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1. Constitui objecto do presente Recurso a, alids, douta sentenca do Tribunal Judicial de Base,
qua julgou parcialmente procedente a presente accdo e condenou a Recorrente no
pagamento de uma indemnizagdo aos Recorridos, no montante global de HKD7.037.625.01/

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.

3. Com efeitos, 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 concessdao contratados e, assim, dar cumprimento ao contrato em
aprego.

Uma tal actuacdo da DSSOPT e da DSPA era imprevisivel.

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.

6. Ndo 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 um novo
condicionamento urbanistico atinente a observancia de uma distancia minima entre cada
torre que inviabilizaria o projecto apresentado e que ndo estava previsto na lei, nem tinha
sido anteriormente exigido em Macau.
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Nao era previsivel que apds a aprovagdo 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 aprovagdo de um Relatério ambiental
pela DSPA.

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

E ainda da circunstancia de, ao tempo, ndo existir norma legal ou regulamentar aprovada e
em vigor que exigisse esse Relatério Ambiental ou que sugerisse, sequer, que conteido
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
Servigos.

Nao se pode pretender que uma Administragdo Pablica que estd sujeita ao principio da
legalidade (artigos 3° do CPA), ao principio da protecgao dos direitos e interesses legalmente
protegidos dos residentes (artigo 4° do CPA), ao principio da justica e da imparcialmente
(artigo 7° do CPA) e aos principios da boa fé e da colaboragao (artigos 8° e 9° do CPA) deve
entender-se genericamente como uma pessoa que actua de forma a violar os seus deveres
contratuais com os sujeitos com que de relaciona. E que a Recorrente 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 estd provado, os Servigos da Administracdo foram apresentando
sucessivas e novas condi¢des ao longo de quase 3 anos, a medida que as anteriores iam
sendo cumpridas pela Recorrente, o que era manifestamente imprevisivel, mesmo para um
bom pai de familia.

D’outro passo, a actuagdo da RAEM sempre seria inultrapasséavel.

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

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

O Recorrido também sabia perfeitamente que o contrato em causa tinha por objecto uma
frac¢do auténoma a ser construida no futuro, ou seja, um bem que néo existia a data do
contrato que celebrara com a Recorrente.

E a Recorrente nao faltou a deveres de informacdo que fossem devidos, nem prestou
informagdo falsa ou sonegou informacgado que, de acordo com os ditames de boa fé, estivesse
vinculada a transmitir.

Quanto a qualificacdo 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.
Relativamente a redacado do contrato em apreco, logo na sua clausula 5%, as partes acordaram

numa redac¢do que excluiu propositadamente a utilizacdo da expressdo “5]” referente ao
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conceito de “sinal” (com o sentido de penalizacdo), em prol da expressdo “ ] & ”,

correspondente ao conceito de “depdsito” (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 nado 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 Codigo 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 clausulas 10* a 12% sdo previsdes que raramente ou nunca sio
reguladas no contrato-promessa, mas sim no contrato de copra 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 fraccdo adquirida em anexo.

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

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

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

Se o beneficiario desistir perde essa quantia a favor da outra parte; quando ndo, o contrato
mantém-se. Em contrapartida, o vendedor dixa de poder disposr da fraccao autébnom nédo
podendo celebrar nenhum outro contrato com terceiros que tenha por objecto essa fraccdo
auténoma.

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

Subsidiariamente, mesmo que se entenda que o contrato em discussdo nos presentes autos
se trata de um contrato-promessa tipico, a verdade é que as quantias que a Recorrente
recebeu enquanto pagamentos de um a parte do preco da fraccao a construir que foi vendida,
configura um cumprimento antecipado do contrato prometido tendo em vista a satisfacao
de obrigacdo futura, previsto no artigo 434° do Cédigo Civil, como o comprovam os recibos
de pagamento de fls. 64 a 72 dos autos.

Relativamente & indemnizacao a arbitrar, uma vez que a impossibilidade superveniente ndo

TSI-535/2025 P.3



i A JRRHR LAUASE AR T L3 $ T LU Ay FaRe:

1 REEBER: LRI (RS SRR - A
L AR A S B ) L B -

2. AR RAIAHS - LR AR T E - (1A -
B ¥ P SR P A A TR -

3. BB E4 bR B A S (TR - Rk
SERE T 6 29 16 55 30 15 101 R BB LB HES 77 )
Y -

4. FEERHT RS 101 (CHIEBEEREEE 77 10 ()
SRR RS SRS 1107 H 2 S - HHRARINE - R
R i AR ATRER B B3 A(E L — (8 HKD1,394,400.00 97

34.

35.

36.

37.

38.

39.

é imputavel a Recorrente, tem aplicagdo o disposto no artigo 779°/1 do CC: “A obrigacao
extingue-se quando a prestacao se torna impossivel por causa ndo imputavel ao devedor.”
As consequéncias sdo as do artigo 784°/1 do CC: o interessado na aquisigdo fica desobrigado
da contraprestacdo e pode exigir a restituicdo do valor que entregou ao alienante, em singelo,
nos termos prescritos para o enriquecimento sem causa, conforme o estipulado nos artigos
467° e 473°/1 do CC.
Ficou estabelecido que a Recorrente recebeu dos Recorridos o montante global de
HKDb5.577.600.00 por conta do contrato aqui em discussao e que liquidou o empréstimo
contraido pelo Recorrido junto do Banco XXX para aquisi¢do da fraccao auténoma em causa
até ao montante de HKD4.117.574,99.
Deste modo e salvo melhor opinido, o quantum final da indemnizacao a arbitrar cifra-se em
HKD1.460.025,01 (e respectivos juros de mora).
Quanto a estes altimos, tendo sido invocado pela Recorrente um contra-crédito e nao tendo
este sido admitido pelo Recorridos, o tribunal teve necessariamente que proceder a
operagdes aritméticas e que basear tias calculos com base em factos controvertidos ao tempo
da citagdo, seguidos da sua subsungdo 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 finalizacdo de
todas as operacdes descritas e consequente valor liquido apurado, o que coincide com a data
da prolacdo da sentenga.
Ressalvado diverso entendimento, a douta decisdo recorrida incorre na violagdo dos artigos
228°, 229°, 230°, 435°, 436°, 467°, 473°/1, 556°, 560°/5, 779°/1, 784°/1, 795° e 801° do Cédigo
Civil.

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

1. O Facto 101 da douta sentenca recorrida é claro: “O valor total dos pagamentos efectuados
pelo 4° Autor a Ré foi de HKD5.577.600,00 e ndao de HKD6.972.000,00, dado que beneficiou
de um desconto da Ré no valor de HKD1.394.400,00, em virtude de ter pago a totalidade do
preco (Q 77°).”
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2. E com efeito, em caso de pagamento integral do preco em uma s6 vez na altura da celebracdo
do contrato, a B faz um desconto imediato, ainda antes da realizagdo do respectivo
pagamento.

3. Por outras palavras, os compradores nessas circunstincias, como é o caso do Recorrente,
nunca pagam, portanto, em nenhum momento, o prego total.

4. Apenas pagam, sempre, o preco constante do contrato, imediatamente deduzido do
respectivo desconto.

5. Por exemplo, se o preco contratado é de HKD5.000,000.00 e o desconto é de 20%, ou seja,
HKD1.000.000,00, o comprador apenas entrega a B HKD4.000.000,00.

6. Quanto a emissdo do recibo no valor do desconto, de acordo com as regras da experiéncia
comum, nomeadamente, as relativas a concessdao de crédito hipotecario, tem como
justificagdo o facto de o autor ter pedido empréstimo bancério com base no preco acordado
para conseguir uma determinada percentagem deste por mutuo, tendo a ré feito a sua
declaracdo para se harmonizar com o empréstimo e para, por razdes de marketing e de
mercado, prevenir ou evitar que se criasse a imagem de descida de pregos.

7. Eeste, de resto, o entendimento defendido pelo Distinto Tribunal de 1? instancia nas diversas
sentencas que até ao momento foram proferidas em casos idénticos.

Acresce que,

8. O Recorrente ndo impugnou a decisdo de facto com recurso a gravagdo dos depoimentos
prestados (0 que se compreende, pois que tais depoimentos sdo claros, peremptoérios e
inequivocos em sentido contrario ao que ele vem alegar).

9. A Decisdo da Matéria de Facto ndo violou elementos de prova tarifados, como por exemplo,
documentos auténticos ou autenticados.

10. Deste modo, a sua alegacao a este respeito é uma mera discordédncia da apreciacdo da prova
levada a efeito pelo tribunal ao abrigo do artigo 558°/1 do CPC, o que, como se sabe, ndo é
sindicavel e violaria o principio da imediagdo da prova.

11. Conforme a licdo do douto Acérdao desse Venerando TSI, de 9 de Fevereiro de 2023, Proc.

n°1038/2021: “- A justificar tal principio e aquilo que permite a existéncia do mesmo, temos
que o Tribunal a quo beneficia ndo s6 do seu prudente juizo e experiéncia, como da mais-
valia de um contacto directo com a prova, nomeadamente a prova testemunhal, o qual se
traduz no principio da imediacao e da oralidade.
- A reapreciagdo da matéria de facto por parte do TSI tem um campo limitado, tdo s6, aos
casos em que ocorre flagrantemente uma desconformidade entre prova produzida e a
decisdo tomada, nomeadamente quando ndo exista qualquer sustentabilidade faxe a
compatibilidade da resposta com a respectiva fundamentagao”.

12. Ora, é patente que ndo ha nenhum erro manifesto de julgamento, nem violacdo de regras e
principios de direito probatério por para do Tribunal a quo.

Nestes termos e nos mais de direito aplicavel, sempre com o mui douto suprimento de
V. Exas., deve ser negado provimento ao Recurso a que ora se responde assim se fazendo,
serenamente, Justica.
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" Por exemplo, no caso de venda da coisa futura, como é o caso, ndo ha coincidéncia entre a

celebracao do contrato e a transferéncia da propriedade da coisa vendida, uma vez que, na
primeira data referida, a coisa pode nem sequer existir ainda (coisa absolutamente futura),
necessitando de ser construida ou fabricada.

Nestes casos, o efeito real da transferéncia da propriedade fica suspenso até que a coisa adquira
existéncia real e actual, sendo s6 nesse momento que se da a transferéncia da propriedade para o
adquirente, mas sempre por mero efeito do contrato, sem necessidade de o vendedor praticar
qualquer acto translativo.
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1.

Em 18 de Fevereiro de 2011, os Autor C e a 6* Autora D In prometeram comprar a R. a
“fracgdo 7-30A do edificio Pearl Horizon”, pelo que lhe pagaram o montante de
HKD200.000,00.

Em 21 de Fevereiro de 2011, os o 5° Autor C e a 6* Autora D In pagaram a R. mais um
montante de HKD545.700,00.

Em 14 de Margo de 2011, as duas partes celebraram um contrato-promessa de compra e
venda de imével, incidente sobre a “fraccdo 7-30A do edificio “Pearl Horizon” (vide doc. 26
dap.i.).

Ap6s a celebracdo do dito contrato-promessa de compra e venda, o 5° Autor C e a 6% Autora
D In pagaram, em 23 de Marco de 2011, junto da Direccdo dos Servicos de Financas de
Macau, os impostos do selo por transmissdo de bens iméveis e do selo do conhecimento, no
montante total de MOP40.325,00.

Em 28 de Setembro de 2018, a R. entregou a totalidade do valor de HKD2.741.600,52,
equivalentes a MOP2.823.848,54, ao Banco XXX, Sucursal de Macau, para pagamento do
empréstimo que o 5° Autor C e a 6° Autora D In ainda deviam ao banco.

Em 14 de Abril de 2011, o 7° Autor E e a R. celebraram um contrato-promessa de compra e
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

venda de imével, incidente sobre a “fraccdo 7-29E do edificio Pearl Horizon” (vide doc. 33
da p.i.). Nos termos da cldusula 2* do esmo contrato, o preco de venda desta fraccdo foi
fixado em HKD6.500.000,00.

Aquando da celebracdo do referido contrato, o 7° Autor E pagou a R. o montante de
HKD#650.000,00.

Em 19 de Abril de 2011, o 7° Autor E voltou a pagar a R. o montante total de
HKD5.850.000,00.

O 7° Autor E pagou, em 27 de Abril de 2011, junto da Direcgdo dos Servigos de Financgas de
Macau, os impostos do selo por transmissdao de bens iméveis e do selo do conhecimento, no
montante total de MOP35.149,00.

Em 18 de Setembro de 2018, a R. entregou a totalidade do valor de HKD2.476.076,26,
equivalentes a MOP2.550.358,55, ao Banco XXX, Sucursal de Macau, para pagamento do
empréstimo que o 7° Autor E ainda devia ao banco.

A R, Sociedade de Impostacao e Exportacdo B, Limitada, é uma sociedade por quotas
constituida em Macau, tendo por objecto a exploracdo das actividades de comércio de
importacdo e exportagdo, agéncia de comércio e de transportes, pecas de vestuario, téxteis,
indastria de etiquetas e de malhas, tinturaria de vestuarios e impressdo, produgdo de
bordados, bem como o fomento predial, obras de construgdo e reparacao de edificios.

A R. tem vindo a explorar actividades em Macau ao longo de vérios anos desde a sua
constituicdo em 1977, é uma construtora imobilidria profissional e experiente, que tem
perfeito conhecimento das normas e dos precedimentos locais, respeitantes a concessdo de
terrenos e a apreciacao de obras.

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 B.O,,
n° 26, de 1 de Julho de 1991, foi concedido a R. um terreno, a resgatar ao mar, com a area de

60.78 m2, constituido pelos trés lotes designados por {O) para fins habitacionais, {S) para

fins habitacionais e por {(Pa) para fins industriais, o teor deste despacho e do anexo dé-se
aqui por integralmente reproduzido.

De acordo com o n° 1 da clausula 2% dos termos fixados no despacho de concessdo, o prazo
de concessdo foi fixado em 25 anos, a contar a partir das outorga da escritura publica do
contrato.

Posteriormente, por Despacho n° 123/SATOP/93, publicado na II Série do Boletim Oficial
n° 35, de 1 de Setembro de 1993, e nos termos que ja tinham sido previstos no Despacho n°

160/SATOP/90, foi a R. concedida a parcela de terreno designada por {Pb) , destinada a

ser anexada a parcela {Pa) , constituindo um lote Gnico, com a area global de 67.536 m2, e

destinava-se a viabilizar o projecto de instalagdo de um “complexo industrial” (vide doc. 40
da p.i.,, o teor deste despacho e do anexo déa-se aqui por integralmente reproduzido).

O terreno, depois da fusdo das parcelas “Pa” e “Pb”, passou a designar-se por Lote P e
encontra-se descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n® 22380 do livre B68M.
Posteriormente, nos termos do estipulado no contrato de concessdo, a R. construiu um
“complexo industrial” no Lote P, que entrou em funcionamento e que obteve a respectiva
licenca emitida pelas autoridades competentes.

Com vista a alterar a aproveitamento e a finalidade do Lote P, a R. submeteu a consideragdo
da Direccado dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes os projectos de arquitectura,
respectivamente, em 10 de Setembro e 15 de Dezembro de 2004.

Apoés a apreciacao feita pela Administracao, o pedido da R. foi autorizado e, através do
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21.

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

Despacho do Secretdrio para os Transportes e Obras Publicas n° 19/2006, publicado na II
Série do Boletim Oficial da RAEM n° 9, de 1 de Marco de 2006, foi acordada a alteracdo da
finalidade e do reaproveitamento do Lote P, no sentido de nele ser construido um edificio,
em regime de propriedade horizontal, constituido por 1 pédio com 5 pisos, sobre o qual
assentavam 18 torres com 47 pisos cada uma (vide doc. 41 da p.i.), o teor deste despacho e
do anexo da-se aqui por integralmente reproduzido.

Segundo o dito despacho, o edificio acima referido esta afecto as seguintes finalidades e
areas brutas de construcdo (vide doc. 41 da p.i.): Habitagdo (excluida a do piso do reftgio):
599.730 m2; Comércio: 100.000 m2; Estacionamento: 116.400 m2; Area livre: 50.600 m2.

O prazo de aproveitamento foi acordado em 96 meses, contados a partir da data da
publicacdo no Boletim Oficial da RAEM do despacho acima referido.

Para além disso, ndo obstante a total alteragao do aproveitamento do terreno (da finalidade
industrial para as finalidades comercial e habitacional), o prazo de concessdo proviséria (25
anos), estipulado na cldusula 2° do contrato de concessdo, manteve-se inalterado e
terminava em 25 de Dezembro de 2015.

Por isso, a R. restava, naquela altura, cerca de 9 anos e 9 meses para concluir as obras de
construcgao.

Em Janeiro e Junho de 2014, a R. apresentou o pedido de prorrogacdo do prazo de
aproveitamento junto da DSSOPT.

No dia 25 de Dezembro de 2015, findo o prazo do contrato da concessado do terreno, a R.
acabou por ndo conseguir concluir o aproveitamento do supracitado Lote P.

No dia 29 de Janeiro de 2016, foi publicado, no BO da RAEM, n° 4, II Série, o Despacho do
Secretério para os Transportes e Obras Puablicas n° 6/2016, de 27 de Janeiro de 2016, que
tornou publico o seguinte: Por despacho do Chefe do Executivo, de 26 de Janeiro de 2016,
foi declarada “a caducidade da concessdo do terreno situado na peninsula de Macau, nos

NATAP, designado por Lote{P), e que as benfeitorias por qualquer forma nele incorporadas
no terreno revertem, livre de quaisquer 6nus ou encargos, para a Regido Administrativa
Especial de Macau, sem direito a qualquer indemnizagdo por parte da concessionaria,
destinando-se o terreno a integrar o dominio privado do Estado”.

Contra o despacho que declarou a caducidade da concessdo do terreno, a R. interpds recurso
contencioso junto do Tribunal de Segunda Instancia e, decaido, interp6s ainda recurso junto
do Tribunal de Ultima Instancia.

Por fim, no dia 23 de Maio de 2018, o TUI proferido o Acérdao n° 7/2018 e julgou a R. a
parte vencida.

Em 15 de Fevereiro de 2011, 0 4° A. A prometou comprar a R. a frac¢do auténoma C, do 41°
andar, do bloco 7, do prédio situado em Macau, na Areia Preta, s/n, Lote P, para fim
habitacional, pelo que lhe pagou o montante de HKD200.000,00.

Em 2 de Margo de 2011, 0 4° A. A pagou a R. mais um montante de HKD497.200,00, tendo-
lhe pago a totalidade do preco, no valor de HKD6.972.000,00, equivalentes a
MOP?7.181.160,00 (a taxa cambial de 1,03).

Em 17 de Setembro de 2018, a R. entregou a totalidade do valor de HKD4.117.574,99,
equivalentes a MOP4.241.102,24, ao Banco XXX, Sucursal de Macau, para pagamento do
empréstimo que o 0 4° A. A ainda devia ao banco.

A DSSOPT emitiu a Planta de Alinhamento Oficial (PAO) desse lote no dia 23 de Fevereiro
de 2010, fixando 160 metros do nivel do mar como altura méxima permitida as construgdes
e que o afastamento entre as torres ndo devia ser inferior a 1/6 da altura da torre mais
elevada.
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33. O 7° A ja pagou a R. a totalidade do preco, no valor de HKD6.500.000,00, equivalentes a
MOP6.695.000,00, relativamente a fracgdo 7-29E do edificio “Peral Horizon” (Q 3.°)

34. A mudanga da finalidade do terreno do Lote P foi aprovada em 1 de Margo de 2006 e em
Maio de 2008 é que a R. submeteu um projecto de arquitectura e, posteriormente, em 22 de
Outubro de 2009, submeteu outro que, depois de as autoridades administrativas terem
exigido alteragdes, a ré alterou em Junho de 2010. (Q 4°)

35. Em relacdo ao pedido da R sobre a prorrogacao do prazo, a DSSOPT remeteu-lhe um oficio
em 29 de Julho de 2014, assinado pelo Director Substituto, onde indicava que “como o atraso
do aproveitamento do terreno é imputével a vossa empresa (ou seja, a R deste processo), e
tendo em conta que ndo é a primeira vez que a vossa empresa requer a prorrogagdo do
aproveitamento de terreno, e visto que aceitou a forma de penaliza¢do para o atraso prevista
no contrato, para o efeito, e nos termos do Despacho proferido pelo Chefe do Executivo a 15
de Julho de 2014, é-lhe autorizada a prorrogar o prazo de aproveitamento do terreno até 25
de Dezembro de 2015, com aplicacdo de uma multa no valor de MOP180.000,00”. Para além
disso, a R foi exigida ainda a aceitar umas condicdes acessorias. (Q 6°)

36. Sabendo claramente do contetido e da decisao que consta do supracitado despacho, a R ndo
apresentou qualquer oposicdo e aceitou, sem reserva, a referida multa e as demais condigdes,
pelo que comunicou, no dia 4 de Agosto do mesmo ano, ao Director da DSSOPT o seguinte:
“A SOCIEDADE DE IMPORTACAO E EXPORTACAO B, LIMITADA... declara aceitar a multa
no valor de MOP180.000,00, condenada segundo o despacho datado de 15 de Julho de 2014, e mais
declara aceitar as seguintes condigoes: 1. Caso o aproveitamento do terreno ainda ndo for concluido
antes de o prazo de concessio por arrendamento do terreno caducar, e ainda que estando reunidos os
requisitos previstos no artigo 5° da Lei n° 7/2013, Regime juridico da promessa de transmissdo de
edificios em construgdo, a concessiondria ndo ird pedir autorizagdo prévia para efectuar os actos
juridicos da promessa de transmissdo do edificio em construgdo no Lote P ou da promessa de oneragio,
nem ird 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 nio poderd
relcamar qualquer indemnizagdo ou compensacido d RAEM”. (Q 7°)

37. 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 func¢do das 4reas brutas de
construcgdo do empreendimento proposto. (Q 8°)

38. Tal Estudo Prévio foi provado pela DSSOPT em 21/1/2005, por Oficio com o n°
747 /DURDEP/2005. (Q 9.°)

39. 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. (Q 10.°)

40. Na aprovagdo dos estudos prévios e nos PAOs emitidas pela DSSOPT em 23/12/2004,
23/02/2005 e 11/05/2007 ndo se prevéem a necessidade de um afastamento minimo de1/6
da altura do prédio mais alto entre as diversas torres a construir no terreno, quer a de um
limite maximo de 50 metros para extensdo das fachadas das torres. (Q 11.°)

41. Também em lado nenhum se previa a apresentacdo e aprovacao de Relatérios de Avaliacao
do Impacto Ambiental e de Circulagdo do Ar. (Q 12.°)

42. Em 29/4/2008, a Ré apresentou o Plano de Consulta “Master Layout Plan”, relativo a
proposta de localizag¢do das torres (T-3040). (Q 13.°)

43. Em 6/5/2008, a Ré apresentou o projecto inicial de arquitectura (T-3163). (Q 14.°)

44. A R voltou a submeter o projecto de revisdo ao projecto de arquitectura, em Abril de 2008,
e um anteprojecto de arquitectura, em Maio. Apods alteragdo, o projecto abrangia a
construgdo “da cave com 2 pisos, do pédio com 3 pisos (rés-do-chdo, 1° andar e 2° andar) e

TSI-535/2025 P.17



45.

46.
47.

48.

49.

50.
51.

52.

53.

54.

55.

56.

57.

58.

59.

sobre o qual assentavam 16 torres com 43 pisos cada uma” e, “no total, com 4.506 frac¢des

habitacionais”. (Q 14.°A)

Este projecto, alids, nunca chegou a ser analisado pela DSSOPT, porquanto o mesmo foi

absorvido pelo projecto que contemplava todo o empreendimento, incluindo areas

comerciais, apresentado para aprovacao em 22/10/2009. (Q 15.°)

A Ré solicitou, em 14/8/2009, a emissao de uma nova PAO. (Q 16.°)

Uma vez que a DSSOPT, ultrapassado o prazo contratual de 60 dias, ndo emitira a Planta

solicitada, preocupada com o escoar do prazo de 96 meses de aproveitamento, a ora

Contestante ndo aguardou pela nova planta e submeteu o projecto global de arquitectura,

para efeitos de aprovagdo, em 22/10/2009 (T-7191/2009). (Q 17.°)

Posteriormente, no dia 22 de Outubro de 2009, ainda na fase da apreciagdo, a R submeteu,

outra vez, a DSSOPT um novo projecto de revisdo ao projecto de arquitectura para substituir

o projecto que ja fora submetido e mencionado no artigo anterior. (Q 17.° A)

O projecto inicial de arquitectura de 2008 e o projecto global de arquitectura de 2009

mantinham as mesmas solugdes arquitectonicas ja previstas nos Estudos Prévios de 2004. E

o “estudo prévio de 2004” previa a construgdo de 18 torres com 46 andares cada assentes em

poédio de 6 pisos, o contrato de concessdo revisto previa a construgdo de 18 torres com 47

andares assentes num pédio de 5 pisos, o “projecto inicial de arquitectura de 2008” continha

4 torres de um conjunto de 16 com 43 andares assentes em pédio 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 localizac¢do diferente da indicada no “estudo prévio de 2004”. (Q 18.°)

Finalmente, em 23/2/2010, a DSSOPT emitiu nova PAO. (Q 19.°)

A PAO de 23/02/2010 e o Oficio de 09/04/2010 vieram formular sugestdes ndo previstas

anteriormente e que também ndo constavam do contrato de concessdo revisto,

nomeadamente, através dos pontos 5 e 6 do referido oficio, sugestdes, que impunham:

- A contemplacdo de uma extensdo maxima continua das fachadas das torres de 50 metros;

- A contemplagdo de uma afastamento méxima entre as torres ndo inferior a 1/6 da altura
da torre mais alta. (Q 20°)

Em 7/1/2011, a DSSOPT aprovou o projecto de arquitectura que tinha sido apresentado

pela Ré, em 22/10/2009 (Oficio n° 318/ DURDEP/2011). (Q 21°)

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 22°)

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 23°)

O projecto entdo aprovado contemplava as solugdes anteriormente preconizadas nos

Estudos Prévios de 10/09/2004 e 15/12/2004, das PAO’s de 23/12/2004 e de 23/12/2005,

do projecto de arquitectura de 2009, e do contrato de concessao revisdo. (Q 24°)

A decisdo de aprovacdo do projecto de arquitectura, a DSSOPT condicionou a emissao da

licenca de obra a condigdo de (a) a ora Contestante apresentar um relatério de avaliacdo de

impacto ambiental que poderia ser causado pela nova construcao a implementar no Lote “P”

e (b) de tal relatério vir ser aprovado pelo servigo administrativo competente da Regido - a

Direcc¢ao dos Servicos de Protecgdo Ambiental (“DSPA”). (Q 25°)

Em 11/5/2011, a Ré apresentou o exigido relatério de impacto ambiental. (Q 26°)

Sucessivamente a R. B apresentou seis Relatério de Avaliagdo do Impacto Ambiental,

contemplando as novas exigéncias manifestadas pelos servicos publicos na referida reunido

de 26/07/2013. (Q 27°)

Estavam em causa exigéncias novas que apenas iam sendo formuladas a medida que o
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74.

tempo passava e ap6s a andlise dos anteriores elementos entregues pela B. (Q 28°)

Em 15/10/2013 ocorreu a aprovagdo final do Estudo de Avaliagdo do Impacto Ambiental e
de Circulagdo do At, 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). (Q 29°)

O projecto da 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 emissao da licenca de obra a aprovagdo do Estudo de
Impacto Ambiental do empreendimento projectado, ndo sofreu quaisquer alteracdes de
relevo. (Q 30°)

Aprovado o projecto de obra em 15/10/2013, a Ré, em 24/10/2013, requereu a licenga para
as obras de fundacoes (T-11874/2013). (Q 31°)

No entanto, a DSSOPT s6, em 2/1/2014, é que emitiu tal licenca e com validade apenas até
28/2/2014, i. é, inferior a dois meses. (Q 32°)

A Ré deu de imediato inicio aos respectivos trabalhos. (Q 33°)

Tendo apresentado também logo, em 15/1/2014, pedido de prorrogacdo do prazo de
aproveitamento. (Q 34°)

Mas s6 cerca de seis meses e meio depois foi o mesmo autorizado, em 29/7/2014, através
do oficio n° 572/954.06/ DSODEP/2014. (Q 35°)

O teor do acordo celebrado entre os autores e a ré que consta do documento de fls. 52 a54 e
87 a 89. (Q36°)

Em 23 de Marco de 2011, 0 4° A. A pagou a R. mais um montante de HKD6.274.800,00 (Q
37°)

Por outro lado, ap6s a celebragdo do contrato, 0 4° A. A pagou, em 1 de Abril de 2011, junto
da Direcgdo dos Servigos de Financas de Macau, os impostos do selo por transmissdo de
bens iméveis e do selo do conhecimento, no montante total de MOP37.702,00. (Q 38°)

A PAO mencionado em HH) apenas foi notificada a R. em 09/04/2010, pelo oficio n°
4427 /DURDEP/2010. (Q 39°)

Segundo a comunicagdo interna do Chefe do Departamento de Urbanizacdo da DSSOPT, de
25 de Margo de 2014: “O projecto do Lote P é de grande envergadura, onde estardo
construidas 18 torres com 47 pisos cada uma e com uma area de construgdo de 816130M2.
Neste momento, apenas restam 21 meses para fundar o prazo da concessdo por
arrendamento, dentro dos quais devem ser autorizados diversos projectos especificos e
realizadas as obras de construgdo das fundagées e obras de superestrutura, cujo nivel de
dificuldade é bastante elevado. Caso ndo houver sobressaltos na organizacao do trabalho e
for suficiente o nimero de trabalhadores técnicos, de equipamentos mecédnicos e de
materiais de construcdo, e se, atualmente, as obras pudessem iniciar ja em grande escala, as
mesmas terdo a possibilidade de ser concluidas dentro de 21 meses, mas é 6bvio que tudo
ainda depende do titular das obras, sendo este o factor crucial”. (Q 40°)

Posteriormente, a R deu inicio a venda das frac¢des do “Pearl Horizon”, comprometendo-
se com os compradores (inclusivamente os AA. deste processo) que poderiam utilizar as
fracgdes no terceiro trimestre de 2015. (Q 41°)

A R. prometeu no acordo que a fracgdo seria entregue 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 de superestrutura; no caso de ser
ultrapassado o prazo, iria pagar aos AA, a titulo de compensagdo, juros de mora, a taxa de
juros de poupanca bancéria sobre o preco da fraccao ja recebido. (Q 42°)

EM 7 de Janeiro de 2011, a DEEOPT informou a R. sobre a aprovacao condicional do projecto
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de revisdo, dado ao projecto de arquitectura por ela submetido, apontando, contudo, varias
exigéncias. (Q 43°)

75. De entre essas exigéncias, relembrou especialmente que: “as dreas brutas de construcdo para
cada finalidade e a drea global de construcdo fixadas no projecto ndo devem ultrapassar as
que estdo fixadas pelo Despacho do Secretdrio para os Transportes e Obras Publicas n°
19/2006”, exigindo-lhe que “em virtude do afastamento entre as torres, deve ser submetido
o relatério do impacto ambiental em relagdo as questdes do ambiente ptblico, tais como a
circulacdo de ar, o efeito de biombo, a ilha de calor urbana e a evacuacdo de poluentes”,
indicando ainda, de forma clara, que “qualquer licenca de obras s6 é emitida depois do
cumprimento dessas exigéncias, nomeadamente depois de haver parecer favoravel sobre o
relatério do impacto ambiental e da aprovagdo dos projectos especificos.” (Q 44°)

76. No que toca aos trés relatérios do impacto ambiental submetidos pela R., respectivamente
em 11 de Maio de 2011, 19 de Abril de 2012 e 31 de Agosto de 2012 e em relagdo ao relatério
especifico sobre a circulagdo do ar, submetido pela R em 7 de Setembro de 2012, que nao foi
aprovado, a DSSOPT informou a R que tinha de introduzir alteragdes; a R voltou a submeter
o relatério do impacto ambiental e da circulagdo do ar no dia 15 de Margo de 2013, o qual
foi também revisto. (Q 45°)

77. Em 7 de Agosto de 2013, a R submeteu o 6° relatério do impacto ambiental revisto e a fichas
técnica revista, conforme as opinides da DSOPT e da DSPA. (Q 46°)

78. Em 15 de Outubro de 2013, a DSSOPT notificou a R que o relatério da circulagdo do ar e do
impacto ambiental foi admitido e que foi aprovado, condicionalmente, o projecto de
alteracdo ao projecto de arquitectura, entretanto, existiam varios aspectos que careciam de
alteracdo, sobretudo a rectificagdo da ficha técnica e a garantia de que a area global de
construgdo fosse calculada em cumprimento do dmbito e da area estabelecidos no contrato
de concessdo, est.. (Q 47°)

79. 56 no dia 2 de Setembro de 2015, quando faltavam pouco mais que 3 meses para chegar ao
final do prazo da concessdo (25 de Dezembro de 2015), é que a R submeteu a DSSOPT o
projecto de alteragdo as obras (inclusivamente de arquitectura, estrutura, abastecimento e
escoamento de agua, sistema contraincéndio, abastecimento de electricidade, sistema de ar-
condicionado/ ventilagdo, gis combustivel, elevadores e sistema de alarme contra-incéndio).
(Q4%)

80. Em 24 de Setembro de 2015, a R realizou uma sessao de esclarecimento sobre o andamento
das obras do “Pear]l Horizon”, na qual apresentou aos proprietarios das frac¢des do edificio
em construcdo o ponto de situagdo das obras e referiu que “mais que 70% das obras de
fundagdes de Pearl Horizon estavam realizadas e estava confiante de ter essas obras
concluidas em dentro de um ano; e que estava confiante de ter todas as obras de construcdo
concluidas antes do final de 2018, desde que ndo calhem grandes mudancas meteoroldgicas
ou as questdes de longo tempo no processo de autorizagdo por parte do Governo”, mas que
“o projecto das obras de superestrutura ainda ndo tenha sido submetido para a autorizagdo
do Governo.” (Q 50°)

81. Em relacdo ao projecto do “Pearl Horizon”, no periodo compreendido entre a emissdo a R
da licenca de obras em Janeiro de 2014 e a declaracdo de caducidade da concessdo em 26 de
Janeiro de 2016, as respectivas obras apenas se encontravam na fase inicial. (Q 53°)

82. A DSPA elaborou um parecer em 22/06/2011, que apenas foi notificado a Re, em 4/10/2011
(oficio com referéncia n° 11599/ DURDEP/2011), onde formulou numerosas exigéncias
adicionais, designadamente no que respeita aos factores “ruidos”, “qualidade de dgua”,
“paisagem”, “vista” e “voo de péssaros”, “estacionamento automoével nas redondezas da
ETAR” e outros. (Q 54°)
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A Ré estava vinculada a preparar um novo relatério de impacto ambiental para dar resposta
as novas exigéncias, o qual foi apresentado pela Ré, em 19/04/2012 (T-4242/2012). (Q 55°)
Em 31/08/2012, foi apresentado o 3° Relatério de Avaliagdo do Impacto Ambiental, que
cumpria esses requisitos. (Q 56°)

A DSPA emitiu outro parecer sobre este novo relatério de avaliacdo do impacte ambiental,
em 16/10/2012,parecer este que apenas foi noticiado a Ré em 28/12/2012 (Oficio n°
13023/DURDEDP). (Q 57°)

Neste parecer, a DSPA voltou a exigir elementos nunca anteriormente solicitados,
designadamente um estudo pormenorizado sobre o “Layout” das torres, com “simulacdo
informatica”; e uma avaliacdo sobre as “particulas em suspensao”. (Q 58°)

Foi a Ré obrigada a apresentar o 4° Relatério de Avaliacdo do Impacto Ambiental, o que fez
em 15/03/2013 (T-3953/2013). (Q 59°)

Em 07/08/2013, a Ré apresentou o 6° Relatério de Avaliacao do Imposto Ambiental. (Q 60°)
Nos termos da clausula 5%, n° 7 do contrato de concessao inicial, titulado pelo Despacho n°
160/SATOP/90, a DSSOPT dispunha de um prazo de 60 dias para, obrigatoriamente, se
pronunciar sobre os requerimentos da Ré, no &mbito da marcha do respectivo processo. (Q
61°)

Em 29/11/2018, a Ré instaurou uma accado de responsabilidade civil contra a RAEM. (Q 62°)
Aquando da celebracdo do contrato de revisdo da concessdo do lote de terreno em causa, e
nas respectivas negociacdes, a Administracdo nunca afirmou ser necessario a apresentagao
e a aprovacao de qualquer relatério de avaliacdo de impacto ambiental do empreendimento
referido no contrato, sem o que a obra de construcdo ndo se iniciaria. (Q 64°)

As PAOs emitidas pela DSSOPT em 23/12/2004, 23/02/2005 e 11/05/2007 nao previam a
apresentacdo e aprovacdo de Relatério de Avaliacdo de Impacte Ambiental e de Circulagao
de Ar. (Q 65°)

Na apreciagdo do 2° Relatério ambiental, a DSPA decidiu apresentar novas exigéncias a
cumprir pela Ré (oficio n° 1586/054/DAMA /DPAA/2012, de 24/05/2012), cujo teor foi
objecto de discussao entre a Ré e a DSSOPT e a DSPA, em 25/07/2012. (Q 66°)

Em 03/05/2013, a DSPA emitiu o seu 4° Parecer para a DSSOPT, sobre o 4° Relatério de
avaliagdo do impacte ambiental apresentado pela Ré. (Q 67°)

Nesse parecer a DSPA voltou a apresentar novas exigéncias, desta vez em relacdo a
avaliagcdo do impacto ambiental sobre os novos aterros, a ilha artificial, o fedor, etc. (Q 68°)
Em 28/06/2013, a Ré que apresentou o quinto relatério de avaliagdo do impacte ambiental.
(Q69)

Tendo em vista evitar maiores demoras, a Ré pediu uma reunido conjuntamente com a
DSSOPT e a DSPA, para, em contacto directo, tentar imprimir maior celeridade ao
procedimento, reunido que teve lugar em 26/07/2013. (Q 70°)

Dessa reunido resultaram novas exigéncias que obrigaram a Ré a elaborar novo relatério
com contetido adicional. (Q 71)

O projecto submetido pela Ré em 22/10/2009 ja satisfazia plenamente as exigéncias sobre
impacto ambiental. (Q 75°)

100.Todo o comportamento da Administracdo foi de molde a criar na Ré a convicgdo de que o

prazo para o aproveitamento do terreno lhe seria prorrogado considerando o tempo que a
Ré teve de despender com as descritas exigéncias introduzidas pela Administracdo no
procedimento de aprovacao do projecto. (Q 76°)

101.0 valor total dos pagamentos efectuados pelo 4° Autor a Ré foi de HKD5.577.600,00 e nédo

de HKD6.972.000,00, dado que beneficiou de um desconto da Ré no valor de
HKD1.394.400,00, em virtude de ter pago a totalidade do preco. (Q 77°)
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102.0 valor total dos pagamentos efectuados pelo 7* Autora a Ré foi de HKD5.200.000,00 e nao
de HKD6.500.000,00, dado que beneficiou de um desconto da Ré no valor de
HKD1.300.000,00, em virtude de ter pago a totalidade do prego. (Q 79°)

103.Contribuiram decisivamente para a aceitagdo do prazo de aproveitamento de 96 meses pela
Ré varios factores, nomeadamente: (Q 80°)

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

b) A apresentacdo pela Ré do Estudo Prévio em complementado em 15/12/2004, que serviu
de base para o célculo do prémio devido pela revisdao do contrato de concessao;

c) Ter sido aprovado 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 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;

e) Nao haver indicios de funcionamento anormal e impeditivo de uma actuacao célere,
adequada e proporcional dos servicos da Administragao Publica, em conformidade com
os parametros constantes do Cédigo do Procedimento Administrativo;

f) A existéncia de uma clausula no contrato de concessao de 1990, que se manteve em vigor,
consagrando o principio da colaboragdo dos servicos da Administracdo Publica no
respeitante ao prazo de prontncia para os projectos que lhes fossem submetidos para
aprovacdo: ou seja, conforme a cldusula 5%, n° 7, a Administragado dispunha de um prazo
de 60 dias para aceitar ou rejeitar os pedidos da Ré.

104.0 acatamento da sugestdo de afastamento minimo entre torres correspondente a 1/6 da
altura da torre mais alta implicava a necessidade de ainda mais tempo para a redefini¢do do
empreendimento, implicava a relocalizacdo (layout) das torres projectadas e tinha o sério
risco de, se se pretendesse manter as vistas das torres para o mar e uma concepgao
harmoniosa de vistas internas entre as torres, implicar uma diminuicdo de &reas de
construgdo e a redugdo do namero de torres. (Q 81°)

105.Em resposta, em 3/6/2010, a Ré incorporou no projecto de 22/10/09 algumas sugestdes da
DSSOPT, sem, contudo, contemplar, entre o mais, o afastamento minimo entre torres e a
extensdo maxima da fachada. (Q 82°)

106.A Ré viu-se obrigada a recorrer a servicos especializados da Austrélia, para a realizacdo da
“simulacdo informaética.” (Q 83°)

107.A apresentacdo e aprovagdo de Relatérios de Avaliagdo do Impacto Ambiental e de
Circulagdo do Ar era uma exigéncia inédita em Macau. (Q 85°)

108. A Ré executou as obras das fundacdes do edificio no dltimo ano dos prazos de
aproveitamento e de concessao. (Q 86°)

109.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.

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

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

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

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

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

- Alicenca de obras foi emitida em 02/01/2014. (Q 87 a 89°)

110.A R. bastariam 3 a 4 anos para concluir a construcéo de todo o empreendimento imobiliario
“Pear] Horizon” e entregar a Autor a fracgdo auténoma. (Q 90°)

111.Se a DSSOPT tivesse dado resposta em 60 dias apreciando o projecto parcial de arquitectura
apresentado pela ré em 06/05/2008, a que nao 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 & 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 concessao e teria podido entregar a parte autora as frac¢des auténomas

de prédio urbano que se comprometeu a entregar e no prazo em que se comprometeu a fazé-
lo. (Q 91°)

112.A Ré foi obrigada a aceitar as condi¢bes impostas para a prorrogagdo do prazo de
aproveitamento, por nao dispor de alternativa que lhe permitisse imediatamente continuar
a executar o aproveitamento e para permitir a abertura de procedimento administrativo com
vista a abrir caminho a Ré a uma nova concessao sobre o mesmo terreno. (Q 92°)

13.A RAEM bem sabia, ndo podendo deixar de conhecer, que o prazo que a ora Ré teve para o
aproveitamento do projecto, ap6s a emissdo das licengas e suas prorrogagdes, era
manifestamente insuficiente para a construgdo do empreendimento. (Q 93°)

114.A Ré celebrou milhares de contratos-promessa de compra e venda das fracgdes, investiu
avultadas verbas na preparacdo dos diferentes projectos da obra e, com base na convicgado
de que lhe seriam prorrogados os prazos de aproveitamento do Lote P e da concessdo, a Ré
investiu avultadas verbas na realizacdo e densificagdo dos estudos de impacte ambiental
sucessivamente solicitados pela RAEM e, ap6s a emissdo de licenca de obra em 2/1/2014,
custeou e executou as obras das fundacdes do edificio durante o tltimo ano dos prazos de
aproveitamento e de concessdo. (Q 94°)

115.Em casos de inimputabilidade do concessionario, a politica da RAEM era de atribuir, por
ajuste directo, nova concessao ao anterior concessiondrio. (Q 95°)

116.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 expetativas, nomeadamente: (Q 96°)

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 aprovagdo dos relatérios de circulacao
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 fundagdes, em 2/1/2014, 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
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que seria impossivel concluir o empreendimento até essa data;

5) Ao ser essa a pratica seguida anteriormente em casos analogos, de se fazer nova
concessdo do mesmo terreno ao mesma concessiondario, em caso de ndo aproveitamento
do terreno dentro do prazo.

117.A Ré ofereceu ao publico milhares de frac¢des auténomas por construir deste seu
empreendimento em termos semelhantes aqueles que acordou com o autor no contrato em
apreco nos presentes autos, com pagamento do preco na modalidade de pagamento integral
ou pagamento faseado. (Q 98°)
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