Processo n® 35/2020 Data: 10.06.2020

(Autos de recurso jurisdicional)

Assuntos : Declaracio de caducidade de concessao.

Falta de aproveitamento do terreno.

Culpa da concessiondria.

Acto administrativo vinculado.

SUMARIO

1. Se da factualidade apurada demonstrada estiver a culpa da
concessiondria no ndo aproveitamento do terreno, a Administracdo
esta “vinculada” a declarar a caducidade da concessao, irrelevante
sendo a averiguagdo de eventuais “situagdes idénticas com

solucdes distintas”.

2. Nesta conformidade, sendo que o despacho do Chefe do Executivo

que declarou a caducidade da concesséo se apresenta legal e valido
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no que toca a sua “forma” ¢ “substancia”, verificando-se, também,
que a recorrente captou, na integra, todas as razdes de facto e de
direito de tal decisdo, manifesto é que bem andou o Tribunal
recorrido na decisdo que proferiu, negando provimento ao recurso

(contencioso).

O relator,

José Maria Dias Azedo
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Processo n° 35/2020

(Autos de recurso jurisdicional)

ACORDAM NO TRIBUNAL DE ULTIMA INSTANCIA DA R.A.E.M.:

Relatorio

1. “COMPANHIA DE INVESTIMENTO PREDIAL HAMILTON,
LIMITADA”, sociedade comercial com sede em Macau, interpds, no
Tribunal de Segunda Instancia, recurso contencioso do despacho do
CHEFE DO EXECUTIVO que declarou a caducidade da concesséo do

terreno com a area de 2.795 m2 situado na Ilha da Taipa, na Avenida

Proc. 35/2020 Pdg. 1



Kwong Tung, designado por lote BT6; (cfr., fls. 2 a 124 que como as que
se vierem a referir, ddo-se aqui como reproduzidas para todos os efeitos

legais).

Por Acérddo de 21.11.2019, foi o recurso julgado improcedente;

(cfr., fls. 1214 a 1279).

Inconformada com o decidido, do mesmo, traz a recorrente 0
presente recurso para esta Instancia, alegando para, em conclusdes, dizer

0 que segue:

1) Com o presente recurso jurisdicional, a Recorrente pede que o TUI mande
julgar novamente a causa no TSI, nos termos do artigo 650. n° 1, do CPC,
aplicavel subsidiariamente, nos termos do artigo 1.°do CPAC, por insuficiéncia da
matéria de facto, que impede o julgamento de direito pelo TUI, da questdo da
invalidade por vicio de forma, nos termos conjugados da alinea e) do n.°1 do artigo
114.%e do n.°1 do artigo 115.% ambos do CP A, e da alinea c) do n.°1 do artigo 21.°©
do CPAC;

2) Na peticdo de recurso contencioso, a Recorrente pede a anulacdo do acto
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recorrido, por vicio de forma, nos termos conjugados da alinea e) do n.o 1 do artigo
114.°e do n.° 1 do artigo 115.% ambos do CPA, e da alinea c) do n.o 1 do artigo 21.°©
do CPAC, por faltar uma exposicdo das razbes de facto e de direito que
determinaram a diferenca do acto recorrido face a pratica e aos critérios seguidos
pelo Chefe do Executivo em casos semelhantes - s@o a este respeito as conclusdes 22)
a 25) formuladas na peticdo do recurso contencioso;

3) O Tribunal recorrido pronunciou-se sobre o vicio de forma por falta de
fundamentacdo, mas ndo conheceu desta questdo da falta de fundamentacéo exigida
pela alinea €) do n.o 1 do artigo 114.° do CPA. E parece a Recorrente que a decisdo
recorrida também ndo permite, por manifesta insuficiéncia da matéria de facto, a
devida fundamentacéo da deciséo de direito;

4) A existéncia de casos semelhantes é expressamente afirmada na parte final
do Parecer da Comissdo de Terras de 15 de Dezembro de 2011: «Contudo, esta
Comissao entende que deve sublinhar que nos procedimentos sobre o incumprimento
dos contratos de concessdo dos terrenos com as areas de 15 823m2, 8 124m2 e 13
517m2, situados na ilha da Taipa, junto a Estrada Governador Albano de Oliveira,
titulados pelos Despacho n.° 173/SATOP/97, publicado no Boletim Oficial de Macau
n.° 53, Il Série, de 31 de Dezembro de 1997, Despacho n.© 13/SATOP/98, publicado
no Boletim Oficial de Macau n.°10, Il Série, de 11 de Marco de 1998 e Despacho n.°
32/SATOP/98, publicado no Boletim Oficial de Macau n.©17; 1l Série, de 29 de Abril
de 1998, a deciséo foi no sentido de ndo declarar a caducidade da concesséo e, por
conseguinte, de conceder um novo prazo para execucdo do respectivo
aproveitamento, apesar de se considerar o ndo cumprimento do contrato imputavel
as concessionarias.»

5) Ora, a Recorrente enunciou factos que, se provados, demonstram as
semelhancas da factualidade das concessdes, as semelhancas da argumentacdo dos
servicos instrutores no relatério do procedimento de caducidade e as semelhancas
das propostas de declaracao de caducidade;

6) A Recorrente enunciou que no procedimento sobre incumprimento do
contrato de concessdo titulado pelo Despacho n.o 13/SATOP/98, o assessor do
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Gabinete do Chefe do Executivo emitiu o parecer juridico n.o 473/CCP/GCE/2011,
de 19 de Agosto de 2011 sobre a informagéo apresentada pela DSSOPT, do seguinte
teor:

Apesar de a concessionaria ndo ter conseguido apresentar provas, mesmo
assim, os motivos de incumprimento alegados pela concessionaria (designadamente,
a sindrome respiratoria aguda severa e a crise financeira de 2007) eram factos
notérios, imprevisiveis e incontrolaveis ainda que o nivel de impacto dos mesmos
fosse diferente consoante os casos. As situacdes dificeis de exploracdo naquela altura
por parte da concessionaria foram demonstradas na informacdo n.° 17/DA/2011 da
Direccdo de Inspeccdo e Coordenacdo de Jogos relativa a isencdo de imposto,
anexada ao oficio n.°0160/GSEF/2011 do Gabinete do Secretario para a Economia e
Financas. Apesar disso, € de referir que a concessionaria pagou integralmente o
prémio no prazo estabelecido. Actualmente em Macau existe ainda uma insuficiéncia
de recursos humanos resultante do desenvolvimento muito rapido da economia, pelo
que essa situacao constituiu na altura um impedimento para o cumprimento do prazo
de aproveitamento por parte da concessionaria. Apesar disso, 0 Governo da RAEM
ainda insiste em aplicar o mecanismo de importacéo de trabalhadores ndo residentes,
estabelecido de acordo com o principio de que os trabalhadores ndo residentes sdo
importados para suprir a insuficiéncia de trabalhadores residentes, com vista a
assegurar o direito ao emprego dos residentes de Macau. Tendo em consideracdo 0s
referidos factos objectivos, o incumprimento do contrato no ambito do
aproveitamento do terreno ndo é imputavel plenamente a concessionaria. Devido a
complexidade do processo e a alguns factos que ndo séo imputaveis a concessionaria
e tendo em consideragdo uma eventual reclamacdo e/ou recurso por parte da
concessionaria sobre a declaracdo da caducidade ou da rescisdo do contrato,
propds-se superiormente que ndo fosse autorizado o desencadeamento de
procedimentos da declaracdo da caducidade da concessdo, no entanto, a
concessiondria deveria cumprir o contrato num prazo de 48 meses.

Este parecer mereceu a concordancia do Ex.mo Senhor Chefe do Executivo,
por despacho de 19 de Agosto de 2011, que determinou o reenvio do processo para se
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dar acompanhamento;

7) A Recorrente enunciou que no procedimento sobre incumprimento do
contrato de concessdo titulado pelo Despacho n.° 173/SATOP/97, o assessor do
Gabinete do Chefe do Executivo emitiu o parecer juridico n.° 256/CCP/GCE/2011, de
25 de Maio, sobre a informacao apresentada pela DSSOPT, do seguinte teor:

Visto que em 23 de Marco de 2010 a Administracdo procedeu ao relaxe do
prémio e dos juros de mora que, em resposta, a concessionaria pagou integralmente
0s respectivos montantes, fazendo isto sem divida que a concessiondria tivesse a
esperanca de que a Administracéo lhe iria solicitar cumprir o contrato uma vez que o
contrato era ainda valido (néo tinha ainda sido rescindido). A Administracdo nunca
respondeu expressamente aos varios pedidos feitos pela concessionaria,
designadamente o pedido de Setembro de 1998. Devido a complexidade e
especificidade do processo e ao facto de existirem partes que ndo podem ser
imputadas a concessiondria, assim, tendo em consideracdo o principio de boa fé
estipulado no artigo 8.° do «Codigo do Procedimento Administrativo» (CPA),
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 57/99/M., de 11 de Outubro e o principio da
desburocratizacdo e da eficiéncia estipulado no artigo 12.° do mesmo Cdédigo, o
autor do parecer prop8e superiormente que ndo seja autorizado o desencadeamento
do processo de declaracdo da caducidade da concessdo, dando-se continuidade ao
cumprimento do contrato.

Este parecer mereceu a concordancia do Chefe do Executivo, por despacho de
26 de Maio de 2011, que determinou o reenvio do processo para se dar
acompanhamento;

8) A Recorrente enunciou, ainda, os seguintes factos:

08-Fev-07, Estudo preévio (cfr. Fls 103 do processo instrutor), incluindo:

i. Memoria Descritiva e Justificativa;

ii. Declaracdo de responsabilidade do Arquitecto;

iii. Ficha Técnica,;

iv. Planta de Alinhamento Oficial;

v. Planta Cadastral;
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vi. Copia do despacho 125/SATOP/99

vii. Desenhos

24-Jul-08, Na sequéncia da falta de resposta ao pedido de Aprovacdo de
Estudo Prévio T-1521, foi pedida uma explicacdo para a demora e indicacdo sobre o
estado do processo; -cfr. Fls. 275 do processo instrutor. - fls. 100 do processo
instrutor.

25-Jan-2008, Carta da DURDEP na qual se refere: "Em referéncia ao assunto
acima referido, informa-se de que por despacho do Sr. Director de 03/01/2008, de
acordo com artigo 36°.2 estes Servicos necessita de mais algum tempo para emissao
do parecer final sobre o estudo em causa."”- cfr. Fls. 101 do processo instrutor.

23-Set-08, Carta 10316/DURDEP/2008: a apresentacdo T-1520 ainda nao foi
apreciada porque o DURDEP ainda se encontra a verificar; cfr. Fls. 98 do processo
instrutor.

23-Jan-09, Notificacdo 650/DURDEP/2009 - junta oficios da Autoridade de
Aviacdo Civil, Corpo de Bombeiros, IACM e CEM e convite a correccdo do projecto:
deve ser requerida nova Planta de Alinhamento Oficial;

14-Mai-09, Resposta a notificacdo da DSSOPT 650/DURDEP/2009;

05-Ago-09, Pedido de Planta de Alinhamento Oficial;

12-Mai-10, Resposta @ DSSOPT (302/6319.02/DSODEP/2010). Apresenta as
razdes justificativas de aproveitamento adiado e compromete-se a pagar 0 prémio
restante e juros de mora contanto que o Governo solicite. Compromete-se também a
apresentar o projecto de arquitectura em 55 dias ap0s aprovacdo do estudo prévio,
juntando: - cfr. Fls 248 do processo instrutor.

I. Declaracao de capacidade financeira;

ii. Certiddes do Registo Predial e Comercial;

i. 27-Abr-11, Pedido de esclarecimentos sobre o andamento do pedido de

Aprovacéo de Estudo Prévio;

12-Nov-12, Fornecimento de informacdes adicionais;

9) Todos estes factos sdo relevantes para a andlise e decisdo de questdes
subjacentes a alguns dos vicios de que padece, na opinido da Recorrente, 0 acto
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impugnado, nomeadamente para a questao da aplicacdo do disposto na alinea e) do
n.° 1 do artigo 114.° do CPA: «Para além dos casos em que a lei especialmente o
exija, devem ser fundamentados os actos administrativos que, total ou parcialmente:
(...) ) Decidam de modo diferente da pratica habitualmente seguida na resolucéo de
casos semelhantes, ou na interpretacdo e aplicacdo dos mesmos principios ou
preceitos legais».

10) Na opinido da Recorrente, o0 acto impugnado devia indicar os motivos que
levaram o Ex.mo Chefe do Executivo, em 2015, a valorar factos semelhantes e a
aplicar os mesmos principios, sejam 0s principios e normas acerca da imputacéo da
culpa as concessiondrias, seja o principio da boa fé previsto no artigo 8.° do CPA, de
uma maneira diversa da que usara anteriormente, nomeadamente nas mencionadas
decisdes de Maio de 2011 e de Agosto de 2011;

11) Quanto a estes aspectos juridicos, a argumentacdo desenvolvida no
parecer de Agosto de 2011 do Departamento Juridico da DSSOPT nao pode servir de
resposta, porquanto sdo precisamente as mesmas linhas de argumentacdo da
DSSOPT expostas nesse relatorio que sdo afastadas pelos fundamentos expostos nos
referidos pareceres do assessor do Gabinete do Chefe do Executivo, os quais
mereceram a concordancia do Ex.mo Chefe do Executivo;

12) Na opinido da Recorrente, com o devido respeito por entendimento
diverso, o Tribunal recorrido tem de apurar se os factos alegados pela recorrente sdo
verdadeiros ou falsos, sempre em observancia do regime legal probatorio, e depois
concluir pelo julgamento de direito;

13) Nao o tendo feito, o Tribunal recorrido impede, salvo melhor opinido, o
julgamento pelo TUI, pelo que, nos termos do artigo 650°, n° 1, do CPC, aplicavel
subsidiariamente, nos termos do artigo 1.°do CPAC, por insuficiéncia da matéria de
facto, deve o Tribunal de U Itima Instancia anular o julgamento de facto e mandar
julgar novamente a causa no Tribunal de Segunda Instancia;

Subsidiariamente,

14) A Recorrente pede que o TUI julgue invalida a decisdo recorrida, por erro
de julgamento, com as consequéncias previstas no artigo 159.°, n.° 2, do CPAC,
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porquanto o acto recorrido padece de vicio de forma, por violagdo do disposto no
artigo 167.° da Lei de Terras e no artigo 113.°n.os 1 e 2 do CPA;

15) Em face do disposto nesses preceitos legais, a Recorrente defende, com
todo o respeito por entendimento diferente, que o acto administrativo do Chefe do
Executivo devia estar formulado com, pelo menos, as seguintes mencdes «Concordo,
pelo que declaro a caducidade da concessao (...).»

16) Retomando a conclusdo formulada, sub 9), da peticdo de recurso
contencioso, a Recorrente defende que se trata de uma exigéncia formal que reforga,
para este tipo de actos administrativos, os requisitos previstos no artigo 100.°do CPA,
para a decisdo final expressa, e que constitui um afloramento de um principio geral
aplicavel a generalidade dos actos administrativos: tem-se entendido que os efeitos,
0 contetido ou sentido, do acto administrativo tém sempre de vir enunciados nele
proprio (Mario Esteves de Oliveira / Pedro Costa Goncalves / J. Pacheco de Amorim,
Cadigo do Procedimento Administrativo comentado, 2.2ed., anotacdo IV ao artigo
125.9 p. 604)

17) Esta provado que o Ex.mo Chefe do Executivo lavrou, em 15 de Maio de
2015, o seguinte despacho: "Concordo".

Portanto, o despacho do Ex.mo Chefe do Executivo ndo contém, no seu teor
expresso, as mencdes obrigatorias legalmente exigidas, nos termos da alinea f) do n.o
1 do artigo 113.2do CPA: o despacho ndo contém, no seu teor expresso, 0 contetdo
ou o sentido da deciséo;

18) Pode o conteudo ou o sentido do acto administrativo ser inferido, pelo
intérprete, a partir de outros documentos do processo, lavrados por outro Orgéo
administrativo que ndo o Ex.mo Chefe do Executivo? Por outras palavras: podem
estas mencdes obrigatorias, previstas na alinea f) do n.° 1 do artigo 113.°do CPA,
resultar tacitamente por deducdo de factos constantes de outro documento do
processo, da autoria de um outro 6érgdo administrativo que ndo € o Autor do acto
administrativo?

Na opinido da Recorrente, a resposta a estas questdes ndo deve ser
afirmativa;
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19) Essas mengdes devem sempre constar do despacho do Chefe do Executivo
que declara a caducidade da concessdo. A lei ndo faz qualquer ressalva ao disposto
na alinea f) do n.° 1 do artigo 113.2

Como afirma Freitas do Amaral, no estudo, precisamente, das mengoes
obrigatorias no acto administrativo, «por ndo conterem elementos essenciais, sem 0s
quais o acto carece de qualquer validade, sdo nulos (...) os actos a que falte: a
indicacdo do seu autor (...); a identificacdo adequada do destinatario ou
destinatarios (...); o conteido ou o sentido da decisdo (...); e, finalmente, a
assinatura do autor do acto ou do presidente do 6rgao cole-gial de que emane»
(Freitas do Amaral, Curso de Direito Administrativo, vol. I, 2.2ed. 2014, p. 280);

20) Por outro lado, a Recorrente pede que o TUI julgue invélida a decisao
recorrida, por erro de julgamento, com as consequéncias previstas no artigo 159.9
n.22, do CPAC, porquanto o acto impugnado padece de vicio de forma, por falta de
fundamentacao;

21) A Recorrente entende que o acto administrativo recorrido ndo observou as
exigéncias legais de fundamentacdo a que estava sujeito, nos termos das alineas a) e
e) do n.° 1 do artigo 114.°e do n.° 1 do artigo 115.°do CPA, porque: falta uma
exposicao das razdes de facto que determinaram a decisdo; falta uma exposicdo das
razbes de direito que determinaram a decisdo, tendo em conta o ordenamento
juridico em Maio de 2015, isto é, ao tempo em que o0 acto é praticado; falta, em
terceiro lugar, uma exposicdo das razdes de facto e de direito que determinaram a
diferenca desta decisdo face a pratica e aos critérios seguidos pelo Chefe do
Executivo em todos os casos semelhantes, nomeadamente aqueles que s&o
identificados no Parecer da Comisséo de Terras de Dezembro de 2011;

22) O parecer do Digno Magistrado do Ministério Publico pronuncia-se no
sentido da procedéncia do recurso contencioso, por o despacho em questdo padecer
do invocado vicio de forma por falta de fundamentacdo que conduz & anulabilidade
desse despacho;

O voto de vencido lavrado no Acérdao recorrido acolhe expressamente, nesta
questdo do vicio de forma por falta de fundamentacgéo, aquele parecer;
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Diversamente, 0 Acord&o recorrido sustenta entendimento oposto:

«No caso vertente, face ao teor do despacho recorrido, podemos concluir que
a entidade recorrida acolheu os fundamentos de facto e de direito constantes do
parecer do Sr. SATOP que, por sua vez, ponderou as observacdes e recomendacdes
do parecer da Comissdo de Terras, sendo que qualquer destinatdrio comum (por
referéncia a diligéncia normal do homem médio que tal deve ser aferido) fica a saber
quais as razdes de facto e de direito que levaram a declaracdo de caducidade da
concessdo do terreno, pelo que ndo se vislumbra a alegada falta de fundamentacdo
do acto»

23) Com o devido respeito por entendimento diverso, na opinido da
Recorrente, além do disposto na alinea a) do n.o 1 do artigo 114.° do CPA, também é
aplicavel ao despacho recorrido o disposto na alinea e) desse mesmo n.o 1;

24) O acto recorrido devia indicar os motivos que levaram o Autor do
despacho, em 2015, a valorar factos semelhantes e a aplicar os mesmos principios,
sejam 0s principios e normas acerca da imputacdo da culpa as concessionarias, seja
0 principio da boa fé previsto no artigo 8.°do CPA, de uma maneira diversa da que
usara anteriormente, nomeadamente em Maio de 2011 e em Agosto de 2011. Quanto
a estes aspectos, salvo o devido respeito, a douta argumentacdo desenvolvida no
parecer de 2011 do Departamento Juridico da DSSOPT ndo € apta a servir de
resposta, ndo é idénea para satisfazer o dever de fundamentagdo, porquanto sao
precisamente as mesmas linhas de argumentacdo da DSSOPT expostas nesse
relatério que sdo afastadas nos pareceres do assessor do Gabinete do Chefe do
Executivo, 0s quais mereceram a concordancia do Chefe do Executivo nos despachos
de Maio de 2011 e de Agosto de 2011;

25) Em segundo lugar, a Recorrente ndo acompanha a afirmacio de que o
parecer do Sr. STOP, sobre o qual foi exarado o despacho recorrido, tenha
ponderado as observacoes e recomendacgdes do parecer da Comisséo de Terras;

26) Com efeito, o Parecer da Comissdo de Terras chamou a atencdo para a
necessidade de o 6rgao administrativo competente ponderar o0s elementos e satisfazer
0 dever de fundamentacdo também relativamente & eventual mudanca do sentido da
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decisdo: se a decisdo viesse a ser no sentido proposto, tal deciséo teria que indicar
0s motivos que levavam o Chefe do Executivo a valorar os mesmos factos e a aplicar
as mesmas normas de uma maneira diversa da que usara anteriormente;

27) Sucede que o Parecer do Sr. STOP ndo contém qualquer palavra sobre
esta vertente dos factos da concessdo; com o devido respeito, a Recorrente nédo
vislumbra, no acto impugnado, as razdes de facto e de direito, que levaram o Ex.mo
Chefe do Executivo a decidir de modo diferente da pratica que vinha habitualmente
seguindo, nomeadamente nos processos identificados naquele parecer da Comissao
de Terras.

28) Nesta matéria, a Recorrente entende que as objeccdes da Entidade
Recorrida, apresentadas na sua douta Contestacdo, argumentando com a finalidade
hoteleira e com a politica de diversificacdo do jogo ndo devem ser procedentes,
porgue os documentos juntos aos autos mostram que foram outros os fundamentos
daquelas decisGes do Ex.mo Chefe do Executivo, que determinaram a continuidade
dos contratos de concessdo, contra a proposta dos servicos de declarar a
caducidade;

29) De outro modo, ou se estaria a admitir que as razdes invocadas na
Contestagao funcionassem como uma modifica¢io sucessiva da fundamentagéo, para
o efeito de tomar desigualo que até entdo se apresentava semelhante, o que
obviamente s6 pode ocorrer através de uma decisdo administrativa, ou se estaria a
entrar numa via em que se pediria ao Tribunal para ponderar e declarar existirem
pressupostos ou fundamentos que ndo foram explicitados nos proprios actos
administrativos pela Administracao;

30) Acresce ainda que, como se constata da matéria de facto que o Tribunal
recorrido considerou provada, nem o despacho recorrido, nem o parecer do STOP,
nem os elementos mais antigos do processo administrativo contém indicacao de
normas legais existentes em Maio de 2015, ao tempo em que o0 acto recorrido foi
praticado;

Tem-se entendido que a validade de.um acto administrativo se deve reger pela
lei existente ao tempo em que foi praticado, sendo a sua luz que se deve aferir, de
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acordo com o principio tempus regit actum, a respectiva conformidade com o
ordenamento juridico (assim, por exemplo, Paulo Otero, Direito do Procedimento
Administrativo, vol. I, 2016, p. 607-608).

E no que respeita as exigéncias formais do acto administrativo, se é certo que
muitas formalidades podem ser desvalorizadas e tratadas como "irregularidade”,
esta «desvalorizacdo do imperativo formal ja nédo sera, porém, legitima, onde a lei
exija uma fundamentacao expressa: aia exposi¢cdo dos fundamentos ha-de constituir,
em si, uma condicdo de validade dos actos administrativos, em termos de a sua falta
(ou insuficiéncia) poder ter como consequéncia a anulagdo deles, mesmo que néo
contenham, ou independentemente de conterem ou ndo, vicios substanciais. O mesmo
é dizer que ai tera de ser reconhecida a obrigatoriedade de fundamentacdo uma
dimensdo formal auténoma» (Vieira de Andrade, O dever de fundamentacgéo expressa
de actos administrativos, 1992, p. 27);

31) Ainda sobre esta questdo da falta de fundamentacdo, a Recorrente nao
acompanha, com o devido respeito por entendimento diverso, 0 modo como o
Tribunal recorrido aplica o artigo 115.° do CPA, admitindo uma remissao
indiscriminada da fundamentacio do acto para os elementos do processo;

32) Verificando-se que o acto impugnado foi praticado em Maio de 2015, no
ambito da vigéncia da Lei n.° 10/2013, e que ha sucessivas remissfes quanto a
respectiva fundamentacdo, até chegarmos aos elementos do processo administrativo
instrutorio, praticados em 2011, a questao que se coloca € a seguinte: tais elementos
do processo praticados quatro anos antes, no dominio de outro regime legal, com
linhas de argumentacdo entretanto afastadas por despachos do Ex.mo Chefe do
Executivo em casos semelhantes, ainda podem fazer parte integrante do acto
impugnado, em termos de constituirem a totalidade da sua fundamentagéo de facto e
de direito?

33) Com o devido respeito, a Recorrente entende que a resposta ndo deve ser
afirmativa, porque além do mais quebraria a afericdo da validade do acto
administrativo de acordo com o principio tempus regii atum: «a validade de um acto
administrativo afere-se sempre pela conformidade desse acto com o ordenamento
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juridico no momento em que ele é praticado» (Freitas do Amaral, Curso de Direito
Administrativo, vol. 1, 2.2ed. 2014, p. 429);

34) A Recorrente também diverge, com o devido respeito, do entendimento do
Acérdao recorrido acerca do deficit de instrucdo, pelo que pede que o TUI julgue
invalida a deciséo recorrida, por erro de julgamento, com as consequéncias previstas
no artigo 159.°, n.° 21 do CPAC, porquanto entende que ocorreu violacdo do
principio do inquisitério, em especial da dimensdo material deste principio, violagdo
que inquinou, por deficit de instrucdo, o proprio acto administrativo, o qual enferma
de ilegalidade, por violacdo dos artigos 59.° e 86.° do CPA, mas também por
violacdo dos principios da legalidade e da prossecucdo do interesse publico
consagrados, respectivamente, nos artigos 3.° e 4.° do CPA;

35) O Tribunal recorrido pronunciou-se pela improcedéncia deste vicio por
considerar que a entidade recorrida ponderou todos os factos pertinentes que diziam
respeito ao caso da recorrente. E acrescenta que a matéria alegada pela Recorrente,
mesmo que fosse provada, ainda ndo seria suficiente para inflectir o sentido da
deciséo recorrida;

36) Com o devido respeito por entendimento contrario, afigura-se a
Recorrente que ha elementos relevantes que foram subtraidos a apreciacdo, em Maio
de 2015, da Entidade Recorrida. E também ha documentos nos autos que permitem
admitir que, caso esses elementos tivessem sido submetidos a sua apreciacgao,
tempestivamente, a decisdo da Entidade Recorrida teria sido noutro sentido, no da
continuidade da concessdo para se proceder ao aproveitamento do terreno;

37) Com efeito, o documento elaborado pelo Departamento Juridico da
DSSOPT, em Agosto de 2011, que consta da matéria de facto considerada provada,
permite verificar que os servigos da Entidade Recorrida consideravam irrelevantes,
relativamente a concessdo da Recorrente: os factos atinentes ao impacto da crise
financeira; os factos atinentes a epidemia da SARS; os factos de a concessionaria ter
apresentado o projecto de obra no servigo competente e de ter pago as prestagoes de
prémio em divida, na medida em que s6 o fez depois de ter recebido o oficio da
DSSOPT de 23/03/2010. Os servicos da Entidade Recorrida consideravam que,

Proc. 35/2020 Pd&g. 13



perante o facto objectivo do n&o aproveitamento no prazo estipulado no contrato de
concessao, ndo restava ao Governo outra alternativa que ndo extinguir a concessao;

38) Simplesmente, nesse mesmo periodo temporal de 2011, a Entidade
Recorrida ponderava todos esses elementos e decidia em sentido diferente ao
proposto pelos servicos da DSSOPT, conto é observado e sublinhado na parte final
do parecer da Comissdo de Terras de Dezembro de 2011 e como se comprova pelos
documentos existentes nos autos, nomeadamente 0s pareceres juridicos dos
assessores do Gabinete do Chefe do Executivo, que mereceram a concordancia do
Ex.mo Senhor Chefe do Executivo;

39) Com o devido respeito por conviccao diversa, a Recorrente néo vislumbra
na documentacdo presente nos autos qualquer prova de que esses elementos tenham
sidos dados a conhecer, em 2012 ou mais tarde, ao Gabinete do Chefe do Executivo;
o texto do Parecer do Sr. STOP, sobre o qual recaiu o despacho recorrido, também
nao inclui a parte dispositiva do parecer da Comisséo de Terras, onde se chamava a
atencdo para o paralelismo com as decisGes tomadas noutros processos no sentido de
ndo declarar a caducidade da concesséo.

40) E os factos que nao foram expostos ao 6rgdo competente para a deciséo
sdo relevantes para a decisdo administrativa, desde logo porque permitiriam
estabelecer a auséncia de base factual e juridica para dar por verificada qualquer
das hipdteses previstas no artigo 215.2da Lei n.° 10/2013; o conhecimento daqueles
elementos teria inviabilizado a aplicacdo da presuncdo de culpa da concessionaria;
portanto, com o devido respeito por opinido contraria, o deficit de instrucao inquinou
0 préprio acto administrativo;

41) A Recorrente pede que o TUI julgue invalida a deciséo recorrida, por erro
de julgamento, com as consequéncias previstas no artigo 159.% n.° 2, do CPAC,
porquanto entende que o acto administrativo esta ferido de erro nos pressupostos,
com violacao do artigo 215.9da Lei n.©10/2013;

42) A Recorrente diverge do douto entendimento explanado no Acdérdao
recorrido relativamente & imputacdo da culpa a Concessionaria pelo nao
aproveitamento do terreno até Junho de 2003;
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43) Contudo, caso se entenda, contra a opinido da Recorrente, que a
obrigacdo de aproveitamento € uma obrigacdo de termo essencial, que teria de ser
impreterivelmente cumprida no prazo de 42 meses, 0 certo € que ndo era sO a
Concessionaria que devia ser diligente na execugdo do programa contratual: havia
actos indispensaveis que so os servicos da Entidade Recorrida podiam praticar; a
Concessionaria estava dependente da colaboracdo do credor, nomeadamente para
minimizar as consequéncias dos atrasos na desanexacao dos lotes;

44) As primeiras diligéncias da Concessionaria para realizar as prestactes de
cumprimento da obrigacdo de aproveitamento tinham que ver com a formalizagéo
juridica do lote BT6 e, logo ai, a Recorrente ficou dependente da colaboracao do
Credor, isto €, dos servicos da Entidade Recorrida para conseguir iniciar as
diligéncias de concretizacao da desanexacdo juridica e da demarcacao do prédio.

45) E que, pese embora o texto da minuta do contrato refira que ha uma
planta cadastral anexa a esse mesmo contrato, na realidade os servicos da Entidade
Recorrida ndo incluiram a planta no contrato; a dificuldade da Recorrente nao
residia na obtencdo da planta cadastral do terreno correspondente ao prédio descrito
na CRP sob o n.° 20670, isto é, da planta cadastral n.° 128/89, emitida pela DSCC
em 11 de Marco de 1996; essa planta, sem que nela estivessem assinalados 0s novos
lotes, respectivas localizacdes e confrontagdes, de nada valia a Concessionaria.

46) A colaboracdo imprescindivel dos servicos da Entidade Recorrida
concretizava-se nos seguintes passos: assinalar, na referida planta cadastral, os 5
lotes e a parcela que revertia para a RAEM, tal como declarado no texto do contrato,
e em seguida promover a publicacdo da planta cadastral, ja com os lotes e parcela
assinalados nessa planta, no Boletim Oficial.

47) Contudo, s6 em Setembro de 2000, praticamente decorridos 10 meses de
um prazo de 42 meses € que 0s servicos da Entidade Recorrida concretizaram esses
passos: os lotes e a parcela foram assinalados na planta cadastral pertinente a qual
foi publicada a coberto do Despacho do STOP n.© 76/2000, no BO, n Série, n.° 36, de
6 de Setembro de 2000.

48) O relevo destes factos para as vicissitudes da obrigacdo do
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aproveitamento que impende sobre a Concessionaria demonstra-se rapidamente, pois
resulta imediatamente dos regimes legais aplicaveis:

Sem publicacdo no BO da planta cadastral, com os lotes devidamente
assinalados, ndo era possivel tramitar o processo de descricao predial do Lote BT8
na CRP e obter a pertinente certidao do registo predial;

Sem reunir ambos os documentos, a planta cadastral e a certidao do registo
predial, era impossivel a Concessionaria concluir a instrucdo dos processos
urbanisticos, nomeadamente para a Administracdo passar a ter prazos para concluir
a apreciacao dos Estudos e Projectos. Isto porque, por forga do n.° 2 do artigo 19.°
do Regulamento Geral da Construcdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
79/85/M, de 21 de Agosto, o0 requerimento de apreciacdo dos projectos de
especialidade e de arquitectura para o lote BT8 tem que ser instruido com certidado
do registo predial e, por forca das alineas b) e ¢) do n.°6 do mesmo artigo 19.° do
RGCU, o requerimento tem que ser instruido com planta cadastral oficial com
indicacdo das dimensdes do terreno, area respectiva e confrontacbes de acordo com
0 respectivo titulo de registo de propriedade, assim como memoria descritiva das
fraccdes autonomas e regulamento de condominio quando para o edificio se preveja
a constituicao do regime de propriedade horizontal.

O contrato de concessdo determina que os edificios devem ser construidos no
regime da propriedade horizontal.

Ora, a aprovacao do projecto pelo 6rgdo competente é indispensavel para a
valida constituicdo da propriedade horizontal, nos termos dos artigos 38.°¢e 39.° da
Lei no. 25/96/M, de 9 de Setembro - que continuam em vigor nos termos do artigo 3.°,
no. 3, alinea e) do Decreto-Lei no. 39/99/M, de 3 de Agosto - e do artigo 1317.% no. 1
e no. 2 do Caodigo Civil.

49) A Recorrente ndo esta a assacar culpas a actuacdo da Administracao ou a
censurar aos servicos da Entidade Recorrida; nos termos gerais, o credor
constitui-se em mora independentemente de culpa: «H4a, assim, sob este aspecto, uma
diferenca significativa entre a mora do devedor, dependente sempre de culpa, e a
mora do credor. a facto ndo surpreende, pois o devedor esta obrigado a cumprir,
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enquanto o credor ndo estd propriamente obrigado a aceitar a prestacdo, tendo
apenas que exercer o seu direito de harmonia com as regras da boa fé.» (Pires de
Lima e Antunes Varela, Codigo Civil Anotado, vol Il, 4.2ed., anotacdo 1 ao artigo
813.°, p. 84)

50) E quando h& mora do credor, como € 0 caso, 0 ndo cumprimento do
devedor, isto é, da Concessiondria sé releva se houver dolo da sua parte quanto ao
objecto da prestacdo, de acordo com o disposto no n.°1 do artigo 803.° do Cddigo
Civil,

51) Portanto, com o devido respeito, a Recorrente entende, em vista dos factos
sobre as incorreccdes do texto contratual e respectivas rectificagdes, que a eventual
aplicacdo da alinea 3) do artigo 215.° da Lei no. 10/2013 néo se traduz na questao
de saber se a Concessionaria ilidiu a presuncao de culpa que sobre ela alegadamente
recairia, porque ndo é essa a situacdo dos autos; este tera sido o raciocinio que
conduziu a decisdo impugnada;

52) Mas esse raciocinio assenta num erro sobre os pressupostos de facto,
nomeadamente por ndo atribuir relevo as incorreccBes iniciais do contrato, a
necessidade das rectificacfes e ao tempo que decorreu até que existisse 0 documento
oficial que permitia concretizar a desanexacdo dos lotes; e o erro sobre os
pressupostos de facto origina depois um erro nos pressupostos de direito: ndo se
averiguou o relevo da conduta da Administracio para as questdes da imputacéo do
nao cumprimento;

53) Por ultimo, a Recorrente pede que o TUI julgue invalida a decisdo
recorrida, por erro de julgamento, com as consequéncias previstas no- artigo 159.°,
n.°2, do CPAC, porquanto entende que o acto administrativo impugnado faz errada
aplicacdo das normas legais aplicaveis a interpretacdo dos contratos e faz errada
aplicacdo da lei contratual, incorrendo em erros sobre os pressupostos de aplicacao
da clausula décima-terceira do contrato, pelo que enferma do vicio de violagéo de
lei;

54) A respeito desta questdo, a Recorrente diverge do Acordao recorrido, na
parte em que considera legalmente impossivel o cumprimento da obrigagdo de
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aproveitamento do lote BT6 ap6s o decurso no prazo de 42 meses estipulado no
contrato.

55) O contrato de concesséo (clausula décima terceira) ndo liga a caducidade
do contrato ao decurso do "prazo de aproveitamento™;

56) O contrato também ndo associa ao prazo fixado para o aproveitamento o
regime da condicdo resolutiva (artigo 263.° do Codigo Civil): na opinido da
Recorrente, nenhuma clausula ou combinacgéo de clausulas do contrato de concessao
tem o sentido de caso 0 aproveitamento ndo ocorrer no prazo de 42 meses (evento
futuro e incerto), os efeitos do contrato ficaréo resolvidos.

57) Depois, na opinido da Recorrente, relativamente a questao de saber se 0
estabelecimento do prazo de cumprimento duma obrigacdo € ou ndo essencial e se 0
seu decurso se traduz num incumprimento definitivo, a resposta deve resultar nao s
da interpretacao literal das clausulas do contrato, como do comportamento anterior
e posterior dos contraentes.

58) Ha factos que permitem comprovar que, nem as Concessionarias, nem a
Entidade Recorrida faziam, em Abril de 2005, essa interpretacdo do contrato de
concessdo: o despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas, de 13 de
Abril de 2005, publicado no Boletim Oficial, Il Série, n.° 16, de 20 de Abril 2005,
pagina 2412, procede a Rectificacio do texto do contrato publicado em 1999.

Ora, se a Entidade Recorrida tivesse, em 2005, o entendimento que agora
defende, entédo ja ndo haveria lugar a mais Rectificacfes do texto do contrato, porque
ja se estaria perante situacdo de incumprimento definitivo do contrato de concessao.

59) Né&o atribuir valor juriico a essa interpretacdo das partes e ao
investimento de confianca que aquele Despacho de 2005 alicercou, seria além do
mais, na opinido da Recorrente, uma interpretacdo integradora do contrato contraria
aos ditames da boa fé, em violacéo do artigo 231.9 no. 1 do Cdédigo Civil,

60) Mais recentemente, nos casos ja identificados nas presentes alegacoes,
nos pontos 2 e seguintes, cujos documentos constam dos autos, a Entidade Recorrida
ponderou factos ocorridos posteriormente ao decurso do prazo estipulado para o
aproveitamento e permitiu a continuidade das respectivas concessoes;
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61) Portanto, na interpretagcdo que a Entidade Recorrida vinha fazendo dos
contratos de concessdo, os fados ocorridos posteriormente ao prazo do
aproveitamento eram ponderados e podia haver continuidade do contrato de
concessao, para efectiva execugdo do aproveitamento previsto;

62) O documento elaborado pelo Departamento Juridico da DSSOPT, em
Agosto de 2011, que consta da matéria de facto considerada provada, permite
verificar que os servigos da Entidade Recorrida passaram a imputar aos contratos de
concessdo um sentido diferente, nomeadamente considerando que, perante o facto
objectivo do ndo aproveitamento no prazo estipulado no contrato de concessédo, nao
restava ao Governo outra alternativa que nao extinguir a concessao; esse documento
revela igualmente, como alias é salientado no douto voto de vencido, que 0s servigos
da Entidade Recorrida ndo se preocuparam em interpretar o relevo dos
comportamentos de ambas as partes, nomeadamente para averiguar o relevo da
conduta da Administracdo para as questdes da imputacdo do ndo cumprimento da
obrigacgéo contratual;

63) Todavia, seja no periodo inicial dos 42 meses, seja no periodo posterior,
os servicos da Entidade Recorrida ndo foram soliitos a praticar actos
indispensaveis a boa execucdo do-programa contratual, nomeadamente: a
preparacao e publicacdo da planta cadastral com os lotes assinalados; a aprovacio
interna e publicacdo das rectificacfes ao texto do contrato publicado, inicialmente,
ao abrigo do Despacho n.o 125/SATOP/99; a emissdo da Planta de Alinhamento
Oficial; a demora na apreciacao técnica dos projectos, em especial o projecto de
obra cujo pedido deu entrada em Maio de 2011.

64) A Recorrente reitera que ndo esta, com o exposto, a assacar culpas aos
servicos da Entidade Recorrida; os deveres de colaboracdo do credor para
possibilitar a realizacdo das prestacbes do devedor ndo tém que ser violados
culposamente para que exista a mora do credor nos termos do artigo 802.°, segunda
parte, do Codigo Civil.

65) Tal como em relagdo ao artigo 215.° da Lei no. 10/2013, a hipétese de
culpa da concessionéria que justificasse a invocagdo da caducidade sancdo prevista
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na cldusula décima-terceira do contrato assenta num erro sobre 0s pressupostos de
facto, nomeadamente por nesta hipdtese ndo se atender as incorreccdes iniciais do
contrato, a necessidade das rectificaches e as datas em que as rectificacbes ao
contrato foram feitas; erro sobre os pressupostos de facto que se conjuga, depois,
com um erro nos pressupostos de direito: ndo se averiguou o relevo da conduta da
Administracdo para as questdes da imputacdo do ndo cumprimento. Dai que a
Recorrente impugne o acto administrativo com fundamento em erros nos
pressupostos em violacdo das regras legais aplicaveis a interpretacdo dos contratos e
em errada aplicacdo da lei contratual”; (cfr., fls. 1288 a 1333).

Na sequéncia das contra-alegacdes da entidade recorrida pugnando
pela improcedéncia do recurso, (cfr., fls. 1338 a 1347), vieram 0s autos a
este Tribunal, onde, em sede de vista, juntou 0 Exmo. Representante do
Ministério Publico douto Parecer, considerando também que o recurso

nao merecia provimento.

Tem este o teor seguinte:

“Vem impugnado o acérddo de 21 de Novembro de 2019, do Tribunal de
Segunda Instancia, que negou provimento ao recurso contencioso interposto por
“Companhia de Investimento Predial Hamilton, Limitada”, no qual era visado o
despacho de 15 de Maio de 2015, do Exm.° Chefe do Executivo, que declarou a
caducidade da concessdo por arrendamento do terreno com a area de 2 795 m?,
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situado na Avenida de Kwong Tung, na llha da Taipa, e designado por lote BT6.

A recorrente acha que o acérdao recorrido padece de insuficiéncia da matéria
de facto para permitir ao tribunal de recurso apreciar a decisdo adoptada quanto a
questdo da falta de fundamentacédo imputada ao acto administrativo. Por isso, e em
primeira linha, advoga a anulagdo do julgamento de facto e a baixa do processo ao
Tribunal de Segunda Instancia, para novo julgamento, a fim de ser suprida a
insuficiéncia da matéria de facto, por forma a tomar viavel o julgamento de direito.

Subsidiariamente, pretende ver revogado o acorddo recorrido, por erro de
julgamento quanto aos vicios que descrimina na sua alegacdo de recurso
jurisdicional.

Vejamos a questdo da insuficiéncia da matéria de facto.

A recorrente entende que o acdrdao recorrido devia ter especificado a
factualidade atinente a semelhanca que ela invocara entre 0 Seu e outros casos,
sendo que nestes ultimos o recorrido contencioso alegadamente decidiu de forma
diferente. Diz que, sem esse julgamento da factualidade relativa a semelhanca dos
casos, o Tribunal de U Itima Instancia ndo vai conseguir decidir a questéo atinente a
fundamentacao do acto.

Afigura-se que a recorrente estd equivocada. O que o artigo 114.°, n.° 1,
alinea e), do Cddigo do Procedimento Administrativo postula € a necessidade de
fundamentacdo dos actos a que alude. Ndo a necessidade de uma especial
fundamentacdo, mas a fundamentacdo nos moldes preconizados pelo artigo 115.° do
Caodigo do Procedimento Administrativo. Portanto, a fundamentacdo ndo tem que
abordar e explicar necessariamente a semelhanca ou dissemelhanca de casos e das
respectivas decisbes administrativas. Tem ¢€é que fundamentar a decisdo
concretamente adoptada, através de uma sucinta exposicdo das razfes de facto e de
direito que lhe subjazem, com o que fica salvaguardada a obrigacdo de
fundamentacao enquanto exigéncia de forma.

Assim, para se pronunciar sobre a alegada falta de fundamentacéo do acto, o
acordao recorrido ndo tinha que versar a semelhanca ou a diferenca dos casos e
resolugdes apontados pela recorrente. Do mesmo modo, ndo se afigura que o
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Tribunal de Ultima Instancia, para se pronunciar sobre a questéo da fundamentacéo,
necessite de saber se hd semelhanca ou dissemelhanca entre o caso da recorrente e
0s outros que ela cré serem semelhantes ao seu e que, ndo obstante, terdo conhecido
diferente desfecho.

Improcede este fundamento do recurso.

Quanto ao alegado erro de julgamento dos vicios descriminados na alegacao
de recurso jurisdicional, verifica-se que a argumentacio usada pela recorrente, no
ambito do recurso jurisdicional, acaba por se traduzir num reafirmar ou repisar da
que j& fora utilizada no recurso contencioso. Al, e excepcao feita ao vicio de forma
por falta de fundamentacdo — que o Ministério Publico considerou ocorrer, embora
sem consequéncias invalidantes, por forca do principio do aproveitamento do acto
quando proferido a coberto de poderes vinculados —, o Ministério Publico teve
oportunidade de se pronunciar contra a tese da ilegalidade sustentada nos demais
vcios que agora voltam a terreiro. Temos por bem reafirmar aqui tal parecer, na
parte em que se pronunciou pela improcedéncia dos vicios, coincidente, ao cabo e ao
resto, com o sentido decisério adoptado no acérdédo recorrido.

No que propriamente toca a questdo da falta de fundamentacdo, cremos que
nenhuma censura ha igualmente a dirigir ao acérdao recorrido. A imputacdo deste
vicio de forma ao acto contenciosamente recorrido radica numa visdo redutora do
acto, que o considerou isolado dos pareceres que o antecederam. Ora, importa ter
presente que o acto acolheu os fundamentos do parecer do Secretdrio para 0s
Transportes e Obras Publicas, que, por sua vez, se fundara no parecer da Comissao
de Terras e na analise factica e juridica que o antecedeu. O que tudo leva a que o
acto esteja profusamente fundamentado, quer de facto, quer de direito, como bem
ponderou o acérdao recorrido. Mesmo que porventura nao tivessem sido indicadas
normas justificativas da decisdo adoptada — e foram, ndo estando aqui em causa
apurar se se trata das pertinentes —, nem assim 0 acto podia ser considerado ndo
fundamentado de direito, pois dele se extrai uma inequivoca referéncia ao quadro
normativo da caducidade no ambito da Lei de Terras, o que seria suficiente para o
ter por fundamentado em matéria de direito.
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Dai que nos pronunciemos pela improcedéncia dos fundamentos do recurso
jurisdicional, também no tocante aos aventados erros de julgamento.
Termos em que se afigura ndo merecer censura o acordao recorrido, que deve

ser mantido, negando-se provimento ao recurso jurisdicional”; (cfr., fls. 1356 a
1357-v).

Cumpre apreciar.

Fundamentacao

Dos factos

2. O Tribunal de Segunda Instancia deu como provada a seguinte

matéria de facto:

“A recorrente € uma sociedade comercial com sede em Macau.

Por Despacho n.©125/SATOP/99, publicado no Boletim Oficial, |1
Série, n.°50, de 17 de Dezembro de 1999, o Secretario-Adjunto para os
Transportes e Obras Publicas do, entdo, Governo de Macau, deferiu o

pedido de transmissdo dos lotes BT6, BT11, BT8, BT9 e BT12 situados
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na ilha da Taipa, na Avenida Kwong Tung (antiga estrada Governador
Albano de Oliveira), nos termos do contrato acordado entre o Territorio
de Macau, como primeiro outorgante, a sociedade transmitente “Fdbrica
de Artigos de Vestuario Estilo, Limitada”, como segundo outorgante, e
as sociedades transmissarias Companhia de Investimento Predial
Hamilton Limitada, Companhia de Investimento Predial Pak Lok Mun
Limitada, Sociedade Fomento Predial Socipré Limitada, Sociedade
Fomento Predial Predific Limitada e Companhia de Investimento Predial
Hoi Sun Limitada, como terceiro, quarto, quinto, sexto e sétimo
outorgantes, respectivamente. (fls. 29 a 38 do Processo de Comisséo de
Terras)

Através desse mesmo despacho foi, ainda, deferido o pedido de
revisdo da concessdo de cada um dos lotes, nos termos dos contratos
acordados entre o Territério de Macau como primeiro outorgante e cada
uma das sociedades transmissarias como segundo outorgante.

Nos termos do artigo primeiro do referido contrato, constituiu
objecto do mesmo:

1. A reversdo a favor do primeiro outorgante, livre de quaisquer
onus ou encargos, para integrar a via publica, da parcela de terreno com

a area de 12.376 m® assinalada pela letra “F” na planta n.° 128/89,
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emitida pela Direccdo dos Servicos de Cartografia e Cadastro (DSCC)
em 11 de Marcgo de 1996, que faz parte integrante do contrato (planta
esta que foi publicada no Boletim Oficial n.© 36, Il Série, de 6 de
Setembro de 2000, através do Despacho do Secretario para 0s
Transportes e Obra Publicas n.© 76/2000), a desanexar do terreno
descrito na CRP sob 0 n.°20670 a fls. 92v do livro B45 e inscrito a favor
do segundo outorgante sob 0 n.°7378 a fls. 86v do livro F8, com a area
de 30.798 m?, assim reduzida para 18.422 m*;

2. A divisdo dos 18.422 m2 remanescentes em 5 (cinco) lotes, a
desanexar da descri¢cao n.”° 20670, assinalados pela letra “A”, “B”,
“C”, “D” e “E”, na mencionada planta, respectivamente, designados
por lote BT6, lote BT11, lote BT8, lote BT9 e lote BT12, com a area de
2.795 m?, 2.209 m?, 3.177 m?, 7.731 m* e 2.510 m’;

3. A transmissédo pelo segundo outorgante (Fabrica de Artigos de
Vestuario Estilo, Limitada), com autorizacdo do primeiro outorgante
(Territorio de Macau), do lote de terreno BT6, assinalado pela letra “E”
na planta acima referida, pelo preco de $1.500.000,00 patacas para a
outorgante Companhia de Investimento Predial Hamilton Limitada;

4. O aproveitamento do lote referido no ponto anterior seria

efectuado nas condicdes definidas em contrato auténomo, titulado pelo
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Despacho acima referido.

Nos termos da clausula primeira do contrato referido no ponto 4
do artigo anterior, constituia seu objecto a revisdo da concessdo, por
arrendamento, respeitante do terreno com a area de 2.795 m? situado na
ilha da Taipa, assinalado pela letra “E” na planta anexa n.° 128/89,
emitida pela DSCC em 11 de Marco de 1996, e designado por lote BTG,
a desanexar do terreno descrito na CRP sob 0 n.©20670 a fls. 92v do
livro B45.

Nos termos da clausula segunda desse contrato, o arrendamento
seria valido pelo prazo de 50 anos, contados a partir de 29 de Outubro
de 1964, data da outorga da escritura publica de concessao inicial.

Nos termos da clausula terceira do mesmo contrato, o terreno
seria aproveitado com a construgdo de um edificio, em regime de
propriedade horizontal, constituido por um pddio com 4 pisos e 2 torres,
uma com dezanove pisos e outra com vinte e nove pisos, afectado as
seguintes finalidades de utilizacdo: (i) habitacional; (ii) comercial, (iii)
estacionamento e (iv) creche.

De acordo com a clausula quinta do citado contrato, o
aproveitamento do terreno deveria operar-se no prazo de 42 meses,

contados da data de publicacdo no Boletim Oficial de Macau do
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Despacho que titulou o contrato (Despacho n.© 125/SATOP/99,
publicado em 17 de Dezembro de 1999).

Ainda, de acordo com a mesma clausula quinta, o segundo
outorgante, a ora Recorrente, deveria, relativamente a apresentacdo dos
projectos e inkio das obras, observar os seguintes prazos:

- 60 dias, contados da publicacdo do despacho que titulou o
contrato, para a elaboracido e apresentacdo do anteprojecto de obra
(projecto de arquitectura);

- 90 dias, contados da notificacdo da aprovacao do anteprojecto
de obra, para elaboracdo e apresentacdo do projecto de obra (projectos
de fundagbes, estruturas, aguas, esgotos, electricidade e instalacbes
especiais);

- 45 dias, contados da data da notificacdo da aprovacdo do
projecto de obra, para o inicio das obras.

Estatuia-se ainda na referida clausula quinta que:

- Para efeitos do cumprimento dos prazos referidos no ndmero
anterior, 0s projectos s6 se considerariam efectivamente apresentados
quando completa e devidamente instruidos com todos os elementos;

- Para efeitos da contagem do prazo (de 42 meses) entendeu-se

que, para a apreciacdo dos projectos, 0s Servicos competentes
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observariam um prazo de 60 dias;

- Caso 0s Servicos competentes ndo se pronunciassem no prazo de
60 dias, 0 segundo outorgante poderia dar inicio as obras projectadas 30
dias apds comunicagdo por escrito a DSSOPT, sujeitando, todavia, 0s
projectos a tudo o que se encontrava disposto no Regulamento Geral de
Construcdo Urbana (RGCU) ou em quaisquer outras disposicoes
aplicaveis e ficando sujeito a todas as penalidades previstas naquele
RGCU, com excepc¢ao da estabelecida para a falta de licenca. Todavia, a
falta de resolucdo, relativamente ao anteprojecto de obra, néo
dispensava o segundo outorgante da apresentacao do respectivo projecto
de obra.

Nos termos da clausula sexta do referido contrato ficou
estabelecido o seguinte:

- Salvo motivos devidamente justificados e aceites pelo primeiro
outorgante, pelo incumprimento dos prazos fixados na clausula quinta,
relativamente a apresentacdo dos projectos, inikio e conclusdo das
obras, o segundo outorgante ficou sujeito a multa que poderia ir até
$5.000,00 (cinco mil) patacas, por cada dia de atraso até 60 dias; para
além desse periodo e até ao maximo global de 120 dias, ficava sujeito a

multa que poderia ir até ao dobro daquela importancia;
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- O segundo outorgante ficava exonerado da responsabilidade
acima referida em casos de forca maior ou de outros factos relevantes
gue estivessem, comprovadamente, fora do seu controlo, obrigando-se a
comunicar, por escrito, ao primeiro outorgante, o0 mais rapidamente
possivel, a ocorréncia dos referidos factos;

- Consideravam-se casos de forca maior 0s que resultassem
exclusivamente de eventos imprevisiveis e irresistiveis.

Na clausula décima terceira do contrato ficou estabelecido que o
mesmo caducaria, entre outros casos, findo o prazo da multa agravada
previsto na clausula sexta.

Por oficio de 17.5.2011, a concessionaria foi notificada, em sede
de audiéncia de interessados, do projecto de decisdo no sentido da
provavel declaracdo de caducidade da concessdo do terreno
correspondente ao lote BT6 por incumprimento das obrigacdes
contratuais. (fls. 193 a 194 do Processo da Comisséo de Terras)

Em 30.5.2011, a concessionaria apresentou a sua defesa por
escrito. (fls. 319 a 321 e 306 a 310 do Processo da Comisséo de Terras)

O Departamento Juridico da DSSOPT elaborou em 15.9.2011 o

seguinte parecer:

“RELATO RIO DA AUDIENCIA DOS INTERESSADOS, ELABORADO NOS
TERMOS DO ARTIGO 98° DO CODIGO DO PROCEDIMENTO
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ADMINISTRATIVO (CPA), A QUE FOI SUBMETIDO O SENTIDO PROVAVEL DE
DECISAO FINAL RELATIVO A CONCESSAO, POR ARRENDAMENTO, DO
TERRENO COM A AREA DE 2.795 m2 SITUADO NA ILHA DA TAIPA,
DESIGNADO POR LOTE BT6, TITULADO PELO DESPACHO n.©125/SATOP/99

I. Enquadramento

Por despacho do Chefe do Executivo, de 26 de Novembro de 2010, foi
aprovada a proposta da Direccdo de Servicos de Solos, Obras Publicas e
Transportes (DSSOPT) constante do ponto 5 da informacdo n.©214/DSODEP/2010,
de 3 de Novembro de 2010, de iniciar o procedimento de declaracdo de caducidade
da concessdo, por arrendamento, a favor da concessiondria Companhia de
Investimento Predial Hamilton, Limitada, do terreno situado na ilha da Taipa,
designado por lote BT6, titulado pelo Despacho n.°© 125/SATOP/99, por
incumprimento das clausulas quinta, sétima e oitava do contrato de revisdo da
concessdo, e decidido submeter o processo a Comissdo de Terras, para analise e
emissao de parecer.

Reunida em sessfes de 19 de Janeiro e 24 de Fevereiro de 2011, a Comissao
de Terras, ap6s andlise do processo n.°©43/2010, e em concordancia com a proposta
da entidade concedente, propde a declaracdo de caducidade da concessdo, nos
termos do disposto na alinea a) do n.°1 da clausula décima terceira do contrato e da
alinea a) do n.°1 do artigo 166°da Lei de Terras, ex vi do n.°2 do mesmo artigo, ou
a declaracao de rescisédo do contrato, nos termos do disposto na alinea d) do n.°1 da
clausula décima quarta do contrato e na alinea c) do n.°1 do artigo 169°da referida
Lei, e a consequente reversdo do terreno, livre de quaisquer énus ou encargos, a
posse da RAEM, com todas as benfeitorias af introduzidas, sem direito a qualquer
indemnizacéo por parte da concessionaria.

Propde ainda aquela Comissao que nos termos dos artigos 93°e 94°do CPA,
a concessiondria seja notificada para, no prazo de dez dias a contar da data da
notificacdo, se pronunciar por escrito sobre o sentido provavel da deciséo.

Submetido o parecer da Comissdo de Terras a homologacdo do Chefe do
Executivo, decidiu esta entidade, por despacho de 24 de Marco de 2011, que antes da
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tomada da decisdo final neste procedimento de declaracdo de caducidade da
concessdo deveria ser realizada a audiéncia da concessionaria e solicitado parecer
ao Ministério Publico,

Nos termos do disposto nos artigos 93° e 94° CPA, a DSSOPT, através do
oficio n.©336/6318.02/DSODEP/2011, de 17 de Maio de 2011, submeteu o sentido
provavel da decisdo (declaracio de caducidade da concessao) a audiéncia prévia do
interessado, tendo este disposto de um prazo de 10 dias a contar da data da
notificacdo para se pronunciar por escrito.

No ambito deste procedimento, foi recebida, dentro do prazo, resposta da
concessiondria Companhia de Investimento Predial Hamilton, Limitada (em anexo
ao presente relatorio).

O presente relatério apresenta uma sintese dessa resposta e o entendimento
da DSSOPT sobre as questdes levantadas. Dado o caracter sintético deste
documento, a sua analise ndo dispensa a consulta da referida resposta.

I1. Sintese da resposta recebida

Na resposta a audiéncia prévia recebida pela DSSOPT, em 27 de Maio de
2011, a concessionaria diz o seguinte:

1. A nossa companhia, “Companhia de Investimento Predial Hamilton,
Limitada”, foi notificada pelo oficio n.” 336/6318.02/DSODEP/2011 da V./Direc¢do
em que a Administracdo pretendia declarar a caducidade da concesséo provisoria do
terreno em apreco e, de acordo com o disposto no n.°3 da clausula 132do contrato,
seriam revertidos para a RAEM o terreno e todas as benfeitorias atintroduzidas sem
direito a qualquer indemnizacéo.

2. No que diz respeito ao acto administrativo acima mencionado (Proc. n.©
6318.02), vimos por meio desta carta apresentar a audiéncia escrita, expondo a
V/Direccdo a justificacdo por escrito e o pedido.

3. Sumariando o teor das informacbes n.% 59/DJUDEP/2010 do DJUDEP,
120/DSODEP/2010 e 214/DSODEP/2010, ambos do DSODEP, chegou-se a
conclusdo que as razdes eram imputaveis a nossa companhia, pelo incumprimento
das obrigagBes estipuladas nas clausulas do contrato de concessdo por
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arrendamento do terreno BT6 de acordo com o despacho n.© 125/SATOP/99 de
17.12.1999:

- Nao pagou o prémio de acordo com o disposto na clausula 72do contrato;

- N&o aproveitou o lote BT6 de acordo com o disposto na clausula 52 do
contrato;

- N&o executou 0s encargos especiais previstos na clausula 82do contrato: a
desocupacdo e remocdo do terreno de quaisquer construcdes e materiais af
existentes;

- N&o procurou cumprir as obrigaces acima mencionadas quando deparou
com dificuldades;

- Perante essas situacGes dificeis de cumprir as obrigacdes referidas
anteriormente, apds o prazo de aproveitamento do terreno ter expirado em 16.6.2003
e de acordo com as clausulas 53e 62do contrato ndo requereu junto a Direccdo dos
Servigos a prorrogacao do prazo de aproveitamento do mesmo.

4. Em simultaneo, conforme a informagéo acima mencionada, 0s argumentos
aduzidos em 12.05.2010 pela nossa companhia respeitantes ao incumprimento das
obrigacdes, ndo foram considerados como casos de forca maior, imprevisiveis,
irresistiveis ou de factos relevantes que comprovariam fora do seu controlo, pelo que
a responsabilidade pelo incumprimento das obrigagdes era exclusivamente imputada
a nossa companhia.

5. Em 1° lugar, reconhecemos que ndo houve cumprimento rigoroso das
clausulas do contrato respeitantes ao pagamento do prémio e aproveitamento do lote
BT6.

6. No entanto, a nossa companhia néo se identifica com a informacéo, na
qual denotou que néo tinha interesse em desenvolver o lote BT6.

7. A “Fabrica de Artigos de Vestuario Estilo, Limitada” era um dos socios
desta companhia, ou seja, conforme constante na escritura do contrato de concessao
de 29.10.1964, era concessionaria do terreno constituido pelos lotes “BT6”, “BT6”,
“BT8”, “BT9” e “BTI12”, sito no centro da ilha da Taipa, na Av. Kwong Tung;

8. Depois da concessdo dos lotes a “Fabrica de Artigos de Vestuario Estilo,
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Limitada” em 1964, esta dedicou-se sempre ao desenvolvimento e aproveitamento
desses lotes. Em finais de 1960, estava implantada nos actuais lotes BT11 e BT12
uma fabrica de fiacdo e as restantes areas eram destinadas a colocacdo de materiais
metélicos das maquinas da fabrica. Posteriormente, como na altura em toda a Taipa
nao havia energia eléctrica nem redes de drenagem e, como esses lotes se situavam
nas zonas baixas, entre 1960 e 1970 a concessionaria referida anteriormente embora
tenha realizado 2 vezes a terraplenagem dos tais lotes conta prépria, ndo conseguiu
resolver a questdo das inundacgdes que a fabrica tinha de enfrentar anualmente;

9. Perante esta perda grave, por volta do ano 1972, a Fabrica de Artigos de
Vestuério Estilo, Limitada alterou a fabrica de fiacdo acima mencionada para uma
fabrica de artigos de vestuario, lavandaria e tinturaria, abastecendo empregos para
cerca de 30% da populacéo total da Taipa. A maioria dos 30% da populacao era
constituida por pessoas idosas, mulheres e criancas que nao tinham condicbes para
ir até a Macau trabalhar.

10. Até no inicio do ano 1980, essa fabrica produzia essencialmente vestuario
para ser exportado para Africa e Médio Oriente, cujo lucro era bastante pouco.
Contudo devido ao amor a comunidade da Taipa estabelecida pelo accionista da
concessiondria acima referida, quis manter o funcionamento da referida fabrica. S6
em finais de 1990, quando a industria de vestudrio entrou em declinio, a
concessiondria € que solicitou a alteracdo da finalidade do lote em causa;

11. A primeira concessionaria acima referida fechou o seu negdcio devido as
mudancas da estrutura econdémica de Macau e o accionista inicial estava com
dificuldades em juntar dinheiro, assim, cada um foi estabelecendo as suas empresas e
continuando o desenvolvimento dos respectivos lotes;

12. O lote BT6 foi concessionado a esta companhia para projecto imobiliario,
com fins de desenvolvimento habitacional, comercial e de estacionamento.

13. Como sabem, a economia de Macau comegou a entrar em recessao a
partir de 1996 e posteriormente a deflacAo ocorreu na 22 metade de 1998, o que
criou turbuléncia sentimental dos cidadaos, instabilidade na seguranga, assim como
bastantes dividas incobraveis e duvidosas (bad and doubtful accounts) nos bancos;

Proc. 35/2020 Pd&g. 33



14. Essa situacdo durou até finais de 2004 e a situacdo da epidemia atipica
comecgou a atenuar e, a0 mesmo tempo, a China continental pds em pratica a polttica
de vistos individuais em Setembro de 2003 e uma série de medidas posteriores;

15. Quando a nossa companhia assinou o contrato em 1999, a economia
encontrava-se muito mal e se tivéssemos que pagar a 12 prestacdo do prémio
obrigatoriamente teriamos que recorrer ao financiamento bancario;

16. No entanto, devido a situacdo econémica acima referida, as dividas
incobraveis e duvidosas (bad and doubtful accounts) que os bancos sofriam, assim
como ao colapso do mercado imobiliario em 1995 — origem dessas dividas, no
periodo compreendido entre 1999 e 2003 os bancos ndo confiavam no
desenvolvimento imobiliario de Macau, pelo que a nossa companhia ndo conseguiu 0
financiamento.

17. Além disso, em finais de 1999, o lote BT6 foi ocupado ilegalmente por
personalidades com influéncias. Nessa altura, devido a situacdo de seguranca de
Macau, os membros da nossa companhia estavam preocupados com a sua propria
seguranca, ndo se atrevendo a recorrer meios juridicos para salvaguardar os seus
proprios direitos e interesses;

18. A economia de Macau foi gravemente afectada pelo surto a escala
mundial da pneumonia atipica ocorrido entre Fevereiro e Junho de 2003;

19. Em 16.06.2003, tendo em base a economia acima referida, a nossa
companhia nunca imaginou que a politica de vistos individuais fosse aplicada em
Setembro do mesmo ano. Na altura, devido a pneumonia atipica que influenciou
gravemente todo o mercado (incluindo o mercado imobiliario), a nossa companhia
tendo em conta a inexisténcia de capital e a perspectiva de procura no mercado, nao
estava de confianca para apresentar a V./Direccdo a proposta de prorrogacio do
prazo de aproveitamento do terreno;

20. Embora com a entrada da polfitica de vistos individuais, a economia tenha
a melhorado de forma continua, os bens imdveis acumulados no mercado imobiliario
desde 1996 a 2003 ainda eram muitos, especialmente as dividas incobraveis nos anos
90 devido a recessdo econdmica e sob a influéncia da pneumonia atipica em 2003,
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tornou-se necessario leiloar os bens imdveis hipotecados;

21. Até meados de 2005, os bancos comecaram a ser mais flexiveis para com
0s empresarios do sector imobiliario em questbes de financiamento.

22. No entanto, na altura o lote BT6 encontrava-se ainda ocupado
ilegalmente, contudo a situacdo melhorou apos varios esforcos e de formas diferentes
prestados pela nossa companbhia.

23. Quando a nossa companhia teve a certeza de que a questao de ocupagao
ilegal ia ser resolvida, a nossa companhia foi negociar com o(s) banco(s) respeitante
ao financiamento e conseguiu o respectivo termo de financiamento.

24. Assim, a nossa companhia entregou o projecto de construcdo ao
engenheiro para efeitos de verificacao e submissdo do mesmo;

25. No processo de verificacdo, devido a influéncia dos requisitos da
estrutura de constru¢do ‘“Regulamento de Estruturas de Ac¢o para Edificios” e
“Regulamento Técnico das Instalagdes de Abastecimento de G&s Canalizado em
Edificios” publicados, respectivamente, em 26 de Novembro de 2001 e 16 de
Dezembro de 2002 pelo governo, assim como a influéncia da onda de entusiasmo no
sentido de fixar a residéncia por investimento resultante da abertura do mercado do
jogo pelo governo de Macau, no sector imobiliario a procura de fraccBes destinadas
ao comeércio e a habitacdo tinha aumentado, o projecto inicial de construcdo para o
desenvolvimento do terreno da nossa companhia deixou de satisfazer as exigéncias
da sociedade.

26. Assim, em harmonia com as necessidades para o desenvolvimento da
sociedade de Macau, a nossa companhia tencionou alterar o projecto de construcao
de forma a providenciar no mercado mais frac¢bes autonomas habitacionais.

27. No entanto, ao substituir o projecto de construcdo verificamos que foi
preciso um periodo de tempo longo para obter os respectivos documentos legais,
especialmente a PAO. S6 em Fevereiro de 2007, conseguimos juntar todos o0s
documentos para poder submeter o projecto de construcdo a V./Direccéo;

28. Em 2008, depois de ter insistido em perguntar a situacao da apreciagao
dos documentos por parte da nossa companhia, a V./Direccio respondeu que devido
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a actualizacdo do planeamento urbanitico, o projecto apresentado pela nossa
companhia ainda né&o tinha sido aprovado;

29. No que diz respeito ao prémio, visto que o projecto de construcao inicial
sofreu alteracBes, a nossa companhia julgou que o prémio s6 podia ser pago depois
do novo projecto de construcdo ter sido autorizado, o calculo do prémio resultante
das alteracdes do projecto e o calculo dos juros do prémio original terem sido
efectuados pela V./Direccdo. Pelo que, depois de receber o oficio em epigrafe, a
nossa companhia € que percebeu que o prémio original devia ser pago antes;

30. A nossa companhia submeteu formalmente o pedido a Direccdo dos
Servigos de Financas em 20 de Maio de 2011, no intuito de efectuar o pagamento e
0s juros de mora (anexo 1). Entretanto até a presente data ainda ndo recebeu a
notificagdo respeitante ao pagamento dessa Direccdo de Servigcos. Quando
recebermos a respectiva notificacdo, efectuar-se-a de imediato o respectivo prémio;

31. Foi relatado que a concessionaria do lote BT12 em 21.04.2011 conseguiu
proceder ao respectivo pagamento (anexo 2), assim, tendo por base o principio de
igualdade do acto administrativo, a nossa companhia cré que muito em breve
conseguira concluir os tramites do pagamento do prémio inicial;

32. Além disso, o pedido que agora a nossa companhia submete ndo se trata
de construcdo de um edificio dispendioso destinado a habitacéo;

33. Pelo contrario, o presente projecto trata-se de construcao de um edificio
habitacional, de pequena dimenséo e barato, em que 85% do edificio é destinado a
habitacdo e serdo utilizados materiais amigos do ambiente nas partes comuns: Além
disso, a nossa companhia tenciona usar sistemas de distribuicio de energia a partir
de recursos naturais renovaveis com vista a compartilhar a alimentagédo de energia
nas partes comuns do edificio;

34. A nossa companhia concorda com as medidas adoptadas pela V./Direccio
respeitantes ao tratamento dos terrenos ndo aproveitados para optimizar a gestéo
administrativa e para o interesse publico;

35. Concordamos que qualquer investimento tem risco, como disse o(a)
jurista da V./Direccéo;
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36. No entanto, esperemos que a intencdo do membro da nossa companhia em
assumir as responsabilidades da concessionéria do terreno demostrada desde 1960
seja ponderada pela autoridade;

37. Em simultaneo, esperamos que a autoridade tenha em consideracdo a
pneumonia atipica ocorrida no inicio de 2003 que afectou a economia de Macau, ao
aumento subito da procura de casas motivado pela combinacao das duas politicas —
a politica dos vistos individuais e a da fixacdo de residéncia por investimento e a
crise financeira de 2008, momentos esses vividos pela nossa companhia e que todos
eles eram riscos imprevisiveis, assim como estavam imprevistos no contrato de
concessao celebrado em 1999;

38. Além disso, a ocupacdo ilegal do lote BT6 por personalidades com
influéncias € uma situacao imprevisivel e incontrolavel pela nossa companhia;

Terminando com o seguinte pedido:

39. Face a todo o exposto, solicita-se a V./direccdo que seja concedida a
nossa companhia uma oportunidade para remediar o problema e ndo seja aplicada
as medidas de declaracdo de caducidade, sendo em vez disso aprovada a
prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno e acelerada a apreciacdo do
pedido feito pela nossa companhia dentro do prazo, para que a mesma possa assumir
a responsabilidade social com vista a aliviar as pressdes da geracdo mais jovem na
aquisicdo de imdveis.

I11. Entendimento da DSSOPT

Antes de tudo, convém, desde ja, esclarecer que nesta sede de apreciacdo das
justificacOes para o incumprimento do prazo de aproveitamento e de apuramento da
responsabilidade por esse mesmo incumprimento, apenas esta em causa a avaliacao
do comportamento da actual concessionaria do terreno, denominado lote BT6, no
periodo de tempo decorrido entre a celebracdo do contrato de revisdo da concessao
(17 de Dezembro de 1999) e a data de recepcdo do oficio da DSSOPT n.°©
301/6318.02/DSODEP/2010, de 13 de Abril de 2010, ndo cabendo aqui qualquer
apreciacao da sua conduta apos ter recebido aquele oficio ou da conduta da anterior
concessiondria Fabrica de Artigos de Vestuario Estilo, Limitada, sociedade que
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transmitiu o lote BT6 a Companhia de Investimento Predial Hamilton, Limitada.

Assim sendo, ndo questionamos a veracidade dos factos descritos nos pontos
7 a 11 da sua resposta, mas julgamos que, para a analise do presente caso, 0s
mesmos ndo tém qualquer relevancia, na medida em que se reportam a datas
anteriores a celebracdo do contrato de revisdo da concessdo, outorgado em 17 de
Dezembro de 1999.

Relativamente ao referido no ponto 13, de que “a economia de Macau
comecou a entrar em recessao a partir de 1996 e posteriormente a deflacdo ocorreu
na 22 metade de 1998, o que criou turbuléncia sentimental dos cidad&os,
instabilidade na seguranca, assim como bastantes dividas incobraveis e duvidosas
nos bancos”, convém recordar que quando em 1999 a concessionadria (enquanto
sociedade transmissaria do lote “BT6”) aceitou os termos da revisdo do contrato
titulado pelo Despacho n.© 125/SATOP/99, ja o mercado imobiliario se encontrava
em crise e, apesar disso, se aceitou aquela revisdo € porque ja detinha capacidade
financeira ou garantias de financiamento para avancar com 0 projecto de
aproveitamento fixado no contrato, caso contrario, dada a conjuntura
economicalfinanceira desfavoravel, ndo se teria proposta a realizacdo de tal
empreendimento.

Do mesmo modo, ndo pode ser aceite pela DSSOPT como justificacdo para a
nao realizacdo do aproveitamento do terreno, o argumento de que o surto da
pneumonia atipica ocorrido entre Fevereiro e Junho de 2003 criou um ambiente
desfavoravel no mercado imobiliario, pois se a concessionaria tivesse cumprido o
prazo de aproveitamento estipulado no contrato de concessdo, a obra ja estaria
concluida quando se comegaram a fazer sentir os primeiros efeitos colaterais da
epidemia da gripe causada pelo virus da SARS, isto &, se tivesse cumprido em tempo
a principal obrigacido do contrato de concessdo, como era seu dever, e se tivesse
realizado as obras nos prazos contratualmente estipulados, o aproveitamento estaria
concluido até 16 de Junho 2003, antes do impacto negativo causado pela SARS nas
economias asiticas.

Por outro lado, a ser verdade que a concessionaria ndo apresentou oS
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projectos e ndo iniciou as obras por dificuldades em obter financiamento bancério,
porque é que ndo o veio demonstrar na fase prevista para a execugao das mesmas,
solicitando a DSSOPT, por esse motivo, a prorrogacao do prazo de aproveitamento?

Pelo que ndo entendemos o que pretende traduzir a concessionaria quando
refere que “a nossa companhia tendo em conta a inexisténcia de capital e a
perspectiva de procura no mercado, ndo estava de confianca para apresentar a
V/Direc¢do a proposta de prorrogag¢do do prazo de aproveitamento do terreno”,
porquanto apenas tinha que dirigir um requerimento a entidade concedente,
referindo e demonstrando as alegadas dificuldades para obter financiamento e
solicitar a suspensdo do prazo de aproveitamento do terreno. Ora, parece-nos nao
ser razoavel aceitar que as alegadas dificuldades financeiras da concessionaria
chegassem ao ponto de ndo ter meios ou, nas suas palavras, “confian¢a” para
redigir um pedido de prorrogacéo do prazo de aproveitamento do terreno.

Como ja foi referido na Informacéo n.°59/DJUDEP/2010, de 27 de Outubro,
se fosse verdade que a concessiondria sentiu dificuldades para levar a cabo a
desocupacdo do terreno, teria, no minimo, dado conta dessa situacdo a entidade
concedente antes de expirado o prazo de aproveitamento, e solicitado a suspenséo ou
a prorrogacéo desse prazo.

Também ndo corresponde a verdade a alegacdo que em finais de 1999 se
vivia um clima de inseguranca em Macau, pois, como se sabe, quando o terreno foi
transmitido a concessionaria, em 17 de Dezembro de 1999, ja estavam terminados 0s
processos judiciais relacionados com as triades e que estiveram na origem daquele
clima de inseguranga em Macau.

Certo é que a concessionaria nada fez. Nao recorreu a viu judicial para
obrigar os ocupantes ilegais a abandonarem o terreno nem comunicou a entidade
concedente as alegadas dificuldades para a desocupacéo.

Relativamente ao facto de a concessiondria ter apresentado em Fevereiro de
2007, quase 4 anos apos o termo do prazo de aproveitamento do terreno, um estudo
prévio para apreciacdo da DSSOPT, e esse estudo prévio consubstanciar uma
alteracdo do aproveitamento estabelecido no contrato, ndo pode ser levado em
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consideracdo para atenuar a responsabilidade da concessionaria.

Quanto a justificacdo apresentada para o ndo pagamento de quaisquer das
prestacdes do prémio, ndo poderemos deixar de classificar de hilariante e sui generis
a explicacdo da concessionaria.

Atente-se que o “novo projecto de constru¢do” a que se refere a
concessiondria, no ponto 29 da sua resposta, foi apresentado em Fevereiro de 2007,
sendo que a primeira prestacdo do prémio, no valor de $10.000.000,00 (dez milhdes)
de patacas, deveria ter sido paga em 17 de Janeiro de 2000, e o restante, no valor de
$10.312.618,00 (dez milhdes trezentas e doze mil seiscentas e dezoito) patacas, seria
pago em 4 prestagcOes semestrais, tendo-se vencido a ultima prestacdo em 16 de
Dezembro de 2001, ou seja, 6 anos antes de a concessionaria apresentar aquele
estudo prévio.

Assim sendo, mostram-se abusivas e contrarias ao principio da boa fé as
afirmacdes feitas pela concessionaria nos pontos 15 e 29 da sua resposta, ao referir
que ‘“‘quando a nossa companhia assinou o contrato em 1999, a economia
encontrava-se muito mal e se tivéssemos que pagar a 12 prestacdo do prémio
obrigatoriamente teriamos que recorrer ao financiamento bancario” e que ‘‘julgou
que 0 prémio sé podia ser pago depois do novo projecto de construcdo ter sido
autorizado”.

Se ficou contratualmente acordado que a 12prestacdo do prémio seria paga
no prazo de um més apds a publicacdo do despacho que titula a concessdao, como
pode a concessionaria vir dizer “se tivéssemos que pagar a 1° presta¢do do
prémio...7

S6 pode significar que a concessionaria assinou um contrato com total
irresponsabilidade, pois em 17 de Dezembro de 1999 ja estava a pensar em nao
pagar o prémio, ou seja, vinculou-se a cumprir obrigacbes que de anteméo ja sabia
gue nao iria cumprir.

Na verdade, relativamente ao pagamento do prémio, a concessionaria sabia
perfeitamente que, de acordo com o estipulado na clausula sétima do contrato, teria
que pagar a 12 prestacdo do prémio acima referida no prazo de um més apés a
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publicacdo no Boletim Oficial do despacho que titula a revisdo, ou seja, até 16 de
Janeiro de 2000, e as restantes até 16 de Dezembro de 2001.

De referir que o regime do cumprimento das obrigacdes, sejam elas de fonte
legal ou contratual (neste caso, de fonte contratual), obedece principalmente a trés
principios gerais que tém referéncia na lei: o principio da pontualidade (artigo 400°
do Cadigo Civil), da integralidade (n.°1 do artigo 7539 e da boa fé (n.°2 do artigo
7529.

Ora, certo é gue a concessionaria, desde a data da outorga do contrato, em
Dezembro de 1999, relativamente aos prazos de aproveitamento e ao pagamento das
prestaces do prémio, fixados nas clausulas quinta e sétima do contrato, nunca
respeitou o mais importante daqueles principios, a regra da pontualidade, que exige
que um contrato deva ser cumprido a tempo e que esse cumprimento coincida ponto
por ponto com a prestacao a que o devedor se encontra adstrito.

E, até ao termo dos prazos de pagamento do prémio e de aproveitamento do
terreno, 16 de Dezembro de 2001 e 16 de Junho de 2003, respectivamente, nunca
apresentou qualquer justificacdo para o seu incumprimento, pelo que s6 podemos ser
levados a considerar que o comportamento da concessionaria até a data em que
recebeu o oficio da DSSOPT (n.© 301/6318.02/DSODEP/2010, de 13 de Abril de
2010) a solicitar esclarecimentos sobre a situacdo de incumprimento, além de ser
demonstrativo da total falta de interesse no aproveitamento do terreno, revela ainda
uma conduta contraria aos ditames da boa fé, exigida a ambas as partes no
cumprimento dos contratos, traduzida no dever de agir segundo um comportamento
de empenho, lealdade e correccéo, prevista no n.°2 do artigo 753°do Caodigo Civil, e
também exigida aos particulares nas suas relacfes com a Administracdo, prevista no
artigo 8°do CPA.

O contexto por exceléncia do principio da boa fé € o direito privado, mas no
direito publico, principalmente no direito administrativo, o &mbito da sua aplicacédo
foi estendido as relacdes que se estabelecem entre a Administracé@o e os particulares,
por isso, como estamos no ambito de um contrato administrativo, ou, pelo menos, no
ambito de relagdes entre a Administracdo e um particular (concessionaria), é este
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principio da boa fé aqui aplicavel as duas partes, no campo das relagBes

«

administrativas, que exige que ... A Administragdo Publica e os particulares devem
agir e relacionar-se segundo regras da boa fé” (cf. artigo 8°do CPA).

E fundamental notar que a boa fé exige por um lado a obrigacio de lealdade,
e por outro a obrigacdo de cooperacdo, significando entdo que, ndo s6 as partes
devem abster-se de comportamentos desleais e incorrectos, como também devem
promover a cooperacao entre elas.

Sobre isto, veja-se o principio da colaboragdo mdtua entre as partes
intervenientes patente no CPA: o interessado devera “prestar a sua colaboragdo
para o conveniente esclarecimento dos factos e a descoberta da verdade” (cf. n.° 2 do
artigo 62°do CPA).

Por outro lado, mostrando-se inquestionavel que a concessionaria nao
realizou e nem sequer iniciou o aproveitamento do terreno, bem como ndo pagou
quaisquer das prestacdes do prémio, nos prazos contratualmente fixados, na sua
resposta a audiéncia prévia deveria a mesma apresentar razdes convincentes de que
a falta de cumprimento do aproveitamento do terreno e do pagamento do prémio ndo
procedem de culpa sua, e assim elidir a presuncéo de culpa que recai sobre si.

De referir que na responsabilidade contratual ha uma presuncdo de culpa do
devedor (cf. n.°1 do artigo 788°do Cdédigo Civil), que para a ilidir tera que provar
que a falta de cumprimento ou o cumprimento defeituoso néo procede de culpa sua.

No entanto, além de ndo conseguir provar que nao foi negligente, que se
esforcou por cumprir o aproveitamento do terreno e que usou de todas as cautelas e
zelo que em face das circunstancias do caso usaria um bom pai de familia, ndo
demonstrou que no caso concreto se verificarem circunstancias, especiais ou
excepcionais, que excluissem a censurabilidade da sua conduta.

Por outro lado, deveria também a concessionaria assumir a responsabilidade
por danos causados ao interesse publico resultantes do incumprimento de obrigagBes
assumidas no contrato de concessdo, nomeadamente por ter ficado durante 11 anos
na posse de um terreno que ndo esta a cumprir a sua funcao social e que poderia ter
sido devidamente aproveitado por outro particular interessado.
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Tendo em conta o periodo de tempo (11 anos) em que a concessionaria esteve
na posse de um terreno propriedade do Estado, sem qualquer aproveitamento, e dada
a escassez de terrenos na RAEM, ndo € necessario grande esforco para se apurar 0s
prejuizos ou danos sofridos pela Administragdo em consequéncia do incumprimento,
nomeadamente pelo facto de existirem outros particulares interessados no
aproveitamento dos terrenos da RAEM.

Se atentarmos nos regimes da caducidade e da rescisdo, facilmente se conclui
que as duas causas de extingdo do contrato se verificam quando o concessionario
ndo cumpre, ou nao cumpre rigorosamente, as clausulas do contrato, ficando a
entidade concedente com o direito de extinguir o contrato, a titulo de aplicacédo de
uma sancao ao concessionario faltoso.

Deste modo, a caducidade prevista no contrato e na Lei de Terras é uma
caducidade-sancdo, nao corresponde a caducidade em sentido estrito ou preclusiva,
que se traduz na fixacdo de um prazo peremptdrio para o exercicio de um direito, sob
pena de preclusao, seja qual for a razdo para o seu ndo exercicio.

A caducidade do contrato de concessdo ora em andlise assume a natureza de
caducidade-sancdo, que se verifica pelo ndo cumprimento por parte da
concessiondria de obrigacfes a que se vinculou contratualmente, decorrentes
designadamente do dever de aproveitamento do terreno concedido nos prazos e nas
condicbes fixadas (cf. clausulas terceira, quinta e alinea a) do n.° 1 da décima
terceira do contrato e artigo 103°da Lei de Terras).

Na situagdo de caducidade-sangdo “O objectivo primordial do legislador,
neste caso, ndo é a extincado ou a perda do direito resultante da concessado em virtude
de ndo ter sido exercido dentro do limite temporal fixado, por razdes de certeza e
seguranca juriicas, ditadas pela necessidade de estabilizar as situacdes a que
respeita, mas sim sancionar um comportamento faltoso do concessionario, e evitar
que essa situacdo de incumprimento, lesiva do interesse publico subjacente a
concessao e que pde em causa a sua manutencéo, se prolongue no tempo.

Com efeito, quando, nos termos da alinea a) do n.°1 do artigo 166 por
remissdo do seu n.° 2 da alinea a) do n.°® 3 do mesmo artigo, se sanciona a
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caducidade, nomeadamente a falta de aproveitamento do terreno ou o seu inkio nos
prazos fixados (cf. alinea a) do n.°1 e alinea a) do n.°3, ambos do artigo 1669, o que
se pretende, fundamentalmente, é evitar que o terreno se mantenha na posse do
concessiondrio numa situacdo contréria ao interesse publico subjacente a concessao,
que exige que o terreno se transforme numa unidade socioeconémica produtiva e
também contraria ao interesse geral urbanistico.

Refira-se, a este proposito que foi desde sempre preocupacao do legislador a
execucdo efectiva e célere do aproveitamento dos terrenos concedidos, de forma que
a utilizacdo dos terrenos disponiveis, que sdo um bem escasso, contribuam para o
crescimento econdmico da Regido Administrativa Especial de Macau (RAEM), para
o progresso social e para a melhoria das condigoes de vida da populagdo ™.

Refere a alinea a) do n.° 1 da clausula décima terceira do contrato de
concessdo, uma das trés situacbes, cuja verificacdo determina a caducidade do
contrato:

a) Findo o prazo da multa agravada previsto na clausula sexta — e que se
subsume as situagdes em que decorreram 120 (60+60) dias desde a data em que a
concessiondria deveria ter apresentado o projecto de arquitectura (60 dias apos a
data da publicacio do despacho que titula o contrato).

Deste modo, tendo o referido despacho sido publicado em 17 de Dezembro de
1999, a concessiondria deveria ter apresentado o projecto de arquitectura até 15 de
Fevereiro de 2000, ndo o tendo feito ficaria sujeita a multa de $5.000,00 patacas por
cada dia de atraso, nos primeiros 60 dias, e até ao maximo global de 120 dias,
ficaria sujeita a multa didria que poderia ir até ao dobro daquele valor, ou seja,
$10.000,00 patacas.

Assim sendo, 0 prazo da multa agravada terminou em 15 de Junho de 2000, o
que significa que a partir dessa data mostram-se verificados os pressupostos legais e
contratuais para a Administracio declarar a caducidade do contrato.

Por isso € que, nesta sede de analise das justificaches apresentadas para o
incumprimento do prazo de aproveitamento e de apuramento da responsabilidade
por esse mesmo incumprimento, se mostra completamente irrelevante toda a
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argumentacdo da concessionaria atinente ao facto de ter apresentado um estudo
prévio em Fevereiro de 2007 e de, em 20 de Maio de 2011, ter iniciado diligéncias
junto da Direccdo de Servicos de Financas para proceder ao pagamento da
totalidade do prémio em divida, na medida em s6 além de ndo cumprir com o
estipulado no contrato, s6 o fez depois de ter recebido o oficio da DSSOPT n.°
301/6318.02/DSODEP/2010, de 13 de Abril de 2010.

E, como jé foi referido na informacéo n.°59/DJUDEP/2010, caso se verifique
o0 incumprimento das obrigagdes contratuais, a entidade concedente (Administracao)
nao resta outra alternativa que ndo seja extinguir a presente concessdo, e fazer
reverter o terreno a sua posse, através da declaracédo de caducidade do contrato, por
verificacdo de uma das causas previstas na clausulas da caducidade — findo o prazo
da multa agravada previsto na clausula sexta — (cf. alinea a) do nimero um da
clausula décima terceira) e por falta de aproveitamento do terreno nos prazos e
termos contratuais (cf. alinea a) do n.°®1 ex vi do n.°2 do artigo 166° da Lei de
Terras.)

S6 que, no ambito das concessdes de terrenos, a caducidade s6 comeca a
produzir efeitos com a emissdo de um despacho do Chefe do Executivo que a declare,
a publicar em Boletim Oficial (cf. artigo 167°da Lei de Terras).

Nessa medida, a declaracdo de caducidade ndo tem efeitos meramente
declarativos, mas sim constitutivos, significando que os efeitos da caducidade se
produzem com a emissdo da declaracéo de caducidade e ndo na data em que ocorreu
o facto (ex nunc) que Ihe deu origem, isto &, a extin¢do da concessdo ndo ocorre com
a verificacao das circunstancias previstas na lei ou nos contratos, mas esta associada
a emissdo de um acto administrativo — despacho do Chefe do Executivo — valido e
eficaz que se pronuncie pela caducidade do contrato.

A Administragdo dispde de alguma discricionariedade na verificagdo e
avaliacdo dos pressupostos que preenchem o incumprimento, podendo, perante cada
caso concreto, e fazendo um juizo de ponderacédo de interesses, aceitar ou ndo como
validos os argumentos apresentados, 0 mesmo nao acontece com a decisdo de
declarar a caducidade desta concessdo, que é vinculada, exigida quer pela lei quer
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pelos principios gerais que regem a actividade administrativa, caso ocorra alguma
das circunstancias, imputaveis ao concessionario, e previstas no contrato de
concessdo e na Lei de Terras, ndo podendo a entidade concedente deixar de fazé-lo
por razbes de conveniéncia ou oportunidade, em respeito pelos principios da
prossecucao do interesse publico, da proporcionalidade e da legalidade.

A obrigatoriedade de a entidade concedente declarar a caducidade da
concessao, desde que verificados 0s seus pressupostos, resulta do proprio regime da
caducidade previsto na Lei de Terras e no contrato, sobretudo por que, nas normas
que a provéem o legislador utilizou a expressdo “caducam” (cf. n.% 2 e 3 do artigo
166° da Lei de Terras e n.°1 da clausula décima terceira do contrato) e nao a
expressdo “podem caducar”, ao invés do que fez com a rescisao, onde utilizou
expressdo “podem ser rescindidas” (cf. n.° I do artigo 169° da Lei de Terras e n.° 1
da clausula décima quarta do contrato).

IV — Conclusdes

Face ao exposto, ndo tendo a concessionaria, na sua resposta a audiéncia dos
interessados, logrado afastar a presuncao de culpa que onera o seu comportamento
faltoso, consubstanciado na inexecucdo da obra que constitui o aproveitamento do
terreno denominado lote BT6, objecto da concesséo, deve a Administracdo manter o
sentido da sua decisdo de declarar a caducidade da concessdo, comunicada a
concessiondria atraves do oficio n.©336/6318.02/DSODEP/2011, de 17 de Maio de
2011.”

Reunida em sessao de 15.12.2011, a Comissao de Terras emitiu o0

seguinte parecer:

“Proc. n.°©42/2010 — Proposta de declaracdo da caducidade da concesséo
proviséria, por arrendamento, do terreno com a &rea de 2.795m?, situado na ilha de
Taipa, na Avenida Kwong Tung, na Baixa da Taipa, designado por lote BT6, a favor
da Companhia de Investimento Predial Hamilton, Limitada, pelo incumprimento do
aproveitamento do terreno no prazo fixado. A concessdo provisoria € titulada pelo
Despacho n.2125/SATOP/99, cuja caducidade determina a reverséo do terreno, livre
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de quaisquer 6nus ou encargos, a posse da Regido Administrativa Especial de Macau
(RAEM) com todas as benfeitorias ai introduzidas, sem direito a qualquer
indemnizacao por parte da concessionaria.

I

1. De acordo com o despacho do Chefe do Executivo, através da informacéo
n.© 214/DSODEP/2010 da Direccdo de Servigos de Solos, Obras Publicas e
Transportes (DSSOPT), foi aprovada a proposta de iniciar o procedimento de
declaracdo de caducidade da concessdo, por arrendamento, a favor da
concessiondria Companhia de Investimento Predial Hamilton, Limitada, do terreno
com a &rea de 2.795m?, situado na ilha da Taipa, designado por lote BTS, titulado
pelo Despacho n.2125/SATOP/99, por incumprimento das clausulas quinta, sétima e
oitava do contrato do concessdo e decidido submeter o processo a Comissdo de
Terras, para andlise e parecer.

2. Reunida em sessdes de 19 de Janeiro e 24 de Fevereiro de 2011, a
Comissao de Terras, pelo parecer n.°29/2011, e em concordancia com a proposta da
entidade concedente, prop6s a declaracdo de caducidade da concessdo, nos termos
do disposto na alinea a) do n.°1 da clausula décima terceira do contrato e da alinea
a) do n.°1 do artigo 166°da Lei de Terras, ex vi do n.°2 do mesmo artigo, ou a
declaracdo de rescisdo do contrato, nos termos do disposto na alinea d) do n.°1 da
clausula décima quarta do contrato e na alinea c) do n.°1 do artigo 169°da referida
Lei, e a consequente reversdo do terreno, livre de quaisquer énus ou encargos, a
posse da RAEM, com todas as benfeitorias af introduzidas, sem direito a qualquer
indemnizacéo por parte da concessionaria.

3. Propds ainda aquela Comissdo que, nos termos dos artigos 93°e 94° do
Codigo do Procedimento Administrativo (CPA), a concessionaria seja notificada
para, no prazo de dez dias a contar da data da notificacao, se pronunciar por escrito
sobre o sentido provavel da deciséo.

4. Submetido o parecer da Comissdo de Terras a homologacdo do Chefe do
Executivo, decidiu esta entidade, por despacho de 24 de Marco de 2011, que antes da
tomada da decisdo final neste procedimento de declaracdo de caducidade da
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concessao deveria ser realizada a audiéncia da concessionaria e solicitado parecer
ao Ministério Publico.

5. Nos termos do disposto nos artigos 93°e 94°do CPA, a DSSOPT, atraves
do oficio n.©336/6318.02/DSODEP/2011, de 17 de Maio de 2011, submeteu o sentido
provavel da decisdo (declaracio de caducidade da concessdo) a audiéncia prévia do
interessado, tendo este disposto de um prazo de 10 dias a contar da data da
notificacdo — 18 de Maio de 2011 — para se pronunciar por escrito.

I

6. A concessionaria apresentou em 27 de Maio de 2011 a sua resposta escrita,
tendo submetido em 13 de Junho de 2011, quando j& havia expirado o prazo
concedido, uma resposta adicional, as quais fazem parte integrante deste parecer e
dao-se aqui como reproduzidas, para todos os efeitos legais.

7. Assim, recebida a resposta da concessionaria, foi produzido pelo
Departamento Juridico da DSSOPT um relatorio, datado de 15 de Setembro de 2011,
que faz parte integrante do presente parecer e da-se aqui como reproduzido, para
todos os efeitos legais.

8. O referido relatério conclui propondo que seja mantido o sentido da
decisdo de declarar a caducidade da concessdo, comunicada & concessionaria
através do oficio n.©336/6318.02/DSODEP/2011, de 17 de Maio de 2011, tendo em
conta que a concessionaria, na sua resposta a audiéncia dos interessados, ndo
logrou afastar a presuncdo de culpa que onera o seu comportamento faltoso,
consubstanciado na inexecucdo da obra que constitui o aproveitamento do terreno
denominado lote BT6, objecto da concesséo.

9. Em cumprimento do despacho do director da DSSOPT, de 16 de Setembro
de 2011, o referido relatorio foi enviado ao DSODEP para tramitagdo subsequente.

10. O DSODEP elaborou a informacdo n.© 247/DSODEP/2011, de 19 de
Setembro de 2011, na qual propde superiormente autorizagdo para o envio do
processo a Comissao de Terras para efeitos de parecer, proposta esta que mereceu a
concordancia da subdirectora e do director da referida Direccdo de Servigos.

11. Sobre esta informacéo o Secretario para os Transportes e Obras Publicas
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emitiu despacho em 6 de Outubro de 2011, ordenando o envio do processo a
Comisséo de Terras para efeitos de parecer.
"

Reunida em sessdo de 15 de Dezembro de 2011, a Comissdo de Terras,
analisado o processo e tendo em consideracao o teor do relatorio sobre a audiéncia
dos interessados, datado de 15 de Setembro de 2011, é de parecer que deve ser
declarada a caducidade da concessdo do terreno designado por lote BT6, com os
fundamentos de facto e de direito constantes do sobredito relatorio, ao abrigo da
alinea a) do n.°1 da clausula décima terceira do contrato e da alinea a) do n.°1 do
artigo 166°da Lei de Terras, ex vi do n.°2 do mesmo artigo.

Contudo, esta Comissdo entende que deve sublinhar que nos procedimentos
sobre o incumprimento dos contratos de concessdo dos terrenos com as areas de
15.823m?, 8.124m? e 13.517m? situados na ilha da Taipa, junto & estrada
Governador Albano de Oliveira, titulados pelos Despacho n.© 173/SATOP/97,
publicado no Boletim Oficial de Macau n.©53, Il Série, de 31 de Dezembro de 1997,
Despacho n.©13/SATOP/98, publicado no Boletim Oficial de Macau n.© 10, Il Série,
de 11 de Marco de 1998 e Despacho n.©32/SATOP/98, publicado no Boletim Oficial
de Macau n.© 17, 1l série, de 29 de Abril de 1998, a decisdo foi no sentido de nao
declarar a caducidade da concessao e, por conseguinte, de conceder um novo prazo
para execucdo do respectivo aproveitamento, apesar de se considerar 0 nao
cumprimento do contrato imputavel as concessionarias.

Posteriormente, o Exm.© Secretério para os Transportes e Obras

Publicas emitiu, em 14 de Maio de 2015, o seguinte parecer:

“Proc. n.°©42/2010 — Proposta de declaracdo de caducidade da concesséo
proviséria, por arrendamento, do terreno com a &rea de 2.795m?, situado na ilha de
Taipa, na Avenida Kwong Tung, na Baixa da Taipa, designado por lote BT6, a favor
da Companhia de Investimento Predial Hamilton, Limitada, pelo incumprimento do
aproveitamento do terreno no prazo fixado. A concessdo provisoria € titulada pelo
Despacho n.2125/SATOP/99, cuja caducidade determina a reverséo do terreno, livre
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de quaisquer 6nus ou encargos, a posse da Regido Administrativa Especial de Macau
(RAEM) com todas as benfeitorias ai introduzidas, sem direito a qualquer
indemnizacao por parte da concessionaria.

1. De acordo com o despacho do Chefe do Executivo, através da informacao
n.© 214/DSODEP/2010 da Direccdo de Servigos de Solos, Obras Publicas e
Transportes (DSSOPT), foi aprovada a proposta de iniciar o procedimento de
declaracdo de caducidade da concessdo, por arrendamento, a favor da
concessionaria Companhia de Investimento Predial Hamilton, Limitada, do terreno
com a &rea de 2.795m?, situado na ilha da Taipa, designado por lote BTS, titulado
pelo Despacho n.©125/SATOP/99, por incumprimento das clausulas quinta, sétima e
oitava do contrato da concessdo e decidido submeter o processo a Comissdo de
Terras, para andlise e parecer.

2. Reunida em sessdes de 19 de Janeiro e 24 de Fevereiro de 2011, a
Comissao de Terras, pelo parecer n.°29/2011, e em concordancia com a proposta da
entidade concedente, prop6s a declaracdo de caducidade da concessdo, nos termos
do disposto na alinea a) do n.°1 da clausula décima terceira do contrato e da alinea
a) do n.°1 do artigo 166°da Lei de Terras, ex vi do n.°2 do mesmo artigo, ou a
declaracao de rescisdo do contrato, nos termos do disposto na alinea d) do n.°1 da
clausula décima quarta do contrato e na alinea c¢) do n.°1 do artigo 169°da referida
Lei, e a consequente reversdo do terreno, livre de quaisquer énus ou encargos, a
posse da RAEM, com todas as benfeitorias ai introduzidas, sem direito a qualquer
indemnizacao por parte da concessionaria.

3. Propods ainda aquela Comiss@o que, nos termos dos artigos 93°e 94° do
Codigo do Procedimento Administrativo (CPA), a concessionaria seja notificada
para, no prazo de dez dias a contar da data da notificacao, se pronunciar por escrito
sobre o sentido provavel da deciséo.

4. Submetido o parecer da Comissdo de Terras a homologacao do Chefe do
Executivo, decidiu esta entidade, por despacho de 24 de Marco de 2011, que antes da
tomada da decisdo final neste procedimento de declaracdo de caducidade da
concessdo deveria ser realizada a audiéncia da concessionaria e solicitado parecer
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ao Ministério Publico.

5. Nos termos do disposto nos artigos 93°e 94°do CPA, a DSSOPT, através
do oficio n.°336/6318.02/DSODEP/2011, de 17 de Maio de 2011, submeteu o sentido
provavel da decisdo (declaragédo de caducidade da concessdo) a audiéncia prévia do
interessado, tendo este disposto de um prazo de 10 dias a contar da data da
notificacdo — 18 de Maio de 2011 — para se pronunciar por escrito.

6. A concessionaria apresentou em 27 de Maio de 2011 a sua resposta escrita,
tendo submetido em 13 de Junho de 2011, quando ja havia expirado o prazo
concedido, uma resposta adicional.

7. Assim, recebida a resposta da concessionaria, foi produzido pelo
Departamento Juridico da DSSOPT um relatério, datado de 15 de Setembro de 2011.

8. O referido relatério conclui propondo que seja mantido o sentido da
decis@o de declarar a caducidade da concessdo, comunicada a concessionaria
através do oficio n.©336/6318.02/DSODEP/2011, de 17 de Maio de 2011, tendo em
conta que a concessionaria, na sua resposta a audiéncia dos interessados, ndo
logrou afastar a presuncdo de culpa que onera o seu comportamento faltoso,
consubstanciado na inexecucdo da obra que constitui o aproveitamento do terreno
denominado lote BT6, objecto da concesséo.

9. Em cumprimento do despacho do director da DSSOPT, de 16 de Setembro
de 2011, o referido relatério foi enviado ao DSODEP para tramitacdo subsequente.

10. O DSODEP elaborou a informacdo n.° 247/DSODEP2011, de 19 de
Setembro de 2011, na qual propBe superiormente autorizacdo para o0 envio do
processo a Comissao de Terras para efeitos de parecer, proposta esta que mereceu a
concordancia da subdirectora e do director da referida Direccdo de Servigos.

11. Sobre esta informacao o Secretario para os Transportes e Obras Publicas
emitiu despacho em 6 de Outubro de 2011, ordenando o0 envio do processo a
Comissao de Terras para efeitos de parecer.

12. Reunida em sess@o de 15 de Dezembro de 2011, a Comissdo de Terras,
analisado o processo e tendo em consideracédo o teor do relatorio sobre a audiéncia
dos interessados, datado de 15 de Setembro de 2011, foi de parecer que deve ser

Proc. 35/2020 Pd&g. 51



declarada a caducidade da concesséo do terreno designado por lote BT6.

Consultado o processo supra mencionado e concordando com o0 que vem
proposto pelas razdes indicadas naquele, solicito a Sua Exceléncia o Chefe do
Executivo que declare a caducidade da concessdo do referido terreno. ”

Sobre este parecer, lavrou o Exm.© Chefe do Executivo, em 15 de
Maio de 20135, o seguinte despacho: “Concordo.”

Houve crise economica em Macau entre 1997 e 2004.

O terreno em causa nao foi objecto de aproveitamento por parte

da concessionaria”; (cft., fls. 1236-v a 1253).

Do direito

3. Inconformada com o pelo Tribunal de Segunda Instancia decidido
no ambito do seu anterior recurso contencioso, traz a recorrente o
presente recurso (jurisdicional), pedindo que se revogue o Acordéo
recorrido com as suas legais e naturais consequéncias em relacdo ao
despacho do Chefe do Executivo que declarou a ‘“caducidade da

concessao” do terreno identificado nos autos.

Nada obstando o0 conhecimento do recurso, vejamos,

comecando-se, por nos parecer oportuno, com uma breve “nota

introdutoéria”.
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O presente “recurso” implica a abordagem duma “matéria” que,
nos Gltimos anos tem — infelizmente — suscitado a atencdo e opinido
publica local; (cfr., v.g., sobre o tema Maria de Nazaré Saias Portela in,
“A Caducidade no Contrato de Concessao de Terras”, Comunicacao
apresentada nas 3% Jornadas de Direito e Cidadania da Assembleia
Legislativa da R.A.E.M., Janeiro 2011, pag. 419 e segs., o “Relatério” do
C.C.A.C. sobre a matéria, datado de 15.12.2015, dando conta de mais de
uma centena de lotes de terrenos em situaces de ndo aproveitamento,
notando-se, também, o recente trabalho de Paulo Cardinal, “Estudos
Relativos a Lei de Terras de Macau”, 2019, onde se dedica ao tema um
dos seus capitulos com o sugestivo titulo de: “Caducidades: Breves notas
sobre a Polissemia da «Caducidade» na Lei de Terras de Macau”, cfr.,

pag. 251 e segs.).

Alids, a reduzida extenséo territorial da R.A.E.M., a conhecida (e
muitas vezes, feroz) especulacdo imobiliaria, a (cada vez mais) elevada
densidade populacional, e a existéncia de um grande namero de terrenos
concedidos e que acabaram por nédo ser objecto de desenvolvimento nos

termos das respectivas clausulas contratuais, (cfr., o citado Relatorio do

Proc. 35/2020 Pd&g. 53



C.C.A.C.), s0 podia dar lugar a um “aceso debate” sobre a situacao, as
suas solugdes, assim como da (eventual) necessidade de alteracdo do seu

regime legal.

Por sua vez, é também de vérias dezenas o0 nimero de processos
em que esta Instancia se tem ocupado, apreciado e emitido pronuncia
sobre a questdo da “caducidade das concessoes de terrenos”, sendo, em
nossa opinido, se bem ajuizamos, e tanto quanto nos foi possivel apurar,
(legalmente) justa e adequada a solucéo a que se chegou, e que, por isso,
desde ja se mantém; (cfr., v.g., os Acs. deste T.U.I. de 11.10.2017, Proc.
n.° 28/2017; de 07.03.2018, Proc. n.° 1/2018; de 23.05.2018, Proc. n.°
7/2018; de 06.06.2018, Proc. n.° 43/2018; de 15.06.2018, Proc. n.°
30/2018; de 31.07.2018, Procs. n°s 69/2017 e 13/2018; de 05.12.2018,
Proc. n.°98/2018; de 12.12.2018, Proc. n.® 90/2018; de 19.12.2018, Proc.
n.© 91/2018; de 23.01.2019, Proc. n.® 95/2018; de 31.01.2019, Procs. n°s
62/2017 e 103/2018; de 20.02.2019, Proc. n.° 102/2018; de 27.02.2019,
Proc. n.° 2/2019; de 13.03.2019, Proc. n.° 16/2019; de 27.03.2019, Proc.
n.°© 111/2018; de 04.04.2019, Proc. n.° 2/2019; de 10.07.2019, Procs. n°s
12/2019 e 13/2019; de 24.07.2019, Proc. n.° 75/2019; de 30.07.2019,
Proc. n.° 72/2019; de 18.09.2019, Proc. n.° 26/2019; de 04.10.2019, Proc.
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n.° 11/2017, de 29.11.2019, Procs. n° 81/2017 e 118/2019; de
26.02.2020, Proc. n.° 106/2018; de 03.04.2020, Procs. n°s 7/2019 e
15/2020; de 29.04.2020, Proc. n.° 22/2020 e de 06.05.2020, Proc. n.°
31/2020).

N&o nos parecendo ser este o local para se elaborar ou tecer
grandes consideragdes sobre o tema — ndo se mostrando de olvidar o
nimero de péaginas que as conclusdes da recorrente ja ocupam -

tentar-se-a dar cabal resposta as questdes colocadas.

Total razdo assistindo ao Ministério Publico na consideracao tecida
no seu douto Parecer no sentido de que a recorrente se limita a “reafirmar
ou repisar” no presente recurso (jurisdicional) o que antes tinha
argumentado no seu recurso (contencioso) para o Tribunal de Segunda
Insténcia, adequado se mostra de ponderar no teor da deciséo proferida e

ora recorrida.

Assim  ponderou o Tribunal de Segunda Instancia,

(afigurando-se-nos de destacar o seguinte segmento decisorio):

“Do vicio de forma por inobservancia da forma legal
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Refere a recorrente que o acto do Chefe do Executivo, concordando com o
parecer do Secretario para os Transportes e Obras Publicas, é invalido por néo ter
observado a forma legal exigida pelo artigo 167.°da Lei de Terras.

A nosso ver, julgamos ndo assistir razdo a recorrente.

Preceitua o artigo 167.° da Lei de Terras que “a caducidade das concessoes,
provisorias e definitivas, é declarada por despacho do Chefe do Executivo, publicado
no Boletim Oficial”.

Segundo o artigo 112.°do Cdadigo do Procedimento Administrativo, “os actos
devem ser praticados por escrito, desde que outra forma ndo seja prevista por lei ou
imposta pela natureza e circunstancias do acto”.

No caso vertente, ndo ha davidas de que o Chefe do Executivo praticou o acto
recorrido por escrito.

De facto, ndo nos parece que a lei impde formulas pré-estabelecidas para a
declaracéo de caducidade da concesséo, no sentido de que o Chefe do Executivo tera
que usar determinadas expressoes, sob pena de o seu despacho néo produzir efeitos
juridicos.

E néo obstante ter apenas aposto a expressdo “concordo” no parecer do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas, mas ao concordar com tal parecer,
adoptou como fundamentacdo do despacho de declaracdo de caducidade os
fundamentos de facto e de direito nele consignados, o qual por sua vez concordou
com o que vinha proposto no parecer da Comissdo de Terras, passando a fazer parte
integrante do despacho ora recorrido. Como foi proposta no referido parecer do
STOP a declaracdo de caducidade da concessdo, ao concordar com tal parecer, a
intencdo do Chefe do Executivo, interpretada do ponto de vista de um destinatario
normal, foi inequivoca no sentido de declarar a caducidade da concesséo.

Por outro lado, a lei ndo impede que a publicacdo do despacho de declaracgéo
de caducidade do Chefe do Executivo seja feita pelo Gabinete do Secretario para os
Transportes e Obras Publicas, basta que o referido despacho seja dado
conhecimento ao publico.

Assim sendo, tendo o Chefe do Executivo proferido por escrito o despacho
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que foi no sentido de declarar a caducidade da concesséo e, em consequéncia, foi o
mesmo dado a conhecer ao publico através da publicacdo no Boletim Oficial,
improcede o vicio apontado pela recorrente.

*

Do vicio de forma por falta de fundamentacao

Assaca ainda a recorrente ao despacho recorrido vicio de forma por falta de
fundamentacdo, com fundamento de que o despacho recorrido ndo expds nem as
razdes de facto nem as de direito da deciséo.

A nosso ver, também n&o lhe assiste razo.

Estatui-se no artigo 114.°do Cddigo do Procedimento Administrativo que 0s
actos administrativos que neguem, extingam, restrinjam ou afectem por qualquer
modo direitos ou interesses legalmente protegidos, ou imponham ou agravem
deveres, encargos ou sancgdes, devem ser fundamentados.

Preceitua-se ainda no n.° 1 do artigo 115.° do mesmo Cddigo que a
fundamentacao deve ser expressa, através de sucinta exposicao dos fundamentos de
facto e de direito da decisdo, podendo consistir em mera declaracao de concordancia
com os fundamentos de anteriores pareceres, informacgoes, propostas que constituem
neste caso parte integrante do respectivo acto.

No caso vertente, face ao teor do despacho recorrido, podemos concluir que a
entidade recorrida acolheu os fundamentos de facto e de direito constantes do
parecer do Sr. SATOP que, por sua vez, ponderou as observacdes e recomendacoes
do parecer da Comissdo de Terras, sendo que qualquer destinatario comum (por
referéncia a diligéncia normal do homem meédio que tal deve ser aferido) fica a saber
quais as razdes de facto e de direito que levaram a declaragdo de caducidade da
concessao do terreno, pelo que nédo se vislumbra a alegada falta de fundamentacdo
do acto.

*

Do vicio de forma por falta de audiéncia prévia do interessado

Alega a recorrente que ndo foi ouvida antes de proferida a deciséo final do
procedimento administrativo.
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Salvo o devido respeito, julgamos néo Ihe assistir razao.

Estabelece 0 n.°1 do artigo 93.2do Cédigo do Procedimento Administrativo
que “salvo o disposto nos artigos 96.° e 97.9 concluida a instrucdo, os interessados
tém o direito de ser ouvidos no procedimento antes de ser tomada a deciséo final,
devendo ser informados, nomeadamente, sobre o sentido provadvel desta”.

No caso vertente, a recorrente foi devidamente notificada para se pronunciar,
em audiéncia prévia a decisdo, sobre a provavel declaracdo de caducidade da
concessdo, mais precisamente, através do oficio de 17.5.2011, a recorrente foi
notificada para se querendo pronunciar no prazo de 10 dias, tendo a mesma feito uso
daquele direito em 27.5.2011 e 13.6.2011.

Na verdade, as justificaches apresentadas pela recorrente em audiéncia
prévia foram devidamente ponderadas entretanto ndo foram aceites pela entidade
recorrida.

Nestes termos, uma vez que a recorrente foi devidamente ouvida em audiéncia
prévia, e ap6s o que ndo houve lugar a novas diligéncias instrutérias, seria
desnecessaria nova audiéncia, pelo que improcede o vicio apontado.

*

Do erro nos pressupostos de facto por défice de instrucdo

Alega a recorrente que a Administracdo ndo averiguou factos relevantes e
necessarios a decisdo, opinando que o acto recorrido padece do vicio de violacdo de
lei por erro nos pressupostos.

Ao contrario do que entende a recorrente, somos da opinido de que a
entidade recorrida ponderou todos os factos pertinentes que diziam respeito ao caso
da recorrente.

Efectivamente, ndo tendo a recorrente logrado o aproveitamento do terreno, a
Administracdo tem o dever (vinculado) de declarar a caducidade da concessao.

Uma vez provado que a recorrente ndo aproveitou o terreno dentro do prazo
contratualmente fixado, caber-lhe-ia alegar e provar que néo teve culpa pela falta de
aproveitamento.

E quanto a matéria alegada pela recorrente nos pontos 244 a 252 da peticao
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de recurso, mesmo que fosse provada, ainda ndo seria suficiente para inflectir o
sentido da deciso recorrida.
Assim sendo, improcede o vicio apontado.

*

Do regime de declaracdo de caducidade de concessdo por falta de

aproveitamento do terreno; da alegada violacdo do artigo 215.°da Lei de Terras;

culpa da concessiondria

Alega a recorrente que a conduta da concessionaria ndo merecia qualquer
reprovacdo, na medida em que o incumprimento do aproveitamento foi devido a
factos imputéveis a Administracdo e a circunstancias especiais fora do controlo da
concessiondria, pelo que entende o acto de declaracdo da caducidade do contrato de
concessao padecer do vicio de violagdo de lei.

Vejamos.

N&o obstante invocar a recorrente factos ocorridos apds o términus do prazo
de aproveitamento do terreno, somos a entender que, salvo o devido respeito, s6 tém
relevancia para a decisdo do presente recurso os factos ocorridos até esse prazo que
terminou em Junho de 2003, pois as vicissitudes posteriores a essa data deixam de
ter influéncia numa omissao pretérita e culposa por parte da recorrente.

No caso vertente, foi declarada a caducidade de concessédo com fundamento
na falta de aproveitamento do terreno, por culpa da concessionaria.

Segundo o artigo 215.°da Lei n.°10/2013 (Nova Lei de Terras), esta aplica-se
as concessdes provisdrias anteriores a sua entrada em vigor.

Assinala-se ainda no n.’ 3 desse mesmo artigo que “quando tenha expirado o
prazo anteriormente fixado para o aproveitamento do terreno e este ndo tenha sido
realizado por culpa do concessionario, aplica-se o disposto no n.°3 do artigo 104.°¢
no artigo 166.°”. — sublinhado nosso

Considerando a matéria dos autos e, em particular, os factos reportados até
ao prazo de aproveitamento do terreno, que terminou em Junho de 2003, entendemos
sem margens para duvidas que a falta de aproveitamento é imputavel exclusivamente
a recorrente.
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Segundo o contrato de concessao, o arrendamento € valido pelo prazo de 50
anos, contados a partir de 29.10.1964, data da outorga da escritura publica da
concessdo inicial, devendo o aproveitamento do terreno operar-se no prazo global de
42 meses, contados a partir da data da publicacdo no Boletim Oficial de Macau do
despacho que titulou o contrato, ou seja, até Junho de 2003.

E inaceitdvel o argumento da recorrente quando diz que os prazos
estabelecidos no contrato ndo tinham quaisquer efeitos praticos. Se assim fosse, para
que serviria a outorga de um novo contrato, assim como a fixacao de novo prazo de
aproveitamento.

Uma vez aceite os termos do contrato, 0s outorgantes teriam que cumprir.

Quanto as operacOes de financiamento bancéario, nada tém a ver com a
Administracdo. Na verdade, competia a propria recorrente fazer aquilo que melhor
entender, mas teria sempre que cumprir 0s termos contratuais, nomeadamente no
tocante ao prazo de aproveitamento, sob pena de sujeitar a certas consequéncias
previstas no contrato.

No que toca as formalidades administrativas indispensaveis a boa execucéo
do programa contratual, ndo logrou a recorrente demonstrar que 0s servicos da
Administragéo inviabilizaram o cumprimento do prazo de aproveitamento. No fundo,
a recorrente nada fez, s6 em 2007, ou seja, 4 anos depois do termo do prazo de
aproveitamento do terreno, é que veio apresentar um estudo prévio a DSSOPT.

Nem se diga que o argumento da crise econdémica verificada antes e pouco
tempo depois da transferéncia da soberania de Macau permite dar apoio a
recorrente. Ora, tendo a recorrente pedido a concesséo de terreno para construcao
de edificios afectos a finalidades habitacional, comercial, estacionamento e creche,
era porque tinha interesse em executar um empreendimento imobiliario para fins
lucrativos, e se veio a saber que se verificaram mudancas em Macau, a nivel
economico, social ou urbanistico, nomeadamente crise econémica nos anos de 90 e
inicios dos anos 2000, entdo tinha que assumir os riscos da sua actividade comercial,
ou simplesmente ponderar se deveria aceitar a celebracdo do contrato de concesséo,
e se tivesse aceitado, também deveria ponderar se tinha condicdes para continuar.
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Em suma, a recorrente ndo aproveitou, nem sequer iniciou 0 aproveitamento
do terreno até ao termo do prazo contratualmente acordado, ndo se vislumbrando ter
ela agido diligentemente realizando atempadamente os trabalhos e as obras de
aproveitamento, e em lado algum se logrou a prova de que a falta de aproveitamento
se deveu a culpa da Administracéo, tudo apontando que a falta de aproveitamento do
terreno se deveu a culpa exclusiva da recorrente.

Conforme dito acima, para as concessdes provisorias de pretérito, verificadas
antes da entrada em vigor da nova Lei de Terras, em que a falta de aproveitamento
se deveu a culpa do concessiondrio, a alinea 3) do artigo 215.9da nova Lei de Terras
manda aplicar o n.°3 do artigo 104.%¢ artigo 166.°da Lei de Terras.

Dispoe o n.° 3 do artigo 104.° da nova Lei de Terras que “a inobservancia de
qualquer um dos prazos referidos no nimero anterior sujeita 0 concessionario as
penalidades estabelecidas no respectivo contrato ou, sendo este omisso, a multa no
montante correspondente a 0.1%, consoante as situacdes, do prémio ou do preco de
adjudica¢do por cada dia de atraso, até 150 dias”. — sublinhado nosso

Por sua vez, determina o artigo 166.°da mesma Lei:

“l. Para além das situagoes previstas nos Capitulos VII e XI, as concessoes
provisorias ou as concessdes definitivas em fase de reaproveitamento de terrenos
urbanos ou de interesse urbano caducam, quando se verifique qualquer uma das
seguintes situacoes:

1) Nao conclusdo do aproveitamento ou reaproveitamento do terreno nos

prazos e termos contratuais ou, sendo o contrato omisso, decorrido 0 prazo

de 150 dias previsto no n.°3 do artigo 104.S independentemente de ter sido
aplicada ou ndo a multa;

2) Suspensdo, consecutiva ou intercalada, do aproveitamento ou

reaproveitamento pelo periodo fixado no contrato ou, no siléncio deste, por

prazo superior a metade do previsto para a sua concluséo.

2. Para além das situagdes previstas nos Capitulos VII e XI, as concessdes
provisorias de terrenos rusticos caducam gquando:
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1) O aproveitamento ndo seja iniciado dentro de seis meses ap0s a concessao
ou no prazo contratual fixado;
2) O aproveitamento seja suspenso, consecutiva ou intercaladamente, por um

periodo superior a 12 meses.” — realgado nosso

Face as normas acima expostas, no tocante as concessdes provisorias de
pretérito, se se verificar que a falta de aproveitamento dos terrenos se deveu a culpa
do concessiondrio, os dois preceitos legais acima referidos aplicam-se
imediatamente, mesmo que estejam em contradicdo com o convencionado pelas
partes no respectivo contrato de concessao, e também independentemente de ter sido
aplicada ou ndo a multa.

Entende a recorrente que a multa deveria ser aplicada, por incumprimento
dos termos do contrato de concessdo, antes de ser declarada a caducidade do
contrato.

Ora, a questdo ja foi objecto de apreciacéo pelo TUI.

Por razBes de economia processual, cita-se parte do Acorddo daquele
Venerando Tribunal, no Processo n.©28/2017, com a qual concordamos:
“Relativamente as concessdes provisdrias anteriores a entrada em vigor da lei nova,
prescreve o artigo 215.°9da nova Lei de Terras:

“Artigo 215.°
Nas concessdes provisorias

A presente lei aplica-se as concessfes provisorias anteriores a sua entrada
em vigor, com as seguintes ressalvas:

1) Quando esteja a correr um prazo fixado por legislacdo anterior e a
presente lei o tiver modificado, € aplicado o prazo mais longo;

2) Os direitos e deveres dos concessionarios sao imediatamente regulados
pela presente lei, sem prejuizo do convencionado nos respectivos contratos;

3) Quando tenha expirado o prazo anteriormente fixado para o
aproveitamento do terreno e este ndo tenha sido realizado por culpa do
concessiondrio, aplica-se o disposto no n.° 3 do artigo 104.° e no artigo 166.°”.
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A alinea 1) ndo € relevante para a questdo em apreco por se referir a duracéo
de prazos legais.

No que respeita aos direitos e deveres dos concessionarios a alinea 2) faz
prevalecer o convencionado nos respectivos contratos sobre o disposto na lei. Na sua
falta, aplica-se a nova Lei e ndo a antiga Lei.

Ou seja, em tudo quanto respeite a direitos e deveres dos concessionarios
aplica-se, em primeiro lugar, o que tiver sido contratado pelas partes. No que ndo
esteja regulado no contrato de concessdo aplica-se, supletivamente, a nova Lei. E,
eventualmente, se for caso disso, até as normas do artigo 11.°do Cddigo Civil. Pelo
menos, o disposto no seu n.° I, nos termos do qual “a lei so dispoe para o futuro;
ainda que lhe seja atribuida eficacia retroactiva, presume-se que ficam ressalvados
os efeitos ja produzidos pelos factos que a lei se destina a regular”.

Na matéria de facto provada, sob o n.°lIl, transcrevemos a clausula 12.2onde
se estipula sobre as condigdes de caducidade do contrato de concessdo por falta de
aproveitamento do terreno no prazo contratual, pelo que a mesma se aplica nos
termos da alinea 2) do artigo 215.©da Lei nova. Nao obstante, isso ndo quer dizer
que as condicOes de declaracdo da mencionada caducidade se rejam apenas pela
mesma clausula. Nas situagdes omissas pode ter lugar a aplicacao da Lei nova, como
dissemos ja.

Interpretemos a alinea 3) do artigo 215.°da Lei nova, segundo a qual, quando
tenha expirado o prazo anteriormente fixado para o aproveitamento do terreno e este
ndo tenha sido realizado por culpa do concessionario, aplica-se o disposto no n.°3
do artigo 104.%e no artigo 166.°

Tendo em conta que o proémio do artigo 215.°ja determina a aplicacdo da lei
as concessdes provisorias anteriores a sua entrada em vigor, a intencdo desta alinea
3) é a de aplicar imediatamente dois preceitos da lei nova, mesmo contra o que esteja
convencionado nos respectivos contratos (alinea anterior) e na lei antiga. A ndo ser
esta a interpretacio da alinea 3) (prevaléncia destas duas normas da lei nova sobre
0 estabelecido nos contratos), ela seria inutil visto que do proémio do artigo 215.°¢
da sua alinea 2) ja resultaria que a lei nova se aplicaria as concessdes provisorias
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anteriores a sua entrada em vigor e que o contratado prevalece sobre a lei no que
toca a direitos e deveres dos concessionarios. Nao haveria necessidade de mandar
aplicar expressamente dois preceitos da lei nova. Ou seja, o unico efeito util da
alinea 3) é dizer que, ao contrario do que resulta da alinea 2) - onde o
convencionado pelas partes prevalece sobre as disposi¢des da lei nova - estes dois

preceitos da lei nova prevalecem sobre o contratado.”

Pelos fundamentos antes expostos, improcedem as razdes da recorrente
quanto a esta parte.

Da usurpacéo de poderes

Alega a recorrente que 0 acto recorrido baseou-se em instrucdes internas,
nomeadamente a informacdo n.© 095/DSODEP/2010, a qual estabelece critérios de
classificagdo do comportamento dos concessionarios no ambito da Lei de Terras em
matérias de contratos de concessao, assacando ao mesmo acto vicio de violacdo de
lei por ofender o principio da separacéo de poderes.

De facto, aquela informagdo mais ndo seja do que uma orientacdo interna,
um instrumento auxiliar na apreciacdo dos inumeros casos de caducidade de
concessdes por falta de aproveitamento de terrenos e ndo tem qualquer natureza
normativa.

Alias, analisado o teor do despacho recorrido que concordou com o despacho
do SATOP e este, por sua vez, concordou com o parecer da Comissdo de Terras,
podemos concluir que a norma que serviu de fundamento de direito ao despacho
recorrido foi efectivamente a alinea a) do n.° 1 da clausula décima terceira do
contrato de concesséo e a alinea a) do n.°1 do artigo 166.°da Lei de Terras, e ndo a
alegada informacéo do Chefe do Executivo.

Decidiu 0 Acorddo do Venerando TUI, no Processo n.°© 81/2016 que “a
violacdo de instrucdo pode constituir infraccdo de dever funcional por parte do
subalterno, mas ndo constitui fonte de direito, pelo que o interessado ndo pode
invocar a violagdo de instrucdo, como fundamento de anulagdo de acto
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administrativo”.

Improcede, pois, 0 recurso nesta parte.

*

Da alegada violacdo dos principios da proporcionalidade, dos direitos e

interesses dos residentes, da igualdade e da imparcialidade

Assaca ainda a recorrente ao despacho recorrido vicio de violacdo de lei por
ofender os principios da proporcionalidade, dos direitos e interesses dos residentes,
da igualdade e da imparcialidade.

Conforme decidido pelo recente Acérdé@o do TUI, no Processo n.©38/2017, a
declaracdo de caducidade do contrato de concessdo consiste num poder-dever do
Chefe do Executivo, quando o terreno ndo tenha sido aproveitado no prazo legal e
nao tenha sido pedido a prorrogacao do prazo, nos termos do n.°5 do artigo 104.°da
actual Lei de Terras.

Trata-se, no fundo, de um dos efeitos impostos por Lei, pois ndo cabe a
Administracdo decidir se declara ou ndo declara a caducidade, pelo contrario, é um
acto vinculado do Chefe do Executivo.

Ora bem, uma vez que o ndo aproveitamento do terreno procede de culpa da
recorrente, verificados estdo os pressupostos da declaracdo de caducidade do
respectivo contrato de concessao.

Em boa verdade, ndo obstante a Administracdo ndo ter declarado
atempadamente a caducidade da concessdo por falta de aproveitamento, ndo
significa que a mesma esta impedida de o fazer a todo o momento, considerando que
nao existe qualquer limite temporal para o efeito, nem implica que o prazo de
aproveitamento inicialmente concedido pode ser prorrogado, por ndo haver qualquer
disposicéo legal que prevé essa possibilidade.

E quaisquer pedidos posteriores com vista a obter prorrogacao do prazo de
aproveitamento ou alteracdo da finalidade da concessdo nédo tém a virtualidade de
transformar um dever vinculado da Administracdo num poder discricionario, sempre
que se verifiqgue incumprimento do prazo de aproveitamento por culpa das
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concessionarias.

No caso vertente, uma vez verificada a falta de aproveitamento do terreno
imputavel a recorrente, a Administracio esta obrigada a declarar a sua caducidade,
nos termos consentidos pela alinea 3) do artigo 215.6 166.e 167.% todos da Lei n.©
10/2013.

Logo, torna-se irrelevante a invocagdo daqueles vicios.

E quanto a questdo de saber se a decisdo da Administracdo sobre a
declaracdo de caducidade da concessdo dos terrenos foi diferente para situagdes
idénticas, somos a entender que, na medida em que as circunstancias de facto néao
sdo exactamente as mesmas, ndo podemos dizer que a Administracdo tenha decidido
diferentemente de casos semelhantes, assim, ndo se vislumbra violagdo do principio
da igualdade.

Mesmo que assim ndo se entenda, conforme dito acima, inserindo-se o0 acto
da Administracdo no &mbito do exercicio da actividade vinculada que decorre do
disposto no artigo 215.°e na alinea 1) do n.°1 o artigo 166.Y da Lei de Terras, ndo
pode estar em causa a violacdo daquele principio, o qual funciona apenas como
limite interno da actividade discricionaria da Administracdo e ndo no dominio do
exercicio de poderes vinculados.

Conforme se decidiu no Acérdao do Processo n.©111/2018, do TUI: “Tem
este Tribunal considerado que esta declaracdo de caducidade, com este fundamento,
constitui um acto vinculado para a Administracdo. Se esta, noutros procedimentos
administrativos, ilegalmente, ndo declarou a caducidade de outras concessoes,
supostamente havendo semelhanca dos mesmos factos essenciais, tal circunstancia
nao aproveita, em nada, a concessionaria dos autos, sem prejuizo de poder haver
consequéncias dessas alegadas omissdes. Os administrados ndo podem reivindicar
um direito a ilegalidade.”

Aqui chegados, somos a concluir que ndo existe 0os vicios imputados pela
recorrente.

(..)”; (cfr., fIs. 1253 a 1262).
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Aqui chegados, vejamos.

Percorrendo as — extensas — “conclusdes” da recorrente, em
abreviada sintese que se nos mostra adequada, (e ndo obstante repetir a
recorrente a ‘“‘versdo” antes ja apresentada ao Tribunal de Segunda

Instancia), cremos que, em bom rigor, duas sao as questoes a apreciar.

A primeira, quanto a alegada “insuficiéncia da matéria de facto”,

(cfr., as conclusdes 12a 139, e, a segunda, quanto a um imputado “erro

de julgamento”, ainda que, na opinido da recorrente, por razdes varias;

(cfr., conclusdes 142e segs.).

—  Comecemos pela dita “insuficiéncia”.

Pois bem, a (verdadeira) questdo esta no seguinte:

Entende a recorrente que “‘situacoes idénticas” a sua existiram que

mereceram “resposta favoravel” da Administracdo, considerando que as

mesmas deviam estar referenciadas na “decisao da matéria de facto” dada
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a sua relevancia para a solucéo dos presentes autos.

E, assim n&o tendo sucedido, volta a suscitar a questéo.

A resposta que & mesma se nos apresenta adequada — que, como
bem se salienta no aludido Parecer do Ministério Publico, € a da sua total
improcedéncia — aconselha, porém, para cabal ou melhor esclarecimento
da recorrente, uma prévia e breve nota sobre a “situacdo do terreno” que

Ilhe foi concedido.

Pois bem, como resulta da matéria de facto dada como provada e
atrés retratada, a dita situacdo teve inikio em 17.12.1999, data da
publicacdo no B.O. do despacho do entdo Secretario da tutela que
autoriza a transmissdo do direito de aproveitamento resultante de anterior
concessdo de um conjunto de lotes de terrenos, no qual, o “lote BT6”
aqui em questéo, a ora recorrente, (tudo, nos termos e condicOes referidas

na dita “matéria de facto”; cfr., pag. 23 a 29 deste aresto).

E, em face da (total) passividade e inércia da recorrente por (mais

de) “10 anos”, deu a Administracdo de Macau inkio ao processo que
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culminou com a “declaracdo de caducidade da concessdao”, convidando,
em prol do principio do contraditorio, a mesma a esclarecer ou justificar
a situagdo da “falta de aproveitamento do terreno”, que, (diga-se), nos
termos do acordado, devia ocorrer até 16.06.2003, ao que, em resposta, e
em sintese, se invocou como sua causa, a ‘“crise economica” ¢ a

“ocupacdo do terreno por terceiros”; (cfr., pag. 29 a 37 deste aresto).

Considerando-se as “razodes” pela recorrente apresentadas para a
situagdo “insuficientes” ¢ “inoperantes” para efeito de afastar a sua
“culpa pelo desaproveitamento” em questdo, prosseguiu-se com o
processado que, em 15.05.2015, (e com o terreno na mesma situagéo),
deu lugar a aludida “declaragdo de caducidade”; (cfr., pag. 37 a 52 deste

aresto).

Perante isto, que dizer?

Como cremos que sem esforgo se mostra de concluir, evidente € a

falta de razéo da recorrente, apresentando-se-nos, (sem prejuizo do muito

respeito for outro entendimento), que tudo o que pela ora recorrente vem

alegado carece de sentido, constituindo, apenas e tdo so, “falsas
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questdes”.

De facto, se assente (e indiscutivel) é (e estd) a “culpa da
recorrente no ndo aproveitamento do terreno”, qual a relevancia para os
presentes autos de outras (eventuais) “situacdes idénticas com distintos

despachos e solugdes™?

Poderia a Administracao decidir de forma diversa?

Ora, como ja decidiu este T.U.I., (e no mesmo sentido se ponderou
no Acoérddo recorrido do Tribunal de Segunda Instancia), em face da
facticidade apurada, outra solucéo néo existia, pois que verificada a culpa
da recorrente nos termos descritos, (e violado o acordo celebrado), estava
a Administracdo “vinculada” a decidir como decidiu, absolutamente
irrelevante sendo as alegadas “situacOes idénticas”, onde — quica — por,
outra ordem de razbes, eventual lapso ou erro, pode assim néo ter
sucedido, pois que ndo ha “direito aigualdade em ilegalidades”; (cfr., v.g.,

0 Ac. de 27.03.2019, Proc. n.© 111/2018).

Com efeito, (como no seguimento de anterior entendimento),
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recentemente voltou este Tribunal a afirmar:

“Perante a falta de aproveitamento do terreno por culpa do
concessionario no prazo de aproveitamento previamente estabelecido,
bem como o decurso do prazo de arrendamento, a Administracdo esta
vinculada a praticar o acto administrativo, cabendo ao Chefe do
Executivo declarar a caducidade de concessao do terreno.

No ambito da actividade vinculada, ndo valem os vicios proprios
de actos discricionarios, como a violacado de principios gerais do Direito
Administrativo, ndo sendo relevante a invocacgéo de tais vicios, incluindo
a violacéo do principio da boa fé e do principio de venire contra factum
proprium”, (cfr., o cit. Ac. de 03.04.2020, Proc. n.° 15/2020);

“Trata-se dum acto vinculado, sendo que a actuacdo da
Administracao constitui, em bom rigor, ndo s6 um poder mas também um
dever que h& de ser cumprido.

(...)

Face a Lei de Terras vigente, o Chefe do Executivo ndo tem
margem para declarar ou deixar de declarar a caducidade da concessao,
tendo que a declarar necessariamente, pelo que ndo valem aqui 0s vicios

proprios de actos discricionarios, como a violagdo de principios gerais
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do Direito Administrativo™, (cfr., o cit. Ac. de 03.04.2020, Proc. n.°
7/2019); e,

“No caso de declaracédo de caducidade da concessao do terreno, o
que releva para a solucdo sobre a questdo de meérito, ou seja, de
legalidade do acto administrativo, é o ndo aproveitamento do terreno,
por culpa do concessionario, no prazo estabelecido para o efeito, ndo se
afigurando pertinentes as vicissitudes sucedidas apés o prazo de

aproveitamento”, (cft., o cit. Ac. de 29.04.2020, Proc. n.° 22/2020).

Nesta conformidade, (como igualmente se demonstrou no aludido
Acordéo recorrido), evidente sendo que o despacho do Chefe do
Executivo que declarou a caducidade da concesséo se apresenta legal e
valido no que toca a sua “forma” e “substincia”, (constatando-se,
igualmente, que ja foram estes aspectos repetidamente abordados nos
Acorddos desta Instancia atras referidos e para onde se remete),
verificando-se, também, (como claramente se alcanca das alegagdes e
conclusbes apresentadas), que a recorrente captou, na integra, todas as
razdes de facto e de direito de tal decisdo, manifesto € que bem andou o
Tribunal recorrido na deciséo que proferiu, negando provimento ao

recurso (contencioso), impondo-se, sem mais alongadas consideracoes,
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porgue ociosas, a decisao que segue.

Decisao

4, Nos termos e fundamentos que se deixam expostos, em

conferéncia, acordam negar provimento ao recurso.

Custas pela recorrente, com a taxa de justica de 10 UCs.

Registe e notifique.

Macau, aos 10 de Junho de 2020

Juizes: José Maria Dias Azedo (Relator)

Sam Hou Fai

Song Man Lei

O Magistrado do Ministério Publico

presente na conferéncia: Joaquim Teixeira de Sousa
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