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" Assiste absoluta razdo ao autor requerente. Com efeito, a sentenca
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nao levou em consideragdo que o autor requereu a fls. 1416, e viu deferida
por despacho de fls. 1707, a ampliacdo do pedido relativo aos juros
moratorios para que abrangessem toda a quantia que a ré fosse condenada
pagar e ndo apenas a parte pretendida na peticdo inicial, pelo que a
sentenca contém lapso manifesto por nao ter considerado tal ampliagao e,
pelo contrario, tendo referido expressamente que o autor ndo pediu juros

sobre a totalidade da quantia da condenagao (fls. 1763).

Dispde o art. 570° n® 1 do Cédigo de Processo Civil, na parte aqui
relevante, que: “se a sentenca... contiver ...lapso manifesto, pode ser

corrigida por simples despacho...”.

Defere-se, pois, o requerimento de rectificagdo em apreco e,

rectificando-se o referido lapso manifesto, determina-se que:

a) Se elimine no ponto 4.1 da sentenca, a fls. 1763, a expressdo
“Porém, o autor s6 pediu indemnizacdo moratéria relativamente a
obrigacdo de restituicdo do sinal em consequéncia da resolugdo do contrato,
nao tendo pedido relativamente a obrigacao de indemnizar;

b) Se rectifique a parte dispositiva da mesma sentenga, a fls. 1763,
verso, para que passe a ser a seguinte: “Pelo exposto, julga-se a accao
parcialmente procedente e, em consequéncia, declara-se resolvido o
contrato existente entre as partes e condena-se a ré a pagar ao autor a
quantia de HKD2.192.000,00 (dois milhoes, cento e noventa e dois mil
délares de Hong Kong), acrescida de juros contados a taxa legal, desde a

citagido da ré até integral pagamento” °
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1. Constitui objecto do presente Recurso a, alids, douta sentenca do Tribunal Judicial de Base,
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

que julgou parcialmente procedente a presente ac¢do e condenou a Recorrente no
pagamento de uma indemnizagdo ao Recorrido, no montante global de HKD2.192.000.00.
Ocorreu uma impossibilidade juridica superveniente e definitiva do cumprimento do
contrato em discussdo nos presentes autos mas tal impossibilidade ndo é imputavel a
Recorrente.

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
apreco.

Um tal actuacdo da DSSOPT e da DSPA era imprevisivel.

Desde logo, nado 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.

Nao era previsivel que apds a apresentagdo do projecto global de arquitectura em Outubro
de 2009, a DSSOPT emitisse uma Planta de Alinhamento Oficial em Fevereiro de 2010,
donde constava um novo condicionamento urbanistico atinente a observancia de uma
distdncia minima entre cada torre que inviabilizaria o projecto apresentado e que nao estava
previsto na lei, nem tinha sido anteriormente exigido em Macau.

Na&o era previsivel que apds a aprovacdo do projecto de arquitectura do empreendimento
“X Horizon”, comunicada a Recorrente em 07/01/2011, a DSSOPT fizesse depender a
emissdo da licenca de construgdo, da apresentacado 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 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 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
Servigos.

Nao se pode pretender que uma Administragdo Publica que estd 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 colaboragédo (artigos 8° e 9° do CPA) deve
entender-se genericamente como uma pessoa que actua de forma a violar os seus deveres
contratuais com os sujeitos com que se relaciona. E que a Recorrente deveria assim ter
presumido vir a suceder.

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. 261 e 262, 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 Administracdo foram apresentando
sucessivas e novas condigdes 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 inultrapasséavel.
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16. Efectivamente, os servicos da RAEM ndo emitiriam a licenca de construc¢ao 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.

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

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

19. Ou seja, em resumo, ao contrario do que se sugere na douta sentenga recorrida, afigura-se
que se esta, efectivamente, em sede de “facto do principe”.

20. Quanto ao risco, desde logo, em boa verdade, o risco para o Recorrido nasce sim com a
cessdo da posicdo contratual que celebrou com o contraente inicial, cedente, se que tenha
havido ali qualquer intervengdo da Recorrente.

21. Nesta situagdo, a questdo da distribuicdo do risco em contratar diz respeito somente ao
cedente e ao Recorrido, enquanto cessiondrio, 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.

22. Por outro lado, compreende-se, por exemplo, que a crise econdmica, a retracgdo do mercado
financeiro, taxas de juros, salarios, etc., possam ser considerados riscos com que os
promotores imobilidrios devem contar e assumir, mas nao ja, a situacdo dos autos que
provocou uma provada paralisagdo de cerca de 5 anos do prazo de aproveitamento do
terreno.

23. O Recorrido sabia necessariamente que o contrato que celebrou com a Recorrente estava
umbilicalmente ligado ao cumprimento do contrato de concessdo do terreno e que,
naturalmente, as vicissitudes deste se repercutiam necessariamente naquele.

24. As data dos termos das concessdes sdo publicas, constando do Registo Predial.

25. 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 ¢ licito invocar o desconhecimento d situacao juridica de qualquer imével, quando
constante de registo ptblico, que é de livre acesso.

26. O Recorrido também sabia perfeitamente que o contrato em causa tinha por objecto uma
fraccdo auténoma a ser construida no futuro, ou seja, um bem que ndo existia a data do
contrato que celebrou com a Recorrente.

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

28. Pelo que em boa verdade ndo foi a Recorrente que trouxe o Recorrido para a esfera de risco
do contrato em causa. Foi ele que quis nela entrar.

29. 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.

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

31. Relativamente a redac¢do do contrato em apreco, logo na sua clausula 5%, as partes

acordaram num redacgdo que excluiu propositadamente a utilizagdo da expressdao “z]"

referente ao conceito de “sinal” (com o sentido de penalizagdo), em prol da expressao,
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32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44.

"8]&" , correspondente ao conceito de  “depésito”  (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.

A clausula 22% ndo indicia que as partes celebram uma promessa de compra e venda em vez
de uma compra e venda de um bem futuro ou um contrato de reserva.

Em contrario do que se considerou na douta sentenga recorrida, a previsdo da clausula 9
de um consentimento para a cessdo também ndo permite reconduzir o contrato base a um
contrato-promessa.

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

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 parar 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 sdo
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, a Certidao Predial, a Declaracao de Imposto do Salo
e, sobretudo, o facto de os recibos de pagamento serem identificados como se tratando da
liquidacdo de um prego e o facto de o contrato conter uma planta da fracgdo adquirida em
anexo.

Relativamente ao elemento histérico subjacente ao contrato em causa, h4 a destacar que o
contrato foi celebrado antes da publicacao da Lei n° 7/2013, que foi elaborada em resposta
a um vazio legal que disciplinasse estes casos, 0 que permite vincar a sua especificidade em
relacdo as figuras existentes a esse tempo na ordem juridica de Macau, incluindo a figura do
contrato-promessa tipificada no Cédigo Civil.

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 fraccdes auténomas em
construgdo”.

Relativamente ao elemento teleolégico, o fim do negodcio 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 prestacdes; para a parte
vendedora é receber do adquirente um determinado prego pela fraccdo auténoma que vai
construir e lhe vai entregar.

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

Assim, pela interpretagcdo do clausulado, pelos textos conectados com o contrato, pelo
elemento histérico e pelo elementos teleolégico, afigura-se que o contrato em discussdo nado
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 discussao nos presentes autos
se trata de um contrato-promessa tipico, a verdade é que as quantias que a Recorrente
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45.

46.

47.

recebeu enquanto pagamentos de uma parte do preco da fraccao a construir que foi vendida,
configura um cumprimento antecipado do contrato prometido tendo em vista a satisfacdo
de obrigacao futura, previsto no artigo 434° do Cédigo Civil, como o comprovam os recibos
de pagamento de fls. 32 e 60 a 66 dos autos.

Relativamente a indemnizacao a arbitrar, uma vez que a impossibilidade superveniente ndo
é imputavel a Recorrente, tem aplicacdo o disposto no artigo 779°/1 do CC: “A obrigacdo
extingue-se quando a prestagdo se torna impossivel por causa nao imputével ao devedor.”
As consequéncias sdo as do artigo 784°/1 do CC: o interessado na aquisigdo fica desobrigado
da contraprestagdo e pode exigir a restituicao 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 provado que Recorrente recebeu por conta do contrato em discussdo nos autos, o
montante global de HKD1.096.000.00, pelo que, salvo melhor opinido, deve ser esse o
quantum final da indemnizagdo a arbitrar.

Subsidiariamente,

48.

49.

50.

51.

52.

53.

54.

55.

56.

Tendo o Recorrido recebido uma fraccdo auténoma nas mesmas condicdes em que a
adquiriram a Recorrente, tem este beneficio de ser levado em conta no célculo da
indemnizagéo.
Assim, salvo melhor opinido, o valor da condenacdo do pagamento do sinal em dobro
constitui uma quantia manifestamente excessiva a pagar ao Recorrido, porque ele ja vai
receber este” outro beneficio tendo por base a mesma fonte de obrigacao de indemnizar.
Na prética, o Recorrido acaba por receber duas indemnizac¢des: uma, em numerario,
equivalente ao dobro do sinal, e outra, em espécie, nomeadamente, uma fracgdo auténoma
nas condi¢des previstas para a habitagdo por troca.
Acrescendo que, durante o ultimo ano dos prazos de aproveitamento e de concessdo, a
Recorrente custeou e executou as obras das fundacdes do empreendimento, tendo gasto
cerca de mil milhdes de ddlares de Hong Kong.
E que a Recorrente celebrou milhares de contratos idénticos ao dos autos, mais
concretamente, cerca de 3.020 contratos (Facto 107), pelo que esta impossibilidade de
cumprimento é global e deve seguramente receber, por questdes de equidade, tratamento
diferenciado.
Afigura-se, pois, em conclusdo, que se verificam todos os pressupostos para,
subsidiariamente, poer proferir-se uma Decisdo com base na equidade, ao abrigo do
disposto nos artigos 436°/5 e 801°/1 do CC.
Uma decisdo prudente e equilibrada seria, na 6ptica da Recorrente, a de fixar um quantum
indemnizatdrio global correspondente ao montante que a Recorrente deve restituir ao
Recorrido a titulo de enriquecimento sem causa acima referido, HKD1.096.500,00, acrescido
de uma compensacdo de HKD548.000,00, correspondente a cerca de 50% desse mesmo valor,
tudo no total de HKD1.644.000,00.
Quanto aos respectivos juros de mora, afigura-se que a sua contagem teria inicio com a data
da sentenga até integral pagamento, posto que s6 com a sua prolagdo a obrigagdo da
Recorrente se tronaria liquida.
Ressalvado diverso entendimento, a douta decisao recorrida incorre na violacdo dos artigos
228°, 229°, 230°, 435°, 436°, 467°, 473°/1, 556°, 560°/5, 779°/1, 784°/1, 795° e 801° do Coédigo
Civil.

Nestes termos e nos mais de direito aplicaveis, 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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4.

Ponto Prévio

. De modo a evitar repeti¢des desnecessarias, o Recorrido da por ora reproduzida toda a
factualidade assente e dada como provada pelo douto Tribunal a quo, devidamente
transcrita em sede da Sentenga Recorrida (doravante “Sentenga”), constante especificamente
de fls. 1746 a 1756 dos autos.

O proprio Recorrido colocou em crise a Sentenga, assentando a motivagao do seu recurso no
facto de o douto Tribunal a quo ter julgado a ac¢do apenas como parcialmente procedente,
porquanto considerou - sem que razdo lhe assista, ressalvado o devido respeito, que e,
efectivamente, muito - ndo existir o oportunamente peticionado dano excedente resultante
do incumprimento do contrato-promessa em apreco nos presentes autos (doravante,
“Contrato”), imputavel a ora Recorrente, nos termos oportunamente expostos nas alegacoes
de recurso apresentadas em 10 de Setembro de 2025, cujo teor se considera, para os devidos
efeitos, devidamente reproduzido.

Nos termos propostos pela Recorrente nas suas alega¢des de recurso, verifica-se que a
mesma apresenta 3 temas de discoérdia face a Sentenca, a saber: 1) a qualificagdo juridica do
contrato em aprego nos presentes autos, 2) a imputacdo de impossibilidade superveniente
de cumprimento a terceiro, bem corno 3) a indemnizacdo determinada pelo douto Tribunal
a quo.

Salvo melhor e fundamentada opinido, nenhuma razado assiste a Recorrente, conforme o
Recorrido passard a demonstrar.

II. Da Natureza Juridica dos Contratos em Apreco

5.

Insurge-se a Recorrente' contra a (correcta, adianta-se) qualificagdo juridica oferecida pelo
douto Tribunal a quo relativamente a natureza do contrato melhor descrito enquanto Facto
Assente C) - doravante, o “Contrato” -, algo que ndo deixa de causar estupefaccdo ao
Recorrido, ainda para mais considerando as diversas sentengas contra a Recorrente
proferidas pelo Tribunal Judicial de Base acerca da mesma tematica, as quais se junta a
propria posicio do Venerando Tribunal ad quem insita, por exemplo, nos Acérdaos
proferidos no ambito dos Processos n.® 22/2024, 220/2024, 66/2025, 162/2025, entre tantos
outros.

Em todos esses arestos, a posicao jurisprudencial foi univoca: estamos efectivamente perante
contratos-promessa de compra e venda de imdveis e ndo perante qualquer contrato de
compra e venda de bem futuro (seja denominado “Mai Lou Fa” ou outro), nem sequer
perante um contrato de reserva. Por outras palavras, todas as teses carreadas para os autos
por parte da Recorrente a este respeito, seja para os presentes autos, seja para outros
analogos, foram rejeitadas pelos Tribunais da R.A.E.M. - como, aliés, se impunha, tendo em
conta a concreta factualidade subjacente ao referido Contrato e as mais basilares regras de
boa interpretagdo do mesmo.

A venda das fracgdes autonomas do projecto X Horizon ndo tem qualquer particularidade
de relevo, face a comercializacao de quaisquer outras frac¢des auténomas em fase de projecto,
no que é uma pratica antiga. A promotora do empreendimento - a Recorrente - coloca no

TSI1-982/2025 P.7



mercado as frac¢des auténomas enquanto bem futuro, prometendo a sua venda (vide
Clausula 1.* do Contrato), financiando-se assim para prosseguir com a construgdo. Os
pagamentos sdo faseados, a medida que a construgao evolui, e a transmissao da propriedade
apenas se faz com a escritura publica de compra e venda, uma vez terminada a construgéo.

8. A qualificacdo dos contratos depende, sobretudo, das prestacdes tipicas a que as partes
contratantes se obrigam. No caso do contrato promessa, as partes obrigam-se a celebrar um
outro contrato (definitivo), como resulta claro do artigo 404.° do Cédigo Civil. Importa, pois,
analisar o teor do contrato celebrado pelas partes para verificar se a prestacao tipica é, ou
nao, a celebracdo de um outro contrato. Uma andlise do Contrato ndo deixa margem para
davidas. Particularmente claro é o disposto nas clausulas 9.% e 15% do contrato celebrados
entre as partes, onde acordam na celebragdo da escritura publica de compra e venda do
imével em questdo. Este é o verdadeiro fim do Contrato e as partes arredam, de forma
terminante, qualquer discussdo a esse propésito.

9. E certo que a terminologia utilizada pelas partes ndo vincula o Tribunal, mas ndo menos
certo é o facto de o contrato em apreco nos presentes autos fazer varias referéncias a contrato-
promessa, a promitente comprador, a promitente vendedor e outras que sdo usuais, mesmo
tipicos, em contratos-promessa.

10. Desde logo, o titulo do Contrato evidencia o que era a intencao das partes, ao darem-lhe o

nome de BFEBERAEHX. Depois, na clausula 1° ficou acordado que a Parte A promete

vender a Parte B. Sob pena de se aduzirem argumentos ad nauseam, aponte-se ainda o facto
de o Contrato ora em aprego determinar, por exemplo, a perda dos valores pagos, caso a
Parte B falhasse algum pagamento (cldusula 5%, tipicamente clausula de sinal, decalcada do
normativo insito no n.° 2 do artigo 436.° do Cédigo Civil), a necessidade de a Parte B obter
consentimento da Parte A para o caso de pretender revender a fraccdo auténoma antes da
celebracdo da escritura publica de compra e venda, pagando ainda uma comissdo de 1%
(clausula 9.%), a sujeicao da Parte B a obras de decoragao interior e exterior levadas a cabo
pela Parte A sem possibilidade de oposigdo (clausula 22%), entre outras.

11. Tais cldusulas revelam efectivamente que nao estamos perante qualquer contrato definitivo
passivel de transferir a propriedade do imével em apreco para a esfera juridica do Recorrido.

12. Ao invés, todas estas clausulas demonstram que o objecto do Contrato é a celebracdo de uma
escritura puablica de compra e venda e que, até esse momento, a Parte B (ora Recorrido)
apenas detém direitos de natureza obrigacional. Qualquer outra teorizacdo apenas se podera
reputar como atentatéria da realidade material subjacente, realidade essa que clama pelo
respaldo absoluto e sem reservas da qualificagdo da natureza do Contrato operada pelo
Tribunal a quo.

13. A Recorrente parece comegar a querer aceitar tal factualidade, conforme se pode retirar de
pagina 29 das suas alegacGes de recurso, quando afirma: “Mesmo que se entenda que o
contrato em discussdo nos presentes autos se trata de um contrato-promessa tipico, a
verdade é que, por todo o exposto, que aqui se da por reproduzido, a quantia que a
Recorrente recebeu enquanto pagamento do preco da fracgdo em discussdo, configura um
cumprimento antecipado do contrato prometido tendo em vista a satisfagdo de obrigacdo
futura, conforme previsto no artigo 434° do Cédigo Civil”. Louve-se a aparente inflexdo do
discurso - no sentido de ndo colocar de parte a qualificacdo do Contrato como contrato-
promessa -, mas aponte-se a entorse gritante das regras legais aplicaveis ao caso em aprego
ensaiada pela Recorrente.

14.Como a Recorrente bem sabe, atendendo a real natureza do Contrato, as partes podem
identificar os pagamentos feitos pelo promitente-comprador como sendo depésito, sinal ou
preco, indiferenciadamente. No final das contas e por forca do disposto no artigo 435.° do
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Codigo Civil, presume-se que todos esses pagamentos tém o cardcter de sinal e,
consequentemente, seguem o regime estabelecido para o efeito.

15. Mais, a Recorrente também nao pode ignorar que tentou afastar a aplicagdo ao caso concreto
do regime do sinal, sem sucesso (veja-se a resposta oferecida ao quesito n.° 40.°). Uma vez
que se estd perante uma presuncdo jdris tantum, caberia a Recorrente inverter a citada
presuncdo de modo a conferir respaldo a sua pretensdo, tendo falhado redondamente,
devendo ser aplicadas in casu as regras insitas no n.° 1 e 2 do artigo 343,° do Cédigo Civil.

16. Facil se torna a conclusdo de que, com a argumentagdo expendida a este respeito em sede
das suas alegacdes de recurso, a Recorrente - passe a expressao - pretende fazer entrar pela
janela aquilo que nao conseguiu fazer entrar pela porta ...

17.0O mesmo desfecho ter-se-4 de apontar a sugestdo de enquadramento tipico do contrato
objecto dos presentes autos enquanto contrato de reserva, o qual podera ser
conceptualmente descrito como pré- contratos sujeito a liberdade contratual.

18. Sobre esse t6pico, cite-se o acérddo proferido pelo Tribunal da Relacdo de Lisboa, no ambito
do Processo n.° 25178 /20.3T8LSB.L1-7, a titulo de jurisprudéncia comparada, no qual se
conclui:

“Em todo o caso, tem-se entendido que o “Contrato de Reserva” ja assumiu alguma tipicidade

social, na vida econémica corrente, pela frequéncia com que vem sendo convencionado,
estando subordinado. essencialmente as regras da liberdade contratual (Art. 405.° n.1° do
C.C).

Higina Castelo (in “Reserva de Imével: com vista a futura celebracao de contrato relativo a bem
imoével”, disponivel in “blook.pt”) reconhece que esta figura possa ser recortada dentro dos
chamados “acordos intermédios”, que para uns sdo meros instrumentos juridicos,
destituidos de natureza contratual, servindo de simples auxiliares de negociacdo de um
dodo acordo mercantil (cfr. Engracia Antunes in “Direito dos Contratos Comerciais”, pag.
97); para autros sdo uma forma de “contratagdo mitigada”, o que ndo significa que seja uma
contratagdo fraca, mas antes uma contratagdo de tipo diferente, em que os deveres sdo de
simples procedimento, de esforco e negociacdo, mas existem e devem ser cumpridos (cfr.
Menezes Cordeiro in “Manual de Direito Comercial”, pag. 497); para outros ainda a sua
juridicidade depende de interpretagdo casuistica (cfr. Ana Prata in “O Contrato Promessa e
o seu Regime Civil”, pag. 125 a 136).

No fundo néo sdo ainda um contrato-promessa, com esse tipo de vinculacao tipica, nem estdo
sujeitos ao seu regime, mas sdo preliminares doutros contratos, estabelecidos ainda numa
fase em que é possivel o arrependimento, mas ndo deixam de ser verdadeiros contratos,
nomeadamente quando neles seja estipulado o direito ao arrependimento mediante o
pagamento de indemnizacao (cfr. Higina Castelo, in Ob. Loc. Cit. pag.s 14 a 16).

Para Higina Castelo o contrato de reserva serd um contrato bilateral ou sinalagmatico, na
medida em que cada uma das partes se obriga a realizar a sua prestacdo porque a parte
contrdria se obriga a efetuar a dela e para que esta se concretize, sendo cada prestagdo
contrapartida e justificagdo da outra. Em concreto, o interessado na aquisi¢do compromete-
se a adquirir ou celebrar um contrato promessa de aquisicdo (sem prejuizo de poder
alternativamente pagar pela sua desisténcia injustificada com quantia que adianta), porque
a parte contrdria se compromete a alienar ou celebrar contrato promessa de alienacao (sem
prejuizo de poder pagar pela sua desisténcia ad nutum, perdendo a quantia adiantada e,
geralmente, outro tanto); e para que isso acontega, o interessado na alienagdo compromete-
se a alienar ou celebrar o contrato-promessa, porque a parte contraria se compromete a
adquirir ou celebrar o contrato-promessa. O que implica que as partes se comportem de
determinada forma, diligenciando o necessario naquele sentido, obtendo de documentacao
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necessdarias, como licengas, financiamentos bancarios; procedendo a notificacdes de
preferentes ou abstendo-se de negociar a coisa com terceiros (cfr. Higina Castelo in Ob. Loc.
Cito pag. 19).

E normal que, quando as partes celebrem um contrato de reserva de imével, a vontade relativa
ao contrato final ainda ndo se encontre suficientemente consolidada, pretendendo as partes
manter a liberdade de contratar”.

19.Nada disso resulta do Contrato. Ao invés, aquilo que resulta do Contrato é que as Partes
prometeram vender e prometeram comprar, respectivamente, o imével em aprego, assim
como prometeram celebrar o respectivo contrato definitivo, através de escritura ptblica de
compra e venda - ou seja, celebraram um contrato-promessa de compra e venda de imével,
tout court.

20. Em face do exposto, naufraga a argumentacdo acerca da qualificacdo do Contrato operada
pela Recorrente, sendo de manter a decisdo do Tribunal a quo.

III. Do Incumprimento Contratual Definitivo Imputavel a Recorrente

21.0 Contrato ndo foi cumprido pela Recorrente e a prestacdo tipica a que a Recorrente se
obrigou - a celebracdo da escritura publica de compra e venda sobre a frac¢do autéonoma C
do 6.° andar do bloco 6, a ser construida no Lote P, s/n da Areia Preta (doravante, “Fracgdo
C6”) - tornou-se impossivel. Este é um facto que a Recorrente nao quis inicialmente aceitar,
mas que hoje é indesmentivel e pacifico. Conforme resulta dos factos estabelecidos no
presente processo, a concessdo do terreno onde a Recorrente planeava construir o
empreendimento X Horizon caducou, sendo do conhecimento ptublico que aquele lote de
terreno foi concedido a Macau Renovacao Urbana, S.A., conforme Despacho do Secretéario
para os Transportes e Obras Publicas n.° 5/2021, de 1 de Margo de 2021, para
desenvolvimento imobiliario.

22.Inconformada com a decisdo do douto Tribunal a quo, vem a Recorrente colocar em crise a
causa dessa mesma impossibilidade, alegando que a impossibilidade de cumprimento do
Contrato se deve a actuagdo de um terceiro, in casu a R.A.E.M., na figura da (entao) Direccdo
dos Servigos de Solos, Obras Publicas e Transportes (doravante, “DSSOPT”) e da Direccao
dos Servicos de Proteccdo Ambiental (doravante, “DSPA”), mais alegando que a actuacdo
da Administracdao devera ser reputada de imprevisivel e inevitavel.

23. Diga-se que a Recorrente pretende provar nestes autos aquilo que ndo conseguiu provar
quando demandou a RAEM na ac¢dao com o processo n.° 317/18-RA (acgdo para efectivagdo
da responsabilidade civil extracontratual), que foi julgada improcedente. De igual modo, a
Recorrente desistiu do pedido de intervencao acesséria provocada da RAEM nestes mesmos
autos. Isto é, a Recorrente optou por tentar imputar a RAEM responsabilidade no
incumprimento do Contrato, mas ndo quer que a RAEM sequer se pronuncie sobre essa
imputacao. E, naturalmente, mais facil fazé-lo tendo apenas o Recorrido como interlocutor,
o qual ndo participou ou sequer acompanhou os meandros da negocia¢do do contrato de
concessdo e sua execugdo, nomeadamente em sede do processo administrativo relativo ao
empreendimento imobilidrio X Horizon.

24. A Recorrente procura argumentar no sentido de que a culpa do incumprimento néo lhe pode
ser imputada, mas sim a RAEM, numa tentativa de ilidir a presungdo de culpa que sobre si
impende. Trata-se de uma linha de argumentacdo que é destituida de qualquer mérito,
conforme facilmente se demonstra.

Em concreto,

25. Alega a Recorrente que a conduta da Administracdo foi imprevisivel, comecando por
assentar a razao da sua discérdia com a Sentenca proferida pelo Tribunal a quo no (suposto)
facto de “ ... quando a Recorrente contratou, j& o projecto de arquitectura tinha sido
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incondicionalmente aprovado e com imediata eficacidade” - pagina 8 das Alegacdes de
Recurso.

26. Tal raciocinio é manifestamente incorrecto e contraditério com a matéria de facto dada como
assente, conforme resulta do teor do Facto Assente C), do qual resulta que o Contrato foi
celebrado em 1 de Margo de 2011, e da resposta aos quesitos n.° 14.°,16.°,17.°,19.°, 21.°, 24.°,
27.°,29.%,30.° ..

27. A Recorrente bem sabe que a argumentacdo expendida a propdsito da suposta aprovagao
incondicional do seu projecto de arquitectura, trazido ao conhecimento da Recorrente por
via do oficio notificado em 7 de Janeiro de 2011 é, no minimo, falaciosa, até porque contraria
a factualidade alegada e provada em diversos outros arestos, conforme seja aquela que
resultou da sentenca proferida no Processo n° 317/18-RA, do Tribunal Administrativo
(accao para efectivacdo de responsabilidade civil extracontratual intentada pela Recorrente
contra a RAEM), do acérddo proferido em sede de recurso contencioso pelo Tribunal de
Segunda Instancia, no ambito do Processo n.° 179/2016, ou mesmo no acérdao proferido
pelo Tribunal de Ultima Instancia, no ambito do Processo n.° 55/2016, factualidade essa que
foi ja sobejamente tratada e trazida ao conhecimento do Venerando Tribunal ad quem, e que
respalda, por completo, a argumentacdo supra aduzida.

28. Ora, como é bom de ver, a aprovacao do projecto de arquitectura da Recorrente foi feita de
forma condicional (basta atentar no teor do documento constante de fls. 324 a 325), uma vez
que, para emissao da licenca de obra a Recorrente teria de apresentar e obter aprovagao do
relatério de estudo de impacto ambiental requerido.

29. Caso tal aprovagdo nado fosse condicional - como foi -, bastaria & Recorrente requerer a
emissdo da licenca de obra, nos termos do artigo 42.° do Regulamento Geral da Construgao
Urbana. algo que a Recorrente ndo fez, a data, nem tdo pouco colocou tal acto administrativo
em crise. pelo que vicio nao lhe notou ou assacou.

30. Em sentido diametralmente oposto, resulta provado que a Recorrente apresentou diversos
relatérios de estudo de impacto ambiental - vide, nomeadamente, resposta oferecida aos
quesitos n.° 17.°a 29.°. Ou seja, a prépria actuagdo (comprovada) da Recorrente demonstra a
saciedade que a mesma bem sabia que o seu projecto, a data de 7 de Janeiro de 2011, ndo
havia “sido incondicionalmente aprovado e com imediata eficacidade”. E tanto sabia que a
propria Recorrente apenas apds ser notificada da aprovacao do dltimo relatério de estudo
de impacto ambiental é que requereu a DSSOPT a emissdo de licenca de obras, mais
concretamente em 24/10/2013 - vide resposta oferecida ao quesito n.® 33°.

31.Da factualidade supra elencada, resulta clarividente a periclitidncia e total falta de validade
dos argumentos tecidos pela Recorrente no que a suposta imprevisibilidade da
Administragdo diz respeito, em face do incumprimento do Contrato sub judice.

32. Em acréscimo, afirma ainda a Recorrente que “no caso vertente, também ndo era previsivel
que a DSSOPT fizesse depender a emissdo dessa licenca, da apresentagdo e aprovagao de um
Relatério ambiental pela DSPA, como infelizmente o fez” (paginas 8-9 das Alegagdes de
Recurso).

Ora,

33. Estando assente que o Contrato foi celebrado entre Recorrente e (C) em 1 de Margo de 2011,
tendo posteriormente cedido ao Recorrido a sua posicdo contratual, enquanto promitente-
comprado da Fraccao C6, por contrato também assinado pela Recorrente em 30 de Maio de
2013 - Facto Assente H) -, e resultando provado que a Recorrente, ja em 7 de Janeiro de 2011,
havia sido notificada de que, para obter a emissdo da licenca de obra a Recorrente teria de
apresentar e obter aprovacdo do relatério de estudo de impacto ambiental requerido pela
Administracdo, como é que a Recorrente pode aspirar ancorar uma qualquer réstia de
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imprevisibilidade ao facto em apreco?

34.Cristalino resulta que, quando a Recorrente decidiu contratar com (C) (promitente-
comprador originario) e, posteriormente, com o Recorrido, ja sabia das regras impostas pela
Administragdo, tendo-se conformado com as mesmas, ndo as questionando ou levantado
6bice. O que a Recorrente nunca fez foi informar a sua contraparte (maxime, o Recorrido) da
condicdo imposta pela Administragdo para que a licenca de obras fosse emitida.

35. Para além disso, a Lein®2/91/M, de 11 de Marco (Lei de Bases do Ambiente) estabelece que
os planos, projectos, trabalhos e ac¢des que possam afectar o ambiente, a satde e a qualidade
de vida da populacdo, que sejam da responsabilidade e iniciativa de um organismo da
Administragdo ou de institui¢des ptublicas ou privadas. devem ser acompanhados de estudo
de impacte ambiental (artigo 28.°, n.° 1) e que a aprovacdo do estudo de impacte ambiental
é condicdo essencial para o licenciamento final das obras e trabalhos pelos servigos
competentes (artigo 28.°, n.° 3). Certamente que a Recorrente, companhia experiente na area
da construcdo civil, estaria familiarizada com tal diploma legislativo - e, ainda que ndo o
estivesse, ignorantia jaris non excusat, conforme decorre do artigo 5.° do Cédigo Civil.

36. 0 acompanhamento do quadro regulatério existente na R.AE.M. foi inicialmente feita pelo
Conselho do Ambiente, até ter existido um reforco concreto da actuacdo na drea ambiental
por parte da Administracdo da RAEM, o qual culminou na Lei n.° 6/2009, onde se
materializou a extingdo do citado Conselho do Ambiente e a criagdo da DSPA. Esta
pretendia-se com capacidade de intervencdo revigorada, procurando-se reforcar a
“proteccdo dos direitos ambientais e a aplicacdo da lei”, bem como assegurar o gradual
desenvolvimento e a plena implementacao das politicas ambientais do Governo de Macau.
(pags. 2 e 3 do Parecer n.®2/111/2009, da 2* Comissdao Permanente da Assembleia Legislativa).

37.Tendo em conta a dimensdo (18 torres habitacionais) que o projecto da Recorrente
contemplava, ter-se-4 de convir que a exigéncia de estudos de impacto ambiental ndo tem,
pois, nada de ilegal e possui, até, plena justificagdo, maxime em prol da prossecucdao do
interesse publico, conforme decorréncia do artigo 4,° do Cédigo do Procedimento
Administrativo.

38.Tudo isto porque a Recorrente ndo queria respeitar a recomendacdo feita pela DSSOPT de
assegurar um afastamento minimo entre as torres. Competia, pois, a Recorrente demonstrar
que o projectado empreendimento nao teria consequéncias nefastas em matéria de circulagao
de ar. As exigéncias feitas pela DSPA nesta matéria foram mais que razoaveis, pois que a
finalidade deste exercicio ndo era provar que o distanciamento entre torres que foi sugerido
pela DSSOPT era necessério, mas sim que o projecto, sem respeitar essa sugestdo, era viavel
em termos ambientais, nas suas mais variadas vertentes. E isso foi conseguido.

39.Ora, se a exigéncia de estudos de impacto ambiental encontra pleno esteio na letra da lei
desde, pelo menos, 1991, ndo se entende a argumentacdo da Recorrente, muito menos
pretendendo emprestar a sua actuagdo um cariz diligente, algo que falece pela base. A
Administragdo exigiu o cumprimento da lei, nada mais, e a acusagdo de inexisténcia de
norma legal em respaldo da mesma proferida pela Recorrente ndo é séria. A RAEM néo criou
qualquer entrave ilegal a actuacdo da Recorrente, limitou-se a cumprir a lei nos termos que
entendeu melhor prosseguirem o interesse publico e a Recorrente ndo consegue avangar
qualquer argumento sério que aponte em sentido contrario, caindo por terra a sua (parca)
argumentagdo no sentido de estarmos perante um denominado “facto do principe”.

40.Por outro lado, alega a Recorrente que a actuacdo da R.A.E.M. configurou uma forca
inultrapasséavel - em concreto, “os servicos da RAEM ndo emitiram a licenca de construcdo
sem que fosse apresentado o Estudo Ambiental”, a pagina 14 das Alegacoes de Recurso. No
entanto, desconhecem o Recorrido se essa mesma licenca de construcao foi pedida junto da
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DSSOPT, apds a suposta aprovacdo do projecto, notificada a Recorrente em 7 de Janeiro de
2011. Se a Recorrente tinha tanta certeza da sua posicdo juridica em detrimento daquela
defendida pela Administracdo cabia-lhe, enquanto contratante diligente, requerer a emissdo
da licenga de obras. Mas a Recorrente ndo o fez. Assim como nunca a Recorrente impugnou,
reclamou ou recorreu de qualquer acto da Administragdo no 4&mbito do processo em aprego,
onde manifestasse o seu desagrado ou preocupagdo com a forma como o processo estava a
ser conduzido. S6 depois de a caducidade da concessao ter sido declarada é que a Recorrente
reagiu, o que retira qualquer laivo de credibilidade as suas queixas sobre ilegalidades
cometidas pela Administragdo.

41.0s atrasos e contratempos nos processos de licenciamento sdo vulgares e conhecidos de
todos, sobretudo dos promotores imobilidrios, ainda para mais experientes, como é o caso
da Recorrente, sendo de esperar que tudo tivesse feito para precaver tais atrasos e
contratempos com a necessaria diligéncia.

42.Conforme se 1& em decisdao do Supremo Tribunal de Justica de Portugal, processo
628/09.3YFLSB, proferida em 12 de Janeiro de 2010, ora citado a titulo de jurisprudéncia
comparada:

“Quem se assume como promitente-vendedor de fraccdo a construir, recebendo do
promitente-comprador um sinal, terd de prever toda uma série de diligéncias de natureza
burocrdtica e eventuais obsticulos administrativos e, em relagdo a eles, precaver-se
atempadamente. Salvo melhor opinido, ndo lograram as RR., face aos factos provados,
afastar a presungdo de culpa que sobre elas impendia, ndo resultando demonstrada,
designadamente a ocorréncia de acto de terceiro que nao fosse previsivel ou de caso fortuito
ou de for¢a maior”.

43.0 mesmo Supremo Tribunal de Justiga, em acérddo de 7 de Novembro de 2006, processo
06A2018, ora citado a titulo de jurisprudéncia comparada, entende que:

“Mas para ilidirem a presuncdo do n° 1 do artigo 799° teriam de demonstrar que agiram com
toda a diligencia, que se socorreram de todos os meios legais, que forneceram todos os
elementos permissivos de contrariar o projecto da autarquia que, enfim, tudo fizeram para
que o objecto do contrato promessa ndo se tornasse impossivel.

Esta é, alids, a posigdo que mais se coaduna com a dogmatica da culpa presumida e que, em
coeréncia com os principios da probidade negocial, permite que, os mais ousados, possam
outorgar contratos promessa de bens pendentes de alvard de loteamento sem que nunca
fiquem sujeitos a san¢do do n° 2 do artigo 442° do Cédigo Civil, bastando-lhes alegar o facto
de terceiro, leia-se Cdmara Municipal”.

44. Em conclusdo, para que a conduta da Administragdo pudesse configurar uma causa de forca
maior, como a Recorrente pretende, teria de se tratar de um evento revestido da trilogia
imprevisibilidade-inevitabilidade-irresistibilidade ~ (v. JOSE CARLOS BRANDAO
PROENCA, Licoes de Cumprimento e Nao Cumprimento das Obrigagdes, 2011, pag.167),
algo que, conforme demonstrado, ndo sucede no caso em apreco. Ndo tendo a Recorrente
demonstrado que tudo fez para que o objecto do Contrato ndo se tornava impossivel, ndo
poderd a mesma eximir-se da sua responsabilidade, sendo de aplicar ao caso concreto o
disposto no n.° 1 do artigo 790.°, 788.°, 787.° e 557.° do Coédigo Civil, com as inerentes
consequéncias legais.

IV. Do Risco

45.No que para estes autos interessa, importa reter que, em 7 de Janeiro de 2011, a DSSOPT
notificou a Recorrente da aprovacdo do seu projecto de arquitectura (resposta oferecida ao
quesito n.° 14.°), ainda que de forma condicionada, porquanto a emissao de licenca de
construgdo dependeria da necessaria apresentagdo e aprovacdo de relatério- de circulagao
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de ar e relatério de impacto ambiental do empreendimento (resposta oferecida ao quesito n.°
16.°).

46. Dever-se-a sublinhar ainda que a Recorrente celebrou o Contrato e assinou o contrato de
cessdo de posicao contratual celebrado entre (C) e o Recorrido, ja bem sabendo do énus que
sobre si impendia e muito antes da notificagdo da aprovagdo final do projecto de obra, o que
veio apenas a acontecer em 15 de Outubro de 2013 - resposta oferecida aos quesitos n.® 31.°
e 32.°-, sendo que apenas em 2 de Janeiro de 2014 é que a DSSOPT emitiu a licenga de obras
- Facto Assente FF). Ou seja, a Recorrente contrata a promessa de venda da Fracgao C6, assim
como assina o contrato de cessdo de posicao contratual em apreco nos presentes autos, sem
ter o projecto incondicionalmente aprovado e sem ter, sequer, licenca de construgao.

47.Das alegacoes de recurso resulta que a Recorrente tem um muito sui generis entendimento
do que seja a conduta esperada de um operador diligente. Apesar de afirmar que a exigéncia
de estudos de impacto ambiental fora alegadamente inédita, e com isso reconhecer que
nenhuma experiéncia tinha na matéria, nem podia colher de casos semelhantes ocorridos
com outros promotores, a Recorrente declara que nunca lhe ocorreu poder dai advir uma
situacdo de impossibilidade de incumprimento. Ndo se entende a légica (ou a falta dela).

48.Caso os estudos de impacto ambiental fossem comuns e a Recorrente tivesse deles
experiéncia prévia, que apontasse para que a situacao, pudesse estar resolvida a curto prazo,
ja poderia fazer algum sentido a convicgdo da Recorrente de que conseguiria ultrapassar essa
etapa com facilidade. Mas ndo era esse o caso, uma vez que, aparentemente, a Recorrente
nao possuia referéncias ou termos de comparacao que lhe pudessem criar a expectativa de
que poderia cumprir com as condi¢des impostas pela DSSOPT e assim obter a almejada
licenca de construgdo.

49. De qualquer forma, recorde-se uma vez mais que o estudo de impacto ambiental ndo foi uma
surpresa que tivesse apanhado a Recorrente desprevenida depois de ter celebrado o
Contrato, em 1 de Margo de 2011. Pelo contrario, essa exigéncia ja tinha sido fixada antes de
contratar a promessa de venda da Fraccao C6.

50.Mais, a essa data, a Recorrente ainda nem sequer havia apresentado qualquer Relatério de
Estudo de Impacto Ambiental junto da DSPA /DSSOPT, muito menos obtido a necessaria
aprovagdo, pelo que a Recorrente ndo pode arguir que, a data, nada fazia prever a
morosidade e/ou complexidade do exercicio proposto pela Administragdo.

51. Nestas circunstancias, o que recomenda a prudéncia? Actuar com extrema cautela, pois que
pisamos terreno desconhecido, proceder com a maxima diligéncia, uma vez que néo se sabe
qual vai ser o desfecho deste exercicio. Exactamente o contrario do que a Recorrente fez, ao
comecgar de imediato a celebrar contratos-promessa de compra e venda e a receber
pagamentos dos promitentes compradores, envolvendo-os assim também a eles nessa
viagem sem destino seguro. Tudo aquilo que um bom pai de familia (ou um operador
normalmente diligente) ndo faria, em especial face aos alegados atrasos dos servigos ptblicos
da RAEM no ambito do processo de licenciamento administrativo relativo ao projecto
imobilidrio X Horizon, de que a Recorrente se queixa.

52. Esses atrasos, ou o que assim fosse entendido por parte da Recorrente, deveriam ter-
lhe recomendado acrescidas cautelas na forma como lidava com a situacao, pois que tais
atrasos poderiam repetir-se e eram aparentemente a norma na sua relagio com a
Administragdo.

53. Qualquer promotor imobilidrio minimamente versado no oficio sabe que os processos de
aprovacdo de projectos e de licenciamento ndo sdo tramitados nos curtos prazos que a lei
indicativamente fixa, sobretudo quando se trata de um empreendimento imobilidrio com 18
torres.
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54.Pois bem, o argumento esgrimido pela Recorrente, de que nenhum empreendedor
imobilidrio de Macau, normalmente diligente, poderia contar com as exigéncias da DSPA
relativamente aos relatérios de impacto ambiental apenas faria sentido se a Recorrente
tivesse sido confrontada com a exigéncia desses relatérios depois de celebrado o Contrato.
Sendo certo. que a DSPA foi acrescentando questdes a abordar naqueles relatérios, o
procedimento ja tinha sido iniciado antes da celebragdo do Contrato e a Recorrente nao
estava devidamente preparada para lhe dar resposta, porque nenhuma experiéncia tinha na
matéria.

55. Ao celebrar o Contrato nestas condig¢oes, ciente do prazo de aproveitamento do Lote P que
dispunha, bem como da data de caducidade da concessao, a Recorrente optou por fazer
recair sobre o Recorrido o risco de ndo conseguir concluir o aproveitamento no prazo
respectivo ou, mesmo, no prazo da concesséo.

56. A Recorrente optou voluntariamente por celebrar contratos-promessa de compra e venda
sem se assegurar previamente de que estavam reunidas as condi¢des para os poder cumprir,
numa conduta que, no minimo apenas se poderd qualificar de gravemente negligente.
Correu o risco de ndo conseguir cumprir e fez o Recorrido partilhar desse risco.

57. A Recorrente sabia - ou devia saber, atendendo a sua posi¢do de conhecida construtora
profissional com larga experiéncia em Macau - que tinha de completar o empreendimento X
Horizon no méximo até 25 de Dezembro de 2015 e que tinha de tomar todas as diligéncias
necessdrias para o conseguir. Mas ndo o fez. Conforme resulta claro da convicgdo que criou,
contava com uma prorrogagdo do contrato de concessdo ou com urna nova concessao e s6
isso justifica a recusa de acolher a recomendacdo da DSSOPT sobre o afastamento das torres
e a forma morosa e ineficiente como lidou com a necessidade de apresentar relatérios de
impacto ambiental.

58. Quanto as expectativas e convicgdo da Recorrente de que lhe seria concedida a prorrogacao
ou nova concessdo do Lote “P” para la do prazo da concessdo, ndo se sabe em que base
atendivel assentaram. Apenas se sabe que a Recorrente ndo foi capaz de elencar ou sequer
intuir qualquer compromisso da Administragdo nesse sentido. Qualquer expectativa criada
apenas poderia assentar nos elementos que os autos revelam e, na verdade, os autos nao
revelam comunicacdo alguma trocada com a Administragdo que pudesse, por si, criar
expectativa alguma. O que existe é a actuagdo da Administracdo que vem descrita nos autos,
na qual ndo se consegue desvendar qualquer fonte de expectativa séria.

59.No que respeita aos casos em que, anteriormente, havia sido concessionado o mesmo terreno
ao mesmo concessionario em casos em que o terreno concessionado ndo tinha sido
aproveitado dentro do respectivo prazo, ficou patente que esses caso jamais se poderao
considerar como idénticos ou semelhantes ao dos presentes autos, uma vez que aquilo que
resultou provado foi que: "em casos de inimputabilidade do concessiondrio, a politica da
RAEM era de atribuir, por ajuste directo, nova concessdo ao anterior concessiondrio” -
resposta oferecida ao quesito n.° 68.°.

60. Ora, como é bom de ver, a Recorrente ndo podera pretender uma aplicacdo analégica de tal
politica ao caso ora em apreco, uma vez que, para a Administragdo, a falta de aproveitamento
do Lote P sito na Areia Preta era imputavel, em exclusivo, a Recorrente, conforme decorre
do ponto 2 do Oficio da Exma. Sra. Directora Substituta dos Servigos para os Transportes e
Obras Publicas, datado de 29 de Julho de 2014, reproduzido enquanto Facto Assente LL).

61. Ou seja, nada nos autos permite inverter a presuncdo de culpa da Recorrente. Antes pelo
contréario, reforca a conviccdo de que agiu com culpa. E culpa grave, indesculpavel.

62. Dizer que ndo foi a Recorrente que atraiu o Recorrido para a esfera de risco do Contrato seria
motivo de chacota, ndo fosse a seriedade do assunto em apreco.
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63. A Recorrente, promotora imobilidria de renome na RAEM, com experiéncia e “obra feita”,
que coloca no mercado milhares de fracgdes, através da promessa da sua venda, sendo a
Unica interlocutora nas negociagdes com a Administracdo, e bem assim no procedimento
administrativo atinente a construcao do empreendimento imobiliario, pretende assacar ao
Recorrido o risco do negécio? Quando este, antes, quando e mesmo depois da celebragao do
Contrato, em boa-fé, nunca foi avisado ou alertado pela Recorrente sobre o risco sério, grave
e presente, que pairava sob o negécio sub judice? Nado se compreende tal linha
argumentativa por parte da Recorrente, ainda para mais quando esta era a tinica parte do
Contrato que tinha, efectivamente, o dominus da informacao acerca do risco eminente do
mesmo e nada fez no sentido de alertar o Recorrido para o efeito, quer fosse na altura da
celebracdo do contrato-promessa de compra e venda com o promitente-comprador
originario, nem aquando da celebragdo do contrato de cessdo de posigdo contratual através
do qual o Recorrido assumiu a posicao de promitente-comprador, contrato esse igualmente
assinado pela Recorrente, conforme supra exposto.

64.Mas mais, a informacdo que era publicamente difundida pela Recorrente, ex vi da sua
empresa-mae (A) Asset Holdings Limited junto da The Stock Exchange of Hong Kong, pelo
punho do seu Presidente do Conselho de Administragdo, a 26 de Agosto de 2015, era a de
que o empreendimento X Horizon era um “major development project” (numa traducao
livre para a lingua portuguesa, “grande empreendimento”), o qual “will be developed into
various high-end residential towers, together with a full facility sizable shopping arcade, a
deluxe club house and numerous car parking spaces, with an aggregate qross floor area of
approximately 697.000 sq.m.. The foundation work is in progresso” (numa tradugdo livre
para a lingua portuguesa, “sera desenvolvido em varias torres residenciais de alto padrao,
juntamente com uma galeria comercial de grande dimensdo com todas as instalages, um
clube de luxo e intimeros lugares de estacionamento, com uma area bruta agregada de
aproximadamente 697.000 m2. As obras de fundacdo estdo em curso”), mais acrescentando
“the Group will continue to expedite construction work of its two development projects,
aiming for completion and handover to home buyers in 2018” (numa tradugéo livre para a
lingua portuguesa, “o Grupo continuaré a prosseguir os trabalhos de construgdo de forma
expedita dos seus dois empreendimentos, almejando concluir os trabalhos e proceder a
entrega aos compradores em 2018”)1.

(1) Veja-se, (A) Asset Holdings Limited Interim Report 2015, a pags, 5, 6 e 7, respectivamente,
disponivel
https:/ /www.lhkexnews.hk/listedco/listconews/sehk/2015/0924 /1tn20150924478.pdf.s

65. Ou seja, os proprios sinais dados ao mercado por parte da Recorrente, mesmo ja em final de
Agosto de 2015, contrariam de forma clara a pretensdo ora ensaiada pela mesma de partilhar
o risco com o Recorrido.

66. O risco de o negodcio ndo se poder vir a concretizar ndo era sabido por parte do Recorrido,
ndo foi por este cogitado nem aceite, e os sinais dados pela Recorrente eram os de que o
mesmo se viria a realizar, jamais podendo a Recorrente vir arguir a aleatoriedade dos
contratos em apreco, conforme o tenta fazer, fazendo mencao ao Acérdao proferido pelo
Venerando Tribunal de Segunda Instancia no &mbito do Processo n.° 169/2012, com o qual
inexiste qualquer cariz analégico.

67. Reconhecendo a superior capacidade de sintese do douto Tribunal a quo, cite-se o teor da
Sentenca (pagina 31 da mesma), a qual descreve na perfeicdo a situagdo criada pela
Recorrente, da qual se extraem as devidas consequéncias legais:

Neste contexto, um bom pai de familia, no lugar da ré, ndo se vincularia a construir e entregar
como a ré se vinculou ou, entdo, obtinha a adesdo da sua contraparte contratual a
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possibilidade de sobrevir a impossibilidade de cumprir, incrementando ao contrato alguma
alea em vez de se comprometer firmemente como se comprometeu. A ré distanciou-se
claramente do comportamento que no seu lugar teria um bom pai de familia. A ré é
juridicamente censurdvel em termos de culpa por ter ocorrido a impossibilidade da sua
prestagao”.

68. Estabelecido que ficou o incumprimento culposo da Recorrente, sendo-lhe imputavel a
impossibilidade das prestagdes assumidas com o Recorrido, terd a mesma de os indemnizar
pelo danos que surgiram na sua esfera juridica, nomeadamente nos termos do disposto nos
artigos 787.°, 790.° e 557.° do Cédigo Civil.

V. Da Obrigacdo de Indemnizar, do Dano e Juros

69. O Recorrido ndo poderia estar mais em desacordo com a andlise e solu¢des preconizadas
pela Recorrente no que a indemnizacao aquele devida diz respeito. Vejamos,

70.Pugna a Recorrente pela aplicacdo ao caso sub judice das regras do enriquecimento sem
causa ou, subsidiariamente, a aplicagdo ao caso concreto de uma decisdo com base na
equidade.

Ora,

71.Sendo verdade- que o préprio Recorrido colocou em crise a solugdo oferecida a este titulo
por parte do Tribunal a quo (respeitosamente se remetendo V. Exas. para o teor das alega¢des
de recurso oferecidas pelo ora Recorrido, ai Recorrente, motivacdo essa que se mantém, na
integra, e se considera como ora transcrita), ndo poderd o Recorrido deixar tecer alguns
comentarios as alegacdes da Recorrente, em face do argumentario utilizado.

72.Em primeiro lugar, estabelecido que ficou o incumprimento culposo do Contrato por parte
da Recorrente, o Recorrido afasta, de uma penada, a argumentagdo da Recorrente no sentido
de aplicar ao presente caso as normas insitas no n.° 1 do artigo 779.° e no n.° 1 do artigo 784.°
do Coédigo Civil, com a consequente (infundada) pretensdo de restituir apenas o valor a si
entregue, ao abrigo do instituto do enriquecimento sem causa, ex vi dos artigos 467.° e 473.°
do Cédigo Civil, uma vez que tal normativo é inaplicdvel ao presente caso.

73.De facto, dada a natureza juridica do Contrato, bem como a imputabilidade do seu
incumprimento culposo a Recorrente, deverd esta ser chamada a indemnizar o Recorrido
pelos danos causados na sua esfera juridica, os quais apresentam um nexo causal
inquestionavel face ao referido incumprimento contratual, o qual pagou avultadas quantias
a Recorrente, enquanto promitente-fiel, sem qualquer sinalagma da contraparte.

74. Em segundo lugar, a Recorrente nao alegou, nem logrou provar, factos dos quais se pudesse
extrair o suposto e aventado excesso manifesto da pena convencional oferecida ao caso sub
judice por aplicacdo do regime do sinal, pelo que - salvo melhor e fundamentada opinido -
jamais devera ter lugar qualquer reducéo equitativa da indemnizagdo devida, nos termos
determinados pela lei - vide, no mesmo sentido, o teor do Acérdaos proferidos pelo
Venerando Tribunal de Segunda Instdncia no &mbito do Processos n.® 205/2024 e 292/2024.

75. Denota-se que a Recorrente tenta, a todo o custo, eximir-se a responsabilidade que tem no
caso ora em aprego, bem como ao dever de indemnizar o Recorrido decorrente da correcta e
boa aplicagdo da lei.

76. De facto, perante o contrato-promessa sub judice, presume-se que tem caracter de sinal todas
as quantias entregue a Recorrente no dmbito e por conta do mesmo, ainda que a titulo de
antecipagdo ou principio de pagamento do preco, conforme dispde o artigo 435.° do Cédigo
Civil.

77.Por forca do regime do sinal, o Recorrente teria sempre direito a receber o montante entregue
a Recorrida a titulo de sinal. acrescido de igual montante (direito a exigir o dobro do que
houver prestado), nos termos do disposto no n.° 2 do artigo 436.° do Cédigo Civil.
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78.No entanto, nos casos em que o dano efectivo excedente for consideravelmente superior
aquele que resulta da supra citada norma juridica, determinou o legislador que o direito a
indemnizagdo ndo se podera quedar pelo dobro do que o promitente-fiel houver prestado,
salvo estipulacdo em contrario (a qual ndo se verifica no presente caso), conforme decorre
do disposto no n.° 4 do mesmo artigo 436.° do Codigo Civil.

79. Conforme é sabido, o principio basilar que norteia o instituto da responsabilidade civil é o
da indemnizacdo de todos os prejuizos efectivamente sofridos pelo credor em face de um
cumprimento por parte do devedor, conforme decorre do disposto nos artigos 556.°, 557.° e
787.° do Cédigo Civil.

80.0 dano excedente constitui a excepcdo a regra de que a indemnizagao sera calculada com
base no sinal e tem aplicagdo quando o dano real, apurado com base nas regras gerais da
obrigacdo de indemnizar, seja consideravelmente superior a indemnizacdo calculada por
referéncia ao valor do sinal.

81. Existindo, no caso concreto, uma diferenca tdo substancial entre o valor do sinal pago e o
valor do dano efectivo do Recorrido, tal dano é consideravelmente superior ao valor do sinal
prestado, pelo que deveria este a enformar e conformar o montante de indemnizacao
atribuido ao Recorrido, conforme determinado pelo n.° 4 do artigo 436.° do Cédigo Civil,
montante esse que deverd acrescer ao montante devido a titulo de devolucado de sinal, nos
termos oportunamente expostos pelo Recorrido nas suas préprias alegagoes de recurso.

82.No que respeita ao dever de pagamento de juros de mora por parte da Recorrente, em face
do normativo vigente, o Recorrido entende que os mesmos deverdo ser contabilizados, a
taxa legal, desde a data de citacdo da Recorrente até integral e efectivo pagamento.

Nestes termos e nos demais de Direito que V. Exas. doutamente suprirdo, devera ser
negado provimento ao recurso interposto pela Recorrente, por ndo provado, fazendo V. Exas,
dessa forma a costumada e desejada Justica!

P HEXABRWT :

1. O Recorrente assenta a motivagdo do presente recurso no facto de o douto Tribunal a quo
ter julgado a accdo apenas como parcialmente procedente, porquanto considerou - sem que
razdo lhe assista, ressalvado o devido respeito, que é, efectivamente, muito - ndo existir o
oportunamente peticionado dano excedente resultante do incumprimento do contrato-
promessa em aprego nos presentes autos.

2. Nos termos do disposto na alinea c), do n° 1 do artigo 571° do Cédigo de Processo Civil, a
sentenca encontra-se ferida de nulidade quando os fundamentos estejam em oposicdo com
a decisédo.

3. Ora, a fls. 1761v. a 1762v. dos autos, no Ponto “O dano de perda do aumento do valor de
mercado” da Sentencga, o douto Tribunal a quo deu como estabelecido que o Recorrente ira
receber/vai receber uma fraccao idéntica aquela que lhe havia sido prometida vender,
oferendo tal conclusao como realidade palpavel, factual e absoluta.
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4. Porém, os factos efectivamente provados, emergentes da resposta oferecida aos quesitos n°
70 a 74, encerram uma realidade de facto bem distinta daquela que lhe foi atribuida pelo
douto Tribunal a quo, jamais permitindo - salvo melhor e fundamentada opinido - a
conclusdo de que o Recorrente “ira receber” ou “vai receber” a frac¢do auténoma a qual se
candidatou ao abrigo da Lei n° 8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do Chefe do
Executivo n° 89/2019, de 30de Maio, ndo configurando mais do que uma mera expectativa.

5. A acrescer a tal argumento, nem se poderd sequer dizer que resulta da matéria de facto dada
como assente e provada que a dita fraccdo auténoma de substitui¢cdo - na eventualidade de
a sua construgao vir a ser concluida e de o Recorrente ter meios econémicos para adquirir a
mesma - sera idéntica a fraccdo auténoma objecto do contrato-promessa de compra e venda
em aprego nos presentes autos.

6. Falece, assim, pela base a argumentacdo expendida e a conclusao feita pelo Tribunal a quo
de que: ndo estd, pois, demonstrado o dano da privacdao do aumento do valor de mercado”.

7. Ao decidir do modo que decidiu, salvo melhor e fundamentada opinido, sempre ressalvado
o devido respeito, o douto Tribunal a quo alterou - ipso facto - o teor da resposta oferecida
a matéria de facto relevante para a questao ora trazida ao superior conhecimento de V. Exas.,
pelo que violou o disposto na alinea c), do n° 1 do artigo 571° do Cédigo de Processo Civil,
acarretando a nulidade da sentenga nessa especifica parte.

8. Mas ainda que o Venerando Tribunal ad quem considere inexistir fundamento para a
assacada nulidade a especifica parte da Sentenca supra colocada em crise - algo que ndo se
concede e apenas por mero dever de patrocinio se cogita -, ainda assim ter-se-ia
forcosamente de chegar a conclusdo de que a decisdo a oferecer ao caso em concreto no que
concerne ao ressarcimento do denominado dano excedente, em face da efectiva matéria
factual atendivel, impunha-se diferente e de acordo com as pretensdes do Recorrente,
oportunamente, expressas em sede de Peti¢do Inicial.

9. O Recorrente aceita a aplicacdo do Direito proposta pelo Tribunal a que no que respeita a
qualificado do Contrato em aprego nos presentes autos (enquanto contrato-promessa de
compra e venda de imével), da convengdo de sinal estabelecida entre as partes, assim como
as consideragdes tecidas acerca da impossibilidade superveniente da prestagdo, a
imputabilidade da mesma a Recorrida e os efeitos dai decorrentes.

10. A tnica discordancia com a Sentenca prende-se com a argumentacao expendida a titulo do
dano excedente e da concreta medida da indemnizagéo a conferir ao Recorrente.

11. Perante um contrato-promessa, presume-se que toda a quantia entregue ao abrigo do
Contrato a Recorrida, ainda que a titulo de antecipagdo ou principio de pagamento do preco,
tem caracter de sinal, conforme dispde o artigo 435° do Cédigo Civil.

12. Por forca do regime do sinal, o Recorrente teria sempre direito a receber o montante entregue
a Recorrida a titulo de sinal, acrescido de igual montante (direito a exigir o dobro do que
houver prestado), nos termos do disposto no n° 2 do artigo 436° do Cédigo Civil.

13. No entanto, nos casos em que o dano efectivo excedente for consideravelmente superior
aquele que resulta da supra citada norma juridica, determinou o legislador que o direito a
indemnizagdo ndo se poderd quedar pelo dobro do que o promitente-fiel houver prestado,
salvo estipulagdo em contrério (a qual ndo se verifica no presente caso), conforme decorre
do disposto no n° 4 do mesmo artigo 436° do Codigo Civil.

14. O dano excedente constitui a excepgdo a regra de que a indemnizacao sera calculada com
base no sinal e tem aplicagdo quando o dano real, apurado com base nas regras gerais da
obrigacdo de indemnizar, seja consideravelmente superior a indemnizacéo calculada por
referéncia ao valor do sinal.

15.Em face da factualidade constante dos Factos Assentes C), H) e VV), bem como daquela
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1. A Réé uma sociedade constituida em Macau, que tem por objecto
a exploracdo do comércio de importagao e exportagao, no exercicio
da actividade de agente comercial e de transportes, na indtstria
de vestuario, fiacdo, tecelagem e malhas, tinturaria e impressao,

no fabrico de bordados, e ainda na actividade de fomento predial

e na construgao e reparagao de edificios.

2. A Ré, na qualidade de concessiondria por arrendamento do Lote
P, s/n, sito em Macau, na zona da Areia Preta, promoveu a
constru¢ao de um empreendimento residencial constituido por 18

torres, a que daria o nome de “X Horizon”.

3. No dia 1 de Marco de 2011, (C) celebrou com a Ré um contrato-
promessa de compra e venda, pelo qual prometeu comprar, e a Ré
prometeu vender, a futura fraccdo auténoma C6, 6.° andar C, do

insita na resposta oferecida aos quesitos n° 2 e 12, recorrendo ao calculo aritmético, verifica-
se assim que na data mais préxima ao encerramento da discussdo em 1? Instancia, a fraccao
auténoma prometida vender ao Recorrente, caso tivesse sido construida e vendida ao
mesmo pela Recorrida, nos termos do Contrato, teria o valor de HKD9.646.365,70 (78,82m2
x MOP122.385,00).

16. Provado que esta que o Recorrente haveria ter de desembolsar HKD6.660.000,00 para obter
a fracgdo auténoma em parego nos presente autos, facil se torna a conclusdo de que o dano
provocado na sua esfera juridica, por conta da privagdo da coisa objecto do Contrato e em
face do aumento do valor de mercado se computa em HKD2.986.365,70 (dois milhdes
novecentos e oitenta e seis mil trezentos e sessenta e cinco délares de Hong Kong e setenta
céntimos) - através da operagdao HKD9.646.365,70 - HKD6.660.000,00.

17. Existindo uma diferenca tdo substancial entre o valor do sinal pago e o valor do dano efectivo
do Recorrente, tal dano é consideravelmente superior ao valor do sinal prestado, pelo que
deveria este (HKD2.986.365,70) a enformar e conformar o montante de indemnizagdo
atribuido pelo Tribunal a quo ao Recorrente, conforme determinado pelo n° 4 do artigo 436°
do Coédigo Civil, montante esse que deverd acrescer ao montante devido a titulo de
devolugdo de sinal (HKD1.096.000,00), sobre os quais serdao devidos juros calculados a taxa
legal, desde a data de citagdo da Recorrida até integral pagamento.

18. Ao nao ter decidido desse modo, o Venerando Tribunal a quo violou as disposicées legais
insitas nos artigos 404°, 435°, 436°, n° 2 e 4, 556°, 560°, n° 5, 787°, 788°, 790° todos do Cédigo
Civil.
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Bloco 6, do Lote P, s/n, destinada a habitagdo, do prédio a
construir em Macau, na zona da Areia Preta, descrito na

Conservatoria do Registo Predial sob o n.° ....

4. O prego acordado foi de HKD3.655.000,00, a pagar em dois

momentos:
- HKD1.096.000,00 pagos na data da celebracdo do contrato; e

- HKD2.558.500,00 a pagar no prazo de 7 dias a contar da data da
emissdo da licenca de utilizagao pela DSSOPT.

5. Nos termos da cldusula 9. do contrato, caso (C) quisesse revender
a fraccdo auténoma antes da celebracdo da escritura publica de
compra e venda, teria de obter o consentimento da Ré e pagar-lhe

uma taxa correspondente a 1% do preco da fraccdo auténoma.

6. A Ré comprometeu-se, na clausula 10.* do contrato, a entregar a
fraccdo auténoma no prazo de 1200 dias tteis de sol, o que exclui
os Domingos, feriados e dias de chuva, contados a partir da
conclusdo das obras de cobertura do 1.° piso; caso o prazo nao
fosse cumprido, a Ré pagaria a (C) juros de mora, calculados a taxa

de juros das contas-poupanga praticada pelos bancos.

7. (C) pagou a Ré a quantia de HKD1.096.000,00 na data da
celebracao do contrato.

8. No dia 30 de Maio de 2013, foi celebrado entre (C) e 0 Autor um
outro contrato, pelo qual aquele declarou ceder a favor deste a
posicdo contratual que detinha no contrato-promessa que havia
celebrado com a Ré para compra da futura fraccdo auténoma C6,

cessdo essa que foi aceite pelo Autor.
9. A Ré autorizou a cessao da posi¢ao contratual.

10. Em 30 de Maio de 2013, o Autor pagou a Ré HKD36.550,00, ao
abrigo da cldusula 9.* do contrato-promessa de 1 de Marco de 2011,
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a titulo de taxa devida pela autorizacdo prestada a cessdao da

posicao contratual.

11. Também em 30 de Maio de 2013 o Autor pagou a Ré a quantia de
MOP400,00 a titulo de despesas administrativas ou de

documentacao.

12. O Autor procedeu ao registo da inscrigdo de aquisicao da fracgao
C6 no dia 3 de Marco de 2015, com base no contrato de cessao da

posicdo contratual.

13. Por Despacho n.° 160/SATOP/90, publicado no 2.° Suplemento ao
n.° 52 do Boletim Oficial, de 26 de Dezembro de 1990, alterado pelo
Despacho n° 107/SATOP/91, publicado no BO, n° 26, de
1/07/1991, foi concedido a Ré o terreno, a resgatar ao mar, com a
area de 60,782m2, constituido por 3 lotes com a designagao de Lote
“Q”, para fins habitacionais, Lote “S” para fins habitacionais e

Lote “Pa” para fins industriais.

14. De acordo com a clausula 2.2, n.° 1, dos termos da concessao
fixados naquele despacho, o prazo de concessao foi fixado em 25

anos, contados a partir da outorga da escritura ptablica do contrato.

15. De acordo com a clausula 2.%, n.° 2, mais se previu que “O prazo
do arrendamento fixado no ntmero anterior poderd, nos termos
da legislacdo aplicdvel e mediante condi¢cdes a acordar, ser
sucessivamente renovado até 19 de Dezembro de 2049”.

16. Por Despacho n.®123/SATOP/93, publicado na I Série do Boletim
Oficial n.° 35, de 1 de Setembro de 1993, e nos termos que ja tinham
sido previstos no Despacho n.° 160/SATOP/90, foi a Ré concedida
a parcela de terreno designada por “Pb” destinada a ser anexada
a parcela “Pa”, constituindo um lote tinico com a &rea global de
67.536m2 e destinava-se a viabilizar o projecto de instalagdo de um

“complexo industrial”.
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17. Através desta revisao o prazo global de aproveitamento do terreno

foi prorrogado até 26 de Dezembro de 2000.

18. As parcelas “Pa” e “Pb” foram anexadas e o respectivo terreno
passou a estar descrito sob o n.° ... do Livro B68M, com a

designagao de Lote “P”.

19. O “complexo industrial” foi construido no lote “P” e entrou em
funcionamento, tendo as entidades competentes emitido as

respectivas licencas.

20. O lote O foi aproveitado com a construcao de um edificio em
regime de propriedade horizontal, constituido por um pédio com
3 pisos sobre o qual assentam 6 torres com 29 pisos cada, afecto as

finalidades de habitacdo, comércio, estacionamento e jardim.

21. Com vista a aferir da viabilidade da alteracao da finalidade e
aproveitamento, a Ré apresentou em 10/09/2004 um Estudo
Prévio junto da Direcgao dos Servigos de Solos, Obras Publicas e
Transportes (DSSOPT) (T-4803), seguido de um estudo prévio
complementar apresentado junto da mesma entidade em
15/12/2004 (T-6451).

22. Por Despacho n.° 19/2006, do Secretario para os Transportes e
Obras Publicas publicado no Boletim Oficial da RAEM n.° 9, I
Série, de 1 de Marco de 2006, foi “parcialmente revista, nos termos
e condic¢des do contrato em anexo, a concessdo, por arrendamento,
do terreno com a area global de 91.273m?2, constituido por 3 lotes
designado por “O”, “P” e “S”, situado nos Novos Aterros da Areia
Preta (NATAP)” - a seguir abreviadamente “revisao de 2006”.

23. Esclareceu-se, no ponto n.° 4 dos termos e condi¢des do contrato
integrantes do Anexo ao despacho que: “...a concessiondria
pretende alterar a finalidade do lote “P” de industria para

comércio e habitacdo, alegando prejuizos financeiros com a fabrica
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de téxtil ai instalada, devido a abolicao das quotas de exportagao
dos produtos téxteis, o que levou a perda gradual de
competitividade desta indtstria de Macau, agravada, no caso
concreto, pela suspensao do funcionamento da fabrica no periodo
nocturno, para nao prejudicar a tranquilidade dos residentes das
imediacOes, e invocando ainda razdes que se prendem com o
futuro desenvolvimento daquela zona da cidade e a crescente

procura de habitagao”.

24. Nos termos do n.° 5 dos termos e condi¢des do contrato que
constam do Anexo ao Despacho n.° 19/2006, constituia condi¢ao
para a revisdao do contrato o facto de, no dmbito da anélise
anteriormente efectuada ao estudo prévio, se ter verificado que o

mesmo era passivel de aprovacao.

25. Pelo referido Despacho do Secretario para os Transportes e Obras
Puablicas n.° 19/2006, publicado no Boletim Oficial da RAEM, n° 9,
II Série, de 1 de Marco de 2006, tendo em conta o Estudo Prévio
de 2005 e as PAOs de 2004 e 2005, foi acordada a alteracdo de
finalidade e o reaproveitamento do lote “P”, com a construgao de
um edificio, em regime de propriedade horizontal, constituido por
um podio com 5 pisos, sobre o qual assentam 18 torres com 47
pisos cada uma, afectado as seguintes finalidades e dreas brutas
de construgao (cfr. a redacgdo conferida a clausula 3., n.° 2.3, do
contrato de concessdo de arrendamento pelo n.° 3 do artigo 1.° dos
termos e condic¢des do contrato constantes do Anexo ao Despacho
n.° 19/2006): - Habitacdo: 599.730m2 - Comércio: 100.000m2 -
Estacionamento: 116.400m2 - Area livre: 50.600m2.

26. Por forga desta revisao, o terreno do contrato de concessdo passou
a ser de 105.437m2, constituido pelos lotes O, P, Se V, este com a
area de 13.699 m2.

27. Nao obstante o aproveitamento ter sofrido uma alteragao total, a
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clausula 2.* do contrato de concessdo de terras manteve-se
inalterada, seja quanto ao respectivo n.° 1 (prazo de 25 anos), seja
quanto ao respectivo n.° 2 (sucessivamente renovavel, nos termos
da legislacdo aplicavel e mediante condigdes a acordar, até 19 de
Dezembro de 2049).

28. Com efeito, o complexo industrial anteriormente existente foi
demolido e substituido pelo reaproveitamento com o novo

complexo habitacional, com comércio e estacionamento.

29. O prazo de aproveitamento foi acordado em 96 meses contados a
partir da data da publicacdo no Boletim Oficial do despacho que
titulasse a referida revisao (cfr. artigo 2.° do Anexo ao Despacho
n.° 19/20006).

30. A alteragao de finalidade e aproveitamento ocorreu a 1 de Marco

de 2006, pelo que, na realidade, a Ré teria cerca de 9 anos e 9 meses

para concluir a obra de construcao nas referidas 18 torres.

31. Ap0s sucessivos pareceres e exigéncias da DSPA e consequentes
apresentacoes de estudos de impacto ambiental por parte da Ré,

foi o projecto definitivamente aprovado em 29/08/2013.

32. Em 24/10/2013 a Ré requereu junto da DSSOPT a emissdao de
licenga para as obras de fundacgdes, que foi emitida em 2/01/2014.

33. Em 15/01/2014 e 30/01/2014, a Ré apresentou o pedido de
prorrogacao do prazo de aproveitamento, fundamentando esse
requerimento com o facto de, por razdes que ndo lhe sado
imputédveis, ndo ter podido até entdo proceder ao aproveitamento

contratado.

34. Em 4/06/2014, a Ré voltou a requerer a prorrogacdo do prazo de

aproveitamento.

35.Em 26/06/2014, a Comissao de terras emitiu a seguinte prontncia:
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“Proc. n.° 18/2014 - Respeitante ao pedido feito pela Sociedade de
Importagao e Exportagao (A), Limitada, de prorrogacdo do prazo
de aproveitamento do terreno concedido, por arrendamento, com
a area global de 105 437m2, situado na peninsula de Macau, nos
Novos Aterros da Areia Preta (NATAP), constituido por 4 lotes,
designados por «O», «P», «5» e «V», titulado pelo Despacho n.°
160/SATOP/90, revisto pelos Despachos n.°s 123/SATOP/93,
123/SATOP/99 e pelos Despachos do Secretdrio para os
Transportes e Obras Publicas (SOPT) n.%s 19/2006 e 30/2011.

Proposta de aplicagdo de uma multa de $180.000,00 patacas, pelo
incumprimento do prazo de aproveitamento do lote «P», e de
prorrogacao do prazo de aproveitamento do lote até a data do fim
do prazo de arrendamento de terreno, isto é, até 25 de Dezembro
de 2015.

Emissao de parecer sobre o processo.

Relativamente a carta apresentada pela concessionaria em 4 de Junho
de 2014, esta Comissdo realizou uma nova reunido e ap6s o estudo
e analise do processo, considerou que caso se emitisse parecer
favoravel a prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno,
mesmo sabendo da impossibilidade da concessiondria concluir o
aproveitamento do terreno dentro do prazo de arrendamento,
criar-se-ia evidentemente na mesma a expectativa de que talvez
ainda pudesse continuar a aproveitar o terreno depois do termo
do prazo de arrendamento. Por outro lado, a concessao provisoéria
ndo poderd ser convertida em definitiva porquanto o
aproveitamento do terreno nao podera ficar concluido antes do
termo do prazo de arrendamento, impondo-se nessa altura
declarar a caducidade da concessdo. Para além disso, a
Administragdo ndo pode comprometer-se a conceder novamente

o terreno originario, uma vez que nos termos da Lei n.° 10/2013
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(Lei de terras), a nova concessao deve ser efectuada através de
concurso publico. Para além disso, estima-se que mesmo que o
prazo de aproveitamento seja prorrogado, a concessiondria sé
possa concluir parte das obras de fundagdo, podendo no entanto
isto criar indirectamente condicbes favoraveis a concessionaria
para que esta se aproveite do facto como fundamento para lograr

ficar com a concessao do terreno.

Nestas circunstancias, propde que a situacdo real do processo,
anteriormente descrita, seja tida em consideragdo na decisao final
que recair sobre o pedido, nomeadamente o contetido da carta da

concessionaria.”

36. Em 10/07 /2014, o Secretério para os Transportes e Obras Publicas,

emitiu o seguinte parecer:

“Proc. n.° 18/2014 - a Sociedade de Importacao e Exportacdo (A),
Limitada, pediu prorrogar o prazo de aproveitamento dum
terreno concedido por arrendamento, situado na peninsula de
Macau, nos NATAP, constituido pelos lotes designados por “O”,
“P”, “S” e “V”, com é&rea total de 105.437m2 , cujo contrato de
concessao é titulado por despacho n.® 160/SATOP /90, modificado
por despacho n.° 123/SATOP/93, despacho n.° 123/SATOP/99,
despachos n.° 19/2006 e n.° 30/2011 do Secretdrio para os
Transportes e Obras Pablicas. Como nao se observou o prazo de
aproveitamento do lote “P”, propde-se considerar a situagao real
do lote “P”, nomeadamente o teor da carta da concessionéria, para

tomar a decisao final.

Ficou prescrito o prazo de aproveitamento do terreno referido em 28
de Fevereiro deste ano, ficara prescrito o prazo de arrendamento

em 25 de Dezembro do préximo ano (2015).

A Sociedade concessiondria declara que aceita a eventual multa de
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prorrogacao, realca e compromete-se que “vai assumir todas as

consequéncias depois da construgao.

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 142 e 143 da informacdo n.°
090/ DSODEP/2014 da Direccao dos Servicos de Solos, Obras
Pablicas e Transportes, isto é, prorrogar o prazo de
aproveitamento até 25 de Dezembro de 2015 e aplicar a multa no
montante de MOP$180,000.00, pressupondo que a Sociedade
concessionaria aceite previamente por escrito as seguintes

condicOes, para garantir interesses publicos:

1. Se nao for completado o aproveitamento antes da prescricdo de
arrendamento, mesmo estando preenchidos os requisitos
previstos no art.® 5.° da Lei n.° 7/2013 (Regime juridico da
promessa de transmissao de edificios em construgao), a Sociedade
concessiondria ndo vai pedir autorizacdo prévia para fazer
negocios juridicos de promessa de transmissdo ou oneracdo de
edificios em construcdo no lote P, nem vai realizar esses negécios
juridicos, excepto a eventual obtencdo legal de nova concessdo

desse terreno;

2. Se ndao mais lhe for concedido o terreno, a Sociedade concessionaria

nao pode pedir a RAEM qualquer indemnizagao ou compensacdo.”

37. Em 15/07/2014, sobre este parecer, o Chefe do Executivo

despachou: “Concordo”.

38. Em 29/07/2014 foi enviado a Ré um oficio assinado pela Directora
Substituta da DSTOPT, informando-a que era autorizada a
prorrogacao do prazo de aproveitamento do terreno até 25 de
Dezembro de 2015 e aplicando a multa no valor de MOP180.000,00,
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devendo ainda a Ré assumir os compromissos constantes dos
pontos 1. e 2. do parecer do Secretario para os Transportes e Obras
Puablicas datado de 10/07/2014, sendo o seguinte o teor do oficio:

“1. Nos termos da clausula n.° 2 do contrato de concessao de terreno
revisto pelo Despacho do Secretario para os Transportes e Obras
Pablicas n.° 19/2006, o prazo de aproveitamento do terreno ja
ficou caduco aos 28 de Fevereiro de 2014; no entanto, nos termos
do art° 2.° do Despacho n.° 160/SATOP/90, o prazo de

arrendamento do terreno vai acabar aos 25 de Dezembro de 2015.

2. Como o atraso do aproveitamento do terreno é imputavel a vossa
empresa, e tendo em conta que esta ndo é a primeira vez que a
vossa empresa requer prorrogar o aproveitamento de terreno, e
visto que ja concordou aceitar a forma de punicdo para o atraso
prevista no contrato; para o efeito, nos termos do Despacho
proferido pelo Chefe do Executivo aos 15 de Julho de 2014,
autoriza-se prorrogar o prazo de aproveitamento do terreno até 25
de Dezembro de 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 condigdes:

2.1.Antes de o prazo de concessdo por arrendamento do terreno
caducar, se o aproveitamento do terreno ainda nao for concluido,
mesmo se estd de acordo com os requisitos dispostos no artigo 5.°
da Lein.®7/2013, Regime juridico da promessa de transmissao de
edificios em construgdo, a concessiondria ndo vai pedir
autorizagao prévia para efectuar os actos juridicos da promessa de
transmissdo do edificio em construcdao no Lote “P” ou da
promessa de oneragdo, nem vai praticar esses actos juridicos,

excepto se o terreno for concedido de novo nos termos legais;

2.2.Se no futuro o terreno ndo for concedido nos termos legais, a
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empresa concessiondria ndo pode reclamar qualquer

indemnizagdo ou compensagao a RAEM.

3. Nestes termos, avisa-se a vossa empresa para entregar a promessa
escrita acima mencionada, para ser transferida a Comissao de
Terras para acompanhar, a fim de emitir a guia do pagamento da

multa.”
39. A Ré concordou em pagar a multa de MOP180.000,00.

40. Em 4/08/2014, a Ré comunicou ao Director dos Servicos de Solos,
Obras Publicas e Transportes que aceitava os referidos dois

COMpPromissos.

41. Em 27/11/2015, a Ré apresentou ao Chefe do Executivo o pedido
de prorrogacao dos prazos de aproveitamento e de concessao por

periodo nao inferior a 60 meses, contados a partir de 26/12/2015.

42.Em 30/11/2015, o Chefe do Executivo concordou com os pareceres
que lhe foram colocados a consideracdo, cujo sentido era de
indeferir o pedido de prorrogacdo com fundamento em que,
impedindo a Lei n° 10/2013 a renovacdo de concessdes
provisorias, ndo podia ser autorizada a prorrogacdo do prazo de

aproveitamento.

43. Em 26/01/2016, o Chefe do Executivo declarou a caducidade da
concessao, por arrendamento e com dispensa de hasta publica, a

que se refere o Processo n.° 2/2016 da Comissao de Terras.

44. A Ré interp0s recurso contencioso de anulacdo do despacho de
26/01/2016, do Chefe do Executivo para o Tribunal de Segunda

Instancia.

45. Por acérdao de 19/10/2017, o Tribunal de Segunda Instancia

negou provimento a0 recurso.

46. Deste acordao interpds a Ré recurso jurisdicional para o Tribunal
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de Ultima Instancia, ao qual, por acérdao de 23/05/2018,

proferido no referido Processo n.°7/2018, foi negado provimento.
47.0 acérdao do Tribunal de Ultima Instancia ja transitou em julgado.
48. A area da fraccao C6 prometida vender pela Ré era de 78.8200m2.

49. No dia 29/11/2018, a Ré instaurou a acgdo de responsabilidade
civil contra a RAEM.

50. O autor prometeu comprar a fracgao auténoma C6. (Q 1.°)

51. Nos termos do contrato, o Autor prometeu comprar e (C)
prometeu vender a fracgdo C6 pelo preco de HKD6.660.000,00. (Q
2.9

52. Foi entre as partes acordado o pagamento do preco nos seguintes
termos: (Q 3.°)

 HKD100.000,00 na data da celebracao do contrato;

e HKD900.000,00 com a assinatura do contrato formal de compra e
venda, a ser celebrado até 3 de Junho de 2013;

e HKD3.101.500,00 até 12 de Julho de 2013; e
* HKD2.558.500,00 no prazo de 14 dias a contar da data de emissao

da licenca de utilizacao.

53. O Autor pagou a (C) a quantia de HKD100.000,00 em 24 de Maio
de 2013. (Q 4.°)

54. A Direccao dos Servicos de Financas liquidou o imposto do selo
devido em MOP153.084,00, valor este que o Autor pagou 28 de
Maio de 2013 e que lhe foi restituido pela DSF. (Q 5.°)

55. No dia 24 de Maio de 2013, foi celebrado entre (C) um contrato
provisoério de compra e venda, tendo por objecto a mesma futura

fraccao autéonoma C6, que este havia prometido comprar a Ré. (Q
6.%)
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56. Autor comprometeu-se a pagar a Ré o preco remanescente de
HKD2.558.500,00 no prazo de 7 dias a contar da emissdo da licenca
de utilizacdo por parte da DSSOPT e, bem assim, a cumprir
voluntariamente todas as clausulas e condicOes estabelecidas no

contrato-promessa cedido. (Q 7.°)

57. O Autor entregou a (C), em 30 de Maio de 2013, uma ordem de
caixa emitida pelo Bank of China, Macau Branch, no valor de
HKD400.000,00 e um cheque no valor de HKD500.000,00, também
sacado sobre o Bank of China. (Q 8.°)

58. O cheque de HKD500.000,00 foi sacado por (D), a pedido e por

conta do Autor, que suportou o pagamento. (Q 9.°)

59. O Autor pagou a (C) a quantia de HKD3.101.500,00 em 12 de Julho
de 2013, através de uma ordem de caixa emitida pelo Bank of
China, Macau Branch. (Q 10.°)

60. O Autor pagou a (C) a quantia total de HKD4.101.500,00 por conta
da aquisigao da fracgdo auténoma C6. (Q 11.°)

61. Na mesma zona onde se localiza o Lote P e onde se localizaria a
fraccdo C6, se tivesse vindo a ser construida, em edificios com
caracteristicas semelhantes, o metro quadrado foi transaccionado
ao preco médio de MOP161.889,00,00 na segunda quinzena de
Maio de 2018, ao preco médio de MOP124.016,00 em Julho de 2024
e ao preco médio de MOP122.385,00 em Outubro de 2024. (Q 12.°)

62. O edificio La Marina é um empreendimento promovido por uma
sociedade do mesmo grupo da sociedade da ré, sito na Rua
Central da Areia Preta, construido em lote préximo do Lote P, com
um nivel de qualidade e acabamentos semelhante ao que estava

projectado para o “X Horizon”. (Q 12.°A)

63. Na segunda quinzena de Maio de 2018, o metro quadrado no

edificio La Marina foi transaccionado, em média, por

TSI1-982/2025 P.32



MOP161.889,00,00. (Q 13.°A)

64. Em 07/01/2011, a DSSOPT aprovou o projecto de arquitectura que
tinha sido apresentado pela R. em 22/10/2009. (Q 14.°)

65. 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
e a DSSOPT prescindiu da sugestdo de afastamento entre torres

mencionada no n° 6 do referido Oficio. (Q 15.°)

66. A decisdao de aprovacdo do projecto de arquitectura sujeitou a
emissao de licenca de obras a condicdo de (a) a Ré apresentar um
relatério de avaliacdo do impacto ambiental que poderia ser
causado pela nova construgao a implementar no Lote “P” e (b) de
tal relatério vir ser aprovado pelo servico administrativo
competente da Regido - a Direccdo dos Servigos de Proteccao
Ambiental (“DSPA”). (Q 16.°)

67. Em 11/05/2011 a R. apresentou o exigido relatério de impacto
ambiental (T-5205/2011). (Q 17.°)

68. A DSPA elaborou um parecer em 22/06/2011, que apenas foi
notificado a R. em 04/10/2011 (oficio com referéncia n.°
11599/DURDEP/2011 - doc. 15), um ano depois da entrega do
relatério feito pela Ré, onde formulou numerosas exigéncias
adicionais, desighadamente no que respeita aos factores “ruido”,

/a7 /A

“qualidade da agua”, “paisagem”, “vista” e “voo de pdassaros”. (Q

18.°)

69. A resposta a essas novas exigéncias exigiu a preparacdo de um
segundo relatério de avaliagdo do impacte ambiental, o qual foi
apresentado pela R. em 19/04/2012 (T-4242/2012). (Q 19.°)

70. Na apreciacdo deste segundo relatério, a DSPA decidiu apontar

novos requisitos a cumprir pela R. comunicando-os primeiro por
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escrito, através de Oficio n° 1586/054/DAMA /DPAA/2012, de
24/05/2012 (doc. 17), e depois oralmente, em reunido ocorrida em
25/07/2012. (Q 20.°)

71. Em 31/08/2012, foi apresentado o terceiro relatério de avaliagao

do impacte ambiental, que cumpria esses requisitos. (Q 21.°)

72. A DSPA emitiu outro parecer sobre este novo relatério de
avaliacdo do impacte ambiental em 16/10/2012, mas este parecer
apenas foi notificado a R. quatro meses depois, em 28/12/2012
(Oficio n° 13023/ DURDEP/2012). (Q 22.°)

73. Neste parecer, a DSPA voltou a exigir elementos nunca
anteriormente  solicitados, designadamente um estudo
pormenorizado sobre o “Layout” das torres, com “simulacdo

informdtica” e uma avaliagdo sobre as “particulas em suspensao”.
(Q23.)
74. Foi a R. obrigada a apresentar um quarto relatério de avaliacdo do

impacte ambiental, o que fez em 15/03/2013 (T-3953/2013). (Q
24.°)

75. Apenas em 03/05/2013 a DSPA emitiu o seu parecer sobre este
novo relatério de avaliacdo do impacte ambiental - cfr. Oficio n°
1545/071/DAMA /DPAA/2013. (Q 25.°)

76. Nesse parecer sdao novamente formuladas exigéncias adicionais
quanto ao contetdo do relatério, desta vez no que respeitaria ao

“impacto ambiental sobre os novos aterros”. (Q 26.°)

77.Teve a R. que elaborar um quinto relatério de avaliacdo do impacte
ambiental, o que fez e apresentou em 28/06/2013. (Q 27.°)

78. Perante a auséncia de resposta célere a este novo relatério apesar
do tempo urgir, a R. solicitou uma reunido a DSSOPT e a DSPA
que teve lugar em 26/07/2013. (Q 28.°)
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79. Novamente, nessa reunido, a DSPA efectuou exigéncias adicionais
quanto ao contetido do relatério e em 07/08 /2013 foi apresentado

o sexto relatorio de avaliacdo do impacte ambiental pela R.. (Q 29.°)

80. Finalmente, em 15/10/2013 a R. foi notificada da aprovacao do
projecto de obra através do Oficio n° 11031/DURDEP/2013. (Q
30.%)

81. O projecto de obra que foi aprovado em 15/10/2013 nao
contempla, relativamente aos de 29/04/2008, 06/05/2008 e
22/10/2009, alteragao relativa ao afastamento entre torres que

consta dos docs. 11 e 12 juntos com a contestagdo da Ré. (Q 31.° e
32.9)

82. Ap6s a referida aprovagao do projecto de obra, a licenga para as

obras de fundagdes foi imediatamente requerida pela R. em 24 de
Outubro de 2013 (T- 11874 /2013). (Q 33.°)

83. A DSSOPT s6 a emitiu em 2 de Janeiro de 2014. (Q 34.°)
84. A R. iniciou de imediato os trabalhos. (Q 35.°)

85. E logo em 15 de Janeiro de 2014, a R. também apresentou um

pedido de prorrogagao do prazo de aproveitamento. (Q 36.°)

86. Mas s0 cerca de seis meses e meio depois foi o mesmo autorizado,
em 29 de Julho de 2014, através do oficio n°
572/954.06/ DSODEP/2014. (Q 37.°)

87. Ap6s a apresentacdo do projecto de arquitectura em 29/04 /2008 e
até a aprovacdo do projecto de obra em 15/10/2013, a
Administracdo foi formulando, sucessivamente, exigéncias e
sugestdes que nao constavam do contrato de concessdo revisto. (Q
38.9)

88. A Administracdo desistiu da sugestdo de afastamento minimo

entre torres correspondente a 1/6 da altura da torre mais alta. (Q
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39.9)

89. Nos termos da clausula 5.2, n.° 7 do contrato concessao, a DSSOPT
dispunha de prazo de 60 dias para se pronunciar sobre os
requerimentos da R, no ambito do processo em causa. (Q 44.°)

(o]

90. O estudo prévio foi aprovado em 21/1/2005, por Oficio n
747 /DURDEP/2005. (Q 45.°)

91. Os estudos prévios e as PAOs emitidas pela DSSOPT ndo previam
a necessidade de um afastamento minimo de 1/6 da altura da
torre mais alta entre as diversas torres a construir no terreno, tal
como ndo previam a necessidade de um limite méximo de 50

metros para a extensdo das fachadas das torres. (Q 46.°)

92. A DSSOPT emitiu duas PAOs: uma em 23/12/2004 e outra em
23/2/2005. (Q 47.°)

93. Em 29/4/2008 a R. apresentou o Plano de Consulta “Master
Layout Plan”. (Q 48.°)

94. A Ré solicitou, em 14/8/2009, a emissao de uma nova PAO. (Q
49.°)

95. Em 22/10/2009, a Ré apresentou o projecto global de arquitectura
(T-7191/2009). (Q 50.°)

96. A nova PAO foi emitida em 23/02/2010 pela DSSOPT e apenas foi
notificada a Ré por Oficio no 4427 /DURDEP/2010, de 9/4/2010.

(Q519)
97. 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 construcao de 18 torres com 46
andares cada assentes em poédio de 6 pisos, o contrato de

concessao revisto previa a construgao de 18 torres com 47 andares
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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 localizacdo diferente da indicada no “estudo
prévio de 2004”. (Q 52.°)

98. A nova PAO e o oficio no 4427/DURDEP/2010, de 09/04/2010
vieram formular sugestdes ndo previstas anteriormente e incluiam
a tentativa de modificacdo unilateral do contrato de concessao
revisto, nomeadamente, através dos pontos 5 e 6 do referido oficio,
que pretendiam: - A contemplacdo de uma extensdo méxima
continua das fachadas das torres de 50 metros; - A contemplagao
de um afastamento minimo entre as torres nao inferior a 1/6 da

altura da torre mais alta. (Q 53.°)

99. O cumprimento das condicionantes formuladas pela DSSOPT
constantes dos n°s 5 e 6 do Doc. n.° 12 junto com a contestacdo da
1% Ré implicava, necessariamente, a elaboracdo de novos estudos
prévios e novos projectos de arquitectura, ja que a disposigao no
terreno das torres a construir teria que ser alterada e implicaria
uma alteragao estrutural do préprio aproveitamento constante do
contrato de concessao. (Q 54.°)

100. 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 23/02/2005 e do

contrato de concessao revisto. (Q 55.°)

101. As exigéncias de distdncia minima entre torres e de apresentacao
e aprovacao de relatdrios de avaliacdo de impacto ambiental e de

circulacao do ar eram exigéncias inédita em Macau. (Q 59.°)

102. A validade da licenga emitida em 02/01/2014 pela DSSOPT ia
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apenas até 28/2/2014. (Q 60.°)

103. A Ré executou e concluiu as obras de fundagdes do edificio
durante o udltimo ano dos prazos de aproveitamento e de

concessao. (Q 61.°)

104. A Ré bastariam 3 anos para concluir a construcdo de todo o
empreendimento “X Horizon” e entregar ao Autor a fraccao

auténoma aqui em causa. (Q 62.°)

105. - 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;

- SeaDSSOPT tivesse respondido em 60 dias apreciando a alteragao
apresentada ao referido projecto global em 3/6/2010, a que
respondeuem 7/1/2011 e

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

todos os estudos da mesma natureza que lhe exigiu mais tarde.

A R. tinha concluido o empreendimento “X 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 € NO prazo em que se Comprometeu a

fazé-lo. (Q 63.°)
106. A ré aceitou as condi¢Oes impostas pela RAEM. (Q 65.°)
107. A RAEM bem sabia, ndo podendo deixar de conhecer, que o

prazo que a ora Ré teve para o aproveitamento do projecto, apos

a emissdo das licengas e suas prorrogagdes, era manifestamente

TSI1-982/2025 P.38



insuficiente para a constru¢do do empreendimento. (Q 66.°)

108. A Ré celebrou milhares de contratos-promessa de compra e
venda das fracgdes, investiu avultadas verbas na preparacao dos
diferentes projectos da obra e, com base na convicgdo 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, apds a emissdo de licenca de obra em
2/1/2014, custeou e executou as obras das fundagdes do edificio
durante o udltimo ano dos prazos de aproveitamento e de

concessao. (Q 67.°)

109. Em casos de inimputabilidade do concessiondrio, a politica da
RAEM era de atribuir, por ajuste directo, nova concessdo ao

anterior concessionario. (Q 68.°)

110. A Ré confiou que lhe seria prorrogado o prazo de aproveitamento
ou dada uma nova concessio do mesmo terreno para data
posterior a 25/12/2015, porque os Servigos da Administracao lhe
criaram tais expectativas, nomeadamente: (Q 69.°)

1) Ao imporem-lhe o cumprimento da exigéncia da distancia
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
relatorios de circulagdo de ar e de impacto ambiental, exigéncia
nao 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 licenca de obra para as fundagdes, em 2/1/2914,

um més antes do termo do prazo de aproveitamento, sabendo que
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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 analogos, de
se fazer nova concessio do mesmo terreno ao mesmo
concessiondario, em caso de ndo aproveitamento do terreno dentro

do prazo.

111. O Autor candidatou-se a aquisicdo de uma frac¢do auténoma ao
abrigo da Lei n.° 8/2019, de 12 de Abril, por via do Despacho do
CE de 30/5. (Q 70.°)

112. Tal requerimento foi deferido. (Q 71.°)

113. Tal fraccao é de tipologia, area e prego equivalentes a fraccao que
constitui o objecto do contrato em causa nos presentes autos e esta
a ser construida no terreno que foi concessionado a Ré. (Q 72.°)

114. O autor apenas podera receber do Governo tal fraccdo nas
condicdes descritas porque adquiriu a posicdo de (C) relativa ao
contrato que este celebrou com a ré referido na alinea C) dos factos
assentes. (Q 73.°)

115. O valor de mercado dessa fracgdo é superior ao valor inicialmente

pago pelo Autor a Ré por fraccao idéntica. (Q 74.°)

= - JEERRE
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