo elemento teleolégico, afigura-se que o contrato
em discussdao ndo é um tipico contrato-promessa mas um contrato de reserva ou um
contrato de compra e venda imediata de um bem futuro, tal como defende Menezes
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Cordeiro no douto Parecer Juridico ora junto.
Subsidiariamente, mesmo que se entenda que o cotrato em discussdo nos presentes autos
se trata de um contrato-promessa tipico, a verdade é que as quantias que a Recorrente
recebeu enquanto pagamentos de uma parte do preco da fraccdo a construir que foi
vendida, configura um cumprimento antecipado do contrato prometido tendo em vista a
satisfacdo de obrigacdo futura, previsto no artigo 434° do Coédigo Civil, como o
comprovam os recibos de pagamento constantes dos autos.
Relativamente a indemnizagdo a arbitrar, uma vez que a impossibilidade superveniente
ndo é imputavel & Recorrente, tem aplicacdo o disposto no artigo 779°/1 do CC: “A
obrigacdo extingue-se quando a prestagdo se torna impossivel por causa ndo imputavel
ao devedor.”
As consequéncias sdo as do artigo 784°/1 do CC: o interessado na aquisi¢do fica
desobrigado da contraprestacdo e pode exigir a restitui¢dio 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.
Ficou estabelecido que a Recorrente recebeu da Recorrida o montante global de
HKD6.507.600.00 por conta do contrato aqui em discussdo e que liquidou o empréstimo
contraido pela Recorrida junto do Banco da China para aquisicdo da fraccdo auténoma
em causa até ao montante de HKD3.996.562,90.
Deste modo e salvo melhor opinido, o quantum final da indemnizagdo a arbitrar cifra-se
em HKD2.511.037,10 e respectivos juros de mora.
Quanto a estes ultimos, tendo sido invocado pela Recorrente um contra-crédito e tendo
este sido dado por provada apesar de ndo confessado pela R3ecorrida, o tribunal teve
necessariamente que apreciar prova e proceder a operacdes aritméticas.
E teve que basear tais calculos com base em factos controvertidos ao tempo da citagdo,
seguidos da sua subsuncao ao direito, o que apenas se concretizou no momento em que
foi proferida a douta sentenca recorrida.
Deste modo, afigura-se que os juros de mora comegam a contar apenas com a finalizagdo
de todas as operacOes descritas e consequente valor liquido apurado, o que coincide com
a data da prolagdo da sentenca.
Ressalvado diverso entendimento, a douta decisdo recorrida incorre na violagdo dos
artigos 228°, 229°, 230°, 436°, 467°, 473°/1, 556°, 560°/5, 779°/1, 784°/1, e 795° do Cédigo
Civil.

Nestes termos e nos mais de direito aplicavel, sempre com o mui douto suprimento
de V. Exas., deve o presente Recurso ser julgado procedente, com as legais consequéncias,
assim se fazendo, serenamente, Justica.
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1. A 1.* Ré SOCIEDADE DE IMPORTACAO E EXPORTACAO A LIMITADA é uma
sociedade por quotas registada em Macau, tendo por objecto a exploracdo das actividades
de “comércio de importacdo e exportacdo, agéncia de comercial e de transportes, pecas de
vestudrio, téxteis, industria de etiquetas e de malhas, pintura de vestuarios e impressao,
produgdo de bordados, bem como o desenvolvimento imobilidrio, obras de construcao e
reparacao de edificios.

2. Por Despacho n°® 160/SATOP/90, publicado no 2.° Suplemento ao n.° 52 do Boletim Oficial,
de 26 de Dezembro de 1990, alterado pelo Despacho n° 107/SATOP/91, publicado no
Boletim Oficial n°® 26, de 01 de Julho de 1991, foi concedido a Ré um terreno, resgatado ao
mar, com a area de 60.782m2, constituido pelos trés lotes designados por “O” para fins
habitacionais, “S” para fins habitacionais e por “Pa” para fins industriais, cujo teor aqui se
da por integralmente reproduzido.

3. De acordo com a clausula 2.% n.°1, dos termos fixados no despacho de concessdo n°
160/SATOP/90, o prazo de concessao foi fixado em 25 anos, a contar a partir da outorga
da escritura puablica do contrato, ou seja o prazo de concessdo serd vencido em 25 de
Dezembro de 2015.

4. Por Despacho n° 123/SATOP/93, publicado na II Série do Boletim Oficial n.° 35, de 01 de
Setembro de 1993, e nos termos que ja tinham sido previstos no Despacho n°
160/SATOP/90, foi a Ré concedida uma parcela de terreno, designada por “Pb”, destinada
a ser anexada a parcela “Pa”, constituindo um lote tinico, com a area global de 67.536m2 e
destinava-se a viabilizar o projecto de instalagdo de um “complexo industrial”. Por esta
alteragdo, o prazo global de aproveitamento do terreno foi prorrogado até 26 de Dezembro
de 2000, vide o Despacho 123 /SATOP/93, cujo teor se dé por integralmente reproduzido.

5. A parcela de terreno “Pa” e a parcela de terreno “Pb”, apds terem sido juntados,
constituiram um terreno registado por lote “P” que se encontra descrito sob o n.® 22380, a
fls. 14 do livro n.° B68M, na Conservatéria do Registo Predial.

6. Posteriormente para a alteragdo da finalidade do referido Lote “P”, a 1.* Ré submeteu,
respectivamente em 10 de Setembro de 2004 e 15 de Dezembro de 2004, junto da DSSOPT
um "Estudo prévio" e um "documento complementar" do referido estudo.

7. Por Despacho do Secretario para os Transportes e Obras Ptublicas n° 19/2006, publicado na

II Série do «Boletim Oficial da RAEM» n.° 9, de 01 de Marco de 2006: “ "E parcialmente

revista, nos termos e condi¢des do contrato em anexo, a concessao, por arrendamento, do
terreno com a area global de 91.273m2, constituido por trés lotes designados por «O», «P» e

«S», situado nos Novos Aterros da Areia Preta (NATAP), na peninsula de Macau . , cujo
teor aqui se da por integralmente reproduzido.

8. Tendo e conta o estudo prévio de 2005 e os PAOs de 2004 e de 2005, no referido Despacho
do Secretario para os Transportes o Obras Publicas n.° 19/2006 foi acordada a alteracdo da
finalidade e do reaproveitamento do Lote “P”, para a construcao de um edificio, em regime
de propriedade horizontal, constituido por um pédio com 5 pisos, sobre o qual assentariam
18 torres com 47 pisos cada uma, cujas finalidades e 4reas brutas de construcdo sao o
seguinte: - Habitacdo: 599,730 metros quadrados; - Comércio: 100,000 metros quadrados; -
Estacionamento: 116,400 metros quadrados; - Area livre: 50,600 metros quadrados.

9. Naéo obstante o aproveitamento do terreno ter sofrido alteracdo, manteve-se, entretanto,
inalterada a clausula 2. do contrato de concessdo de terras, quer no ponto 1 (prazo de
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concessao de 25 anos), quer no ponto 2 (podera ser renovado até 19 de Dezembro de 2049,
conforme a lei aplicada e as condi¢ées acordadas).

10. O prazo de vencimento da concessdo do referido Lote “P” continuava a ser o dia 25 de
Dezembro de 2015.

11. De acordo com o artigo 2.0 do Anexo do referido Despacho n® 19/2006, o prazo de
aproveitamento do terreno foi de 96 meses, contados a partir da data de publicagdo em
Boletim Oficial da RAEM do despacho que titulasse a referida revisdo, isto é, a partir de 1
de Marco de 2006 até 28 de Fevereiro de 2014.

12. A contar de 1 de Marco de 2006 até o dia de vencimento do prazo de concessao do terreno
em 25 de Dezembro de 2015, 1.* Ré tinha aproximadamente 9 anos e 9 meses para a
execugdo da obra de construcdo do referido edificio; provido de 18 torres (o projecto “Pearl
Horizon”).

13. Em 24 de Outubro de 2013, a 1.a Ré requereu a Direccdo dos Servicos de Solos, Obras
Puablicas e Transportes a emissdo da licenca para a obra de fundacdes, tendo ela sido
emitida em 2 de Janeiro de 2014 e com prazo até 28 de Fevereiro de 2014.

14. A 1* ré apresentou, respectivamente em 15 e 30 de Janeiro de 2014, o pedido de
prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno, invocando como fundamento o facto
de estar impossibilitada, até aquela data, de levar a cabo o seu aproveitamento pelo motivo
ndo imputavel a Recorrente.

15. Em 4 de Junho de 2014, a 1.* Ré voltou a requerer a DSSOPT, a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento, onde apresentou, em termos gerais, 4 motivos principais: (1) era dificil
continuar a exploracdo eficaz da industria téxtil, assim veio alterar as finalidades do
desenvolvimento do terreno para comércio e habitacdo; (2) A complexidade do projecto
comercial e habitacional, de forma a poder cumprir os varios critérios exigidos pelo
Governo, e levou 8 anos para requerer a licenga para obra; (3) Previa-se que o projecto ndo
poderia ficar concluido antes de 25 de Dezembro de 2015, mas comprometeu-se a requerer
junto do Governo de continuar a desenvolver o lote depois do prazo de concessdo por
arrendamento caducar; (4) Atendendo que ja foram vendidas cerca de 3000 fracgdes em
construgdo de forma a evitar causar ao Publico-comprador e a Sociedade quaisquer
prejuizos e incémodos, cujo teor dos documentos das fls. 1909 e 1910 aqui se d& por
integralmente reproduzido.

16. Em 10 de Julho de 2014, o Secretario para os Transportes e Obras Publicas emitiu o

seguinte parecer:

...Analisado o parecer da Comissdo de Terras e ponderando os 17.° a 21.° pontos desse
parecer e a carta da concessiondria constante do 24.° ponto, nomeadamente o teor do ponto
24.4, concordo, em principio, com os pontos 14.2 e 14.3 da informacao n.° 090/DSODEP /2014
da Direcgdo dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes, isto é, prorrogar o prazo de
aproveitamento até 25 de Dezembro de 2015 e aplicar a multa no montante de MOP180.000,00,
pressupondo que a Sociedade concessiondria aceite previamente por escrito as seguintes
condicGes, para garantir interesses publicos:
1. Se ndo for completado o aproveitamento antes da prescricio de arrendamento, mesmo
estando preenchidos os requisitos previstos do art.® 5.° da Lei n.° 7/2013 (Regime juridico da
promessa de transmissdo de edificios em construgdo), a Sociedade concessiondria ndo vai pedir
autorizacdo prévia para fazer negécios juridicos de promessa de transmissdo ou oneragdo de
edificios em construcdo no lote P, nem vai realizar esses negdcios juridicos, excepto a eventual
obtencao legal da nova concessao desse terreno;

2. Se ndo mais lhe for concedido o terreno, a Sociedade concessionaria ndo pode pedir 8 RAEM

qualquer indemnizagdo ou compensacao.

“
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”

O parecer acima referido, submete-se A consideracdo do Chefe do Executivo. ......
17. Em 15 de Julho de 2014, o Chefe do Executivo proferiu o seguinte despacho na Informagcao:
“Concordo”.
18. Em 29 de Julho de 2014, a Direcgdo dos Servigos de Solos, Obras Ptblicas e Transportes
enviou a A um oficio, assinado pelo seu director, substituto, do seguinte teor: ... ...
1) "Nos termos da cldusula 2.* do contrato de concessdo de terreno revisto pelo Despacho do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas n° 19/2006, o prazo de aproveitamento do
terreno ja ficou caduco aos 28 de Fevereiro de 2014; no entanto, nos termos do artigo 2.° do
Despacho n® 160/SATOP/90, o prazo de arrendamento do terreno vai acabar aos 25 de
Dezembro de 2015.
2) Como o atraso do aproveitamento do terreno é inimputavel a vossa empresa, e tendo em
conta que esta ndo é a primeira vez que a vossa empresa requer prorrogar o aproveitamento de
terreno, e visto que ja concordou aceitar a forma de punicao para o atraso previsto no contrato;
para o efeito, nos termos do Despacho proferido pelo Chefe do Executivo aos 15 de Julho de
2014, autoriza-se prorrogar o prazo de aproveitamento do terreno até 25 de Dezembro de 2015,
e aplica-se a multa no valor de MOP$180,000.00 (cento e oitenta mil patacas). Mas para garantir
os interesses publicos, a empresa concessiondria obriga-se previamente a prometer por escrito
aceitar as seguintes condicoes:
2.1) Antes de o prazo de concessao por arrendamento do terreno caducar, se o aproveitamento
do terreno ainda ndo for concluido, mesmo se estd de acordo com os requisitos dispostos no
artigo 5.° da Lei n°® 7/2013 - "Regime Juridico da promessa de transmissdo de edificios em
construgdo” - a concessiondria nao vai pedir autorizagdo prévia para efectuar os actos juridicos
da promessa de transmissao do edificio em construcao no lote "P" ou da promessa de oneracao,
nem vai praticar esses actos juridicos, excepto se o terreno for concedido de novo nos termos
legais;
2.2) Se no futuro o terreno nao for concedido nos termos legais, a empresa concessiondria nao
pode reclamar qualquer indemnizac¢do ou compensacao & RAEM.
Nestes termos, avisa-se a vossa empresa para entregar a promessa escrita acima mencionada,
para ser transferida & Comissdo de Terras para acompanhar, a fim de emitir a guia do
pagamento da multa."
19. No dia 4 de Agosto de 2014, a Ré comunicou ao Director dos Servigos de Solos, Obras
Publicas e Transportes o seguinte:
. A SOCIEDADE DE IMPORTACAO E EXPORTACAO A, LIMITADA; a denominacéo
em inglés: A CORPORATION LIMITED, adiante designada por Concessiondria), com sede de
pessoa colectiva em Macau, na Avenida do Nordeste Lote P, terreno 1, concessiondria do
terreno em epigrafe, e dando seguimento ao pedido destes Servicos através do oficio
572/954.06/ DSODEP/2014, datado em 29 de Julho do corrente ano, declarou aceitar a multa
no valor de MOP180,000.00, condenada segundo o despacho proferido aos 15 de Julho de 2014,
e também as seguintes condigdes:
1) Antes de o prazo de concessdo por arrendamento do terreno caducar, se o aproveitamento
do terreno ainda for concluido, mesmo se esta de acordo com os requisitos dispostos no artigo
5° da Lei n® 7/2013 - Regime juridico da promessa de transmissdo de edificios em
construgdo - a concessiondria ndo vai pedir autorizagao prévia para efectuar os actos juridicos
da promessa de transmissdo do edificio em construcdo no Lote "P" ou da promessa de
oneracdo, nem vai praticar esses actos juridicos, excepto se o terreno for concedido de novo
nos termos legais;
2) Se no futuro o terreno ndo for concedido nos termos legais, a empresa concessiondria ndo
pode reclamar qualquer indemnizagdo ou compensacao a RAEM.... ... ”
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20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

Em 26 de Janeiro de 2016, o Chefe do Executivo proferiu o despacho de consentimento com
o parecer da Direccao dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes e que
fundamentava-se de que uma vez que a 1° ré ndo conseguiu concluir o aproveitamento do
terreno em causa para a aquisicdo da licenca de utilizacdo apds ter decorrido, em 25 de
Dezembro de 2015, o prazo de concessdo de 25 anos do Lote “P”, e em virtude da
provisoriedade dessa concessdo, foi decretada a caducidade da referida concessdo de
arrendamento do Lote “P”.

A 1.7 Ré interp0s recurso contencioso junto do Tribunal de Segunda Instdncia contra o
despacho de caducidade da concessdao pelo Chefe do Executivo tendo o Tribunal de
Segunda Instancia proferido o acérdao em 19 de Outubro de 2017 onde determinou a
improcedéncia do recurso acima referido.

Perante o acérddo proferido pelo Tribunal de Segunda Instancia, a 1. Ré interpds recurso
junto do Tribunal de Ultima Instancia, no entanto em 23 de Maio de 2018 o Tribunal de
Ultima Instancia proferiu a decisio acerca do Processo n° 7/2018 no qual indeferiu o
recurso apresentado pela 1% Ré.

Além disso o Acérdao do Tribunal de Ultima Instancia transitado em julgado, manteve-se
a declaracdo de caducidade da concessdo do Lote “P” pelo Chefe do Executivo, de 26 de
Janeiro de 2016.

A partir de 7 de Janeiro de 2011 (ainda ndo tinha conseguido obter a licenca de execucao de
obras) até 2015 e antes da declaracdo de caducidade da concessdo do terreno, a 1.* Ré
prometeu vender cerca de 3020 frac¢Ges auténomas do projecto de habitagdo e de comércio
denominado “Pearl Horizon” a ser desenvolvido e construido no Lote “P” que tinha sido
concedido.

A autora e a 1° ré Sociedade de Importagdo e Exportacdo A Limitada celebraram, em 1 de
Julho de 2012, um Acordo da encomenda de fracgdo habitacional de “Pearl Horizon””,
através do qual a autora encomendou, pelo preco de sete milhdes e trezentos e noventa e
cinco dolares de Hong Kong (HKD?7.395.000,00), uma fraccdo habitacional de “pearl
Horizon” a ser construido pela 1° ré no lote “P”.

Aquando da celebracdo do “Acordo da encomenda de fracgdo habitacional de Pearl
Horizon, a autora pagou imediatamente a 1% ré um montante de duzentos mil délares de
Hong Kong (HKD200.000,00).

Em 25 de Julho de 2012, a autora e a 1.* Ré, celebraram um Contrato-Promessa de Compra
e Venda de “Pearl Horizon”, através do qual a autora prometeu comprar a 1% ré, através do
preco de sete milhGes e trezentos e noventa e cinco dodlares de Hong Kong
(HKD?7.395.000,00), correspondente a MOP7.631.640,00 uma fraccao auténoma “D32”, com
finalidade habitacional do 32° andar, do Bloco 8 do edificio a ser construido "Pearl
Horizon", situado em Macau, na Areia Preta, s/n, Lote P, descrito na Conservatéria do
Registo Predial de Macau sob o n.° 22380 (doravante designada simplesmente por fraccao
auténoma “D32”), vide fIs.335 a 339 dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzido.

A autora e a 1° ré acordaram na seguinte forma de pagamento, em prestacdes do preco do
imével, conforme o estipulado na 3* clausula do referido contrato-promessa de compra e
venda:

3a) Sera efectuado o pagamento de setecentos e trinta e nove mil e quinhentos délares de
Hong Kong (HKD739.500,00) aquando da celebracdo do presente contrato (i.e. o respectivo
contrato-promessa de compra e venda);

3b) O remanescente do preco, correspondente a seis milhdes, seiscentos e cinquenta délares
de Hong Kong (HKD6.655.500,00) sera integralmente pago dentro de 7 dias apés a
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29.

30.

31.

32.
33.
34.

35.
36.

37.
38.
39.
40.
41.

42.

43.

44.

45.

46.

47.

celebragdo do presente contrato, pela autora ou mediante empréstimo com hipoteca ao
banco.

Do preco de imével pago pela autora a 1° ré, cinco milhdes, cinquenta e um mil e
novecentas patacas (MOP5.051.900,00) foram concedidas a autora pelo Banco da China,
Sucursal de Macau, mediante empréstimo com hipoteca para a compra e venda de imével.
A autora e a 1% ré acordaram, na 10 cldusula do Contrato-promessa de compra e venda
que a entrega da fracgdo seria efectuada no prazo de mil e duzentos (1200) dias tteis de sol
(ou seja, excluidos domingos, feriados e dias de chuva), contados a partir da conclusao do
primeiro piso para habitacdo das obras da superestrutura.

Em 18 de Setembro de 2018, a 1* ré pagou ao Banco da China, Sucursal de Macau, o
remanescente montante de HKD3.996.562,90 do empréstimo com hipoteca, montante este
que a autora tinha pedido ao referido banco para o pagamento do preco da fraccdo
auténoma D32.

Nos termos da cldusula 5.° m.° 7 do contrato de concessado do lote P, para a apreciacdo de
projectos, os servigos competentes observarao um prazo de 60 dias.

A DSSOPT emitiu trés Plantas de Alinhamento Oficiais (PAO’s): uma em 23/12/2004,
outra em 23/2/2005 e a terceira em 11/5/2007.

Em 06/05/2008 a 1.7 R. apresentou o projecto inicial de arquitectura (Taldo n° T-3163).

Em 23/02/2010, a DSSOPT emitiu nova PAO.

A DSPA elaborou um parecer em 21/06/2011, que foi notificado a 1% ré em 04/10/2011
(oficio com referéncia n.° 11599/ DURDEP/2011), onde formulou vérias exigéncias novas,
designadamente no que respeita a “ruido”, “qualidade da &gua”, “paisagem”, “vista”,
“voo de péassaros”, “esta estacionamento automével nas redondezas da ETAR” e “outros”.
O 2.° Relatério de avaliagdo do impacte ambiental foi apresentado pela 1.* R. em
19/04/2012 (6 meses de preparacao) (T-4242/2012).

Em 31/08/2012, a 1.* R. apresentou o 3.° Relatério de Avaliagdo do Impacto Ambiental.

A DSPA entregou a DSSOPT, em 16/10/2012, o seu Parecer sobre o 3.° Relatério.

O parecer da DSPA sobre o 3.° Relatério foi notificado a 1.2 R. em 28/12/2012.

Em 15/03/2013, a 1.* R. apresentou o 4.° Relatério de Avaliagdo do Impacto Ambiental
(T-3953/2013).

Em 15/10/2013 ocorreu a aprovacao final do Estudo de Avaliacdo do Impacto Ambiental e
de Circulagdo do Ar, atento o parecer da DSPA de 29/08/2013, sujeita apenas a condi¢des
de pormenor, designadamente resultantes dos pareceres da CEM (17/06/2011), IACM
(17/06/2011), Corpo de Bombeiros (01/06/2011) e DSAT (13/07/2011).

Em 29/11/2018, a 1.7 R. instaurou uma acg¢do de indemnizagdo contra a RAEM e pede, em
alterativa ao pedido de indemnizacao, a atribuicdo de uma nova concessdo para o mesmo
lote de terreno, lote P.

A 17 ré e o Banco da China subscreveram o contrato que se junta a fls. 1860 a 1869, nos
termos do qual a 1% ré adquiriu todos os créditos que este Banco detinha sobre todos os
compradores, incluindo o que detinha sobre a autora.

A autora pagou a Ré o montante de HKD6.507.600,00 acordado para a compra e venda da
fracgdo auténoma “D32”. (Q 1.°)

Quando foi notificada em Janeiro de 2011 de que a DSSOPT aprovou o seu projecto de
arquitectura mediante condi¢Ges, a 1* ré tinha perfeito conhecimento de que devia
apresentar um relatério de estudo de impacto ambiental relativamente a distancia entre o
edificio e o terreno, a circulagdo de ar, ao efeito da ilha de calor e a difusdao de poluentes,
etc. (Q3.9)

A 1.7 Ré tinha perfeito conhecimento de que a licenga para a execucdo de obra s6 seria
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emitida apds ter preenchido a referida exigéncia, ou seja, apds ter sido aprovada a
viabilidade da respectiva obra a luz do relatério de estudo de impacto ambiental. (Q 4.°)

48. Em 2012, a ré, antes de ter adquirido a licenca para a execugdo de obra, acordou a venda de
uma grande quantidade de frac¢des do empreendimento “Pearl Horizon” no mercado,
inclusivamente a fracgdo auténoma “D32”. (Q 5.°)

49. O valor de mercado da fracgdo auténoma “D32” que a Autora prometeu comprar seria, em
Outubro de 2024, nao inferior a MOP10.436.992,80. (Q 9.°)

50. Uma fracgdo habitacional totalmente nova, com a érea, a localizagdo e a categoria igual a
fracgdo auténoma “D32” que a autora pretendia adquirir da ré tinha em Outubro de 2024 o
valor de mercado de MOP10.436.992,80 (= MOP122.385,00 x 85,28 metros quadrados).(Q
10.°)

51. Até ao decretamento da caducidade e da devolucdo do Lote “P” pelo Governo da RAEM, a
Autora executou apenas a parte da obra relativa a fundacdo no Lote “P”. (Q 11.°)

52. Depois de o TUI ter proferido o referido Acérdao que ja transitou em julgado, o Governo
da RAEM, para compensar os compradores das fracgdes de “Pearl Horizon” (somente em
relagdo aos residentes de Macau), declarou ao publico que se planeava construir, no
terreno devolvido, habitacdo para alojamento temporério (ou seja, habitagdo para troca no
ambito da renovagdo urbana) e que parte das frac¢cdes dessa habitacdo para troca ficaria
exclusivamente reservada a venda aos compradores do “Pearl Horizon” que estava em
construgdo. (Q 12.°)

53. Contribuiram decisivamente para a aceitacdo do prazo de aproveitamento do lote P varios
factores, nomeadamente: (Q 13.°)

a) As Plantas de Alinhamento Oficiais referentes ao Lote “P” j& emitidas em 2004 e 2005;

b) A apresentacdo pela 1.* Ré do Estudo Prévio em 10/09/2004, complementado em
15/12/2004, que serviu de base para o célculo do prémio devido pela revisdo do contrato
de concessio;

c)Ter sido aprovado o Estudo Prévio em 21/01/2005, por Oficio n° 747/DURDEP/2005, e
emitidos os pareceres técnicos de todas as entidades que, por lei, sio chamadas a
pronunciar-se de acordo com as suas dreas funcionais;

d) Ser expectavel para a 1.? Ré, de acordo com a sua vasta experiéncia no desenvolvimento de
projectos imobilidrios em Macau, poder concluir a empreitada em questdo antes do fim do
prazo da concessdo;

e) Nado haver indicios de funcionamento anormal e impeditivo de uma actuagdo célere,
adequada e proporcional dos servigos da Administracao Pablica, em conformidade com os
parametros constantes do Cédigo do Procedimento Administrativo.

f) A existéncia de uma cldusula no contrato de concessdo de 1990, que se manteve em vigor,
consagrando o principio da colaboracdo dos servicos da Administracdo Puablica no
respeitante ao prazo de prontincia para os projectos que lhes fossem submetidos para
aprovagdo: ou seja, conforme a cldusula 5.%, n° 7, a Administra¢do dispunha de um prazo
de 60 dias para aceitar ou rejeitar os pedidos da 1.* Ré.

54. O referido estudo prévio foi aprovado pela DSSOPT em 21/01/2005. (Q 14.°)

55. Os estudos prévios e as Plantas de Alinhamento Oficiais (PAO) emitidas pela DSSOPT ndo
se prevéem a necessidade de um afastamento minimo de 1/6 da altura do prédio mais alto
entre as diversas torres a construir no terreno, tal como ndo se prevéem a necessidade de
um limite méximo de 50 metros para a extensao das fachadas das torres. (Q 15.°)

56. Em 29/04/2008 a 1.* R. apresentou o Plano de Consulta “Master Layout Plan” relativo a
proposta de localizagdo das torres. (Q 16.°)

57. Decorridos 60 dias, a DSSOPT nao decidiu sobre o projecto inicial de arquitectura. (Q 17.°)
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59.

60.
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62.

63.

64.

65.

66.

67.

68.

69.

70.

A Ré solicitou, em 14/8/2009, a emissdo de uma nova PAO. (Q 18.°)

A DSSOPT, ultrapassado o prazo contratual de 60 dias, ndo emitiu a Planta de
Alinhamento Oficial solicitada. (Q 19.°)

Em 22/10/2009, a 1.* Ré ndo aguardou pela nova Planta e submeteu o projecto global de
arquitectura, para efeitos de aprovacdo, em 22/10/2009 (T-7191/2009). (Q 20.°)

O projecto inicial de arquitectura de 2008 e o projecto global de arquitectura de 2009
mantinham as mesmas solugdes arquitecténicas ja previstas nos Estudos Prévios de 2004. E
o “estudo prévio de 2004” previa a construcdo de 18 torres com 46 andares cada assentes
em poédio de 6 pisos, o contrato de concessdo revisto previa a construcdo de 18 torres com
47 andares assentes num poédio de 5 pisos, o “projecto inicial de arquitectura de 2008”
continha 4 torres de um conjunto de 16 com 43 andares assentes em pddio de 2 pisos de
cave e mas trés pisos acima do nivel do solo e o projecto global de 2009 continha 18 torres
com 52 pisos mas com localizacdo diferente da indicada no “estudo prévio de 2004”. (Q
21.9)

A nova PAO emitida em 23/02/2010 pela DSSOPT foi notificada a 1.* R. por Oficio n°
4427 /DURDEP/2010, de 09/04/2010. (Q 22.°)

A nova PAO e o oficio n° 4427/ DURDEP/2010, de 09/04/2010 vieram formular sugestdes
nao previstas anteriormente e incluiram a tentativa de modificacdo unilateral do contrato
de concessdo revisto, nomeadamente, através dos pontos 5 e 6 do referido Oficio, que
pretendiam: - A contemplagdo de uma extensdo maxima continua das fachadas das torres
de 50 metros; - A contemplagdo de um afastamento minimo entre as torres ndo inferior a
1/6 da altura da torre mais alta. (Q 23.°)
O cumprimento das inéditas condicionantes formuladas pela DSSOPT constantes dos n.°s 5
e 6 do doc. 14 junto com a contestacdo da 1. Ré, que a extensdo das fachadas projectadas
no projecto global apresentado em 2009 ja respeitavam o limite méximo sugerido de 50
metros, tinha, necessariamente, por consequéncia, um aproveitamento em termos diversos,
com a reducao da 4rea destinada a construgdo. (Q 24.°)

O cumprimento das condicionantes formuladas pela DSSOPT constantes dos n°s 5 e 6 do
Doc. n.° 14 junto com a contestagdo da Ré implicava, necessariamente, a elaboracdo de
novos estudos prévios e novos projectos de arquitectura, ja que a disposicao no terreno das
torres a construir teria que ser alterada e implicaria uma alteracdo estrutural do préprio
aproveitamento constante do contrato de concessao. (Q 25.°)

Em resposta ao oficio n° 4427/DURDEP/2010, em 3/6/2010, a 1.* Ré incorporou neste
projecto algumas da sugestdes da DSSOPT sem contudo contemplar, entre outros, nem o
referido afastamento minimo entre as torres equivalente a 1/6 da altura da torre mais alta,
nem a distdncia maxima de 50 metros entre as fachadas (T-5291 - Doc. n.° 15), embora, o
projecto que havia sido apresentado pela ré em 2009 ndo contemplava fachadas de
extensdo superior a 50 metros. (Q 27.°)

Em 07/01/2011, a DSSOPT aprovou o projecto de arquitectura que tinha sido apresentado
pela 1. R. em 22/10/2009. (Q 28.°)

O projecto aprovado pela DSSOPT em 07/01/2011 ndo contemplava a sugestdo de
afastamento entre torres mencionada no n° 6 do referido Oficio n° 4427 /DURDEP/2010, de
09/04/2010. (Q 29.°)

A DSSOPT prescindiu da sugestdo de afastamento entre torres mencionada no n° 6 do
referido Oficio n° 4427 /DURDEP/2010, de 09/04/2010. (Q 30.°)

O projecto de arquitectura aprovado em 7/1/2011contemplava as solugdes anteriormente
preconizadas nos Estudos Prévios de 10/09/2004 e 15/12/2004, nas PAO’s de 23/12/2004,
de 23/02/2005 e de 11/05/2007 e do contrato de concessdo revisto em 2006. (Q 31.°)
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72.
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76.

77.

78.

79.

80.

81.

82.

83.

84.

85.

86.

A DSSOPT condicionou a emissao da licenga de obra a condicdo de (a) a 1. Ré apresentar
um relatério de avaliagdo do impacte ambiental que poderia ser causado pela nova
construgdo a implementar no Lote “P” e (b) de tal relatdrio vir ser aprovado pelo servico
administrativo competente da Regido - a Direcgdo dos Servigos de Proteccdo Ambiental
(“DSPA”). (Q32.9)

Aquando da celebracdo do contrato de revisdao da concessao do lote de terreno em causa, e
nas respectivas negociagdes, a Administragdo nunca afirmou ser necessario a apresentacao
e a aprovagdo de qualquer relatério de avaliagdo de impacto ambiental do
empreendimento referido objecto do contrato, sem o que a obra de construcdo ndo se
iniciaria. (Q 34.°)

Em 11/05/2011 a 1.* R. apresentou o exigido relatério de impacto ambiental (T-5205/2011).
(Q35.9)

Na apreciagdo deste 2.° Relatério, a DSPA voltou a apresentar novas exigéncias, igualmente
nao previstas em qualquer norma legal ou regulamentar em vigor (oficio DSPA de
24/05/2012, n.° 1586/054/ DAMA /DPAA /2012). (Q 37.°)

Nas negociacdes entre a 1.* Ré, DSSOPT e DSPA em 25/07/2012, em lugar de servirem
para esclarecer o que j4 havia sido solicitado, acabaram por ter como consequéncia o
aditamento, pela DSPA, de novas exigéncias sobre a matéria a aplicar nas fachadas,
padrdes de avaliacdo sobre o ar e os ruidos. (Q 38.°)

No parecer emitido pela DSPA em 16/10/2012, a DSPA voltou a formular novas exigéncias.
(Q39.9)

A 1.2 Ré viu-se obrigada a fornecer: um estudo pormenorizado sobre o “Layout” das torres,
com “simulagdo informatica”; e uma avaliacdo sobre as particulas em suspensao. (Q 40.°)

A DSPA exigiu ainda da 1.* Ré uma nova avaliagdo, ou, em alterativa, a alteracdo do
“Layout”, em virtude da questao da ETAR. (Q 41.°)

Em 03/05/2013 a DSPA emitiu o parecer sobre o quarto relatério de avaliacao do impacte
ambiental (Oficio 1545/071/DAMA/DPAA/2013). (Q 42.°)

A DSPA voltou a apresentar novas exigéncias, desta feita em relagdo a avaliacdo do
impacto ambiental sobre os novos aterros, a ilha artificial, o fedor, etc.. (Q 43.°)

A 1.2 R. apresentou um quinto relatério de avaliagdo do impacte ambiental em 28/06/2013.
(Q44.)

Tendo em vista evitar maiores demoras, a 1.* R. pediu uma reunido conjuntamente com a
DSSOPT e a DSPA, para, em contacto directo, tentar imprimir maior celeridade ao
procedimento de apreciagdo deste 5.° Relatério. (Q 45.°)

Dessa reunido que teve lugar em 26/07/2013, em lugar de sair um esclarecimento final
acerca do cumprimento das exigéncias até entdo efectuadas, o que resultou foram novas
exigéncias, que obrigaram a 1.* Ré a elaborar um novo relatério com contetido adicional. (Q
46.°%)

Em 07/08/2013 (isto é, 12 dias depois da reunido), a 1.* Ré apresentou o 6.° Relatorio de
Avaliacdo do Impacto Ambiental, contemplando as novas exigéncias manifestadas pelos
servigos publicos na referida reunido de 26,/07/2013. (Q 47.°)

O projecto da 1.7 R. (apresentado em 22/10/2009 e parcialmente alterado em 03/06/2010
para atender a certos requisitos impostos pela DSSOPT), com a aprovacdo da DSSOPT de
07/01/2011, sujeitando, porém, a emissdo da licenca de obra a aprovagdo do Estudo de
Impacto Ambiental do empreendimento projectado, ndo sofreu quaisquer alteracdes de
relevo. (Q 48.°)

O projecto submetido pela 1.* R. 4 anos antes (em 22/10/2009) ja entdo satisfazia
plenamente as exigéncias sobre a ventilagdo e respectiva avaliacdo do impacto ambiental.
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87. O projecto submetido pela Ré em 22/10/2009 ja satisfazia plenamente as exigéncias sobre
impacto ambiental. (Q 50.°)

88. - A ré apresentou a DSSOPT um projecto parcial de arquitectura em 6/5/2008 e a DSSOPT
nao emitiu qualquer prontncia sobre ele.

- Em 22/10/2009, a ré apresentou outro projecto de arquitectura que substituiu o apresentado
em 6/5/2008 e a ré apreciou-o em 09/04/2010 com exigéncias e sugestdes.

- A ré respondeu em 3/6/2010 acatando as exigéncias, mas ndo a sugestdo de afastamento
entre as torres projectadas correspondente, no minimo, a 1/6 da altura da torre mais alta.

-A DSSOPT aprovou este projecto e notificou a ré em 7/1/2011 para apresentar o relatério de
estudos de impacto ambiental que teria a constru¢ao do empreendimento em matéria de
fluxo de ar, efeito biombo, ilhas de calor e expansao de poluentes.

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

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

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

- A licenca de obras foi emitida em 02/01/2014. (Q 53.°, 54.° e 68.°)

89. - 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 realizagdo de estudos de
impacto ambiental, tivesse exigido a ré todos os estudos da mesma natureza que lhe exigiu
mais tarde,

A R. tinha concluido o empreendimento “Pearl Horizon” dentro dos prazos de
aproveitamento e de concessdo e teria podido entregar a parte autora a fracgdo auténoma
de prédio urbano que se comprometeu a entregar e no prazo em que se comprometeu a
fazé-lo. (Q 55.°)

90. Ap6s a emissdo de licenca de obra, com base na convicgdo de vir a deferir & 1.* Ré um
pedido de prorrogacdo dos prazos de aproveitamento do Lote P e da concessdo, a 1. Ré
celebrou milhares de contratos-promessa de compra e venda das fracgdes auténomas,
investiu avultadas verbas na preparagdo dos diferentes projectos da obra e na realizacao e
densificagdo dos estudos de impacte ambiental sucessivamente solicitados pela RAEM e
custeou e executou as obras das fundagdes do edificio durante o tltimo ano dos prazos de
aproveitamento e de concessdo. (Q 56.°)

91. A 1.% Ré fez um desconto de 12% sobre o preco constante do contrato promessa celebrado
com a Autora, no montante de HKD$887.400,00. (Q 57.°)

92. A Autora omite ao tribunal o desconto de 12% que a 1. Ré lhe concedeu por comprar a
fracgdo em causa. (Q 58.°)

93. E A Ré apresentou em 10/9/2004 um estudo prévio, complementado em 15/12/2004, que
serviu de base para o célculo do prémio pela revisdo do contrato de concessdo. (Q 59.°)

94. Em lado nenhum se previa a apresentacdo e aprovagdo de RAIA e de Circulacdo de Ar. (Q
60.°)

95. O teor das novas exigéncias formuladas no parecer da DSPA sobre o 2.° relatério de
impacto ambiental foi objecto de discussdo entre a Ré, DSSOPT e DSPA, em reunido de
25/7/2012. (Q 61.°)
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96. A Ré viu-se obrigada a recorrer a servicos especializados da Austrélia, para a realizacdo da
"simulagdo informatica. (Q 62.°)

97. A distancia minima entre torres e a apresentagdo e aprovacdo de relatorios de avaliacao do
impacto ambiental e de circulagdo do ar eram exigéncias inéditas em Macau. (Q 63.°)

98. As exigéncias sucessivamente formuladas pela DSPA eram exigéncias novas que apenas
iam sendo formuladas a medida que o tempo passava e apdés a andlise dos anteriores
elementos entregues pela Ré. (Q 64.°)

99. Apos emissdo de licenca de obra, em 2/1/14, a Ré iniciou de imediato os trabalhos de
fundacdes, tendo concluido as obras de fundag¢des do edificio no dltimo ano dos prazos de
aproveitamento e de concessdo. (Q 66.°)

100. Mas s6 cerca de seis meses e meio depois foi o pedido de prorrogacdo autorizado, em
29/7/2014, através do oficio n° 572/954.06 / DSODEP/2014, mas apenas até 25/12/2015. (Q
67.°)

101. A Ré bastariam 3 a 4 anos para concluir a construgdo de todo o empreendimento e
entregar ao Autor a fracgdo auténoma. (Q 69.°)

102. A RAEM bem sabia, ndo podendo deixar de conhecer, que o prazo que a ora Ré teve para
o aproveitamento do projecto, apés a emissdao das licengas e suas prorrogacdes, era
manifestamente insuficiente para a constru¢do do empreendimento. (Q 70.°)

103. A ré aceitou as condi¢oes impostas pela RAEM. (Q 72.°)

104. Em casos de inimputabilidade do concessionério, a politica da RAEM era de atribuir, por
ajuste directo, nova concessdo ao anterior concessionario. (Q 73.°)

105. A Ré confiou que lhe seria prorrogado o prazo de aproveitamento ou dada uma nova
concessdao do mesmo terreno para data posterior a 25/12/2015, porque os Servicos da
Administracdo lhe criaram tais expectativas, nomeadamente: (Q 74.°)

1) Ao imporem-lhe o cumprimento da exigéncia da distdncia minima entre torres de 1/6 da
torre mais alta, o que foi dispensando em momento ulterior, exigéncia ndo prevista em
parte alguma e inédita em Macau, o que fez com que despendesse o tempo entre
22/10/2009 a 7/1/2011;

2)Ao imporem-lhe o cumprimento da exigéncia da aprovagao dos relatérios de circulacdo de ar
e de impacto ambiental, exigéncia ndo prevista em parte alguma e inédita em Macau, o que
obrigou que se despendesse o tempo entre 7/1/2011 e 15/10/2013;

3) Ao emitirem a licenga de obra para as fundacgdes, em 2/1/2914, um més antes do termo do
prazo de aproveitamento, sabendo que era impossivel concluir o empreendimento até ao
termo do contrato de concessao;

4) Ao prorrogarem o prazo de aproveitamento, em 29/07/2014, até 25/12/2015, sabendo que
seria impossivel concluir o empreendimento até essa data;

5) Ao ser essa a pratica seguida anteriormente em casos anélogos, de se fazer nova concessao
do mesmo terreno ao mesmo concessiondrio, em caso de ndo aproveitamento do terreno
dentro do prazo.

106. A Ré ofereceu ao publico milhares de fracgdes auténomas por construir deste seu
empreendimento em termos semelhantes aqueles que acordou com a autora no contrato
em apreco nos presentes autos, com pagamento do preco na modalidade de pagamento
integral ou pagamento faseado. (Q 76.°)
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