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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 aos Recorridos, no montante global de HKD2.172.000,00.

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 indemnizacdo se pautara pelas regras do instituto do
enriquecimento sem causa.

3. No caso vertente, ocorreram diversas impossibilidades temporarias de aproveitamento do
terreno imputaveis a actuagdo dos servigos da RAEM, que paralisaram a construgao.

4. A douta sentenca recorrida parece estar de acordo com esta assercao, mas no entanto acabou
por considerar que a Recorrente deve ser considerada a unica responsavel pela
impossibilidade de cumprimento do contrato em discussdo nos presentes autos, apenas
porque ndo informou os Recorridos do risco que existia em verificar-se uma tal
impossibilidade de cumprimento.

5. Porém, ressalvado diverso entendimento, afigura-se que ainda que assim fosse, tal nado
afastaria a responsabilidade do terceiro em questdao, a RAEM.

6. Com efeito, numa situagdo deste tipo, “aplica-se o regime geral do artigo 779°/1: a obrigacao
do construtor extingue-se, podendo, por via do artigo 784°/1, os interessados exigir a
restituicdo do que tenham prestado, ainda que (apenas) pelas regras do enriquecimento sem
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causa” - Parecer Juridico ora junto, da autoria do Insigne Professor Doutor Anténio Menezes
Cordeiro, paginas 73 e 74, Conclusdo 8.

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

8. Compreende-se, por exemplo, que a crise econdmica, a retracgdo do mercado financeiro,
taxas de juros, saldrios, etc.,, possam ser considerados riscos com que os promotores
imobilidrios devem contar e assumir, mas nao j4, a situagdo dos autos que provocou uma
provada paralisacdo de cerca de anos do prazo de aproveitamento do terreno.

9. Alids, em boa verdade, o risco para os Recorridos nasce sim com a cessdo da posicdo
contratual.

10. Nesta situacdo , a questdo da distribuicdo do risco em contratar diz respeito somente ao 2°
Réu, enquanto cedente, e aos Recorridos, enquanto cessiondrios, mas nao, salvo melhor
opinido, a Recorrente, que nunca teve qualquer conhecimento do teor do que foi
previamente contratado entre eles, limitando-se a consentir na cessao.

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

12. Por outro lado, as datas dos termos dos prazos de aproveitamento e das concessdes sdao
publicos, constando do Registo Predial.

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

14. Assim, a Recorrente nao violou nenhum dever de cuidado a que estivesse adstrita.

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

16. Também no Parecer Juridico supra referido se conclui neste sentido, apés douta e
pormenorizada analise (vd. pagina 73).

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

18.E na clausula 9% a propésito da necessidade de celebracdo de uma escritura ptublica apés a
fracgdo ficar construida e ser entregue aos compradores, fala-se em “formalizacdo do
contrato”.

19. 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.

20.Na clausula 5* do contrato, os caracteres chineses utilizados para a qualificacdo dos

pagamentos efectuados no seu ambito sdo “&]&”, significando “depdsito”, e ndo “EE",
significando “sinal”.

21. A légica interpretacdo deste facto é que as partes quiseram afastar a qualificagdo os
pagamentos como sinal.

22. Os textos preliminares e circundantes do contrato em questdo, designadamente, os recibos
de pagamento, onde se escreveu sempre a palavra “preco” ou “depésito”, mas nunca, “sinal”,
também apontam para uma perspectivacdo dos contentes outra que ndo a do contrato-
promessa.

23. Relativamente ao elemento histérico subjacente ao contrato em causa, h4 a destacar que foi
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celebrado antes da publicacao da Lei n°7/2013, a qual foi elaborada em resposta a um vazio
legal que disciplinasse estes casos, o que permite vincar a sua especificidade em relagdo as
figuras existentes a esse tempo na ordem juridica de Macau, incluindo a figura do contrato-
promessa tipificada no Cédigo Civil.

24. 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 frac¢des auténomas em
construcao”.

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

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

27.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 satisfagdo de obrigacao
futura, nos termos previstos no artigo 434° do CC, pelo que a indemnizagdo se limita a
restitui¢do do sinal em singelo.

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

29. As consequéncias sdo as do artigo 784°/1 do CC: o interessado na aquisi¢do pode exigir a
restitui¢do 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.

30. No caso vertente, ficou provado que a Recorrente recebeu por conta do contrato em apreco
a quantia total de HKD1.086.000,00 sendo, portanto, esse o valor que a Recorrente deve
restituir aos Recorridos.

31. Ressalvado diverso entendimento, a douta decisdo recorrida incorre na violagdo dos artigos
228°, 229°, 230°, 434°, 435°, 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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AL HEAE R -

Y. HE F—HSHHETREER 2016 F£ 1 A 26 HEAFRI#HE
TR EIA LR - (ERESE Y IR)
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Z. PEERER2017F 10 B 19 BN EGBEHABTE RS
REZ DA LEFMER - 43 7 LERNITEITS - (BHEES
E 7 18)

AAFB—WEAIR - DRFAFIRESNAFHFIN LFF - KFIE
1R 2018 & 5 H 23 HEESNAFFIRY LaRAGR - #55 ML
AIITEATA - (BEEEFE AA IR)

BB.E—#EM 2011 &£ 4 B 11 BEE " HERF] P KBFIED
IRE PR P R (LOTE P) - BRI E i BiE R
SREE 22380 SRERIME - BREE Y "PHIE  F61EIE
EEBAREMNZIBFEERANGH ERFE 46 HEFE S0 B
HABELRBTEERE - (2EESE BB IH)

CCE—RWERE _BEACERHEN EEESRBESFE
1R & BT (HKD$3,620,000) - 15 A RFI 2@ EEE EHIT
BE{EIT ( MOP$3,728,600 ) - (EMEESE CC IR)

DD.RZE:]E "B—FE" Fo6EBIBERFTEZHN F_HE
5 2011 F 2 A 28 HESE—WEXEBRSBESETIT
( HKD$362,000 ) - (EF£EEE DD I&)

EER%=ZE LIMBFEERAGAN S _H#E5EEE —HEX
]38 =S A S I8 EF 75 HKD$1,086,000 ) (EHEEE EE
18)

FF2012 F8 H 14 H MBREHE—RERE "B EEEE
A" - B _WEBRERES -SR] ZAURNEFIEDIRE
PR PMEREREEY "B—F, F61EIBE EEEE
NUZRANEEGRZENER AMAILETFE RS RER
ERNFTE—REZHBORIBESRENHHEE —RERIWBELRE
EIREE 57 EEE 58 EMNMHNABSELL A A EiE - (2
WESE FF 1R)

GG.RE Lt "B—FEEBR" ZAET @ S—HWESFRENE
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HAZEMEEAEGRMUZER - BRRUEBKERhEE
B BT 70 (HK$2,534,000) 1R P it T #5286 /5 25 28 R F &
BR(AKE ))BLXRA HE-REZBUTBAORITREE
RIETE—WE - (CHRESE GG B)

HH SRS ERNEEaR P AFEHD M EETENE—
eI = MaE(1200)E LI EERZIE(LIEBXRAERE
EMX - BREPKERX) | HEHE  F-HEHRHEWE21E
MUURITREBN XA EBPIRHEGAE _HKS - (CHEES
E HH 18)

I FB—WEAB_WESERVEESRE 5 HAOTE "BERE
NRHAR - O 77BN AT - BHARME O T BRI R IEE ] o -
PHBERRWOTFBEEMNER." - (ERESEIIR)

JJ. F—IREHEFEIRER 1985 F 10 B 7 HERMPIGHEER -
MBREARLER] EERIHE - (ERESE J] IR)

KK. A 1.% Ré apresentou um estudo prévio complementar em
15/12/2004. (EEESE KK I8)

LL. A DSSOPT emitiu trés Plantas de Alinhamento Oficiais

(PAO’ s) para o lote “P" , uma em 23/12/2004, outra
23/02/2005 e a terceira, em 11/05/2007. (EMEESE LL I8)

MM. Em 06/05/2008 a 1. R. apresentou o projecto inicial de
arquitectura (Taldo n° T-3163). (S ESE MM IR)

NN. Em 23/02/2010, a DSSOPT emitiu nova PAO. (EBEESE
NN IR)

OO. Em 21/06/2011, a Direccao dos Servicos de Proteccao
Ambiental (DSPA) emitiu o parecer sobre o relatério de
impacto ambiental apresentado pela 1. Ré 11/5/2011. (&
HEEE 00 I8)
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PP. O parecer da DSPA de 21/06/2011 foi notificado a 1.* R. em
4/10/2011 (oficio com referéncia n.° 11599/ DURDEP /2011).
(CHRESE PP IB)

QQ. O 2.° Relatério foi apresentado pela 1.* Ré em 19/04/2012.
(CHESE QQ 1)

RR. Em 31/08/2012, a 1.* Ré apresentou o 3.° Relatério de
Avaliacdo do Impacto Ambiental. (EM#EEE RR I18)

SS. A DSPA emitiu o parecer sobre o terceiro relatério de
avaliacdo do impacte ambiental em 16/10/2012, parecer
este foi notificado a 1.* R. em 28/12/2012 (Oficio no.
13023/ DURDEP/2012). (EfEES & SS 18)

TT. Em 15/03/2013, a 1.* Ré apresentou o 4.° Relatério de
Avaliacdo do Impacto Ambiental. (BHEESE TT 18)

UU. Em 15/10/2013 ocorreu a aprovagao final do Estudo de
Avaliacdo do Impacto Ambiental e de Circulagao 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).
(BREESE UU Ig)

VV. Nos termos da cldusula 5.° n.° 7 do contrato de concessao
do lote P, para a apreciacdo de projectos, os servigos
competentes observardo um prazo de 60 dias. (BEESFE

vV )
CREBIEE - HERBNRHEERRS ;

WW. De acordo com o “contrato-promessa de compra e venda
do imoével” de fls. 52 a 54 dos autos, o 2.° réu prometeu
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transmitir a 1* autora, a posi¢do contratual de promitente-
comprador da frac¢do E do 9.° andar do bloco 6 do Edificio
“Pear]l Horizon”, para habitacdo, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido. (55 1 1% %t B F4AI[E1 )

XX. A data da celebragio do “contrato-promessa de compra e
venda do imével de fls. 52 a 54 dos autos, a 1* autora pagou

ao 2° réu o sinal no valor de HKD300.000,00. (£ 2 &% &
A [E1Z)

YY. Em 13 de Agosto de 2012, conforme a disposi¢ao do artigo
2.° alinea c), do “contrato-promessa de compra e venda do
imével” de fls. 52 a 54 dos autos, a 1* autora pagou ao 2° réu
o preco de alienacdo no valor de HKD2.113.740,00. (5 3 1&
5 [E#0 AV [E] )

Z7Z. A 1% ré bem sabia que o prazo para a concessao do
aproveitamento do lote “P” era de 25 anos e como
promitente-vendedor do aludido contrato-promessa de
compra e venda, tinha a obrigacdo de cumprir a construcao
do edificio. Porém, esta ndo conseguiu concluir a dita
construcdo dentro do prazo de aproveitamento do terreno e,
paralelamente, tentou, por vérias vezes, através de
requerimento de  prorrogacdo do prazo para
aproveitamento do terreno, aumentar o prazo para a
construgao, o que conduziu a declara¢do de caducidade da
concessdo de aproveitamento do terreno. (55 4 R&EEREIFAHY
E%)

AAA. O Governo da RAEM tomou a decisao de retirar o terreno
em desenvolvimento, situado em Macau, na Zona da Areia
Preta, s/n, Lote P, com vista a construcao de habitagao para
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troca no ambito da renovacdo urbana. (5 6 %% B #HI[O1 )

BBB. Contribuiram decisivamente para a aceitagdo do prazo de

aproveitamento de 96 meses pela 1.7 Ré vérios factores,

nomeadamente:

a.

TSI-1028/2025

As Plantas Oficiais de Alinhamento referentes ao Lote
“P” que ja tinham sido emitidas em 2004 e 2005;

A apresentacdo pela 1.* Ré do Estudo Prévio em
10/09/2004, complementado em 15/12/2004, que
serviu de base para o calculo do prémio devido pela
revisao do contrato de concessao;

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 areas funcionais;

Ser expectdvel 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 concessao;

Néao havia indicios de funcionamento anormal e
impeditivo de uma actuagdo célere, adequada e
proporcional dos servicos da Administragao Pablica, em
conformidade com os parametros constantes do Codigo
do Procedimento Administrativo;

A existéncia de uma clausula no contrato de concessdo
de 1990, que se manteve em vigor, que consagra o
principio de colaboragao dos servicos da Administracao
Pablica no respeitante ao prazo de prontncia para os
projectos que lhes fossem submetidos para aprovagao:
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ou seja, conforme a cldusula 5% n° 7, a Administragao
dispunha de um prazo de 60 dias para aceitar ou rejeitar
os pedidos da 1.2 Ré. (55 8 1R EE M RAIEE)
CCC. Os estudos prévios foram aprovados pela DSSOPT em
21/01/2005. (55 9 1&5¢ ) RE R [EIZ)

DDD. Em 29/4/2008, a 1.2 Ré apresentou o Plano de Consulta
“Master Layout Plan” , relativo a proposta de localizagao
das torres (T-3040). (35 10 fREEERLRY[E1Z)

EEE. Decorridos 60 dias, a DSSOPT nada decidiu sobre o
projecto inicial de arquitectura apresentada pela 1. Ré em
06/05/2008. (55 11 fREEEIRARV[EIE)

FFF. A 1.7 Ré solicitou em 14/8/2009, a emissdo de uma nova
PAO. (3 12 RSB RE )

GGG. Ultrapassado o prazo de 60 dias, a DSSOPT ndo emitiu a
Planta solicitada. (55 13 % %¢ERERY [ )

HHH. Em 22/10/2009, a 1.2 R. ndo aguardou pela nova planta
e submeteu o projecto global de arquitectura (T-7191/2009)
para efeitos de aprovagdo. (5 14 1REEIRARY[E] )

III. 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. (55 15 &5 B RERIE )

JJ]. Os pontos 5 e 6 do referido Oficio continham sugestdes e ndo
exigéncias. (55 16 1R B FAIEE)

KKK. A extensdo das fachadas projectadas no projecto global
apresentado em 2009 ja respeitavam o limite maximo
sugerido de 50 metros. (5 17 1&&EE BRI [E] )

LLL. O cumprimento das condicionantes formuladas pela
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DSSOPT constantes dos n° 5 e 6 do Doc. n.° 14 junto com a
contestacdo da 1* Ré implicava, necessariamente, a
elaboracao de novos estudos prévios e novos projectos de
arquitectura, ja& que a disposi¢do no terreno das torres a
construir teria que ser alterada e implicaria uma alteragao

estrutural do préprio aproveitamento constante do contrato
de concessdo. (5 18 1R & RIRAIEE)

MMM. O projecto que havia sido apresentado pela 1° ré em 2009
ndo contemplava fachadas de extensao superior a 50 metros.

(5 20 IR ERRIZEEIE)

NNN. Em 07/01/2011, a DSSOPT aprovou o projecto de
arquitectura que tinha sido apresentado pela 1.? R. em
22/10/2009. (55 21 &5 EAAIE )

OOO0. O projecto aprovado pela DSSOPT em 07/01/2011 nao
contemplava a sugestdo de afastamento entre torres

mencionada no n° 6 do referido Oficio n°
4427 /DURDEP/2010, de 09/04/2010. (5 22 &5 B 259

Y-
/\-: Q
[==]

PPP. A DSSOPT prescindiu da sugestdo de afastamento entre
torres mencionada no n° 6 do referido Oficio n°
4427 /DURDEP/2010, de 09/04/2010. (55 23 {&&¢E 259 (=]

Y-
/\-: Q
[==]

QQQ. 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 23/12/2005 e
de 11/05/2007 e do contrato de concessao revisto em 2006.
(% 24 IEERIZER D)

TSI-1028/2025 P.21



RRR. Apesar da decisao de aprovacdo do projecto de
arquitectura, a DSSOPT condicionou a emissao da licenga
de obra a condicao de (a) a 1. Ré apresentar um relatério de
avaliacdo de impacto ambiental que poderia ser causado
pela nova constru¢do a implementar no Lote “P” e (b) de
tal relatério vir ser aprovado pelo servico administrativo
competente da Regido — a Direccdo dos Servigos de
Proteccdo Ambiental ( “DSPA” ). (5 25 &% BIRLRI[EI )

SSS. Aquando da celebragdo do contrato de revisdao da
concessao do lote de terreno em causa, e nas respectivas
negociacdes, a Administracdo nunca afirmou ser necessario
a apresentacdo e a aprovacdo de qualquer relatério de
avaliacdo do impacto ambiental do empreendimento
referido objecto do contrato, sem o que a obra de construcdo
nao se iniciaria. (55 27 &% B RLRY B )

TTT. Em 11/5/2011, a 1.* Ré apresentou o exigido relatério de
impacto ambiental (1.° relatorio) (T-5205/2011). (55 28 f5&&%
PETN|EIESS)

UUU. No parecer emitido pela DSPA em 21/06/2011, a DSPA
introduziu varias novas exigéncias, designadamente no que
respeita aos factores “ruido”, “qualidade da 4&gua”,

7 1“ 7 1

“paisagem”, “vista”, “voo de péassaros”, “estacionamento
automoével nas redondezas da ETAR”. (58 29 1&&¢E 2509[C]

p
/r:\
(==

VVV. Na apreciagdo do segundo relatério, a DSPA decidiu
apontar novas exigéncias. (35 30 REE R FEAIEIZ)

WWW. Nas negociagdes em 25/07/2012, a DSPA aditou novas
exigéncias sobre a matéria a aplicar nas fachadas, padroes
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de avaliacdo sobre o ar e os ruidos. (5 31 {&&EE BRI [EZ)

XXX. No parecer emitido pela DSPA sobre o 3.° Relatério de
Avaliacao do Impacto Ambiental, a DSPA voltou a formular
novas exigéncias. (55 32 {R%E B FEAY 1)

YYY. A 1.7 Ré viu-se obrigada a fornecer:

- Um estudo pormenorizado sobre o “Layout” das torres,
com “simulacdo informatica”; e

- Uma avaliacdo sobre as particulas em suspensao. (55 33

FREEERAIEIE)

277. A DSPA exigiu da 1. R. uma nova avaliacdo ou, em
alternativa, a alteragdo do “Layout” , em virtude da

questdo da ETAR. (55 34 IRz EIRAI[EZ)

AAAA.Em03/05/2013 a DSPA emitiu o parecer sobre o quarto
relatério de avaliacdo do impacte ambiental apresentado em
15/03/2013 (Oficio 1545/071/DAMA /DPAA /2013). (55 35
IR EF R BRI )

BBBB. A DSPA voltou a apresentar novas exigéncias, desta feita
em relagdo a avaliagdo do impacto ambiental sobre os novos
aterros, a ilha artificial, o fedor, etc.. (55 36 1R &¢I FERIEE)

CCCC. A 1.2 R. apresentou quinto relatério de avaliagdo do
impacte ambiental em 28/06,/2013. (58 37 {& &t B RAAI[EE)

DDDD. 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 apreciacdo deste 5.° Relatorio. (55 38 {5k%¢

R B5AO S )
EEEE. Dessa reunido que teve lugar em 26/07/2013, em lugar
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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
relatorio com contetido adicional. (55 39 1&¢E25RI[E )

FFFF. Em 07/08/2013 foi apresentado o sexto relatdrio de
avaliacdo do impacte ambiental pela 1. R., contemplando

as novas exigéncias manifestadas pelos servicos publicos na
reunido de 26/07/2013. (55 40 1R&¢ERERI[EZ)

GGGG. O projecto da 1.* R. (apresentado em 22/10/2009 e
parcialmente alterado em 03/06/2010 para atender a certos
requisitos impostos pela DSSOPT), com a aprovagdo da
DSSOPT de 07/01/2011, sujeitando, porém, a emissdo da
licenca de obra a aprovacdo do Estudo de Impacto
Ambiental do empreendimento projectado, ndo sofreu
quaisquer alteragdes de relevo. (55 41 1R EEEIRARY 1)

HHHH. O projecto submetido pela 1.* R. 4 anos antes (em
22/10/2009) ja entdo satisfazia plenamente as exigéncias
sobre a ventilacdo e respectiva avaliacdo do impacto

ambiental. (55 42 155E ] BH R B

IIII. Apds a emissao de licenga de obra, a 1. Ré deu de imediato
inicio aos respectivos trabalhos. (55 43 & &¢ B RGAI[EZ)

JN]J. - A 1° 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 1° ré apresentou outro projecto de
arquitectura que substituiu o apresentado em 6/5/2008
e a 1° ré apreciou-o em 09/04/2010 com exigéncias e
sugestoes.
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A 1% 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 1% ré em
7/1/2011 para apresentar o relatério de estudos de
impacto ambiental que teria a construcdo do
empreendimento em matéria de fluxo de ar, efeito

biombo, ilhas de calor e expansao de poluentes.

A 1% 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 1% ré pediu a emissdo de licenca de obras em
24/10/2013.

A licenca de obras foi emitida em 02/01/2014. (55 46, 47
R 62 (E5ER BT )

KKKK. - Se a DSSOPT tivesse dado resposta em 60 dias
apreciando o projecto parcial de arquitectura apresentado

pela 1% ré em 06/05/2008, a que ndo respondeu;

TSI-1028/2025

Se a DSSOPT tivesse respondido em 60 dias apreciando
o projecto global de arquitectura apresentado pela 1% ré
em 22/10/2009, a que respondeu em 9/4/2010;

Se a DSSOPT tivesse respondido em 60 dias apreciando
a alteracdo apresentada ao referido projecto global em
3/6/2010, a que respondeu em 7/1/2011 e
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- Se a DSSOPT, quando em 7/1/2011 exigiu pela primeira
vez a realizacdo de estudos de impacto ambiental,
tivesse exigido a 1% ré todos os estudos da mesma
natureza que lhe exigiu mais tarde,

A 1% R. tinha concluido o empreendimento “Pearl Horizon”
dentro dos prazos de aproveitamento e de concessdo e teria
podido entregar a parte autora a fraccdo auténoma de
prédio urbano que se comprometeu a entregar e no prazo

em que se comprometeu a fazé-lo. (55 48 &5 EIFARV[EZ)

LLLL. Apdés a emissao de licenca de obra, com base na
convicgao de vir a deferir a 1.? Ré um pedido de prorrogacao
dos prazos de aproveitamento do Lote P e da concessdo, a
1.2 Ré celebrou milhares de contratos-promessa de compra
e venda das frac¢oes auténomas, investiu avultadas verbas
na preparacdo dos diferentes projectos da obra e na
realizagdo e densificagdo dos estudos de impacte ambiental
sucessivamente solicitados pela RAEM e custeou e executou
as obras das fundacoes do edificio durante o tltimo ano dos
prazos de aproveitamento e de concessdo. (55 49 {5 %% 25

fo1E] )

MMMM. Nenhum destes documentos (Estudo Prévios e PAOs
de 2004, 2005 e 2007) previa quer a necessidade de um
afastamento minimo de 1/6 da altura do prédio mais alto
entre as diversas torres a construir no terreno, quer a de um
limite méximo de 50 metros para a extensdo das fachadas

das torres. (55 52 1R EIREHIE )

NNNN. O projecto inicial de arquitectura de 2008 e o projecto
global de arquitectura de 2009 mantinham as mesmas
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solugdes arquitectonicas ja previstas nos Estudos Prévios de
2004;

O “estudo prévio de 2004” previa a construgao de 18 torres
com 46 andares cada assentes em poddio de 6 pisos, o
contrato de concessdo revisto previa a construgao de 18
torres com 47 andares assentes num podio de 5 pisos, o
“projecto inicial de arquitectura de 2008” continha 4 torres
de um conjunto de 16 com 43 andares assentes em podio 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 localizagao diferente da indicada no “estudo prévio de

2004" . (55 53 fRzEREIRLAVEE)

OOO0O0. As PAOs de 2004, 2005 e 2007 também ndo previam
essas exigéncias (apresentacdo e aprovagao de estudos de
impacto ambiental para que a obra se pudesse iniciar). (55

55 fF&E I REAV[E] )

PPPP. O teor das novas exigéncias constantes do parecer da
DSPA de 24/5/2012, foi objecto de discussao entre a Ré, a
DSSOPT e a DSPA, em reunido de 25/7/2012. (55 56 1&%&
FuAYE1E)

QQQQ. Para o cumprimento das novas exigéncias formuladas
pelo parecer da DSPA de 16/10/2012, a Ré viu-se obrigada
a recorrer a servicos especializados da Austrélia, para a
realizacdo da "simulacdo informatica" . (55 57 &% IS
=)

RRRR. Nos pareceres da DSPA estavam em causa exigéncias
novas que apenas iam sendo formuladas a medida que o
tempo passava e ap0Os a analise dos anteriores elementos
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entregues pela A. (55 58 15 &¢I BERY[E1E)

SSSS. A apresentagdo e aprovacdo de Relatérios de Avaliacao
do Impacto Ambiental e de Circulagdo do Ar era uma

exigéncia inédita em Macau. (55 60 1F%EE BLAY (O] )

TTTT. A Ré executou e concluiu as obras de fundacdes do
edificio durante o altimo ano dos prazos de aproveitamento

e de concessdo. (5 61 1R EERIFAIEZ)

UUUU. A ré aceitou as condi¢des impostas pela RAEM e fez a
respectiva promessa escrita. (55 64 {55 BRI [EI1 )

VVVV. 56 cerca de seis meses e meio depois foi o mesmo
autorizado, em 29 de Julho de 2014, através do oficio no

572/954.06/ DSODEP/2014. (58 65 15 B REHIE )

WWWW. A RAEM sabia que o prazo que a Ré teve para o
aproveitamento do projecto apds a emissao da licenca de
obra de fundagdes e suas prorrogacdes era manifestamente
insuficiente para a conclusdo do empreendimento. (55 66 1%

PRI BLHO[E) )

XXXX. Em casos de inimputabilidade do concessionario, a
politica da RAEM era de atribuir, por ajuste directo, nova
concessdo ao anterior concessionario. (55 67 {5&&EE FAY[0]
=)

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

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

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;

Ao emitirem a licenga de obra para as fundacdes, 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 concessdo;

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

Ao ser essa a préatica seguida anteriormente em casos
andlogos, de se fazer nova concessdo do mesmo terreno
a0 mesmo concessiondrio, em caso de ndo

aproveitamento do terreno dentro do prazo. (55 68 15 %¢

R B0 B 25)

2777. A 1* Ré ofereceu ao publico milhares de fracgdes

auténomas por construir deste seu empreendimento em

termos semelhantes aqueles que acordou com o 1° réu no

contrato em apreco nos presentes autos, com pagamento do

preco na modalidade de pagamento integral ou pagamento
faseado. (5 70 1REERIFAIEZ)
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