Processo n° 535/2016
(Autos de recurso contencioso)

Data: 13/Setembro/2018

Assuntos: Lei de Terras
Declaragcdo de —caducidade da —concessdao de
terreno por falta de aproveitamento

SUMARIO

Para as concessdes provisdrias de pretérito,
quando tenha expirado o prazo anteriormente fixado para o
aproveitamento do terreno e este ndo tenha sido realizado
por culpa do concessiondrio, a alinea 3) do artigo 215.°
da nova Lei de Terras manda aplicar o n.° 3 do artigo
104.° e artigo 166.° da mesma Lei.

Isto é, aqueles dois preceitos aplicam-se
imediatamente, mesmo que estejam em contradi¢cdo com o
convencionado pelas partes no respectivo contrato de
concesséao, e também independentemente de ter sido
aplicada ou ndo a multa.

Segundo o contrato de concessdo, o arrendamento é
valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir de
6.7.1992, 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 6 de Janeiro de 1996.

N&o obstante que a Administracdo ndo chegou a
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aceder ao pedido da recorrente e emitir a licencga de
obras, a verdade é que a recorrente ndo estava
impossibilitada de aproveitar o terreno segundo ©
contrato de concessao, pois o0s servigcos competentes
tinham o prazo de 90 dias para apreciar os projectos e
caso ndo se pronunciassem no prazo de 90 dias, a
concessionaria poderia dar 1inicio & obra projectada no
prazo de 30 dias apds comunicacdo por escrito a DSSOPT.

Por outro lado, provado que sbé em Agosto de 1995,
ou seja, altura em que faltavam sé cerca de 5 meses para
terminar o prazo global de 42 meses fixado para o
aproveitamento do terreno, ¢é que a recorrente veio
apresentar o projecto de arquitectura e requerer a
licenca de obra, isso mostra que a recorrente contribuiu
em grande medida para o incumprimento da obrigacdo de
aproveitamento do terreno, devendo sujeitar-se a certas
consequéncias negativas.

Provado que a concessiondria ndo aproveitou o
terreno no prazo de aproveitamento fixado no contrato de
concessdo, ndo tendo ela agido diligentemente realizando
atempadamente os trabalhos e as obras de aproveitamento,
verificada estd a culpa da concessionadria na falta de
aproveitamento do terreno concedido.

O acto de declaracdo da caducidade é um acto

vinculado do Chefe do Executivo, pelo que ndo h& violacéao
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dos principios da Dboa fé, da proporcionalidade, da
igualdade e da imparcialidade, os quais funcionam apenas
como limites internos da actividade discricionaria da
Administracdo e ndo no dominio do exercicio de poderes

vinculados.

O Relator,

Tong Hio Fong
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Processo n° 535/2016
(Autos de recurso contencioso)

Data: 13/Setembro/2018

Recorrente:
- Fomento Predial Golden Bowl, Limitada

Entidade recorrida:
- Chefe do Executivo

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instdncia da RAEM:

I) RELATORIO

Fomento Predial Golden Bowl, Limitada, sociedade
com sede em Macau, com sinais nos autos, inconformada com
o0 despacho do Exm.° Chefe do Executivo que declarou a
caducidade da concessd3o do terreno com a area de 6480 m3
situado na Peninsula de Macau, na ZAPE, designado por
lote 12, descrito na CRP sob o n.° 22461, por
incumprimento do ©prazo de aproveitamento do terreno,
interpds o ©presente recurso contencioso de anulacéo,
formulando na petigdo de recurso as seguintes conclusdes:

“1. Ora, como é consabido, a obra nédo se pode iniciar sem a
emissdo da competente licenga de obras, estando inclusivamente tal
acto sujeito a punicdo, tudo nos termos dos artigos 42° e ss e
artigo 65°, ambos do Decreto-Lei n.° 79/85/M, de 21 de Agosto
(Regulamento Geral da Construgdo Urbana e doravante “RGCU”) .

2. Num momento em que a concessiondria nunca lhe viu ser
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emitida licenca de obras, em que aguardava resposta ao estudo prévio
apresentado em 2003, em que tinha solicitado a PAO por 7 vezes, em
que tinha Jj& justificado que apds a aprovacdo do estudo prévio de
2003 retomaria o aproveitamento, em que tinha Jj& demonstrado a
viabilidade econdémica do projecto, em que tinha negociado com o
banco TAI FUNG as necessarias facilidades de financiamento e em que
tinha efectuado o pagamento do prémio na integra, encontrava-se a
Administracdo a adiar-lhe a resposta a reclamagcdo relativa a PAO,
impedindo o desenvolvimento do aproveitamento, enquanto incluia o
terreno em questdo num grupo de terrenos no ambito dos quais os
concessiondrios ndo os pretendiam aproveitar.

3. Em 03.05.2011, ainda por territdédrios desconhecidos da
concessiondria, a DSODEP procedeu a uma anadlise do processo através
da Informacdo n.° 091/DSODEP/2011, de 3 de Maio, evidenciando-se
aqui os seguintes factos.

4. No ponto 22 refere-se que: “(..) Entretanto, no dia 1 de
Marco de 2004, a DSSOPT enviou um Oficio, indicando & concessiondria
que sé apds a definicéo dos respectivos condicionamentos
urbanisticos ¢é que 1iria emitir parecer sobre o estudo prévio
apresentado pela concessionadria, resultando dai que a referida
sociedade ndo conseguia iniciar as construgdes (..)”.

5. No ponto 24, saliente-se, notoriamente, a preocupacdo da
DSODEP quanto ao sério incumprimento das obrigacdes da DSSOPT neste
processo, nomeadamente quando propde submeter o caso a analise

juridica pelas seguintes razdes.
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6. “24.1 A concessiondria requereu a emissdo da licenca de
obras em 3 de Agosto de 1995 (T-3857), todavia, o nosso Departamento
ndo lhes respondeu;

7. 24.2 A concessiondria apresentou um estudo prévio em
13.10.2003, relativamente a libertacdo da altura do edificio e
libertacdo do indice de utilizacdo do solo (T-4015), na carta de
resposta, emitida pelo nosso Departamento (Oficio n.
1493/DURDEP/2004, indicamos que sé apds a definicdo dos respectivos
condicionamentos urbanisticos é que se iria emitir parecer sobre o
estudo prévio apresentado pela concessionéaria, o) que nunca
aconteceu;

8. 24.3 A nossa Direccdo emitiu uma planta de alinhamento
oficial em 10 de Agosto de 2009, impondo condig¢des de altura maxima
do edificio (65m NMM) e de altura dos pdédios (13.6m), no entanto
mais desfavordveis em comparacdo com “o planeamento do NAPE”, pois
foram baseadas nas condig¢des j& revogadas”.

9. Em 10.06.2011, o Departamento Juridico da DSSOPT emite
Parecer quanto ao processo, sob a informacdo n.° 26/DJUDEP/2011, ai
se reconhecendo, no Ponto 13, que a atitude da Administracdo, ao néo
apreciar atempadamente o pedido de alteracdo do projecto e ter
condicionado essa apreciacdo a emissdo da nova PAO para a zona,
criou na concessionédria legitima expectativa e ideia de impunidade
assente na tolerdncia exagerada da Administracdo.. quid juris

10. Ora, independentemente de a actividade administrativa se

pautar, ou né&do, por uma conduta exageradamente tolerante, o certo é
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que todo o comportamento da Administracdo ao longo deste processo,
para além de ter impedido o aproveitamento do terreno nos prazos
contratualmente previstos, ou noutros mais a frente mas ndo tardios,
aceita e reconhece o0s motivos Justificativos apresentados pela
concessionaria, doutra forma, hé& muito tempo teria exercido o
alegado direito a declaracdo de caducidade, sendo 1isto dque se
reconhece no citado Parecer.

11. O Parecer emitido sob a informacdo n.° 26/DJUDEP/2011
segue assentando a desculpa da actuagdo inerte da Administragdo no
indeferimento técito, esquecendo-se, no entanto, que sem licenca de
obras, sem projecto aprovado e sem emissdo de PAO é objectivamente
impossivel dar andamento ao aproveitamento, sendo que a
concessionéaria aguardava resposta relativamente a todos esses
pontos.

12. Em complemento, sendo tais factos sobejamente conhecidos
pela DSSOPT, pelo que nem mereceriam alegag¢do, a concessionaria, a
exemplo de todos os outros concessionarios que desenvolvem
aproveitamentos desta natureza, necessita da licenca de obras para,
por exemplo, celebrar contratos com seguradoras do trabalho, de per
si obrigatdérios em termos legais, ou para proceder a importacdo de
materiais e equipamentos de construcdo, entre outros, sendo a sua
emissdo e posse pressupostos legal fundamental para a pratica de um
substancial punhado de actos, sem os quais n&o ha obra.

13. Em 17.12.2015, a Comissdo de Terras emite o Parecer n.°

126/2015, no ambito do Processo n.° 69/2013, respeitante a proposta
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de declaracdo de caducidade da concessdo do terreno aqui tratado,
estando as conclusdes ai retiradas da aplicacdo dos critérios de
classificacdo de gravidade de terrenos ndo aproveitados baseadas em
pressupostos errados, nomeadamente pelo simples facto de que para
existir aproveitamento terd de existir licenca de obras e projecto
aprovado, sendo que estes sdo impedimentos de conclusdo objectiva,

0os quais deveriam ser, automaticamente, aceites pela Comissdo de

Terras.

14. Salvo o devido respeito, a Comissdo de Terras navega em
argumentacdo especulativa, com manifesta falta de sustentacéo
fadctica e legal, nomeadamente da evidente contradicdo entre a
utilizacdo dos vocabulos “pretextos”, “esquivar-se” e “projecto para

tratamento de riscos e crises” quando a concessiondria aguardava
licenca de obras, aguardava aprovacdo de projecto, aguardava
resposta a reclamacdo relativa a POA, tinha pago o prémio da
concessdo por inteiro, tinha contraido financiamento para custear a
obra, etc., e tudo do conhecimento dessa Comissé&o.

15. Mais se afirma no Parecer da Comiss&o de Terras que “Se
de 3 de Agosto de 1995 (data em que solicitou a emiss&o da licenca
da obra de superestrutura) a 15 de Outubro de 2003 (data em que
apresentou o projecto de modificacdo do aproveitamento do terreno T-
4015), (..) tivesse sido capaz de dar acompanhamento a situacdo do
aproveitamento do terreno, o aproveitamento do terreno J& poderia
ter ficado concluido” sendo impressionante tal argumentacdo, uma vez

que as obras ndo se iniciaram apbds 3 de Agosto de 1995 porque a
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Administracdo n&o emitiu a licenca de obras, e ndo se iniciaram apds
15 de Outubro de 2003 porgque a Administracdo ainda ndo tinha emitido
a licenca de obras e nunca se pronunciou, alids como até hoje, sobre
o projecto apresentado nessa data.

16. Nos termos do artigo 302° do Cdédigo Civil, o direito de
declarar a caducidade encontra-se prescrito pelo decurso do prazo
ordindrio de 15 anos para o exercicio de qualquer directo, sendo
que, caso operasse a caducidade findo o prazo para o aproveitamento,
isto é, em 5 de Janeiro de 1996, teria de ser declarada até 5 de
Janeiro de 2011, o que ndo sucedeu in casu.

17. Porque n&o se esclarece se a caducidade foi declarada
“findo o prazo da multa agravada previsto na clausula oitava” ou se
foi declarada por “Interrupcgdo do aproveitamento do terreno por um
prazo superior a 90 dias, salvo motivos especiais devidamente
justificados e aceites pelo Primeiro Outorgante”, hé& obscuridade,
contradicéo ou insuficiéncia na fundamentacéo do acto, n&o
resultando esclarecida a sua motivacdo, o que equivale a falta de
fundamentacdo, nos termos do n.° 2 do artigo 115° do CPAC,
fulminando o acto de vicio de forma, devendo por isso ser anulado ou
declarado nulo nos termos legais.

18. Dispde a alinea a) do n.° 1 da cléusula décima terceira
do contrato de concessdo que o contrato caducard findo o prazo de
multa agravada, previsto na clausula oitava.

19. O n.°® 1 da cléusula oitava determina que “salvo motivos

especiais devidamente justificados, aceites pelo primeiro
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outorgante, pelo incumprimento dos ©prazos fixados na cléausula
quinta, (..) o segundo outorgante fica sujeito a multa (..) por cada
dia de atraso até sessenta dias; para além desse periodo e até ao
madximo global de cento vinte dias, fica sujeito a multa até ao dobro
daquela importéncia”.

20. Estd sobejamente demonstrado por toda a factualidade
supra descrita, assim como na interpretacdo dos factos apresentada
pela aqui Recorrente, a existéncia de motivos especiais devidamente
justificados.

21. Mais dispde o n.° 2 da mesma clausula que “O segundo
outorgante fica exonerado da responsabilidade referida no numero
anterior em casos de forca maior ou de outros factos relevantes,
cuja producdo esteja, comprovadamente, fora do seu controlo”.

22. Termos em que se deve entender que os motivos especiais
devidamente Justificados alegados foram, no passado, aceites pela
Administragcdo, n&do podendo, ©por esse motivo, ser declarada a
caducidade do contrato de concessdo, por falta de fundamento legal e
contratual, padecendo o Acto recorrido de vicio de violacdo de lei e
ofensa ao Principio da Legalidade, por violacdo a alinea a) do n.° 1
da clausula décima terceira e ao n.° 1 e n.° 2 da clausula oitava do
contrato de concessao.

23. Ora, a Concessiondria nunca foi aplicada qualquer multa,
simples ou agravada, por incumprimento dos termos do contrato de
concessdo, a qual deve ter-se por obrigatdéria e ndo facultativa para

o efeito de ser declarada a caducidade do contrato, uma vez gque tem
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a funcdo de interpelacdo admonitdéria, sem a qual ndo chega a existir
incumprimento definitivo, mas apenas mora do devedor, nos termos do
artigo 797°, n.° 1 al. b) do Cdbdigo Civil - a qual resultou, como se
viu, directa e indirectamente, da mora da Administracdo nos actos
que lhe competiam.

24. Nestes termos, o Acto recorrido viola a alinea a) do n.°
1 do artigo 166° da antiga Lei de Terras ou, assim ndo se
entendendo, o que ndo se concede e apenas admite para efeitos do
presente raciocinio, o Acto recorrido viola a alinea 1) do n.° 1 do
artigo 166° da nova Lei de Terras, enfermando vicio de violacdo de
lei, assim como ofende o Principio da Legalidade previsto n.° 1 do
artigo 3° CPA.

25. Acresce que os factos narrados supra sdo absolutamente
relevantes e a respectiva producdo esteve comprovadamente fora do
controlo da concessiondria, nos termos do n.° 2 da cldusula oitava
do contrato de concessao, e foram comunicadas oportunamente a
concedente, termos em que ndo deverd considerar-se decorrido o prazo
de multa agravada previsto na cldusula oitava do contrato de
concessdo, nos termos e para os efeitos da cléausula décima terceira
do mesmo contrato, razdo pela qual o Acto recorrido padece de
violagcdo de lei por erro manifesto ou por total desrazoabilidade no
exercicio de poderes discricionédrios, nos termos previstos na alinea
d) do n.° 1 do artigo 21° do CPAC.

26. Dispde a alinea c) do n.° 1 da cliusula décima terceira

do contrato de concessdo que o contrato caducard em caso de:
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“Interrupgdo do aproveitamento do TERRENO por um prazo superior a 90
dias, salvo motivos especiais devidamente Jjustificados e aceites
pelo PRIMEIRO OUTORGANTE."”

27. Estd sobejamente demonstrado por toda a factualidade
supra descrita, assim como na interpretacdo dos factos apresentada
pela aqui Recorrente, a existéncia de motivos especiais devidamente
justificados e aceites pelo PRIMEIRO OUTORGANTE.

28. Ou seja, ficou demonstrado supra que, nos termos
contratuais, assistem a concessiondria motivos especiais devidamente
justificados para n&o ter cumprido o prazo de aproveitamento do
terreno (e que, fundamentalmente, correspondem a factos relevantes,
cuja producdo esteve, comprovadamente, fora do seu controlo, e dque
foram oportunamente comunicados a concedente) expressa e tacitamente
aceites pela Administracéo.

29. Reitere-se, desde logo, a mora ou incumprimento
contratual por parte da Administracdo, no que respeita a falta de
emissdo da licenca de obras, falta de resposta quanto ao estudo
prévio apresentado em 2003 e falta de resposta quanto a reclamacdo
relativa a PAO apresentada em 17.06.2010.

30. Termos em que, deve entender-se que o0s motivos especiais
devidamente Jjustificados referenciados foram, no passado, aceites
pela Administracdo, ndo podendo, por esse motivo, ser declarada a
caducidade do contrato de concessdo, por falta de fundamento legal e
contratual, padecendo o Acto recorrido de vicio de violacdo de lei e

ofensa ao Principio da Legalidade, por violacdo a alinea c) do n.° 1
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da cléausula décima terceira do contrato de concesséo.

31. A Administracgdo constituiu-se em mora quando, por causas
que lhe s&o total e absolutamente imputédveis, ndo logrando emitir as
licencas de obras requeridas, e outras, nos prazos devidos, assim
como n&o logrou apreciar os projectos nos tempos que lhe competiam,
ou emitir as PAO nos termos ditados na lei, e até aos dias de hoje.

32. Lesivo do interesse publico é o facto de a
concessionadria estar desde 1994 a aguardar a emissdo da licenca de
obras, a qual, tendo siso emitida nos prazos imposto por lei, teriam
permitido que o aproveitamento se tivesse concretizado.

33. Lesivo do interesse publico é o facto de a
concessiondria estar desde 2003 a aguardar a aprovagdo, parecer,
anédlise, etc., do projecto e estudo prévio apresentado, o qual,
tendo sido apreciado nos prazos impostos por lei, teriam permitido
que o aproveitamento se tivesse concretizado.

34. Lesivo do interesse publico é o facto de a
concessiondria ter apresentado, durante 2008 e 2009, 7 pedidos de
emissdo de PAO e sé6 ter tido resposta passados 8 meses, acrescendo a
apresentacao de uma reclamacéao contra os condicionalismos
urbanisticos impostos na que finalmente fol emitida e estar até hoje
a aguardar resposta de parte da Administracdo, a qual, tendo sido
dada nos prazos impostos por lei, teriam permitido que o
aproveitamento se tivesse concretizado.

35. Lesivo do interesse publico é o facto de a Administracéao

estar desde 2011 a percorrer um procedimento tendente a declaracédo
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de caducidade, iniciado como o Oficio n.° 752/1244.03/DSODEP/2011,
do més de Novembro, arrastando-o por mais de cinco anos, gque era um
prazo mais do que suficiente para que o terreno pudesse ter sido
aproveitado.

36. Ora, por todos estes motivos, a decisdo recorrida mais
viola o Principio da Boa Fé, Principio da Tutela da Confianca e
Principio da Justica, nos termos previstos nos artigos 8° e 7° do
CPA.

37. O Acto recorrido ainda viola a alinea c¢), do n.° 1 da
cldusula décima do contrato de concessédo, enfermando vicio de
violagdo de lei, assim como ofende o Principio da Legalidade
previsto n.° 1 do artigo 3° CPA.

38. Os factos narrados supra sdo absolutamente relevantes e
a respectiva producdo esteve comprovadamente fora do controlo da
concessiondria, nos termos da alinea c¢) do n.° 1 da cliusula décima
terceira do contrato de concessdo, e foram comunicadas oportunamente
a concedente, reconhecidos por esta ou que eram do seu conhecimento,
termos em que a interrupcgdo por mais de 90 dias se deverd considerar
justificada e aceite pela Administracdo, por existéncia de motivos
especiais devidamente justificados, raz&do pela qual o Acto recorrido
padece de violacdo de lei por erro manifesto ou por total
desrazoabilidade no exercicio de poderes discriciondrios, nos termos
previstos na alinea d) do n.° 1 do artigo 21° do CPAC.

o

39. Por ofensa as disposicdes constantes do n.° 3 do artigo

42°, artigo 25° e n.° 1 do artigo 36°, todos do RGCU, as quais,
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provocando a impossibilidade da concessionéria prover ao
aproveitamento do terreno, o Acto recorrido é anulédvel, enfermando
vicio de violagdo de lei, assim como por ofensa ao Principio da
Legalidade (cfr. o n.° 1 do artigo 3° CPA).

40. A conclusdo insita na Informacdo n.° 091/DSODEP/2011, de
3 de Maio, no sentido de que “O presente caso se enquadrava em 2
situacdes “grave”; "“Decorreu o prazo de aproveitamento do terreno e
ndo foil apresentado requerimento de prorrogagdo + incumprimento dos
requisitos técnicos da DSSOPT a longo prazo, apresentando apenas o
projecto de alteracgdo de aproveitamento de terrenos”; e “Decorreu o
prazo de aproveitamento de terrenos e ndo apresentou o requerimento
de prorrogacdo + decorreu o periodo de validade do projecto aprovado
mas nao foi efectuada a sua revalidacéao”, labora, conforme
sobejamente documentando e provado, em pressupostos errados.

41. Assim sendo, o Acto recorrido viola a informacdo n.°
095/DSODEP/2010, de 12.05.2010, enfermando vicio de violacdo de lei,
assim como por ofende os Principios da Justica e Proporcionalidade,
devendo, por isso, ser anulado.

42. A luz do Parecer n.° 126/2015 da Comissdo de Terras,
poderd ainda a Administracdo pretender apropriar-se da totalidade
das prestacdes do prémio J& pagas na totalidade, no montante de
MOP$445.000.000,00 e respectivos Jjuros, invocadamente ao abrigo do
artigo 13° do Regulamento Administrativo n.° 16/2004.

43. Caso assim nédo se entenda, dever-se-4 considerar, porém,

que o teor do artigo 13° do Regulamento Administrativo n.° 16/2004 é
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ilegal, n&o podendo produzir efeitos na ordem juridica, uma vez que
o disposto nesse artigo implica uma restricdo ao direito de
propriedade o qual, como direito fundamental que é, apenas pode ser
normativizado através de Lei em sentido formal, nos termos da alinea
1) do artigo 6° da Lei n.° 13/2009, referente ao regime juridico de
enquadramento das fontes normativas internas, termos em que deverd o
Acto recorrido ser anulado também por esta via, salvo melhor
opinido.

44, Com efeito, salvo mais douto entendimento, o n.° 1 do
artigo 6° da Lei 13/2009, mais ndo fez do que verter na lei
ordindria e desenvolver o que prevé o segundo paragrafo do artigo
40° da Lei Béasica, que precede e, evidentemente, se 1impde ao
Regulamento Administrativo n.° 16/2004 e a prépria Lei n.° 13/20009.

45. Caso assim ndo se entenda, o que ndo se concede e apenas
admite para efeitos do presente raciocinio, o Acto recorrido
consubstanciaria um Abuso de direito, devendo, por isso, ser anulado
nos termos legais, na medida em que se impunha concluir que os mais
de cinco anos que a Administracdo demorou a concluir o processo de
declaracdo de caducidade, iniciado com o envio do Oficio n.°
752/1244.03/DSODEP/2011, do més de Novembro, teriam sido um mero
compasso de espera para que a Nova Lei de Terras estivesse em vigor
aquando da prolacdo do despacho que declarou a caducidade, para
assim poder ser declarada a perda do prémio, precisamente por a
Administracdo saber que o artigo 13° do Regulamento Administrativo

n.° 16/2004 é ilegal (ou inconstitucional), nos termos expostos.
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46. Em face de noticias (e, inicialmente, rumores) que
vieram a publico no que respeita a decisdo do Governo da RAEM,
designadamente através da Entidade Recorrida, o Chefe do Executivo,
de ndo declarar a caducidade de 16 de entre 48 concessdes por
arrendamento, submetidas a andlise na sequéncia do Despacho do STOP
n.° 07/sopT/2010, de 03.03.2010, procedeu-se & consulta dos
respectivos processos administrativos, juntando-se aqui cépias de 2
certiddes, respectivamente da certiddo n.° 23/DSODEP/2015, de 22 de
Julho, e da certiddo n.° 003/DSODEP/2016, de 11 de Janeiro de 2016.

47. Afigura-se que o tratamento dado pela Administracédo a,
pelo menos, 12 destes casos foli muito mais Jjusto e adequado, gquando
comparado com o tratamento dado ao processo em crise nos presentes
autos, apesar das semelhangas que o0s mesmos apresentam.

48. Conforme se concluird pela andlise dos casos acima
referenciados, recaia sobre a Administracdo um deve especial de
fundamentacdo, nos termos do disposto na alinea e) do n.° 1 do
artigo 114° do CPA, no sentido de justificar por que razdo processos
que apresentam substanciais caracteristicas comuns tiveram um
tratamento tédo dispar - pelo que, ndo o tendo feito, também por esta
via, a decisdo recorrida ndo sb6 padece de vicio de forma por falta
de fundamentacdo, como também, em especial, viola o Principio da
Igualdade, o Principio da Imparcialidade e o Principio da Boa Fé,
devendo por isso ser declarada nula ou ser anulada nos termos
legais.

49. Resulta claro que, independentemente da razoabilidade da
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subsuncdo dos factos do presente caso aos critérios legais definidos
no Despacho n.° 07/SOPT/2010, os quais foram J& objecto de
contestacdo nesta pecga, resulta aqui provado que a casos idénticos,
“incumpridores” dos mesmos pressupostos, a Administracdo decidiu
pela ndo declaracdo da caducidade dos —respectivos <contratos,
resultando objectivamente violada a Instrucdo n.° 095/DSODEP/2010,
de 12.05.2010, fulminado o Acto recorrido de vicio de violacdo de
lei, assim como ofendendo o Principio da Legalidade previsto no n.°
1 do artigo 3° CPA.

50. Tomando um segundo caminho, de igual modo resulta claro
que a margem de discricionariedade que hipoteticamente se considerar
dever ser atribuida a actividade administrativa, no &ambito da
ponderacdo e subsuncdo da factualidade inerente ao presente caso,
assim como a todos os supra apontados, violou os Principios da
Igualdade, Imparcialidade e da Boa Fé, porquanto, inexplicada e
infundadamente, a aqui Recorrente acaba por sofrer a mais gravosa
das sangdes, quando outros casos bem mais graves ou, no maximo,
idénticos, caminham simplesmente impunes.

51. Na hipdétese académica de se considerar existir
incumprimento contratual por parte da concessionaria, o que ndo se
concede, sempre se dird que este apenas terd existido, por um lado,
em funcdo do comportamento inerte da Administracdo, n&do dando
repostas em momento cruciais e essenciais do projecto de
aproveitamento, e, por outro, em funcdo do comportamento complacente

da Administracdo, o qual, quer antes quer agora, poderia ter seguido
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a aplicacéo de outro tipo de sancdes menos gravosas a
concessionaria, tais como, por exemplo, multas contratuais, as quais
se revelariam essenciais a declaracdo de caducidade, nos termos
expostos, mas também como um sinal de aviso a concessiondria pelo
hipotético incumprimento, em vez da aplicagcdo imediata da mais
gravosa das sancgdes a declaracdo de caducidade.

52. Resulta assim demonstrada a violacdo ao Principio da

Proporcionalidade, devendo o Acto recorrido ser anulado em
conformidade.”
*
Regularmente citada, apresentou a entidade

recorrida contestacdo, pugnando pela improcedéncia do

recurso.

Aberta wvista inicial ao Digno Procurador-Adjunto
do Ministério Publico, foi emitido o seguinte douto
parecer:

“Na petigdo, a recorrente «Companhia de
Desenvolvimento Predial CHENG HOU Limitada», na qualidade
da representante da «Fomento  Predial GOLDEN  BOWL,
Limitada», assacou sucessivamente os seguintes vicios ao
despacho objecto do presente recurso:

a) O eventual direito de declaracdo de caducidade
decorrente da cldusula décima terceira do contrato de

concessdo encontra-se prescrito, nos termos do artigo

Recurso Contencioso 535/2016 Pagina 16



302.° do Coédigo Civil;

b) o Acto recorrido esta ingquinado de
obscuridade, contradicdo ou insuficiéncia na sua
fundamentag¢do, por ndo esclarecer se o seu fundamento
legal reside na alinea c¢) ou na alinea a) do n.°l1 da
cldusula décima terceira do contrato de concessdo, ndo
resultando esclarecida a sua motivacdo, © que, nos termos
do n.° 2 do artigo 115.° do CPA, equivale a falta de
fundamentacdo, fulminando o acto de vicio de forma,
devendo por isso ser anulado ou declarado nulo nos termos
legaisy;

c) O Acto recorrido viola a alinea a) do n.° 1 do
artigo 166.° da antiga Lei de Terras ou, assim ndo se
entendendo, o que ndo se concede e apenas admite para
efeitos do presente raciocinio, o Acto recorrido viola a
alinea 1) do n.° 1 do artigo 166.° da nova Lei de Terras,
enfermando vicio de violacdo de lei, assim como ofende o
Principio da Legalidade previsto n.° 1 do artigo 3.° CPA

d) O Acto recorrido viola a alinea a) do n.° 1 da

o o

cldusula décima terceira e o n. 1l e n.° 2 da clausula
oitava, todos do contrato de concessdo, enfermando vicio
de violacdo de 1lei, assim como ofende o Principio da
Legalidade previsto n.° 1 do artigo 3.° CPA

e) O Acto recorrido viola a alinea c¢) do n.°l da

clausula décima terceira do contrato de concessdo,
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enfermando vicio de violacdo de lei, assim como ofendo o
Principio da Legalidade, previsto n.° 1 do artigo 3.° CPA

f) O Acto recorrido viola o Principio da Boa-Fé&,
o Principio da Tutela da Confiangca por parte da
Administragcdo e o Principio da Justica, previstos nos
artigos 8.° e 7.° do CPA

g) O Acto recorrido estda 1inquinado de erro
manifesto ou total desrazoabilidade no exercicio de
poderes discriciondrios, nos termos previstos na alinea
d) do n.° 1 do artigo 21.° do CPAC

h) 0 Acto recorrido viola as disposic¢des
constantes do n.° 3 do artigo 42.°, do artigo 25.° e do
n.° 1 do artigo 36.°, todos do RGCU, enfermando vicio de
violagdo de lei, assim como ofende o Principio da
Legalidade previsto no n.° 1 do artigo 3.° CPA;

1) O Acto recorrido viola a Instrucdo n.°
095/DSODEP/2010, de 12.05.2010, enfermando vicio de
violagdo de lei, assim como ofende o Principio da
Legalidade previsto no n.° 1 do artigo 3.° CPA

j) O Acto recorrido é 1ineficaz ou 1ilegal (ou
inconstitucional), no que concerne a hipotética decisdo
de perda do prémio e juros ja pagos, acrescendo, assim
ndo entendendo, ser configurdvel um abuso de direito por
parte da Administracdo

k) O Acto recorrido esta inquinado de vicio de
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forma por falta de fundamentacdo, nos termos do artigo
21.°, n.° 1, al. c¢) do CPAC, porquanto nulo no tocante a
este vicio

1) O Acto recorrido viola o0s Principios da
Igualdade, da Justigca e da Imparcialidade, insitos nos
artigos 5.° e 7.° do CPA

m) O Acto recorrido viola o Principio da
Proporcionalidade, insito no n.° 2 do artigo 5.° do CPA

*

1. Extingdo da instancia por inutilidade
superveniente da lide

No despacho em escrutinio, o Exmo. Senhor Chefe

fin w4
= o

do Executivo declarou clara e propositadamente que «/HH
Bt » IRIEFAL R4 E 77 B B 2N ] R — F— i if 1+ — H — LA ER
ZHrEAIN B RIZEL » AN E &L HZE RS T H69/201 3555 B 150 THE#]
JE R SN IR T F O I AE SRR o »  (doc. de fls. 134 dos autos)
Por sua vez, o Exmo. Sr. STOP manifestou, no referido
Parecer, a expressa concorddncia com o Parecer n.°
126/2015 da Comissdo de Terras (vide. respectivamente
fls. 340 a 347 e 294 a 336 dos autos).

Interpretando o despacho impugnado em articulac¢do
com estes dois Pareceres, colhemos que o qual consiste em
declarar a caducidade da concessdo de terreno

identificado na peticdo inicial, com fundamento da ndo

conclusdo do aproveitamento no prazo fixado para tal
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efeito. Dai decorre que o acto recorrido se consubstancia
em declarar a caducidade-sancdo.

Ora bem, acontece que titulada pelo Despacho n.°
80/SATOP/92, a concessdo adjudicada a sociedade «Fomento
Predial GOLDEN BOWL, Lta.» completou peremptoriamente em
05/07/2017 o prazo de 25 anos estipulado no n.° 1 da
Clausula Segunda do sobredito Despacho.

Significa 1isto que na pendéncia do presente
processo, surgiu o facto superveniente da expiracdo do
referido prazo de 25 anos. De acordo com a consolidada
jurisprudéncia (cfr. Acdrddo do TUI no Processo n.°
28/2017), este prazo ndo pode Ser susSpenso ou prorrogado
pela Administracdo, portanto, cuja expiragdo germina a
caducidade preclusiva da concessdo provisoria.

Bem, para os devidos efeitos, perfilhamos a
sensata jurisprudéncia fixada pelo Venerando TUI no
aresto tirado no Processo n.° 28/2017, cujos sumdrios III
e IV asseveram: «III- Decorrido o prazo de 25 anos da
concessdo provisdria (se outro prazo ndo estiver fixado
no contrato) o Chefe do Executivo deve declarar a
caducidade do contrato se considerar que, no mencionado
prazo, ndo foram cumpridas as cldusulas de aproveitamento
previamente estabelecidas. Quer isto dizer que o Chefe do
Executivo declara a caducidade pelo decurso do prazo se o

concessiondrio ndo tiver apresentado a licengca de
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utilizacdo do prédio, porque é mediante a apresentacdo
desta licenga que se faz a prova de aproveitamento de
terreno urbano ou de interesse urbano. IV- E o Chefe do
Executivo ndo tem que apurar Sse este Iincumprimento das
cldusulas de aproveitamento se deve ter por motivo ndo
imputdvel ao concessiondrio. Isto é, ndo tem que apurar
se a falta de aproveitamento se deveu a culpa do
concessiondrio ou se, por exemplo, a Administragcdo teve
culpa, exclusiva ou ndo, em tal falta de aproveitamento.
Ou, ainda, se a falta de aproveitamento se deveu a caso
fortuito ou de forgca maior.»

Convém realcar que a jurisprudéncia consolidada
do Venerando TSI vem navegando na mesma direc¢do,
afirmando constantemente que sdo vinculados o0s actos
administrativos da declaracdo da caducidade das
concessdes provisdrias de terrenos, desde que a
caducidade tenha como fundamento a constatada expiracdo
do prazo maximo de 25 anos. (a titulo exemplificativo,
vide. Acdrddos prolatados nos Processos n.° 672/2015, n.°
375/2016 e 179/2016)

Em esteira das sensatas jurisprudéncias supra
aludidas, podemos 1inferir que a partir da verificagdo
constatada da expiracdo do prazo de 25 anos, o Chefe do

Executivo fica logo adstrito ao dever legal de declarar a

caducidade preclusiva da correlativa concessédo
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provisoria, sem margem de apreciacdo nem qualquer
discricionariedade.

Nesta medida, e tendo em vista os firmes esforcos
e dedicagdo do Governo em declarar caducidade preclusiva
das concessdes provisdrias envolvidas, 1inclinamos a
entender que na mera hipdotese da anulagcdo do despacho
impugnado, o Exmo. Senhor Chefe do Executivo declarara,
sem duvida alguma, a caducidade preclusiva da concessdo
provisdria adjudicada a sociedade «Fomento Predial GOLDEN
BOWL, Lta.».

Dai decorre necessariamente que a meramente
hipotética anulagdo ndo podera trazer, na pratica,
qualquer utilidade a concessiondria ou a sua
representante voluntdria - a ora recorrente, pois, é
legalmente impossivel que uma tal anulagdo determine a
suspensdo, interrupg¢do ou prorrogacdo do dito prazo de 25
anos da concessdo provisodria, impossivel também a
conversdo da provisdria em definitiva, e ainda impossivel
a renovagcdo da concessdo ou do aprovelitamento do terreno
identificado no sobredito Parecer do Exmo. Sr. STOP.

A luz do art. 20° do CPAC, o recurso contencioso
tem por finalidade a anulacdo de acto recorrido ou a
declaracdo da sua nulidade ou inexisténcia juridica, com
vista a reintegracdo efectiva da ordem juridica violada e

a reposicdo da situacdo actual hipotética. O que nos leva
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a sufragar a brilhante  jurisprudéncia que 1inculca
(Acorddo do TUI no Processo n.° 11/2006): «Verifica-se a
inutilidade superveniente da lide do recurso contencioso
quando se tornou impossivel a reconstituig¢do da situacdo
actual hipotética, sem que tenha sido apresentado o
pedido de indemnizacdo cumulativo.»

Na nossa Optica, a declaragcdo judicial da
extincdo da 1instdncia por inutilidade superveniente ndo
toca o0s efeitos produzidos pelo despacho em crise,
deixando-o inteiramente consolidado no ordenamento
juridico, e deste modo, cauciona suficientemente a
certeza e seguranca juridicas para os 1interessados
directos e para o publico em geral.

Ressalvado o elevado respeito pela opinido
diferente, tudo 1isto aconselha-nos a opinar que a
expiracdo peremptdria do prazo de 25 anos em 05/07/2017
implica a inutilidade superveniente deste recurso
contencioso e, em consequéncia disso, a extincdo da
instdncia (art. 84°/e) do CPAC).

Sem prejuizo do que ficou exposto acima, e por
cautela, apreciarem o0s argumentos da recorrente para

apoiar o pedido de anulacdo.

2. Da invocada prescrigdo

Com respeito pelo melhor entendimento em sentido

Recurso Contencioso 535/2016 Pagina 23



contrario, ndo  podemos deixar de opinar que é
improcedente a argui¢do da prescrigcdo do direito a
declaracdo da caducidade consubstanciada no despacho que
& objecto do recurso contencioso em apreco.

Bem, a luz do disposto nos arts. 167° da Lei n.°
6/80/M e 167° da Lei n.° 10/2013, as jurisprudéncias dos
doutos TUI e TSI vém consolidando, de forma constante e
assente, que os despachos declarativos da caducidade sé&o
actos administrativos definidos no art. 110° do CPA. O
que implica que tais despachos ndo se baseiam em direito
contratual privado, mas sim em poder administrativo, ou
seja, baseando-se em competéncia.

Nos termos do preceituado nos arts. 31° do actual
CPA e 29° do seu antecessor, a competéncia é indisponivel
e da ordem publica, ficando predominada pelo principio da
legalidade. A nossa modesta leitura deixa-nos a 1mpressdo
de que estas duas disposicdes legais acolhem
sucessivamente o ensinamento undnime das doutrinas mais
abalizadas (a titulo exemplificativo, cfr. Lino Ribeiro,
José Céndido de Pinho: Codigo do Procedimento
Administrativo de Macau Anotado e Comentado, pp. 246 a
252).

Sendo assim e de acordo com o preceito no n.° 1
do art. 291° do Codigo Civil de Macau (art. 298°, n.° 1

do Cdédigo Civil de Portugal aplicdvel aqui até a
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20/12/1999), ndo podemos deixar de colher que ndo fica
sujeita a prescrigdo a competéncia para declarar a
caducidade prevista nos arts. 167° da Lei n.° 6/80/M e
167° da Lei n.° 10/2013, por 1isso, a arguicdo da

prescrigcdo cali em vdo.

3. Da arguida falta de fundamentacgdo

Quanto a arguig¢do da falta de fundamentacédo,
recorde-se que no acto recorrido, o Exmo. Sr. Chefe do
Executivo declarou que «/AE o K » IRIEAALTZALES 70 E 2575
F AR ZE— AT T H T HE R EITEAIANERIEEA - AN EE A2
BEF69/2013FFFBA5HT LI B HI[E R LG i LG FRY - »
E do seu lado, o Exmo. Sr. STOP manifestou, nesse
Parecer, a expressa concorddncia com o Parecer n.°
126/2015 da Comissdo de Terras (vide. respectivamente
fls. 340 a 347 e 294 a 336 dos autos).

Por forca do disposto no n.° 1 do art. 115° do
actual CPA, as duplas remessas determinam que o Parecer

n o

126/2015 da Comissdo de Terras fica parte integrante
do despacho em questdo.

Proclama a jurisprudéncia mais autorizada
(Acorddo do STA de 10/03/1999, no Processo n.° 44302): A
fundamentacdo é um conceito relativo que depende do tipo

legal do acto, dos seus termos e das circunstidncias em

que foi proferido, devendo dar a conhecer ao destinatdrio
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as razbes de facto e de direito em que se baseou o seu
autor para decidir nesse sentido e ndo noutro, ndo se
podendo abstrair da situacdo especifica daquele e da sua
possibilidade, face as circunstadncias pessoais concretas,
de se aperceber ou de apreender as referidas razdes,
mormente que intervém no procedimento administrativo
impulsionando o itinerdrio cognoscitivo da autoridade
decidente.

Para os devidos efeitos, sufragamos ainda a
inspirativa jurisprudéncia que inculca (Acérddo do TSI no
Processo n.° 288/2015): O acto administrativo considera-
se fundamentado quando o administrado, colocado na
posigdo de um destinatdrio normal - o bonus pater
familiae de que fala o art® 480°/2 do Cdédigo Civil -
possa ficar a conhecer as razbes factuais e juridicas que
estdo na sua génese, de modo a permitir-lhe optar, de
forma esclarecida, entre a aceitacdo do acto ou o
accionamento dos meios legais de reacg¢do, e de molde a
que, nesta ultima circunstadncia, o tribunal possa também
exercer o efectivo controle da legalidade do acto,
aferindo o) seu acerto  juridico em face da sua
fundamentacdo contextual.

Em esteira, temos por Iirrefutdvel que o despacho
atacado nestes autos ndo enferma da arrogada falta da

fundamentacdo. Pois, é bem claro que no apontado Parecer
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n.° 126/2015 da Comissdo de Terras, Se encontra a
detalhada exposigcdo do itinerdario cognoscivo e as razdes
de facto e de direito subjacentes a declaragdo da

caducidade.

4. Da arrogada violacdo de leil

Na petigcdo, a recorrente assacou, ao despacho 1in
questio, também a violacdo de lei alegadamente traduzida
em infringir vdrias disposicdes legais, cldusulas
contratuais do contrato de <concessdo, bem como 0S8
principios gerais da boa fé, da tutela da confianca, da
justica, da igualdade, da imparcialidade e da
proporcionalidade, e ainda em erro manifesto e total
desrazoabilidade no exercicio de poderes discriciondrios.

4.1. Repare-se que assevera o Venerando TUI: «VI-
As instrugbes de servigco sdo ordens dados pelos
superiores para serem seguidas pelos subalternos de modo
a habilitda-los a proceder em circunstdncias futuras que
ndo se sabe precisamente como se apresentardo. VII- A
violacgdo de instrucdo de servico  pode constituir
infrac¢cdo de dever funcional por parte do subalterno, mas
ndo constitui fonte de direito, pelo que o interessado
ndo pode invocar a violagcdo de instrucdo, como fundamento
de anulacdo de acto administrativo.» (cfr. Acorddo do no

Processo n.° 81/2016)
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O que nos assegura a extrair que é insubsistente
a conclusdo 1) da recorrente, rezando «0O Acto recorrido
viola a Instru¢cdo n.° 095/DSODEP/2010, de 12.05.2010,
enfermando vicio de violacdo de lei, assim como ofende o
Principio da Legalidade previsto no n.° 1 do artigo 3.°
CPA».

4.2. Bem, sufragamos a iluminativa jurisprudéncia
que inculca: «0O abuso de direito, para vingar no recurso
contencioso, 1impde a prova de um exercicio ilicito de
direito, 1implica a demonstracdo de que o titular do
direito o exerceu em termos clamorosamente ofensivos da
justica e que excedeu manifestamente os limites impostos
pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou
econdmico desse direito (art. 334°, do CC). E ndo
preenche estes requisitos a actuacdo administrativa que
se limita, como no caso vertente, a cumprir as cldausulas
do contrato e a acatar as normas Iimperativas de direito
publico sobre o regime legal das concessées.» (cfr.
Acérddo do TSI no Processo n.° 179/2016)

Na mesma linha de consideragdo, podemos
tranquilamente inferir que é 1igualmente 1infundada a
conclusdo j) da recorrente (0O Acto recorrido é ineficaz
ou 1ilegal (ou 1inconstitucional), no Qque concerne a
hipotética decisdo de perda do prémio e juros ja pagos,

acrescendo, assim ndo entendendo, ser configurdvel um

Recurso Contencioso 535/2016 Pagina 28



abuso de direito por parte da Administracdo) .
4.3. Note-se que «20.2 HIL » EMH A 19954E8 H3H (T~
3857) HIFFFH [ EEEZE T AN » 1F— B SHIEFF RGN T BT
GG EHETRRE B E19984E4 H2 [ » FEAR/GEELR T » [IFZ ) #5LUR
TN ZIEARIGHELHIERE » 4R TR IR T A B 7 T R R
BRERE 5/ ECE T ETTER ST 1SR PR T K 5 BT
AUt TIEZE ) G EIESR A BRI G o LR E TG F K o »

(sublinha nossa)

Para além disso, sucede ainda «20.3 Ay » J}*19984F4
H 2 H (FIZZHERERTHA]) 22003410 15 H (HI1Z B AW 77 F T-
401507 HHY) HfGHIEE 28 5 F L IFEHY » BHNEC T IEFE ) FEHZEXIE 1
HFIHRIE T FE - (@A e IR - R K - 2 ¢ A ZIETT
LIS S TR EHIIIR » 20. 4 LS} » BRI SRR 18 —H 2 80 75 BT
60,575,848. 00T (B #8134 + HE2008F (K /m BN ENEERIEZ
11 BUREMNA —EHihZ FRELHTFEAEE ° » (sublinhas também

nossas)

Ora, as inércias dolosas da recorrente  no
aproveitamento do terreno e a sua pretensdo de « X EIEFE
JE R X fE % » tornam inegdvel a conclusdo extraida pela
Administracdo, no sentido de «22.6 EH NP E GH 1N ETTERE
TEKFIHHIER 267 » 10K+ BN FEZ ELCERFF] L E &
4E A EHIE T 5 K718 1% - » (sublinha sinda nossa)

Ponderando tais condutas da recorrente a luz das
deliberadas jurisprudéncias fixadas pelo Venerando TSI

nos, sobretudo, seus Processos n.° 433/2015, n.°
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434/2015, n.° 664/2015 e n.° 179/2016, concluimos que o
acto recorrido ndo contende com as disposig¢cbes e
principios mencionados pela recorrente, nem Iinfringe
nenhuma das cldusulas contratuais.

* Kk K

Por todo o expendido, propendemos pela
inutilidade superveniente do recurso contencioso em
apreco e, no caso de ndo ganhar acolhimento do Venerando
TSI, pela improcedéncia do mesmo.”

*

Corridos os vistos, cumpre decidir.

O Tribunal é o competente.

O processo é o proéprio.

As partes gozam de personalidade e capacidade
judiciarias, sédo legitimas, estéo devidamente
representadas e tém interesse processual.

Ndo hé& outras excepcdes e nulidades que obstem ao
conhecimento de mérito.

* x %

II) FUNDAMENTACAO

Resulta provada dos elementos constantes dos
autos, designadamente do processo administrativo, a
seguinte matéria de facto com pertinéncia para a deciséo
do recurso:

A recorrente é uma sociedade comercial com sede
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em Macau.

Por despacho n.° 80/SATOP/92, publicado no
Boletim Oficial n.° 27, de 6.7.1992, rectificado pelos
Despacho n.° 92/SATOP/92 e Despacho n.° 80/GM/92, foi
concedido a favor da recorrente, por arrendamento, o
terreno com a area de 6480 m?, sito na Peninsula de Macau,
na ZAPE, designado por lote 12.

O arrendamento é valido pelo prazo de 25 anos,
contados a partir da data da publicacdo no Boletim
Oficial do referido Despacho que titula o contrato de
concessao.

De acordo com o estipulado na clausula terceira
do contrato de concessdo, o terreno seria aproveitado com
a construcdo de um edificio com 13 pisos, em regime de
propriedade horizontal, assente num pddio com 3 pisos,
destinado as finalidades de comércio, habitacdo e
estacionamento.

De acordo com n.° 1 da clausula gquinta do
contrato de concessdo, o0 aproveitamento do terreno
deveria operar-se no prazo global de 42 meses, contados a
partir da publicacdo no Boletim Oficial dagquele Despacho,
ou seja, até 6.1.1996.

Ainda de acordo com a mesma clausula gquinta, o
segundo outorgante, ora Recorrente, deveria,

relativamente a apresentacdo dos projectos e inicio das
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obras, observar os seguintes prazos:

- 90 dias, contados da publicagdo do referido
despacho, para a elaboracao e apresentacao do
anteprojecto de obra (projecto de arquitectura);

- 90 dias, contados da notificacdo da aprovacgéo
do anteprojecto de obra, para elaboracdo e apresentacdo
do projecto de obra (projectos de fundagdes, estruturas,
aguas, esgotos, electricidade e instalacdes 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 numero anterior, os projectos sb @ se
considerariam efectivamente apresentados qgquando 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, o0s
Servigcos competentes observariam um prazo de 90 dias;

- Caso oS Servicos competentes ndao se
pronunciassem no prazo de 60 dias, o segundo outorgante
poderia dar inicio as obras projectadas 30 dias apods
comunicacdo por escrito a DSSOPT, sujeitando, todavia, os
projectos a tudo o qgue se encontrava disposto no

Regulamento Geral de Construc¢cdo Urbana (RGCU) ou em

Recurso Contencioso 535/2016 Pagina 32



quaisquer outras disposicgdes aplicaveis e ficando sujeito
a todas as penalidades previstas naquele RGCU, com
excepgcdo da estabelecida para a falta de licenca.
Todavia, a falta de resolucéo, relativamente ao
anteprojecto de obra, n&o dispensava o segundo outorgante
da apresentacdo do respectivo projecto de obra.

Nos termos da clausula sexta do referido contrato
ficou estabelecido que:

- Constituiam encargos especiais a suportar
exclusivamente pela recorrente a desocupacdo do terreno e
remocdo do mesmo de todas as construcdes e materiais ai
existentes.

Nos termos da cldusula oitava do referido
contrato ficou estabelecido o seguinte:

- Salvo motivos especiais devidamente
justificados, aceites ©pelo primeiro outorgante, pelo
incumprimento dos prazos fixados na cléusula gquinta,
relativamente a apresentacdo de gqualquer dos projectos,
inicio e conclusdo das obras, o segundo outorgante ficou
sujeito a multa até $2.000,00 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 até ao
dobro daquela importéncia;

- O segundo outorgante ficava exonerado da

responsabilidade acima referida em casos de forgca maior
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ou de outros factos relevantes que estivessem,
comprovadamente, fora do seu controlo;

- Consideravam-se casos de forca maior os dque
resultassem exclusivamente de eventos imprevisiveis e
irresistiveis;

- Para efeitos do disposto no n.° 2 dessa
clausula, a recorrente obrigava-se a comunicar, por
escrito, ao primeiro outorgante, o mais rapidamente
possivel, a ocorréncia dos referidos factos.

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

Conforme a cldusula nona do contrato de
concessao, o) prémio foi fixado no valor de
MOPS$445.000.000,00, sendo pago em prestacdes.

A recorrente pagou as primeiras trés prestacdes
de acordo <com o estipulado no contrato, pagou as
restantes trés prestacdes do prémio fora do prazo, tendo
a ultima prestacdo do prémio, que devia ter sido paga em
Julho de 1994, apenas paga em Janeiro de 2008.

Em 29.11.1993, foi emitida a licenca de obra de
fundacdo, com prazo de validade até 6.1.1996, tendo sido
autorizado o inicio da obra em 28.1.1994.

Em 16.12.1993, a recorrente apresentou um
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projecto de alteracdo de electricidade, tendo a DSSOPT
solicitado, em 7.8.1995, a recorrente o cumprimento do
parecer da Companhia de Electricidade de Macau (CEM).

Em 3.8.1995, a recorrente apresentou um projecto
de alteracdo de arquitectura e pediu a emissdo de licenca
da obra de superestrutura.

Em 14.11.1995, a DSSOPT comunicou que o projecto
de alteracdo de arquitectura tinha sido aprovado
condicionalmente, uma vez que a area total para comércio
e habitacdo excedia o estipulado no contrato de
concessao.

Entretanto, a DSSOPT ndo respondeu ao pedido da
recorrente formulado em 3.8.1995 quanto a emissdo de
licenca da obra.

Em 6.1.1996, completa-se o prazo contratual de
aproveitamento.

Por oficio de 16.11.2011, a concessionaria foi
notificada, em sede de audiéncia de interessados, do
projecto de decis&o no sentido da provavel declaracdo de
caducidade da concessdo do terreno correspondente ao lote
12 por incumprimento das obrigac¢des contratuais.

Em 28.11.2011, a concessiondria apresentou a sua
defesa por escrito.

Reunida em sessdo de 4.9.2014, a Comissdo de

Terras emitiu o seguinte parecer:
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“Proc n.°69/2013 — Respeitante a proposta de declaracdo da caducidade
da concessdo, por arrendamento e precedida de concurso publico, do terreno com a
area de 6480m?, situado em Macau, nos Novos Aterros do Porto Exterior, designado
por lote 12 (A2/g), a favor da sociedade “Fomento Predial Golden Bowl, Limitada”,
pelo incumprimento das disposi¢des do contrato, nomeadamente a do aproveitamento
do terreno nos prazos fixados, cuja concessdo foi titulada pelo Despacho n.°
80/SATOP/92 e rectificada pelo Despacho n.© 92/SATOP/92 e pelo despacho n.°
80/GM/92. Declarada a caducidade da concessdo, reverterdo para a Regido
Administrativa Especial de Macau (RAEM) os prémios pagos e as benfeitorias por
qualquer forma incorporadas no terreno, ndo tendo a concessionaria direito a ser
indemnizado ou compensado.

I

1. Devido ao resultado do concurso publico realizado em 28 de Abril de
1992, através do Despacho n.°80/SATOP/92, publicado no Boletim Oficial de Macau
n.© 27, de 6 de Julho de 1992, rectificado pelos Despacho n.°© 92/SATOP/92 e
Despacho n.© 80/GM/92, foi concedido, por arrendamento, o terreno com a area de
6480m?, situado nos Novos Aterros do Porto Exterior (NAPE), designado por lote 12
(A2/g), a favor da sociedade “Fomento Predial Golden Bowl, Limitada”.

2. Nos termos da clausula segunda do contrato de concessdo titulado pelo
referido despacho, o prazo de arrendamento do terreno € de 25 anos, contados a partir
da data da publicacdo no Boletim Oficial de Macau desse despacho, ou seja, de 6 de
Julho de 1992 a 5 de Julho de 2017.

3. De acordo com o estipulado no n.°1 da clausula quinta do referido
contrato, o prazo global de aproveitamento do terreno era de 42 meses, contados a
partir da data de publicacdo do Despacho n.°80/SATOP/92, ou seja, a partir de 6 de

Julho de 1992 a 5 de Janeiro de 1996. Além disso, conforme o estipulado no n.°2 da
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mesma cléusula, devia a concessiondria elaborar e apresentar no prazo de 90 dias,
contados a partir da data da publicacdo do referido despacho, o anteprojecto de obra
(projecto de arquitectura); devia a mesma no prazo de 90 dias, contados a partir da
data da notificagdo da aprovacdo do anteprojecto de obra, elaborar e apresentar o
projecto de obra (projectos de fundacdes, estruturas, aguas, esgotos, electricidade e
instalacBes especiais) e devia no prazo de 45 dias, contados a partir da data da
notificacdo da aprovacdo do projecto da obra, iniciar as obras.

4. Nos termos da clausula terceira do aludido contrato, o terreno é
aproveitado com a construcdo de um edificio em regime de propriedade horizontal,
composto por duas torres com 13 pisos, assentes num pédio com 3 pisos, destinado a
finalidades de comércio, habitacdo e estacionamento.

5. Conforme a clausula nona do mencionado contrato, o prémio é fixado
no valor de $445.000.000,00 patacas e € pago em prestacdes. Conforme os dados de
acompanhamento financeiro, a sociedade “Fomento Predial Golden Bowl, Limitada”
(adiante designada por “Golden Bowl”) depois de ter pago pontualmente as primeiras
trés prestacBes do prémio de acordo com o estipulado no contrato, as restantes trés
prestacbes do prémio foram todas pagas fora do prazo, tendo a ultima prestacdo do
prémio, no valor de $60.575.848,00 patacas (que devia ter sido paga em Julho de
1994), apenas sido paga em Janeiro de 2008, portanto, com um atraso de mais de 13
anos.

6. Em 29 de Novembro de 1993, foi emitida a concessionaria a licenca da
obra de fundac&o (com validade de 42 meses, contados a partir de 6 de Julho de 1992,
ou seja, até 5 de Janeiro de 1996) e em 28 de Janeiro de 1994 foi autorizado o inicio
da obra.

7. Em 16 de Dezembro de 1993, a concessionaria apresentou um projecto

de alteracdo de electricidade, tendo a Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas
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e Transportes (DSSOPT), em 7 de Agosto de 1995, solicitado a requerente o
cumprimento do parecer da Companhia de Electricidade de Macau S.A., (CEM).
Contudo, como o aludido projecto € um projecto de alteracdo de electricidade, o facto
de ndo ter aprovado o projecto de alteracdo nédo constitui a razdo para justificar o
atraso no aproveitamento de terreno.

8. A concessionéria apresentou em 3 de Agosto de 1995 o projecto de
alteracdo de arquitectura e o pedido de licenca da obra de superestrutura, tendo a
DSSOPT, em 14 de Novembro de 1995, comunicado que uma vez que a area total
para comércio e habitacdo excedia o estipulado no contrato de concessdo, 0 projecto
de alteracdo de arquitectura foi aprovado mas com condiges. Quanto ao pedido de
licenca da obra de superstrutura a Administracdo ndo deu qualquer resposta.

9. Face a falta do aproveitamento dentro do prazo estipulado no contrato
de concessdo e ao atraso no pagamento do prémio por parte da concessionaria, a
DSSOPT, em 14 de Novembro de 1995, comunicado que uma vez que a area total
para comércio e habitacdo excedia o estipulado no contrato de concessdo, 0 projecto
de alteracdo de arquitectura foi aprovado mas com condiges. Quanto ao pedido de
licenca da obra de superstrutura a Administracdo ndo deu qualquer resposta.

10. A “Cheng Hou” respondeu em 2 de Abril de 1998, nos termos
seguintes: “a ultima prestagdo do prémio do contrato devia ter sido paga pela “Golden
Bowl” e a “Cheng Hou” ja avisou a mesma para dar o seu acompanhamento”; A
interrupcdo da obra de aproveitamento deveu-se ao facto de ter sido afectada pela
politica de controlo marco-econdmico aplicado no Interior da China e pela
tempestade financeira internacional, circunstancias essas que fizeram com que 0
mercado imobilidrio de Macau tivesse enfraquecido e na Zona de Aterros do Porto
Exterior (ZAPE) se tivessem acumulado muitos edificios desocupados, pelo que a

“Cheng Hou” planeou alterar a concep¢do do projecto a fim de o adaptar as

Recurso Contencioso 535/2016 Pagina 38



necessidades da concorréncia do mercado.

11. Em 15 de Outubro de 2003, a procuradora da concessionaria, “Cheng
Hou”, apresentou um estudo prévio respeitante a libertagdo da altura do edificio para
95m a libertacdo do indice de utilizacdo do solo (IUS) para 12 e a libertacdo do limite
de volumetria construtiva. Em 1 de Marco de 2004, a DSSOPT comunicou que s
apos ter definido os respectivos condicionamentos urbanisticos € que iria emitir
parecer sobre o estudo prévio.

12. Em 30 de Dezembro de 2008, a “Cheng Hou” solicitou a emissdo da
planta de alinhamento oficial (PAO) relativa ao referido terreno, a qual foi emitida em
10 de Agosto de 2009 (PAO n.° 2008A111). Posteriormente, a “Cheng Hou”
apresentou, em 17 de Junho de 2010, uma reclamacgéo contra os condicionamentos
definidos, e posteriormente em resposta a solicitacdo do 6érgdo administrativo a
mesma apresentou em 3 de Setembro de 2010 os respectivos documentos
suplementares.

13. Segundo as informagbes do Departamento de Planeamento
Urbanitico (DPUDEP) da DSSOPT, actualmente, atendendo o facto de o terreno em
causa estar inserido nos processos de terrenos ndo aproveitados, a respectiva
reclamacéo fica a aguardar os resultados do seu tratamento.

14. Conforme as informagbes constantes do processo, as fotografias
tiradas em 28 de Novembro de 1996 mostram que a obra de cravacdo de estacas ja se
encontra basicamente concluida e conforme as fotografias aéreas obtidas em 26 de
Novembro de 2010 por download na Rede de Informacdo Cadastral, ainda ndo tinha
sido iniciada a obra de superstrutura do edificio.

15. De acordo com a certidao do registo predial apresentada pela “Cheng
Hou”, em 22 de Abril de 2010, o terreno em causa encontra-Se descrito na

Conservatoria do Registo Predial sob 0 n.°22461 do livro B31K e inscrito a favor da
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concessionaria “Fomento Predial Golden Bowl, Limitada” sob o n.° 3027, com uma
hipoteca voluntéria inscrita a favor do Banco Tai Fung, SARL, sob 0 n.°84769, cujo
montante da garantia de credito é de $250.000.000,00 patacas, no sentido de
proporcionar a abertura de crédito em concessdo de facilidades bancarias gerias a
favor da “Companhia de Desenvolvimento Predial Cheng Hou, Limitada”.

I

16. A fim de reforcar a fiscalizacdo do aproveitamento dos terrenos
concedidos e optimizar a gestdo dos recursos dos solos, 0 Secretdrio para 0s
Transportes e Obras Publicas (SOPT) determinou por Despacho n.°© 07/SOPT/2010,
de 8 de Marco, que a DSSOPT notificasse todos os concessionérios dos terrenos ndo
aproveitados, para que justificassem o facto por escrito, no prazo de 1 més a contar da
data da recepcdo das notificacBes, e que a DSSOPT procedesse também, apds a
recepcao das justificacBes, a sua analise e definicdo de um plano de tratamento das
situacles e da respectiva ordem de prioridade.

17. Apos vérios discussbes e analises com o Gabinete do SOPT sobre o
tratamento dos terrenos ndo aproveitados, o Departamento de Gestdo de Solos
(DSODEP) da SDDOPT submeteu a consideracao superior através da informacéo n.°
095/DSODEP/2010, de 12 de Maio, 0 mapa da situacdo dos terrenos n&o
aproveitados, os critérios de classificacdo do grau de gravidade dos mesmos e as
situacdes de incumprimento dos contratos, bem como os principios de tratamento dos
processos, tudo no intuito de permitir estabelecer orientacdes claras e precisas para o
tratamento dessas situagdes. O SOPT concordou com 0s respectivos critérios de
classificacdo do grau de gravidade e os principios de tratamento definidos na
informacdo atras referida, os quais foram também autorizados por despacho do Chefe
do Executivo, de 31 de Maio do mesmo ano.

18. Deste modo, através de oficio de 23 de Margo de 2010, a DSSOPT
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solicitou a concessionaria a apresentacdo de uma justificacao e todas as informacdes
aplicaveis referentes a situacdo do incumprimento do aproveitamento do terreno para
efeitos de apreciacédo pela Administragéo.

19. Em 22 de Abril de 2010, a “Cheng Hou”, representada por Leung Wai
Ping e Siu Son Hin, submeteu uma resposta, a expor principalmente o seguinte:

19.1 A obra de fundacédo do edificio tinha ficado concluida em 1994, no
entanto, naquela altura devido a polttica de reajustamento macro-econémico adoptada
no Interior da China e a recess@o das economias asiaticas, os investidores vindos do
Interior da China ficaram incapacitados de movimentar 0s seus capitais,
circunstancias essas que fizeram com que os planos de desenvolvimento tivessem
ficado suspensos e s6 em 2003 se tivessem reiniciado, tendo ent&o sido apresentado a
DSSOPT um novo plano de desenvolvimento;

19.2 Com a retoma da economia aumentou a procura de habitacdo, e por
isso a “Cheng Hou” apresentou logo um estudo prévio de aproveitamento do terreno,
no entanto, a mesma foi notificada pela DSSOPT em 1 de Marco de 2004 que o
referido estudo apenas poderia ser apreciado depois de ter sido elaborado o projecto
de planeamento para a respectiva zona;

19.3 ApoGs a revogacao da Portaria n.© 6891/M, foi emitida em 2009 a
respectiva PAO, facto este que deu esperancga razoavel a “Cheng Hou” de eliminacao
dos limites ao desenvolvimento estipulados na respectiva portaria;

19.4 A “Cheng Hou” apresentou em 2004 um estudo prévio, no qual se
pretende construir um edificio com 90m de altura. Esse estudo prévio esta ser
analisado pela DSSOPT (nota: conforme as informagdes fornecidas pelo
Departamento de Urbanizacdo (DIRDEP), o referido estudo prévio foi apresentado
em 15 de Outubro de 1993, com registo n.° T-4015, cuja altura do edificio proposta

foi de 95m e era destinado as finalidades habitacional, comercial e de
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estacionamento);

19.5 O prémio ($455.000.000,00) e os respectivos juros de mora
($70.677.245,00 patacas) foram pagos na sua totalidade em 2008;

19.6 Quando o referido problema estivesse resolvido e tivesse ficado
concluida a revisdo do contrato de concessao, a “Cheng Hou” iria iniciar de imediato
a obra de aproveitamento do terreno;

19.7 Em 28 de Janeiro de 2008, o Banco Tai Fung concedeu a “Cheng
Hou” uma garantia de crédito no valor de $250.000.000,00 patacas como suporte
financeiro para desenvolver o empreendimento em causa.

20. O DSODEP analisou o presente processo através da informacdo n.°
091/DSODEP/2011, de 3 de Maio, na qual indicou que de acordo com os critérios de
classificacdo de gravidade de terrenos ndo aproveitados, o presente caso pertencia a
duas situagdes consideradas de “grave”, “decorreu o prazo de aproveitamento de
terrenos e ndo apresentou o requerimento de prorrogacdo + incumprimento dos
requisitos técnicos da DSSOPT a longo prazo, apresentando apenas o projecto de
alteracdo de aproveitamento de terrenos” e “decorreu o prazo de aproveitamento de
terrenos e ndo apresentou o requerimento de prorrogacdo + decorreu o0 periodo de
validade do projecto aprovado mas ndo foi efectuada a sua revalidagdo”. A
informacdo refere ainda que o ndo aproveitamento do terreno devia ser inteiramente
imputado a concessionaria do terreno “Golden Bowl” e a sua procuradora “Cheng
Hou”. O teor principal da informagao € o seguinte:

20.1 Em primeiro lugar, desde a publicacdo em 6 de Julho de 1992 do
Despacho n.© 80/SATOP/92 que titulou a revisdo do contrato de concessdo até a
apresentagdo pela “Cheng Hou”, em 15 de Outubro de 2003, do estudo prévio para a
modificagdo do aproveitamento, embora a politica de controlo macro-econdmico

aplicada no Interior da China (iniciada em meados de 1993), a tempestade financeira
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asiatica (de 1997 a 1998) e a epidemia SARS (dos meados de 2002 a inicio de 2003)
tenham afectado negativamente Macau, ndo podiam a concessionéria e a sua
procuradora alegar esses factos como pretextos para se esquivarem da
responsabilidade da n&o conclusdo do aproveitamento do terreno conforme o
estipulado no contrato, porque antes de obter a concesséo do terreno a concessionaria
deveria ter-se munido bem dos capitais necessarios para o desenvolvimento do
terreno. Além disso, tanto a concessionaria como a sua procuradora deviam saber que
no investimento imobiliario correm-se riscos e se deve dispor de um projecto para
tratamento de riscos e crises, e excepto nos casos de forca maior, a mesma esta
obrigada a cumprir pontualmente o contrato de concesséo do terreno.

20.2 Em segundo lugar, a concessionaria solicitou em 3 de Agosto de
1995 (T-3857) a emissdo da licenca da obra de superstrutura, pedido este que nédo
obteve a autorizacdo desta Direccdo de Servicos. No entanto, a concessionaria hunca
mais deu qualquer acompanhamento e s6 em 2 de Abril de 1998, sob solicitacdo desta
Direcgdao de Servicos, € que a sociedade “Cheng Hou” apresentou, na qualidade de
procuradora da concessionéria, uma justificacdo, na qual afirmou que a suspenséo da
obra de aproveitamento se deveu ao facto de ter sido afectada pela politica de
controlo macro-econémico aplicada no Interior da China e pela tempestade financeira
internacional, circunstancias essas que fizeram com que o mercado imobiliério de
Macau tivesse enfraquecido e no NAPE se tivessem acumulado muitos edificios
desocupados, pelo que a sociedade “Cheng Hou” planeou alterar a concepgao inicial
do projecto a fim de o adaptar as necessidades da concorréncia do mercado.

20.3 Todavia, desde 2 de Abril de 1998 (data em que apresentou a
justificacdo) até 15 de Outubro de 2003 (isto é, data em que apresentou o projecto de
modificacdo do aproveitamento do terreno T-4015), durante este periodo de mais de

cinco anos € meio, a concessionaria ou a “Cheng Hou” nunca apresentaram qualquer
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projecto de modificacdo do aproveitamento do terreno, nem solicitaram a prorrogacao
do prazo de aproveitamento do terreno, e indiciando isto que a mesma ndo pretendia
cumprir as obrigacdes do contrato de concesséo do terreno.

20.4 Além disso, a concessionaria devia ainda a ultima prestacdo do
prémio no valor de $60.575.848,00 patacas, cujo atraso era ja de mais de 13 anos, s6
depois desta Direccdo de Servigos ter insistido vérias vezes € que em 2008 a mesma
foi efectuar o pagamento, facto que demonstrou que a concessionaria ndo possuia 0s
capitais necessarios para o desenvolvimento do terreno.

20.5 Conforme a situacdo acima referida, o ndo aproveitamento do terreno
em tempo oportuno deve ser imputével a concessionédria devido a falta de capitais
necessarios para o desenvolvimento do terreno e a falta de interesse, ndo podendo a
mesma alegar o ambiente econdémico como pretexto para Se esquivar as
responsabilidades pelo ndo aproveitamento do terreno de acordo com o estipulado no
contrato.

20.6 Quanto ao estudo prévio (T-4015) apresentado pela concessionaria,
em 13 de Outubro de 2003, respeitante a libertacdo da altura do edificio e do 1US,
apesar da mesma nao ter recebido uma resposta directa desta Direccdo de Servicos
acerca dos respectivos problemas, ndo pode no entanto invocar que tal seja uma razao
para 0 ndo cumprimento do aproveitamento de acordo com o estipulado no contrato,
uma vez que a concretizagdo do desenvolvimento do empreendimento conforme o
aproveitamento e finalidades estabelecidos no contrato de concessao do terreno era a
obrigacdo da concessionéaria. Se de 3 de Agosto de 1995 (data em que solicitou a
emissdo da licenca da obra de superstrutura) a 15 de Outubro de 2003 (data em que
apresentou o projecto de modificagdo do aproveitamento do terreno T-4015), ou seja,
se durante este periodo de mais de 8 anos a concessionaria tivesse sido capaz de dar

acompanhamento a situacdo do aproveitamento do terreno, o aproveitamento do
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terreno ja poderia ter ficado concluido.

Por ultimo, o DSODEP concluiu o seguinte:

20.7 Por todo o exposto, uma vez que a responsabilidade pelo n&o
aproveitamento do terreno deve ser imputada a concessionéria e que o prazo de
aproveitamento fixado no contrato de concessdo do terreno j& terminou, o Chefe do
Executivo podera por isso, nos termos do disposto na alinea a) do n.°1 da clausula
décima terceira (caducidade) do contrato de concessdo do terreno e no n.° 2 dos
artigos 166° e 167° da Lei n.° 6/80/M, de 5 de Julho, (Lei de Terras), declarar a
caducidade da concesséo do terreno.

20.8 Devido a complexidade do processo e a grande probabilidade de
reclamacéo e/ou recurso por parte da concessionéria relativamente a declaracdo de
caducidade da concessdo, 0 DSODEP propés deste modo o envio deste processo ao
Departamento Juridico (DJUDEP) para emissdo de parecer sobre se estdo reunidas ou
nao as condicBes suficientes para se desencadear o processo de devolucéo do terreno,
bem como realizar um profundo estudo sobre os seus fundamentos legais,
nomeadamente se as seguintes situagbes constituirdo ou ndo impedimentos ao
processo de devolucéo do terreno.

20.8.1 A concessiondria solicitou, em 3 de Agosto de 1995, a emissdo da
licenca de superstrutura, todavia, esta Direc¢do de Servigos ndo
deu qualquer resposta a mesma;

20.8.2 A concessionaria apresentou, em 13 de Outubro de 2003, um
estudo prévio respeitante a libertacdo da altura do edificio e do
IUS, e esta Direccdo de Servigos respondeu que sé depois de
estarem definidos os respectivos condicionamentos urbanticos €
que se iria emitir um parecer sobre o respectivo estudo prévio;

20.8.3 Esta Direcgdo de Servigos emitiu, em 10 de Agosto de 2009, a
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PAO n.© 2008A111, tendo o limite de altura do edificio (65m
NMM), a altura do pddio (13,6m), entre outros condicionamentos
nela fixados sido mais libertados em comparag¢do com o “Plano do
NAPE”. Apesar de ter de obedecer ainda ao disposto no artigo 88°
do Regulamento Geral da Construgdo Urbana (RGCU) respeitante
ao célculo da sombra, ndo se estabeleceu, no entanto, um limite
especial para o IUS.

21. O director da DSSOPT proferiu em 04 de Maio de 2011 o seu
despacho na referida informag&o, concordando com a respectiva proposta.

22. Nestas circunstancias, o DJUDEP procedeu a andlise juridica do
processo através da informacdo n.©26/DJUDEP/2011, de 10 de Junho de 2011, cujo
conteudo principal € o seguinte:

22.1 De acordo com o historial do processo analisado na citada
informacdo n.© 091/DSODEP/2011, elaborada pelo DSODEP, pode-se dizer que
estamos perante uma situacdo que juridicamente se apelida de incumprimento das
obrigagBes contratuais, porquanto esta em causa o facto de a concessionéaria ndo ter
cumprido os prazos contratualmente firmados para o aproveitamento do terreno,
assim como do prazo de pagamento pontual do prémio do contrato de concesséo.

22.2 As causas de inobservancia do prazo contratual apresentadas pela
concessiondria, nomeadamente, a aplicagcdo da politica de controlo macro-econdémico
pela China Continental, a influéncia da crise econémica e monetaria do Sudeste da
Asia, a necessidade de alteracdo do projecto para se adaptar as necessidades de
competitividade do mercado, o facto de a DSSOPT né&o se ter pronunciado sobre o
novo projecto de arquitectura submetido em 15 de Outubro de 2003 e o facto de a
PAO n.© 2008A111, emitida pela DSSOPT, em 10 de Agosto de 2009, estar em

dissonancia co o Despacho do Chefe do Executivo n.©83/2008, leva-nos a concluir
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que se a concessionaria tivesse feito o aproveitamento do terreno conforme o
consignado no Despacho n.© 80/SATOP/92, revisto pelo Despacho n.© 80/GM/92
essas questdes, ndo se colocavam, porquanto as mesmas surgiram no periodo em que
o prazo limite de aproveitamento global do terreno ja tinha expirado.

22.3 E mesmo se por hipdtese algumas dessas causas tivessem surgido no
decurso do prazo fixado para o aproveitamento global do terreno, elas ndo séo
consideradas causas de forca maior que isentam a concessionaria do dever de cumprir
a obrigacdo firmada no contrato, pois cabia-lhe o dever de fazer a avaliacdo do
mercado e acautelar os riscos do empreendimento antes de envolver-se no negécio.

22.4 Conforme resulta do n.°©1 do artigo 400°do Codigo Civil, o contrato
deve ser pontualmente cumprido, e sé pode modificar-se ou extinguir-se por mutuo
consentimento dos contraentes ou nos casos admitidos na lei.

22.5 Resulta também do n.° 2 do artigo 793° do Cadigo Civil, que o
devedor considera-se constituido em mora quando, por causa que lhe seja imputavel,
a prestacdo, ainda possivel, ndo foi efectuada no tempo devido.

22.6 Verifica-se que a sociedade concessionaria para além de ndo cumprir
oportunamente, como devia, com a obrigacdo de realizar integralmente o
aproveitamento a que se vinculou a mesma, numa manobra especulativa, veio
solicitar a alteracdo do projecto de arquitectura em ordem a construir edificio com
altura muito superior aquela estabelecida no contrato da concesséo.

22.7 Saliente-se que o comportamento da concessionaria fez com que a
Administracdo deixasse de ver efectivado em tempo oportuno o aproveitamento do
terreno (preocupacdo dominante no regime juridico das concessdes de terrenos) com
0s prejuizos inerentes, porquanto deixou de dispor de uma infra-estrutura habitacional
e comercial que Ihe permite satisfazer as necessidades de maior oferta de habitacgdo.

22.8 E verdade que a atitude da Administracdo, ao n&o apreciar
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atempadamente o pedido de alteracdo do projecto de arquitectura e ter condicionado
essa apreciacao a emissao da nova PAO para a zona, criou na concessionaria legitima
expectativa e ideia de impunidade assente na tolerancia exagerada da Administracao.

22.9 Contudo, embora nos termos do preceituado nos artigos 12°e 60°do
Codigo do Procedimento Administrativo (CPA), aprovado pelo Decreto-Lei n.°©
57/99/M, de 11 de Outubro, a Administracdo devesse ter sido mais célere
relativamente aos procedimentos conducentes a apreciacdo do pedido, porquanto a
sua actuacdo pauta-se no dever de providenciar pelo répido e eficaz andamento do
procedimento, mas ndo o tendo feito no prazo legal, o seu acto deve ser entendido
pelo interessado como sendo um indeferimento técito, cabendo ao mesmo impugnéa-Ilo
conforme o disposto no artigo 102°do CPA.

22.10 Para o caso vertente, € de realcar que prevé o artigo 49°da Lei n.°©
6/80/M, de 5 de Julho (Lei de Terras), que a concessdo por arrendamento €
inicialmente dada a titulo provisorio, por prazo a fixar em fungéo das caractersticas
da concessdo e s se convertera em definitivo se, no decurso do prazo fixado, forem
cumpridas as clausulas de aproveitamento minimo previamente estabelecidas e o
terreno demarcado definitivamente.

22.11 A concessiondria ndo realizou o aproveitamento global do terreno,
tendo apenas concluido os trabalhos das obras das fundacfes em 1994, e desde ent&o,
tem vindo a insistir na alteracdo do projecto para a construcédo de um edificio com
altura maxima permitida para as zonas de imediacOes do Farol da Guia (90m NMM),
ndo obstante o definido na PAO n.© 2008A111, emitida pela DSSOPT em 10 de
Agosto de 2010, resultante dos fundamentos constantes da informagdo n.°
033/DPU/2009, de 22 de Janeiro de 2009 do DPUDEP.

22.12 Deste modo, resulta evidente que o aproveitamento global do

terreno ndo foi realizado por razdes imputaveis a concessionaria e, por conseguinte, a

Recurso Contencioso 535/2016 Pagina 48



concessdo continua a ser considerada proviséria, 0 que determina a sua caducidade
por forca do previsto no n.°2 do artigo 166°da Lei de Terras.

22.13 A caducidade acima referida, também deve ser declarada por forca
do estabelecido na alinea c¢) do n.°1 da clausula décima terceira (caducidade) do
contrato de concessdo, pois, verifica-se que houve uma interrupcdo do
aproveitamento do terreno por um prazo superior a 90 dias, por razGes imputaveis a
concessionaria.

Finalmente, conclui-se que:

22.14 O incumprimento do prazo de aproveitamento do terreno é
imputével directamente & sociedade concessionaria, por isso, deve ser declarada a
caducidade da concessao por decurso do prazo de aproveitamento fixado no contrato,
conforme os artigos 103°e 166 n.©2 da Lei de Terras.

22.15 Cabe ao Chefe do Executivo declarar a referida caducidade ao
abrigo do disposto no artigo 167° da Lei de Terras, com as consequéncias
estabelecidas nos n.% 2 e 3 da clausula décima terceira do contrato e no artigo 13°do
Regulamento Administrativo n.© 16/2004. Isto é declarada a caducidade da
concessdo, o terreno reverte a posse da RAEM com todas as benfeitorias nele
introduzidas, sem direito a qualquer indemnizacéo, e a concessionaria perde, a favor
da RAEM, a totalidade das prestacBes do prémio ja pagas.

23. Tendo em consideracdo a analise do DJUDEP, o DSODEP elaborou,
em 12 de Julho de 2011, a informacdo n.© 152/DSODEP/2011, na qual propds ao
abrigo das disposicdes da alinea c) do n.°1 da clausula décima terceira (caducidade)
do contrato e dos artigos 166°e 167°da Lei de Terras, que se prosseguisse com 0
procedimento de declaragéo de caducidade da concessdo do terreno, referindo que nos
termos do artigo 13° do Regulamento Administrativo n.© 16/2004, a concessionéria

perderia, a favor da RAEM, a totalidade do prémio e dos juros ja pagos, € que nos
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termos do disposto no n.°©3 da clausula décima terceira (caducidade) do contrato, 0
terreno também devera ser revertido para a posse da RAEM com todas as benfeitorias
ali introduzidas, sem direito a qualquer indemnizacdo. O DSODEP prop6s também
que a realizacdo de audiéncia da concessionaria sobre a respectiva decisdo, assim
como o0 envio do processo a Comissao de Terras para andlise e parecer e 0
prosseguimento dos tramites ulteriores. O director da DSSOPT e o SOPT emitiram
pareceres favoraveis, tendo o Chefe do Executivo proferido em 19 de Agosto de 2011
0 seu despacho concordante.

24. A DSSOPT, através de oficio de 16 de Novembro de 2011, notificou a
“Cheng Hou” do respectivo projecto de decisdo, e para no prazo de 10 dias contados a
partir da data de recepcdo da notificacdo apresentar, querendo, resposta escrita sobre
0 respectivo projecto de deciséo.

25. A “Cheng Hou” (como procuradora da concessiondria) recebeu em 18
de Novembro de 2011 o ofkio e submeteu a sua resposta (a versdo original é em
lingua portuguesa) no dia 28 de Novembro do mesmo ano, cujo resumo é o seguinte:

“IT— Do projecto de deciséo e dos seus fundamentos

10. (...... ), essa Direccdo de Servigos imputa a Respondente a
responsabilidade pelo incumprimento do prazo de aproveitamento do terreno, razéo
pela qual projecta decidir pela aplicacéo da sangdo da caducidade da concesséo.

11. Desde logo se refira que, conforme adiante se demonstrard, até 2011, a
conduta da Administragdo traduz um reconhecimento do direito da concessionaria em
aproveitar o terreno.

12. Desde modo, nos termos do n.°2 do artigo 323°do Cddigo Civil, a
alegada caducidade daquele direito resulta impedida.

13. Por outro lado, ainda que assim nao fosse, 0 que s6 por hipotese se

cogita, o direito de declarar a caducidade encontra-se prescrito, nos termos do artigo
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302°do CC.

14. Com efeito, neste normativo € estipulado o prazo ordinério de 15 anos
para 0 exercicio de qualquer direito, sendo que, se a caducidade se houvesse
verificado findo o prazo contratado, isto & em 5 de Janeiro de 1996, teria que ser
declarada até 5 de Janeiro de 2011, o que ndo sucedeu no caso vertente.

15. Sem prejuizo do supra alegado, por outras e diversas vias se conclui
que ndo se encontram reunidos 0s pressupostos necessarios para a aplicacdo da
sancdo da caducidade do direito de concessdo da Respondente.

Vejamos:

16. Para chegar aquela conclusdo, alicerca-se na informagdo n.°
152/DSODEP/2011, de 12 de Julho de 2011, do DSODEP, na informacéo n.°
26/DJUDEP/2011, de 10 de Junho de 2011, do DJUDEP, e na informacdo n.°
091/DSODEP/2011, de 3 de Maio de 2011, do DSODEP.

17. Todavia, no entender da Respondente, da analise de todo o processo,
n&o sobressai a certeza objectiva de que o prazo de aproveitamento haja terminado ou
se tenha renovado ou prorrogado.

18. Pelo contrario, toda a conduta desenvolvida pelas partes entre 1992 e
2011 configura uma situacéo, de facto e de direito, de vigéncia do contrato e do prazo
de aproveitamento e, ainda, do interesse do concedente e da concessionaria na sua
concretizacao.

19. Efectivamente, ao longo deste periodo, quer a Respondente quer a
Administracdo foram praticando diversos actos no &mbito deste processo, sO
possiveis, ou

19.1 estando o prazo de aproveitamento do terreno em vigor, ou, pelo
menos,

19.2 se a prorrogacado do prazo foi aceite por ambas as partes em virtude
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da conjuntura econdmica desfavoravel que ent&o se vivia, procurando ambas as partes
contratantes encontrar a melhor solucéo.

20. Desde logo, da referida listagem sobressaem os oficios dessa Direccao
de Servicos de 9 de Dezembro de 1997 e 5 de Marco de 1998, pelos quais a
Administracéo, ndo sendo indiferente a retraccdo do mercado imobiliério (conforme é
referido no oficio de 1 de Fevereiro de 2006), solicita a concessionaria uma
explicacdo para a suspensdo da obra e ainda o pagamento da Ultima prestacdo do
prémio, bem como a indicacdo do prazo necessario para 0 aproveitamento da terreno
concessionado.

21. Como é evidente, se 0 prazo de aproveitamento ndo permanecesse em
vigor ou se 0 mesmo ndo fosse, desde o iniio, aceite pelas partes e, ainda, se a
Administracdo tivesse perdido o interesse na manutencdo do vinculo contratual
derivado do contrato de concessdo, nenhum sentido teria solicitar-se o pagamento da
ultima prestacdo do prémio ($60.575.848,00 patacas) e a indicagd@o do prazo adicional
necessario para completar o aproveitamento do terreno.

22. Em 20 de Marco de 1998 (Requerimento registado na DSSOPT sob o
n.©3985), a Respondente apresentou a justificacio para a suspensdo das obras, a qual
foi aceite pela Administragéo, ndo Ihe tendo sido por isso aplicado qualquer multa ou
outra penalizacdo, na linha da sua politica de conjugacdo mutua de esforgos para
atenuar os efeitos negativos da profunda crise econdmica que entdo se vivia, tendo
nomeadamente tomado medidas legislativas para:

i. 0 desagravamento dos custos no pagamento dos juros moratdrios dos
prémios (Decreto-Lei n.°71/95/M, de 26 de Dezembro);

ii. 0 combate & imobilizacdo do mercado e a existéncia de numero
consideravel de fracgbes autbnomas por ocupar, atraves do regime de bonificagdo de

crédito para a aquisicdo de imoveis de valor ndo superior a $750.000,00 patacas
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(Decreto-Lei n.°35/96/M, de 8 de Julho);

iii. a reducdo do valor dos imoveis de $2.000.000,00 patacas para
$500.000,00 patacas para a fixacdo de residéncia em Macau pelos titulares de
investimento que sejam residentes permanentes em Hong Kong (Decreto-Lei n.°
22/97/M, de 11 de Julho).

23. Com efeito, por oficio de 25 de Maio de 1998, essa Direccdo de
Servicos assinala ter recebido aquela ultima carta da Respondente e cessa de pedir
esclarecimentos sobre a suspensdo das obras, apenas reiterando o pedido de
pagamento da Ultima prestacdo e a indicacdo de prazo para aproveitamento do
terreno.

24. Ulteriormente, tal posicdo foi confirmada por oficio de 14 de Janeiro
de 1999, donde se conclui gque o concedente compreendeu e aceitou, desde o inikcio, as
dificuldades sentidas no sector da construcao civil de Macau e por esta razdo, no caso
sub judice, quis manter em pleno vigor o contrato de concessdo do terreno, ndo se
aplicando a Respondente qualquer multa ou outra penalizacdo pela ndo concluséo das
obras no prazo inicialmente previsto (5 de Janeiro de 1996).

25. Mais tarde, em 15 de Outubro de 2003 (T-4015), face a alteracdo da
conjuntura econdmica, a Respondente requereu a alteracdo do projecto de
arquitectura para o aproveitamento do terreno, mediante a apresentacéo do respectivo
estudo prévio.

26. Ao que essa Direccdo de Servicos, longe de responder que o prazo de
aproveitamento se encontrava findo e indeferir o requerido, antes respondeu que a
deciséo dependeria da aprovacao do novo plano urbanstico previsto para a zona.

27. Ora, até ao momento, ainda ndo foi tal plano urbanitico aprovado,
tendo sido apenas revogada, em 21 de Agosto de 2006, a Portaria n.°68/91/M, de 18

de Abril (PIUNAPE) e estabelecida a cota altimétrica méxima para o0s terrenos
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referidos no Despacho do Chefe do Executivo n.©83/2008, factos que demonstram
com clarividéncia a desactualizacdo dos condicionalismos urbanisticos ditados pela
referida Portaria n.°68/91/M e a légica do estudo prévio apresentado em 2003.

28. Pelo que, salvo o devido respeito, o que se verifica actualmente é que
foi essa Direccdo de Servigos que (ao fazer depender o seu dever de decidir sobre,
precisamente, 0 estudo prévio para o aproveitamento do terreno submetido pela
Respondente, de uma condicdo suspensiva que, até ao momento, ainda se nao
verificou).

29. Esté a impedir o aproveitamento do terreno.

30. A este respeito, ndo podemos concordar minimamente com o0
entendimento de que se estaria perante um acto de indeferimento técito.

31. E que como é consabido, s6 existe o indeferimento tacito quando se
verifica o siléncio absoluto da Administracdo.

32. Todavia, o que ocorreu foi, como vimos, a pratica de um acto
expresso, onde de forma clara e inequivoca, essa Direccao de Servicos declara que o
requerimento em causa sO podera ser analisado apds a publicacdo de um plano
urbanistico para a zona do terreno.

33. Um tal acto, expresso, significa, ainda, repete-se, que a Administracéo
suspendeu, de moto proprio, 0 processo decisorio.

Mas mais:

34. Na sequéncia do reconhecimento do direito ao aproveitamento
expresso ou implicito no oficio de 1 de Margo de 2004 e do Despacho de Chefe do
Executivo n.©248/2006, de 21 de Agosto, que revogou a citada Portaria n.©68/91/M.

35. A concessionéria, em 28 de Janeiro de 2008, procedeu ao pagamento
da ultima prestacdo do prémio, no montante de $60.575.848,00 patacas, e ao

pagamento dos juros de mora, fixados contratualmente, relativos aquela prestacdo do
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prémio, no montante de $73.677.245,00 patacas.

36. Os pagamentos foram aceites e recebidos pela Administracéo.

37. Se os pagamentos demonstram que a Respondente pretendia (e
pretende) aproveitar o terreno e estava convicta de que o podia fazer, o acto de
aceitacdo e recebimento demonstra que a Administragdo partilhava da mesma
conviccdo e concordava com a manutencéo do vinculo contratual.

38. Por outro lado, efectuados, aceites e recebidos os referidos
pagamentos, ficam cumpridas todas as obrigacBes pecunidrias contratualmente
assumidas pela Respondente, ficando afastada a possibilidade de aplicacdo da sancéo
de caducidade com base neste atraso (alias, a ocorrer este facto, 0 que néo se concede,
seria sempre um caso de Rescisao e ndo de caducidade — vd. Artigo 169° alinea a) da
Lei de Terras e clausula décima quarta, n.°1, alinea d) do contrato de concesséo).

39. A Respondente contactou verbalmente com essa Direccéo de Servicos,
por diversas vezes, no sentido de ser proferida decisao relativamente ao mencionado
requerimento de 15 de Outubro de 2003.

40. Todavia, sempre recebia por resposta que se aguardava pela aprovagéo
do referido novo plano urbanstico previsto para a zona em causa.

41. Face a tal inércia, em 20 de Novembro de 2008, a concessionaria
requereu a emissdo da PAO relativa ao terreno em causa.

42. Da sua apreciacdo resultou a solicitada emissdao de PAO, a qual
ostenta a data de 10 de Agosto de 2009, - o que traduz, uma vez mais, um
reconhecimento do direito da Respondente.

43. Porém, a PAO estava em dissonancia com o entdo recente Despacho
do Chefe do Executivo n.© 83/2008, de 11 de Abril, pelo que a procuradora da
concessiondria apresentou em 17 de Junho de 2010, requerimento que recebeu o n.°

T-5620 no sentido da emissdo de nova PAO, em conformidade com o acto normativo
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supra citado.

44. Em 3 de Agosto de 2010, essa Direccdo de Servicos respondeu que
apenas poderia emitir a nova PAO a pedido do proprietario do terreno, o que foi
cumprido em 3 de Setembro de 2010, tendo o requerimento recebido o n.°T-7524.

45. Face a este Ultimo requerimento, essa Direccdo de Servicos estava
obrigada, por forca do disposto no n.°1 do artigo 32° do (RGCU), aprovado pelo
Decreto-Lei n.°79/85/M, de 21 de Agosto, a emitir a respectiva PAO no prazo de 30
dias.

46. Todavia, ndo o fez até ao momento, paralisando desta forma, por mais
esta via, a possibilidade de aproveitamento do terreno por parte da Respondente.

47. Do exposto, resulta, pois, que, por um lado, face a conduta que vem
sendo desenvolvida pelas partes, o aproveitamento do terreno, perante a nova
conjuntura economico-social, € do interesse do concedente e da concessionaria,
estando apenas o respectivo prazo por acordar e, por outro lado, que o referido
aproveitamento se encontra suspenso por forca da propria vontade, expressa, dessa
Direccdo de Servicos.

48. Consequentemente, ndo se verificam 0s pressupostos necessario a
aplicacdo da sancéo de caducidade da concesséao.

Acresce que,

49. A sociedade concessionaria elaborou e apresentou o projecto de
fundacbes em 29 de Marco de 1993 (T-1780), tendo o mesmo sido aprovado em 27
de Novembro de 1993 e tendo sido emitida a respectiva licenca de obras em 29 de
Novembro de 1993 por essa Direccdo de Servicos.

50. A sociedade concessionaria elaborou e apresentou um projecto de
arquitectura para aproveitamento do terreno em 30 de Margo de 1993 (T-3901), tendo

0 mesmo sido aprovado, depois de inseridas pequenas rectificacOes a pedido da
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DSSOPT, em 27 de Novembro de 1993.

51. Todavia, aqui, essa Direccdo de Servicos nunca emitiu a respectiva
licengca de obras, apesar de tal haver sido devidamente requerido pela ora
Respondente (T-3857).

52. Ora, a aprovacao de um projecto de arquitectura € um acto
administrativo autorizativo.

53. Por seu turno, a correspectiva licenca de obras € um requisito de
eficacia daquele mesmo acto, ou seja, sem a licenca de obras, a autorizacdo concedida
com a aprovacao nao € operativa, ndo é susceptivel de produzir efeitos juridicos.

54. Nos termos do n.° 3 do artigo 42° do RGCU, a DSSOPT tinha a
obrigacdo de emitir a respectiva licenca de obras no prazo de 15 dias.

55. Todavia, ndo o fez, incumprindo, portanto, uma obrigacdo legal,
ademais decisiva para a viabilizacdo do aproveitamento do terreno pelo
concessionaria.

56. Co m efeito, sem licenga de obras nenhum construtor pode iniciar os
trabalhos, quer por falta de condigdes, quer por falta de cobertura legal.

57. Assim, também por esta via, se chega a conclusdo de que o néo
aproveitamento do terreno até ao termo do prazo inicial (5 de Janeiro de 1996) ndo
pode ser da responsabilidade da concessionaria.

58. Cumpre igualmente referir que a concessionaria apresentou todos 0s
projectos requeridos pela lei e dentro dos prazos legais, mas foi essa Direccdo de
Servicos quem ndo se pronunciou sobre todos eles o que na perspectiva da
Respondente, era essencial.

59. Para além do supra descrito, em 16 de Dezembro de 1993 a
Respondente apresentou, nos termos do artigo 25° do RGCU, o Projecto de

Electricidade, mas a DSSOPT nunca se pronunciou sobre o0 mesmo (vd. n.°17 da
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informacdo n.°091/DSODEP/2011, de 3 de Maio de 2011).

60. Quer a ndo emissdo da licenca de obras, quer a ndo aprovacdo do
projecto de electricidade, ocorreram dentro do primeiro prazo de aproveitamento do
terreno (42 meses a contar da celebracéo do contrato de concesséo).

61. Pelo que ndo é verdade que todos os factos invocados pela
Respondente na sua carta de 20 de Abril de 2010, tenham ocorrido depois do termo
daquele prazo.

D’outro passo,

62. Como acima se referiu, em 15 de Outubro de 2003, foi apresentado
pela concessionaria novo plano de aproveitamento.

63. Tal deveu-se a alteragdo da conjuntura econdémica e do quadro legal
que entdo se verificou na RAEM (e ndo a “especulagdo”, como em inadmissivel juizo
de valor que nada tem de juridico, se refere no ponto n.° 11 da informagdo n.°©
26/DJUDEP/2011).

64. Este requerimento configura, no plano juridico, um pedido de
alteracédo do acto administrativo de aprovacéo do projecto inicialmente apresentado.

65. Ao responder a este requerimento, em 1 de Marco de 2004, dizendo
que a decisdo que sobre o mesmo ira recair fica a aguardar pelo novo plano
urbantstico para a zona do NAPE, essa Direccdo de Servigos admite que reconhece o
direito da Respondente ao aproveitamento do terreno e que aquele acto de aprovagéo
poder ser modificado, logo esté ainda em vigor.

66. Efectivamente, tal acto s6 pode existir na ordem juridica se também o
seu objecto ainda nela existir; ou seja, a aprovagdo do projecto de arquitectura (acto)
s0 tem razdo de ser, se ainda houver projecto (objecto do acto), pelo que,

67. Considerando que o projecto se identifica, precisamente, com 0

aproveitamento do terreno, e,
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68. Considerando que o aproveitamento apenas é possivel se 0 respectivo
prazo ndo houver expirado,

69. Conclui-se, mais uma vez, pela conduta da Administracdo, que esta o
mesmo em curso.

70. Presentemente, no entender da Respondente, o problema consiste
antes em clarificar se o prazo esta suspenso e/ou foi tacitamente renovado ou
prorrogado e em que momentos, 0 que ndo se afigura ser tarefa fécil, pelo que, a
correcta decisdo da Administracdo seria a de fixar novo prazo razoavel para a
concessionéria aproveitar o terreno e com ela colaborar tomando as decisdes dentro
dos prazos legais, sob pena de, entdo sim, ser aplicada a sancdo da caducidade da
concessédo.”

26. Para além das justificagoes referidas, a “Cheng Hou” ainda alegou que
0s orgdos administrativos tinham violado o principio da justica e da imparcialidade,
assim como o principio da proporcionalidade e o principio da boa fé, tudo isso néo se
repetindo novamente e dando-se aqui por integralmente reproduzidas.

27. Finalmente, na conclusdo, a “Cheng Hou” requer a essa Direcgdo de
Servigos se digne acolher diferente decisdo da que se encontra projectada, antes
optando, designadamente, por fixar um prazo razoavel, por exemplo, entre 36 e 42
meses, para a concessionaria aproveitar o terreno, sob pena de, entdo sim, ser aplicada
a sanc¢do da caducidade da concesséo.

28. Relativamente a resposta no ambito da audiéncia escrita, 0 DSODEP
propds atraves da informacdo n.°© 256/DSODEP/2012, de 18 de Setembro de 2012,
que a mesma fosse enviada ao DJUDEP para uma andlise juridica, tendo o director da
DSSOPT concordado com a proposta.

29. O DJUDEP emitiu o seu parecer (a versdo original € em lingua

portuguesa) através da informacdo n.°© 51/DJUDEP/2013, de 21 de Agosto de 2013
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(esta ja foi analisada pelo Grupo de Trabalho Juriico), que, em sintese, diz o
seguinte:

29.1 No que concerne ao projecto de decisdo da declaracéo da caducidade
e dos seus fundamentos, a concessionéria refere, nos pontos 12 e 13 da resposta, que
nos termos dos artigos 302°e 323° n.©2 do codigo Civil (CC), resulta impedida a
possibilidade de sua aplicacdo e, mesmo se assim ndo fosse, esse direito encontra-se
prescrito.

29.2 Quanto a prescricdo ordindria invocada pela concessiondria, importa
referir que a mesma efectuou o pagamento em atraso da Gltima prestacdo do prémio
em 28 de Janeiro de 2008, entdo ndo arguiu a prescricdo como impedimento para a
sua realizacdo, o0 que significa que da sua parte houve reconhecimento da divida
perante a entidade concedente.

29.3 Nestas circunstancias, isto é, aplicando este raciociio no ambito de
prescricdo ordinaria, também pode dizer-se que, nos termos do artigo 317° n.°1 do
CC, deu-se a interrupcdo do prazo de prescri¢do respeitante ao contrato em questéo,
porquanto houve reconhecimento expresso do direito, efectuado perante o titular por
aquele contra quem o direito pode ser exercido.

29.4 Na mesma linha, a referida interrupcdo inutiliza para a prescricao
todo o empo decorrido anteriormente, comecgando a correr novo prazo a partir do acto
interruptivo, ou seja, para 0 caso em apreco o0 prazo de prescri¢do sO comecga a correr
a partir de 28 de Janeiro de 2008, data em que a concessionaria efectuou o pagamento
em atraso da ultima prestacéo do prémio (cfr. artigo 318 n.©1 do CC).

29.5 Mas acontece que ndo estamos no campo da prescricdo ordinaria
porquanto a declaracéo de caducidade consubstancia o direito da entidade concedente
de per si, a todo o tempo, mediante a manifestacdo de vontade e uma vez verificados

0s pressupostos, extinguir a relagdo juridica preexistente.
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29.6 Pelo lado da concessionaria, consiste ela na necessidade de suportar,
ou sujeitar-se, 0 exercicio de tal direito.

29.7 Trata-se aqui do exercicio do direito potestativo extintivo, direito
esse exercivel mediante uma simples declaracdo de vontade do seu titular,
devidamente comunicada aos interessados (neste caso a concessionéria), sem ser
necessario o recurso aos tribunais (neste sentido Manuel de Andrade, in Teoria Geral
da Relacdo Juriica, Vol. I, Sujeitos e Objectos, pags. 12 e segs., Coimbra 1997).

29.8 Portanto, o aludido direito potestativo configura poderes que neste
caso a lei confere a entidade concedente, e pode ser exercido independentemente e até
contra a vontade da concessionaria. Por isto mesmo, o prazo extintivo, restricao
legalmente aplicavel no ambito do direito de prescricdo ordinéria, ndo se aplica ao
direito potestativo, razdo pela qual o mesmo subsiste no tempo indefinidamente.

29.9 Por isso, no caso sob analise, tratando-se de direito potestativo como
se demonstrou, ndo ha que se falar em incidéncia do prazo de prescricdo ordinaria.

29.10 Por outro lado, para 0 caso vertente, acresce principalmente
esclarecer que a caducidade prevista no contrato e na Lei n.°6/80/M, de 5 de Julho
(Lei de Terras), € uma caducidade-sancéo, ou seja, aquela que consiste na perda de
um direito por incumprimento de deveres ou 6nus no contexto de uma relagdo
duradoura entre a Administragdo e um particular.

29.11 Aqui, a caducidade assume a natureza de uma verdadeira sancéo,
pois visa reprimir a negligéncia da concessionaria por ndo ter realizado o
aproveitamento global do terreno nos termos contratuais acordados (cfr. clausulas
terceira, quinta, décima terceira n.° 1, alinea c) e artigo 103°da Lei de Terras), de
modo a evitar que essa situacdo de incumprimento, lesiva do interesse publico
subjacente a concessao, se prolongue no tempo.

29.12 Esta causa da caducidade-sanc¢do n&o opera ope legis como no caso

Recurso Contencioso 535/2016 Pagina 61



da caducidade em sentido estrito ou preclusiva que se traduz na fixacdo de um prazo
peremptorio (fixado na lei) para o exercicio de um direito, sob pena de precluséo, seja
qual for a razéo para 0 seu ndo exercicio. Mas sim, opera através da declaracdo
expressa pela Administracdo, mediante prévia averiguagdo das verdadeiras causas do
incumprimento e avaliacdo das razdes justificativas apresentadas pelo concessionario
faltoso.

29.13 Assim, pode dizer-se que a supressao dos efeitos ndo decorre da
declaracdo de caducidade, mas dos factos que efectivamente ocorreram e que, nos
termos do contrato, ditam a sua extincao.

29.14 Ora, uma vez que ndo se trata de prazo peremptoério, afigura-se-nos
que g validade da declaracdo de caducidade em questdo ndo € sindicavel pelo
qualificador do prazo ordinério da prescricdo ou do reconhecimento do direito por
parte daquele contra quem deve ser exercido. Por isso, contrariamente ao defendido
pela concessiondria, ndo tem qualquer especial relevancia, para efeitos da extincdo da
caducidade, chamar a colacdo o preceituado nos artigos 302°e 323 n.°2 do CC.

29.15 Assentemos, pois, que a Administracdo cabe o cumprimento de uma
obrigacdo especial que consiste na prossecucdo do interesse publico subjacente a
concessdo, que é a de zelar pela execucdo efectiva e célere do aproveitamento dos
terrenos com vista a transforméa-los em unidade socioeconémica produtiva capaz de
garantir o bem-estar e a melhoria das condicdes de vida da populacdo da RAEM (cfr.
artigo 4°do CPA e artigo 7°da Lei Bésica).

29.16 Neste contexto, também se pretende evitar que a concessdo se
transforme numa bolsa de reserva de terrenos pelos concessionarios, a ser aproveitado
a medida das suas conveniéncias.

29.17 Nos pontos 18 e ss. da resposta, a concessionaria invoca que toda a

conduta desenvolvida pelas partes entre 1992 e 2011 configura uma situacdo de facto
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e de direito, de vigéncia do contrato e do prazo de aproveitamento do terreno.

29.18 A este proposito, refira-se que a obrigatoriedade de a entidade
concedente declarar a caducidade da concessdo (desde que verificados 0s seus
pressupostos), resulta do préprio regime da caducidade previsto na Lei de Terras e no
contrato. Mas, como se referiu anteriormente, a Administracdo dispde de alguma
discricionariedade na verificacdo e avaliacdo dos pressupostos que preenchem o
incumprimento, podendo, perante cada caso concreto, e fazendo um juizo de
ponderacdo de interesses, aceitar ou ndo como validos 0s argumentos apresentados.

29.19 Neste sentido, isto &, na entdo conjuntura, entende-se que a conduta
da Administracdo visava., nao obstante o atraso verificado, facilitar & concessionéaria
0 cumprimento cabal da obrigacéo contratual de modo a viabilizar a concretizagéo do
interesse publico em causa (construcdo de um edificio habitacional e comercial). A
entdo conduta da Administracdo enquadra-se no ambito da discricionariedade de
jutizo.

29.20 Verifica-se porém, que apesar disso, a concessiondria ndo realizou o
aproveitamento global do terreno e nem sequer indicou 0 prazo necessario para o
concluir conforme o solicitado pela Administracdo, tendo apenas concluido os
trabalhos das obras das fundagbes em 1994, e desde entdo, tem vindo a insistir na
alteracdo do projecto para a construcdo de um edificio com a altura maxima permitida
para a respectiva zona (90 m NMM), o que demonstra claramente que a mesma nao
pretende realizar o aproveitamento do terreno nos termos contratuais acordados.

29.21 Ora, decorridos esses anos todos sem que a concessionaria tivesse
realizado o aproveitamento global do terreno, é nitidamente perceptivel a sua
litigancia de ma-fé ao querer tentar inverter a culpa invocando que a entdo conduta da
Administracio conduz a sua perda do direito previsto no contrato e na Lei de Terras

de, verificados os pressupostos, declarar a extingio da concesséo, como se a causa do
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incumprimento ndo fosse estritamente sua (concessionaria).

29.22 Quanto ao que advoga a concessionaria nos pontos 25 e ss. da
resposta, importa enfatizar que a Administracdo ao fazer depender o deferimento do
pedido de alteracdo do projecto de arquitectura do novo plano urbanstico para a zona,
apenas cria na sua esfera juridica a legitima expectativa de que o dito projecto sera
objecto de futura apreciacdo, e ndo cria na requerente a absoluta certeza de que a
decisao final tenha o desfecho pretendido pela mesma.

Porque vejamos:

29.23 A alteracdo do projecto de arquitectura para a construgdo de um
edificio com a altura méxima permitida para a respectiva zona (90 m NMM),
conforme o pretendido pela concessiondria, implica necessariamente a modificacdo
do aproveitamento do terreno e consequentemente a revisdo obrigatdria do contrato
de concessdo nos termos do artigo 107°da Lei de Terras.

29.24 Ora, uma coisa € a apreciacdo técnica de um projecto do ponto de
vista da sua conformidade com o0s normativos e regulamentos que se aplicam a
construcdo e outra bem diferente é a apreciacdo da modificacdo de aproveitamento do
terreno.

29.25 De acordo com o disposto no artigo 107° da Lei de Terras, a
modificacdo de aproveitamento estd sujeita a apreciacdo discricionaria da
Administracio, donde, o facto de um projecto poder ser considerado passivel de
aprovacao a luz das regras técnicas da construcdo nao significa que venha a ser por
esse motivo objecto de uma decisdo favoravel relativamente a modificacdo de
aproveitamento, porquanto o Chefe do Executivo pode negar o respectivo pedido
fazendo o uso do seu poder discricionario em matéria de modificacdo de
aproveitamento de terrenos.

29.26 A este propésito também importa salientar que quando a
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concessiondria requereu a modificacdo do aproveitamento e apresentou o respectivo
estudo prévio (15 de Outubro de 2003), o prazo limite de aproveitamento global do
terreno ja estava largamente expirado (recorde-se que o0 prazo estabelecido no
contrato para o aproveitamento global do terreno terminou em 5 de Janeiro de 1996).

29.27 Por outro lado, é de frisar que aquando da concessao do terreno em
1992 e da formalizacdo do pedido de alteracdo do projecto de arquitectura em 2003,
estava em vigor o plano urbanistico da zona do NAPE (vide a Portaria n.©68/91/M,
de 18 de Abril, revogada em 21 de Agosto de 2006).

29.28 Portanto, ndo se pode dizer que o ndo aproveitamento global do
terreno dever-se a inexisténcia de plano urbanktico para a respectiva zona. Pode sim
dizer-se, que cabia a concessiondria o dever de realizar o aproveitamento global do
terreno de acordo com o estabelecido no plano urbanstico entdo em vigor.

29.29 Acresce ainda salientar, que a concessionaria na sua comunicacao
de 17 de Junho de 2010 (T-5620) veio invocar como motivo de ndo aproveitamento
global do terreno a dissonancia entre a PAO n.°2008A111 emitida pela DSSOPT em
10 de Agosto de 2009, que estabelece a cota altimétrica maxima de 65m NMM para
construcdo de edificios assentes num podio de 13,6m NMM e o Despacho do Chefe
do Executivo n.©83/2008, publicado no Boletim Oficial da RAEM n.©15, | Série, de
16 de Abril de 2008, que estabelece a altura de 90m NMM como cota altimétrica
méxima para construcdo de edificios nas zonas de imediacdes do Farol da Guia.

29.30 Isso prova claramente que a concessiondria néo tinha intencéo séria
de realizar o aproveitamento global do terreno de acordo com o estabelecido no
contrato e na PAO emitida pela DSSOPT, que permite a construcdo de um edificio
com altura méxima de 65m NMM assente hum podio de 13,6m NMM, mas sim
muito mais interessada em aproveitar o terreno com a construcdo de um edificio com

altura maxima de 90m NMM permitida para as zonas de imediacbes do Farol da
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Guia.

29.31 Portanto, contrariamente ao que afirma a concessionéria, ndo € o
facto de a Administracéo ter feito depender a apreciacio do pedido de alteracdo do
projecto de arquitectura do novo plano urbanstico para a respectiva zona que impediu
0 aproveitamento atempado do terreno.

29.32 No que toca ao exposto nos pontos 34 e ss. da resposta, refira-se que
relativamente a liquidacéo integral (com atraso) das prestagdes do prémio, tal facto
nao representa qualquer impedimento a declaracdo de caducidade, pois ao efectuar a
respectiva liquidacdo a concessionéria mais ndo fez do que cumprir uma das suas
obrigacgdes contratuais, a qual é independente da execucdo, ou ndo, do aproveitamento
do terreno. Ou seja, 0 pagamento do prémio é devido pela outorga do contrato e ndo
pela realizacdo ou ndo do aproveitamento. Por isso, é devido o seu pagamento mesmo
que seja declarada a caducidade da concesséo

29.33 O prémio representa a comparticipacdo da Administracdo nos lucros
que o concessionario ira obter com a realizacdo do aproveitamento do terreno. Ora, se
no caso em aprego ndo existiram essas mais-valias foi por culpa da concessionaria
que ndo executou oportunamente e como era seu dever o aproveitamento estipulado
no contrato.

29.34 Relativamente a questdo da ndo emissdo da licenca de obras
mencionada pela concessiondria nos pontos 51 e ss. da resposta, importa realcar que o
oficio n.° 6352/DEUDEP/93, de 27 de Novembro de 1993, diz claramente na sua
parte final que a licenca de obras so sera emitida ap6s o cumprimento das respectivas
condicionantes. Ora, a concessionaria ndo fez prova de que cumpriu essas
condicionantes.

29.35 Referente ao mencionado nos pontos 62 e ss. da resposta, convém

esclarecer que a alteracdo da conjuntura econdémica e do quadro legal que entdo se
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verificou ndo era o0 requisito obrigatdrio para que a Administracdo autorizasse o
pedido de alteracdo do projecto de arquitectura e, também ndo constituia condicdo
sine qua non para a concluséo do aproveitamento global do terreno. Assim sendo, ndo
podia ser atribuido outro juizo de valor ao intuito da concessionéria a ndo ser uma
manobra especulativa do mercado imobiliario.

29.36 Também aqui importa esclarecer que, contrariamente ao que alega a
concessiondria, trata-se de um juizo de valor legalmente previsto na alinea d) do n.°2
do artigo 107°da Lei de Terras, cuja verificacdo implica apreciacdo discricionaria
negativa da pretensdo de proceder a alteracdo do projecto de arquitectura e a
consequente modificacdo do aproveitamento do terreno.

29.37 Portanto, reafirmamos o que se disse no ponto 11 da informacéo n.®
26/DJUDEP/2011, isto €, a solicitacdo de alteracdo do projecto de arquitectura e a
consequente modificacdo de aproveitamento do terreno, denota a existéncia de intuito
especulativo do mercado imobiliério.

29.38 Quanto ao invocado nos pontos 71 e ss. da resposta, também aqui
reafirmamos o que se disse nos pontos 7 e 8 da informacéo n.© 26*/DJUDEP/2011,
isto €, repete-se que se a concessionaria tivesse feito o aproveitamento global do
terreno conforme o consignado no Despacho n.© 80/SATOP/92, revisto pelo
Despacho n.©80/GM/92, que titula o contrato de concessdo, essas questdes, ndo se
colocavam, porquanto as mesmas surgiram no periodo em que o prazo limite de
aproveitamento global do terreno jatinha expirado.

29.39 Nos pontos 81 e ss. da resposta, entende a concessiondria que
resultariam violados os principios da justica e da imparcialidade caso a
Administracdo venha a concretizar a intencdo de declarar a caducidade da concesséo,
uma vez que ndo adoptou a mesma medida para com os outros titulares de concessdes

naquela zona.
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29.40 Mesmo que alguma das concessdes na zona, que alids ndo
identifica, apresentasse semelhanga com a sua situacdo, o que ndo se concede, ndo ha
igualdade na ilegalidade, donde se houve falha nos critérios de apreciacdo da
execucdo contratual, o que ndo se vislumbra, tal n&o justificaria 0 cometimento de
ilegalidade no presente caso.

29.41 Nos pontos 88 e ss. da resposta, a concessiondria invoca o principio
da proporcionalidade assente em gravissimos prejuizos que resultariam para si caso
fosse declarada a caducidade da concesséo.

29.42 Aqui, importa frisar que numa relagdo contratual, o principio da
proporcionalidade € aplicavel a ambas as partes contratantes. Assim sendo, davidas
ndo restam em afirmar que o comportamento da concessionéria também fez com que
a Administracdo deixasse de ver efectivado em tempo oportuno o aproveitamento do
terreno com prejuizos inerentes, porquanto deixou de dispor de uma infra-estrutura
habitacional e comercial que lhe permite satisfazer as necessidades de maior oferta de
habitacdo na Territdrio.

29.43 A propésito da boa-fé apelada pela concessionéaria na parte final da
resposta, deve dizer-se que o comportamento da mesma até a data em que foi
notificada do projecto de decisdo no sentido de declaracdo de caducidade da
concessdo é demonstrativo da total falta de interesse de realizar o aproveitamento
global do terreno nos termos contratuais acordados, o que revela uma conduta
contréria aos ditames da boa-fé.

29.44 E fundamental notar que a boa-fé traduz-se no dever de ambas as
partes, no cumprimento do contrato, agir segundo um comportamento de lealdade,
significando isso, que as partes devem abster-se de comportamentos desleais e
incorrectos, 0 que ndo se verificou por parte da concessionaria, pois ndo cumpriu o

prazo contratual.
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29.45 Ora, mostrando-se inquestionavel que a concessionéria ndo realizou
0 aproveitamento global do terreno e ndo efectuou o pagamento pontual da ultima
prestacdo do prémio, ndo lhe assiste qualquer razdo apelar a Administracdo o
cumprimento estrito do principio da boa-fé para a resolucdo de uma situagdo que ja
arrasta ha varios anos por culpa sua.

Finalmente, conclui-se que:

29.46 Considerando todo o expendido, conclui-se que a concessionéria, na
sua resposta a audiéncia prévia dos interessados, além de ndo conseguir provar que
foi diligente, que se esforgou por cumprir 0 aproveitamento do terreno no prazo e nas
condigbes contratuais e que usou de todas as cautelas e zelo que em face das
circunstancias do caso usaria um bom pai de familia, ndo alegou nem demonstrou que
no caso concreto se verificaram circunstancias, especiais ou excepcionais que
excluissem a censurabilidade da sua conduta.

29.47 com efeito, nos termos do n.°1 do artigo 788°do CC, incumbe ao
devedor provar que a falta de cumprimento ou o cumprimento defeituoso néo procede
de culpa sua.

29.48 Ora, resultando do procedimento que o incumprimento de obrigacédo
contratual relativa ao aproveitamento do terreno é imputavel a concessionaria, deve a
Administracdo manter o sentido da sua decisdo de declarar a caducidade da
CoNncessao.

30. Posteriormente, o DJUDEP, através da comunicagdo de servigo
interno n.© 291/DJUDEP/2013, de 7 de Novembro, comunicou ao DSODEP que a
referida informacéo ja foi analisada pelo grupo de trabalho juridico criado por
despacho do Chefe do Executivo de 23 de Novembro de 2011 e solicitou ao mesmo a
dar seguimento ao procedimento mediante a elaboragcdo de proposta, a submeter

superiormente, de envio do processo a Comissdo de Terras para parecer.
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31. Através da proposta n.°© 325/DSODEP/2013, de 21 de Novembro de
2013, o DSODEP prop6s superiormente autorizacdo para 0 envio do processo a
Comiss@o de Terras para efeitos de parecer e de tramitacOes ulteriores, tendo o
director da DSSOPT proferido em 22 de Novembro de 2013 o seu despacho
concordante.

32. Atento o facto de em 1 de Marco de 2014 ter entrado em vigor a nova
Lei de terras, Lei n.° 10/2013, e ndo estar ainda concluido o procedimento de
caducidade, cabe-nos agora analisar se esta lei se aplicara ao presente caso.

O artigo 215°da nova Lei de terras prevé que o novo diploma se aplica as
concessdes 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 0
tiver modificado, € aplicado o prazo mais longo; 2) Os direitos e deveres dos
concessiondrios sdo 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 concessionario, aplica-se o disposto no n.°3 do artigo 104°e no artigo
166°

Devido ao prazo fixado para o aproveitamento do terreno ter expirado e 0
nao cumprimento ser imputavel a concessionaria, nos termos do disposto na alinea 1)
do n.°1 do artigo 166°da Lei n®10/2013, a concessao caduca, independentemente de
ter sido aplicada ou ndo a multa e igualmente caduca caso de suspenséo, consecutiva
ou intercalada, do aproveitamento pelo periodo fixado no contrato, nos termos do
disposto na alinea 2) do mesmo artigo da mesma Lei.

Assim, quer na nova lei quer na lei antiga esta previsto que quando o
aproveitamento do terreno n&o tenha sido realizado no prazo e nas condicOes

contratuais por motivos imputéveis ao concessionario, isso constitui uma violacéo
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grave das obrigacBes principais do contrato de concessdo, sendo um facto que da
origem a caducidade (vide do artigo 103°ao artigo 106°da Lei n.°6/80/M e os artigos
1039 104°e 106°da Lei n.©10/2013).

Atendendo a que a concessionaria ja se pronunciou sobre o objecto do
procedimento e sobre todas as questdes, de facto e de direito, relacionadas com a
decisdo tomada, esta Comissdo considera que ja se encontra devidamente garantido o
exercicio dos seus direitos de participacdo procedimental e de oposicdo, e deste
modo, ndo é necessario realizar uma nova audiéncia no ambito da aplicacdo da nova
lei.

33. Face a tudo o que foi exposto, tendo especialmente em conta que a
concessiondria ndo realizou o aproveitamento global do terreno, tendo apenas
concluido os trabalhos das obras das fundacGes em 1994, e que desde entdo tem vindo
a insistir na alteracdo do projecto para a construcdo de um edificio com a altura
maxima permitida para as zonas de imediagdes do Farol da Guia (90m NMM), nédo
obstante a PAO n.©2008A111 ter sido emitida pela DSSOPT, em 10 de Agosto de
2009, esta Comissdo entende que resulta evidente que o aproveitamento do terreno
nao ficou concluido por razGes imputaveis a concessionaria.

Com efeito, na sua resposta escrita a audiéncia a concessionaria, além de
ndo conseguir provar que foi diligente, que se esforgou por cumprir o aproveitamento
do terreno no prazo e nas condigOes contratuais e que usou de todas as cautelas e zelo
que em face das circunstancias do caso usaria um bom pai de familia, ndo alegou nem
demonstrou que no caso concreto se verificaram circunsténcias, especiais ou
excepcionais, que excluissem a censurabilidade da sua conduta. Deste modo, esta
comissdo concorda com as propostas da DSSOPT de que a responsabilidade pelo n&o
cumprimento do aproveitamento do terreno € directamente imputada a

concessiondria, a Sociedade de Fomento Predial Golden Bowl, Limitada, pelo que a
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Administracdo deve declarar a caducidade da concessdo do terreno referido em
epigrafe, nos termos do disposto na alinea c) do n.°1 da clausula décima terceira
(caducidade) do contrato que rege a concessao do terreno e do n.°1 do artigo 166°da
Lei n.°10/2013 (Lei de terras). Em consequéncia, 0S prémios e 0s respectivos juros
pagos pela concessionaria devem reverter a favor da RAEM. De acordo com o
estipulado no artigo 13°do Regulamento Administracdo n.©16/2004. De igual modo,
nos termos do n.° 3 da clausula décima terceira do mesmo contrato e do n.°1 do
artigo 168°da Lei n.°10/2013 (Lei de terras), declarada a caducidade da concesséo,
reverterdo para a RAEM os prémios pagos e as benfeitorias por qualquer forma
incorporadas no terreno, ndo tendo a concessionéria direito a ser indemnizado ou
compensado.

Ao abrigo do disposto non.© 2 da clausula décima terceira do mesmo
contrato e no artigo 167° da Lei n.© 10/2013 (Lei de terras), a caducidade da
concessdo deve ser declarada por despacho do Chefe do Executivo, publicado no
Boletim Oficial da RAEM.

i

Reunida em sesséo de 4 de Setembro de 2014, a Comisséo de Terras, ap0s
ter analisado sinteticamente o processo e tendo em consideragdo as informagdes n.°
91/DSODEP/2011, de 3 de Maio, n.° 26/DJUDEP/2011, de 10 de Junho, n.°©
152/DSODEP/2011, de 12 de Julho, n.°256/DSODEP/2012, de 18 de Setembro, n.°©
51/DJUDEP/2013, de 21 de Agosto, e a proposta n.© 325/DSODEP/2013, de 21 de
Novembro, os pareceres e as propostas nelas emitidos, bem como o despacho do
SOPT de 3 de Agosto de 2011 e o despacho do Chefe do Executivo de 19 de Agosto
de 2011, ambos exarados na informacdo n.© 152/DSODEP/2011, considera que a
Administracdo deve, nos termos da alinea c) do n.°1 da clausula décima terceira

(caducidade) do contrato que rege a concessédo do terreno, titulada pelo Despacho n.°
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80/SATOP/92, rectificada pelo Despacho n.© 92/SATOP/92 e pelo Despacho n.°©
80/GM/92, e do n.°1 do artigo 166°da Lei n.©10/2013 (Lei de terras), declarar a
caducidade da concessdo, por arrendamento e precedida de concurso publico, do
terreno com a area de 6480m?, situado em Macau, na zona dos NAPE, designado por
lote 12 (A2/g), a favor da Sociedade de Fomento Predial Golden Bowl, Limitada. A
Comissdo também concorda que 0s prémios e 0s respectivos juros pagos pela
concessiondria sejam revertidos a favor da RAEM, de acordo com o estipulado no
artigo 13°do Regulamento Administracdo n.©16/2004. De igual modo, nos termos do
n.©3 da clausula décima terceira do mesmo contrato e do n.°1 do artigo 168°da Lei
n.©10/2013 (Lei de terras), declarada a caducidade da concesséo, reverterdo para a
RAEM os prémios pagos e as benfeitorias por qualquer forma incorporadas no
terreno, ndo tendo a concessionaria direito a ser indemnizado ou compensado.

Ao abrigo do disposto no n.° 2 da clausula décima terceira do mesmo
contrato e no artigo 167° da Lei n.© 10/2013 (Lei de terras), a caducidade da
concessdo deve ser declarada por despacho do Chefe do Executivo, publicado no

Boletim Oficial da RAEM.”

© Secretdrio para os

Posteriormente, o) Exm.
Transportes e Obras Publicas emitiu, em 29 de Dezembro de
2015, o seguinte parecer:

“Proc. n.°69/2013 — Respeitante a proposta de declaragdo da caducidade
da concessdo, por arrendamento e precedida de concurso publico, do terreno com a
area do 6480m?, situado em Macau, nos Novos Aterros do Porto Exterior, designado

por lote 12 (A2/g), a favor da sociedade Fomento Predial Golden Bowl, Limitada,

pelo incumprimento das disposi¢Oes do contrato, nomeadamente a do aproveitamento
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do terreno nos prazos fixados, cuja concessdo foi titulada pelo Despacho n.°
80/SATOP/92 e rectificada pelo Despacho n.© 92/SATOP/92 e pelo Despacho n.©
80/GM/92. Declarada a caducidade da concessdo, reverterdo para a Regido
Administrativa Especial de Macau os prémios pagos e as benfeitorias por qualquer
forma incorporadas no terreno, ndo tendo a concessionaria direito a ser indemnizado
ou compensado.

1. Devido ao resultado do concurso publico realizado em 28 de Abril de
1992, através do Despacho n.°80/SATOP/92, publicado no Boletim Oficial de Macau
n.© 27, de 6 de Julho de 1992, rectificado pelos Despacho n.© 92/SATOP/92 e
Despacho n.© 80/GM/92, foi concedido, por arrendamento, o terreno com a area de
6480m?, situado nos Novos Aterros do Porto Exterior, designado por lote 12 (A2/g), a
favor da sociedade Fomento Predial Golden Bowl, Limitada (adiante designada por
concessionéria).

2. Nos termos do contrato, o prazo de arrendamento do terreno é de 25
anos, contados a partir da data da publicacdo do despacho, a partir de 6 de Julho de
1992 a 5 de Julho de 2017. O prazo global de aproveitamento é de 42 meses, também
contados a partir da data de publicacdo do despacho, a partir de 6 de Julho de 1992 a
5 de Janeiro de 1996.

3. O terreno € aproveitado com a construcdo de um edificio, em regime de
propriedade horizontal, composto por duas torres com 13 pisos, assentes num padio
com 3 pisos, destinado as finalidades de comércio, habitacdo e estacionamento.

4. Conforme a clausula nona do mencionado contrato, o prémio é fixado
no valor de $445.000.000,00 patacas e € pago em prestacdes. Conforme os dados de
acompanhamento financeiro, a concessionaria depois de ter pago pontualmente as

primeiras trés prestacdes do prémio de acordo com o estipulado no contrato, as
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restantes trés prestacdes do prémio foram todas pagas fora do prazo, tendo a Ultima
prestacdo do prémio, no valor de $60.575.848,00 patacas (que devia ter sido paga em
Julho de 1994), apenas sido paga em Janeiro de 2008, portanto, com um atraso de
mais de 13 anos.

5. Depois de ter autorizado o inicio da obra em 28 de Janeiro de 1994, a
concessiondria apresentou em 3 de Agosto de 1995 o projecto de alteracdo de
arquitectura e o pedido de licenca da obra de superestrutura, tendo a Direc¢do dos
Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT), em 14 de Novembro de
1995, respondido que uma vez que a area total para comércio e habitacdo excedia o
estipulado no contrato e concessdo, 0 projecto de alteragdo de arquitectura foi
aprovado condicionalmente. Quanto ao pedido de licenca da obra de superstrutura a
Administracdo ndo deu qualquer resposta.

6. Face a falta do aproveitamento dentro do prazo estipulado no contrato
de concessdo e ao atraso no pagamento do prémio por parte da concessionéria, a
DSSOPT enviou sucessivamente entre 1996 e 1998 cinco oficios a solicitar a
concessiondria e a sua procuradora, a Companhia de Desenvolvimento Predial Cheng
Hou, Limitada (adiante designada por “Cheng Hou”) a apresentacao de justificagdo e
0 pagamento do prémio.

7. Apo6s ter respondido sobre a situacdo de interrupcdo da obra de
aproveitamento e do pagamento do prémio em 2 de Abril de 1998, a procuradora da
concessionaria, “Cheng Hou”, em 15 de Outubro de 2003, apresentou um estudo
prévio respeitante a libertacao da altura do edificio para 95m, a libertacdo do indice
de utilizacdo do solo (IUS) para 12 e a libertacdo do limite de volumetria construtiva.
Em 1 de Marco de 2004, a DSSOPT respondeu que sO apos ter definido os

respectivos condicionamentos urbanisticos € que iria emitir parecer sobre o estudo
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prévio.

8. Em seguida, em 30 de Dezembro de 2008, a “Cheng Hou” solicitou a
emissdo da planta de alinhamento oficial (PAO) relativa ao referido terreno, a qual foi
emitida em 10 de Agosto de 2009 (PASO n.° 2008A111). Posteriormente, a “Cheng
Hou” apresentou, em 17 de Junho de 2010, uma reclamagdo contra o0s
condicionamentos definidos, e posteriormente em resposta a solicitacdo do 6rgéao
administrativo a mesma apresentou em 3 de Setembro de 2010 os respectivos
documentos suplementares.

9. Atendendo o facto de o terreno em causa estar inserido nos processos
de terrenos ndo aproveitados, a respectiva reclamacdo fica a aguardar os resultados do
seu tratamento.

10. Porém, perante a verificagdo do incumprimento da obrigacdo de
realizar o aproveitamento do terreno no prazo contratualmente fixado, de acordo com
as determinacdes do Secretario para os Transportes e Obras Publicas contidas no
Despacho n.©07/SOPT/2010, de 8 de Marco, a DSSOPT iniciou o procedimento de
declaracdo de caducidade da concessdo, nos termos da clausula décima terceira do
contrato de concessdo, solicitando, através de oficio de 23 de Marco de 2010, a
apresentacdo de justificacdo sobre esse incumprimento e de todas as informacoes
consideradas relevantes, no prazo de 30 dias.

11. Em referéncia ao solicitado a procuradora da concessiondria
apresentou, em 2 de Abril de 2010, justificacdo respeitante ao ndo cumprimento do
contrato de concessé&o.

12. No decurso deste procedimento foram produzidas informacdes pelos
departamentos competentes da DSSOPT sobre a situacdo de execucdo do contrato e,

de harmonia com o disposto nos artigos 93° e 94° do Cddigo do Procedimento
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Administrativo (CPA), foi realizada a audiéncia escrita da concessionaria sobre o
sentido provavel da decisdo de declarar a caducidade da concesséo.

13. Dentro do prazo, a procuradora da concessionaria apresentou a sua
resposta escrita em 18 de Novembro de 2011, na concluséo, requerer a DSSOPT se
digne acolher diferente decisdo da que se encontra projectada, antes optando,
designadamente, por fixar um prazo de aproveitamento do terreno razoavel, por
exemplo, entre 36 e 42 meses, sob pena de, entdo sim, ser aplicada a sancdo da
caducidade da concesséo.

14. Tendo a DSSOPT elaborado o relatério de audiéncia no qual, depois
de avaliadas as razBes de facto invocadas e a argumentacdo juridica aduzida pela
procuradora, se propde que a Administracdo mantenha o sentido da sua deciséo de
declara a caducidade da concessdo uma vez que 0 incumprimento do contrato,
consubstanciado na falta de realizacdo do aproveitamento do terreno objecto da
concessao é imputavel a concessionaria.

15. Enviado o processo a Comissdo de Terras para parecer, em reunido de
4 de Setembro de 2014, concordando com a proposta da DSSOPT, ou seja, a
Administracdo deve declarar a caducidade da concessdo do terreno referido em
epigrafe.

16. De facto, o terreno em causa encontra-se onerado com uma hipoteca
voluntaria inscrita a favor do Banco Tai Fung, SARL, sob 0 n.°84769, no sentido de
proporcionar a abertura de crédito em concessdo de facilidades bancarias gerais a
favor da Companhia de Desenvolvimento Predial Cheng Hou, Limitada. No entanto,
a DSSOPT nao tinha procedido a sua audiéncia.

17. Assim, através do oficio n.° 694/1244.03/DSODEP/2014, de 29 de

Setembro, a DSSOPT notificou os aludidos credores hipotecarios do projecto de
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deciséo, nos termos do artigo 93°do CPA, para sobre ele se pronunciarem, querendo,
no prazo de 10 dias apds a recepcao da notificacao.

18. O Banco Tai Fung, SARL, deu a sua resposta em 16 de Outubro de
2014, na qual solicitou a Administracdo para efectuar, segundo os principios de
ponderacdo, proporcionalidade e sentido de justica, uma nova ponderacdo do
respectivo contrato de concessao de acordo com a nova situacdo do plano urbanistico
da zona ou fixacao de um prazo razoavel de aproveitamento em conformidade com as
caracteriticas e dimens@es do respectivo projecto de desenvolvimento.

19. Foi entdo solicitado parecer ao Departamento Juridico (DJUDEP) da
DSSOPT que se pronunciou através da proposta n.°© 119/DJUDEP/2015, de 10 de
Setembro, conforme o estipulado na clausula quinta do respectivo contrato de
concessao, a concessionaria obriga-se a realizar o aproveitamento do terreno no prazo
global de 42 meses, contados a partir da data da publicacdo do despacho que titula a
concessao, ou seja, de 6 de Julho de 1992 até 5 de Janeiro de 1996. Desde modo, 0
contrato de concessdo ja se encontrava em situacdo de incumprimento desde 6 de
Janeiro de 1996, isto é, aquando da concessdo do empréstimo pelo banco (em 28 de
Fevereiro de 2008), a mesma ja se encontrava em largo incumprimento contratual.

20. Embora tenha liquidado a ultima prestacdo do prémio em 28 de
Janeiro de 2008, ndo impede a declaracio da caducidade da respectiva concessdo, ao
efectuar a respectiva liquidacdo a concessionaria mais ndo fez do que cumprir uma
das suas obrigacOes contratuais, a qual é independente da execucdo ou ndo do
aproveitamento do terreno e de quaisquer vicissitudes que ocorram durante o periodo
da concessdo. Portanto, quando declara a caducidade da concesséo, continua a ser
obrigatério o pagamento do prémio. Ademais, a obrigacdo principal do contrato

consiste na realizacdo do aproveitamento do terreno que, no caso em apreco, nao foi
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cumprido, 0 que constitui causa de caducidade da concesséo.

21. No presente caso, pode mesmo considerar-se que houve uma retencédo
especulativa do terreno pela concessionéria, situacdo esta contréria ao interesse
publico subjacente a concessdo, na medida em que esta ndo cumpriu a sua funcéo
social, transformando-se numa unidade socioecondmica produtiva, sendo que o
terreno poderia ter sido devidamente aproveitado por outro particular interessado.

22. Visto que a concessionaria ndo realizou integralmente o
aproveitamento do terreno, a culpa é imputavel a mesma, pelo que, a concessdo deve
ser extinta mediante a declaracéo da caducidade. A declaracdo da caducidade resulta
do préprio regime de caducidade prevista na Lei de terras e no contrato. Por outro
lado, a Administracdo procedeu uma averiguacao prévia, nomeadamente o
apuramento das verdadeiras causas do incumprimento e a avaliacdo das razdes
justificativas apresentadas pela procuradora da concessionaria e ndo se pode afirmar
que a Administracdo violou os principios da proporcionalidade e da boa-fé conforme
alega o Banco.

23. Por fim, o DJUDEP concluiu que os argumentos apresentados pelo
Banco na audiéncia prévia ndo contribuiram para quaisquer alteracbes acerca do
sentido da decisdo, pelo que, a Administracdo deve manter o sentido da sua deciséo
de declarar a caducidade da concesséo do terreno em epigrafe.

24. Atento o referido parecer juridico, o Departamento de Gestéo de solos
da DSSOPT, através da proposta n.©324/DSODEP/2015, de 20 de Outubro, propés o
envio do processo a Comissdo de Terras para emissdo de parecer e seguimento da
ulterior tramitacdo, o que mereceu a minha concordancia, por despacho de 10 de
Novembro de 2015.

25. Reunidas em sessdo de 17 de Dezembro de 2015, a Comissdo de
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Terras, apos ter analisado o processo, entendeu que na sua resposta escrita a audiéncia
a concessiondria, além de nédo conseguir provar que foi diligente, que se esforcou por
cumprir o aproveitamento do terreno no prazo e nas condi¢Oes contratuais e que usou
de todas as cautelas e zelo que em face das circunstancias do caso usaria um bom pai
de familia, ndo alegou nem demonstrou que no caso concreto se verificaram
circunstancias, especiais ou excepcionais, que excluissem a censurabilidade da sua
conduta. Os argumentos apresentados pelo credor hipotecério na audiéncia prévia nao
contribuiram para quaisquer alteragBes acerca do sentido da decisdo. Deste modo,
devido a responsabilidade pelo ndo cumprimento do aproveitamento do terreno é
directamente imputada a concessionaria, pelo que a Administracdo deve declarar a
caducidade da concessao do terreno referido em epigrafe, nos termos do disposto na
alinea c) do n.°1 da clausula décima terceira (caducidade) do contrato que rege a
concesséo do terreno e do n.°1 do artigo 166°da Lei n.°10/2013 (Lei de terras).

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

Sobre este parecer lavrou o Exm.°® Chefe do
Executivo, em 26 de Abril de 2016, o seguinte despacho:
“Concordo, pelo que declaro a caducidade da concessdo, por arrendamento e
precedida de concurso publico, a que se refere o Processo n.©69/2013 da Comisséo de
Terras, nos termos e com os fundamentos do Parecer do Secretério para o0s
Transportes e Obras Publicas, de 29 de Dezembro de 2015, os quais fazem parte
integrante do presente despacho.”

Houve crise econdémica em Macau entre 1997 e 2004.

Até ao momento, o terreno em causa ainda ndo foi
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aproveitado.

Da prescrigdo

Alega a recorrente que a Administracdo poderia
declarar a caducidade da concessdo findo o prazo de
aproveitamento (em 5.1.1996), mas ndo o tendo feito, o
direito de declarar a caducidade da concessdo Jja& se
encontrava prescrito em 5.1.2011, pelo decurso do prazo
de 15 anos.

Salvo o devido respeito, ndo acompanhamos essa
posicéo.

A nosso ver, a Administracdo estd obrigada a
declarar a caducidade de concessdo logo que decorrido o
prazo de aproveitamento sem que o terreno tenha sido
aproveitado.

E em bom rigor, ndo se trata de um direito, mas
sim dum dever de declarar a caducidade de concessdo.

Conforme decidido no Acdérddo deste TSI, no
Processo n.° 1074/2015: “Também ndo existe por parte da
Administracdo Publica o poder (discriciondrio) de fazer
prolongar a vida da concessdo para além do termo da sua
vigéncia através de acto expresso. A Administracdo ndo

pode alterar o prazo da lei! Nesse sentido, o prazo legal

maximo da duracdo da concessdo & matéria que ndo estd na

disponibilidade das partes alterar (a situacdo da
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renovacdo é diferente, porque ela se apresenta como um
instituto que surge apds o termo da concessdo, € que por
ela se revivifica, se ergue “ex novo”, da maneira a
”

contar-se um novo prazo  numa espécie de “nova

concessdo). E preciso recordar que estamos a lidar com o

direito publico e em matéria legal e contratual que

contende com o Iinteresse publico e, por conseguinte, ndo

com o direito privado, no qual, como se sabe, predomina o

principio da liberdade e autonomia contratuals e em que a

composigcdo dos Interesses pode ser afeicoada & vontade

dos contraentes.” Sublinhado nosso

Sendo assim, ndo obstante a Administracdo ndo ter
declarado atempadamente a caducidade da concessdo por
falta de aproveitamento, ndo significa que a mesma esté
impedida de o fazer a todo o momento, considerando que
ndo existe qualquer limite temporal para o efeito, nem
implica gue o ©prazo de aproveitamento inicialmente
concedido pode ser prorrogado, por ndo haver qualquer
disposicdo legal que prevé essa possibilidade.

Assim sendo, improcede a alegada prescricgédo.

*

Do alegado vicio de forma por falta de

fundamentacao

Assaca a recorrente ao despacho recorrido vicio de

forma por falta de fundamentacdo, com fundamento de que o
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despacho recorrido, ao declarar a caducidade, invoca
genericamente a clausula décima terceira do contrato de
concessao, sem esclarecer se o seu fundamento legal
reside na alinea a) ou na alinea c¢) do n.° 1 da clausula
décima terceira.

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

Preceitua-se ainda no n.° 1 do artigo 115.° do
mesmo Cdédigo que a fundamentacdo deve ser expressa,
através de sucinta exposicdo dos fundamentos de facto e
de direito da deciséo, podendo consistir em mera
declaracao de concordancia com os fundamentos de
anteriores pareceres, informacdes, 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 recomendacdes do parecer da Comissdo de

Terras, sendo qgue qualquer destinatdrio comum (por
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referéncia a diligéncia normal do homem médio que tal
deve ser aferido) fica a saber quais as razdes de facto e
de direito gque levaram a declaracdo de caducidade da
concessdo do terreno, pelo que ndo se vislumbra a alegada

falta de fundamentacdo do acto.

*

Do regime de declaragcdo de caducidade de

concessdo por falta de aproveitamento do terreno; culpa

da concessionéaria

Alega a recorrente que a sua conduta ndo merecia
qualquer reprovacgdo, na medida em que o incumprimento do
aproveitamento foi devido a factos imputaveis a
Administracdo e a circunstancias especiais fora do
controlo da concessionéaria, nomeadamente a falta de
resposta ao pedido para a licenca de obras, a politica de
controlo macroecondémica aplicada pelo Governo Central
Chinés, a crise financeira asidtica e a epidemia SARS.

Vejamos.

Nao obstante invocar a recorrente factos
ocorridos apds o términus do prazo de aproveitamento do
terreno, salvo o devido respeito, somos a entender que sé
tém relevadncia para a decisdo do presente recurso oS
factos ocorridos até esse prazo que terminou em Janeiro

de 1996, pois as vicissitudes posteriores a essa data

deixam de ter influéncia numa omissdo pretérita e culposa
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por parte da recorrente.

No caso vertente, foli declarada a caducidade de
concessdo 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 concessiondrio, aplica-se O

disposto no n.° 3 do artigo 104.° e no artigo 166.°".

sublinhado nosso

Considerando a matéria dos autos e, em
particular, 0Ss factos reportados até ao prazo de
aproveitamento do terreno, dgque terminou em Janeiro de
1996, entendemos sem margens para davidas que a falta de
aproveitamento é imputdvel exclusivamente a recorrente.

Alega a recorrente que apesar de ter apresentado
pedido de emissdo de licenca de obras, mas devido a
inércia da Administracdo, esta ndo chegou a emiti-la,
razdo pela qual ndo tinha condigbdes para proceder ao
aproveitamento do terreno.

A nosso ver, Jjulgamos que a razdo invocada pela
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recorrente ndo era sustentavel.

Segundo o contrato de concessdo, o arrendamento é
valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir de
6.7.1992, 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
titula o contrato de concessdo, ou seja, até 6 de Janeiro
de 1996.

Ndo obstante que a Administracdo né&do chegou a
aceder ao pedido da recorrente e emitir a licenca de
obras, a verdade é que a recorrente nao estava
impossibilitada de aproveitar o terreno face ao teor do

n [e]

4 e 5 da clausula quinta do contrato de concesséo.

De facto, os servigcos competentes tinham o prazo
de 90 dias para apreciar os projectos e caso ndo se
pronunciassem no prazo de 90 dias, a concessionaria
poderia dar inicio a obra projectada no prazo de 30 dias
apdés comunicacdo por escrito a DSSOPT.

No caso vertente, a recorrente apresentou em 3 de
Agosto de 1995 o projecto de arquitectura e requereu a
emissdo da competente licenca de obras mas que esta ndo
foi emitida.
De acordo com o previsto na clausula quinta do

contrato de concessédo, decorrido o prazo de 90 dias, a

recorrente poderia dar inicio a obra projectada, sendo
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assim, se ndo realizou a obra, era porque ndo quis, pelo
que nédo pode a recorrente imputar a responsabilidade a
Administracéo pelo incumprimento do prazo de
aproveitamento do terreno.

Por outro lado, também ndo podemos deixar de ter
presente que sé em Agosto de 1995, ou seja, altura em que
faltavam sb6 cerca de 5 meses para terminar o prazo global
de 42 meses fixado para o aproveitamento do terreno, é
que a recorrente veio apresentar o0 projecto de
arquitectura e requerer a licenca de obra, isso mostra
que o0s proéprios atrasos da recorrente contribuiram em
grande medida para o incumprimento da obrigacdo de

aproveitamento do terreno.

E também nd&o se diga que os argumentos da crise
econémica e financeira verificada em Macau antes da
transferéncia da soberania, ou da implementacdo da
politica de controlo macroecondmica pelo Governo Central
Chinés, permitem dar apoio a recorrente.

Tendo a recorrente pedido a concessdo de terreno
para construgdo de um edificio afecto a finalidades
comercial, habitacional, e estacionamento, era porque
tinha interesse em executar um empreendimento imobilidrio
para fins lucrativos, e se veio a saber que se

verificaram mudancas em Macau, tanto a nivel de
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desenvolvimento urbanistico como a nivel social,
nomeadamente crise econdmica nos anos de 90 e inicios dos
anos 2000, entdo tinha gque assumir os riscos da sua
actividade comercial, ou simplesmente ndo deveria ter
aceitado a celebracdo do contrato de concessdo, e se
tivesse aceitado, também deveria ponderar se tinha
condig¢des para continuar.

Efectivamente, a recorrente ndo aproveitou o
terreno no prazo de aproveitamento, ndo se vislumbrando
ter ela agido diligentemente realizando atempadamente os
trabalhos e as obras de aproveitamento, e ndo se logrou a
prova de que a falta de aproveitamento se deveu a culpa
da Administracéo.

Assim sendo, tudo aponta que a falta de

aproveitamento do terreno se deveu a culpa da recorrente.

Conforme dito acima, para as concessdes
provisdérias de pretérito, verificadas antes da entrada em
vigor da nova Lei de Terras, em que a falta de
aproveitamento se deveu a culpa do concessionario, a
alinea 3) do artigo 215.° da nova Lei de Terras manda
aplicar o n.° 3 do artigo 104.° e artigo 166.° da Lei de
Terras.

Dispée o n.° 3 do artigo 104.° da nova Lei de

A)Y

Terras gue a 1nobservdncia de qualquer um dos prazos
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referidos no numero anterior sujeita o concessiondrio as
penalidades estabelecidas no respectivo contrato ou,
sendo este omisso, a4 multa no montante correspondente a
0.1%, consoante as situag¢des, do prémio ou do prego de
adjudicagcdo por cada dia de atraso, até 150 dias”. -
sublinhado nosso

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

“ . Para além das situagdes previstas nos
Capitulos VII e XI, as concessbes provisdérias ou as
concessbes definitivas em fase de reaproveitamento de
terrenos urbanos ou de interesse urbano caducam, quando
se verifique qualquer uma das seguintes situacgdes:

1) Nao conclusdo do aproveitamento ou

reaproveitamento do terreno nos prazos e termos

contratuais ou, sendo o contrato omisso,

decorrido o prazo de 150 dias previsto no n.° 3

do artigo 104.°, 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
conclusdo.

2. Para além das situacbes  previstas nos
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Capitulos VII e XI, as concessdes provisorias de terrenos
rusticos caducam quando:
1) O aproveitamento ndo seja iniciado dentro de
seis meses apos a concessdo ou nNo prazo
contratual fixado;
2) O aproveitamento seja suspenso, consecutiva
ou intercaladamente, por um periodo superior a

12 meses.” - realcado nosso

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

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

Ora, a questdo ja foi apreciada pelo TUI.

Por razdes de economia processual, cita-se parte
do Acdérdido daquele Venerando Tribunal, no Processo n.°

28/2017 e ao gqual aderimos:

Recurso Contencioso 535/2016 Pagina 90



“Relativamente as concessdes provisorias anteriores a entrada em

vigor da lei nova, prescreve o artigo 215.° da nova Lei de Terras:
“Artigo 215.°
Nas concessdes provisorias

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

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

2) Os direitos e deveres dos concessionarios sdo 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
concessionario, aplica-se o disposto no n.° 3 do artigo 104.° e no artigo
166.°".

A alinea 1) néo é 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 néo esteja regulado no contrato de concesséao aplica-se,
supletivamente, a nova Lei. E, eventualmente, se for caso disso, até as

normas do artigo 11.° do Caodigo Civil. Pelo menos, o disposto no seu n.° 1,
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nos termos do qual “a lei s6 dispde para o futuro; ainda que Ihe seja atribuida
efichcia 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.° Il, transcrevemos a clausula
12.2 onde se estipula sobre as condi¢cdes de caducidade do contrato de
concessao por falta de aproveitamento do terreno no prazo contratual, pelo
gue a mesma se aplica nos termos da alinea 2) do artigo 215.° da Lei nova.
N&o obstante, isso ndao quer dizer que as condicbes de declaracdo da
mencionada caducidade se rejam apenas pela mesma clausula. Nas
situacdes omissas pode ter lugar a aplicacdo da Lei nova, como dissemos ja.

Interpretemos a alinea 3) do artigo 215.° da Lei nova, segundo a
gual, quando tenha expirado o0 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.° j& determina a
aplicacdo da lei as concessdes provisorias anteriores a sua entrada em vigor,
a intencao desta alinea 3) € 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 interpretacéo da alinea 3)
(prevaléncia destas duas normas da lei nova sobre o estabelecido nos
contratos), ela seria inutil visto que do proémio do artigo 215.° e da sua alinea
2) ja resultaria que a lei nova se aplicaria as concessdes provisorias
anteriores a sua entrada em vigor e que o contratado prevalece sobre a lei no
gue toca a direitos e deveres dos concessionarios. Nao haveria necessidade

de mandar aplicar expressamente dois preceitos da lei nova. Ou seja, 0 Unico
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efeito Gtil da alinea 3) é dizer que, ao contrario do que resulta da alinea 2) -
onde o convencionado pelas partes prevalece sobre as disposi¢coes da lei

nova - estes dois preceitos da lei nova prevalecem sobre o contratado.”

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

E quaisquer pedidos posteriores com vista a obter
prorrogagcdo do prazo de aproveitamento ou alteracdo da
finalidade da concessdo ndo tém a virtualidade de
transformar um dever vinculado da Administracdo num poder
discricionario, sempre que se verifique incumprimento do
prazo de aproveitamento por culpa dos concessiondrios.

No caso vertente, uma vez verificada a falta de
aproveitamento do terreno imputdvel a recorrente, a
Administracdo estd obrigada a declarar a sua caducidade,
nos termos consentidos pela alinea 3) do artigo 215.°,
166.° e 167.°, todos da Lei n.° 10/2013.

Pelos fundamentos acima expostos, improcedem as

razdes da recorrente guanto a esta parte.
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Da alegada violacéo da instrucgédo n.°

095/DSODEP/2010

Alega a recorrente que o acto recorrido viola a
instrucdo n.° 095/DSODEP/2010, a qual estabelece
critérios de classificacéo do comportamento dos
concessionarios no ambito da Lei de Terras em matérias de
contratos de concessdo.

De facto, aquela informacdo mais n&o 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.

Alids, 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 as disposig¢des que serviram de fundamento de
direito ao despacho recorrido foram efectivamente a
clausula décima terceira do contrato de concessdo e o n.°
1 do artigo 166.° da Lei n.° 10/2013 (Lei de Terras), e
ndo a alegada informacdo do Chefe do Executivo.

Decidiu o Acdérddo do Venerando TUI, no Processo
n.° 81/2016 que “a violacdo de instrugcdo pode constituir
infracgcdo de dever funcional por parte do subalterno, mas

ndo constitui fonte de direito, pelo que o interessado
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ndo pode invocar a violacdo de instrugdo, como fundamento
de anulacdo de acto administrativo”.
Improcede, pois, o recurso nesta parte.

*

Da alegada ineficacia, ilegalidade ou

inconstitucionalidade da decisdo de perda do montante do

prémio e juros ja& pagos

Entende a recorrente que o acto recorrido néo
pode ter por efeito a perda do prémio da concessdo e
respectivos juros a favor da Administracdo, antes
considera que esta deve proceder a sua devolugdo a
recorrente.

Salvo o devido respeito, somos a entender que ndao
assiste razdo a recorrente.

Preceitua-se a alinea 2) do artigo 215.° da Lei
de Terras que “os direitos e deveres dos concessiondrios
sdo 1mediatamente regulados pela presente 1lei, sem
prejuizo do convencionado nos respectivos contratos”.

Assim, de acordo com os termos previstos no n.° 3
da cléusula décima terceira do Despacho n.° 80/SATOP/92
que titula o contrato de concessdo, em caso de caducidade
do contrato de concessdo, ¢é revertido o terreno a posse
da RAEM com todas as benfeitorias ai introduzidas, sem
direito a qualgquer indemnizacéo.

Ao que acresce que, ao abrigo do disposto no n.°
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1 do artigo 168.°, aplicavel por forgca do disposto no
artigo 215.°, ambos da nova Lei de Terras, sdo revertidos
para a RAEM os ©prémios pagos e as benfeitorias
incorporadas no terreno, sem que haja direito a qualquer
indemnizacdo ou compensacdo a favor da concessionaria.

Assim, independentemente de se aplicar ou ndo o
artigo 13.° do Regulamento Administrativo, ha lugar a
perda a favor da RAEM da totalidade das prestagdes do
prémio ja pagas, face ao estatuido no artigo 215.° da
nova Lei de Terras.

Uma vez que o efeito de reversdo dos prémios
resulta directamente do disposto no artigo 215.° da nova
Lei de Terras, sem necessidade de delongas consideracodes,
ndo se descortina a alegada ineficacia ou ilegalidade,
nem inconstitucionalidade da decisdo de perda dos prémios
pagos pela concessiondria, improcedendo o vicio apontado.

*

Do abuso de direito

Também n&o se vislumbra gque a Administracdo, ao
declarar a caducidade da concessdo, tenha agido com abuso
de direito.

Decidiu-se no Acdérddo deste TSI, no Processo n.°
179/2016, “..o abuso de direito, para vingar no Irecurso
contencioso, imporia a prova de um exercicio ilicito de

direito, implicaria a demonstracdo de que o titular do
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direito o exerceu em termos clamorosamente ofensivos da
justica e que excedeu manifestamente os limites Iimpostos
pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou
econdmico desse direito”.

No caso vertente, considerando gque a Administracéo
limitou-se a cumprir as cléusulas do contrato e a acatar
as normas imperativas de direito publico, ndo ha abuso de

direito.

Da alegada violacdo dos principios da boa fé, da

tutela da confianga, da Jjustica, da imparcialidade, da

proporcionalidade, da igualdade

Assaca ainda a recorrente ao despacho recorrido
vicio de violacdo de lei por ofender os principios da boa
fé, da tutela da confianca, da justica, da imparcialidade

da proporcionalidade e da igualdade.

Conforme decidido pelo recente Acdérddo 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 ndo tenha sido pedido a prorrogacdo do
prazo, nos termos do n.° 5 do artigo 104.° da actual Lei
de Terras.

Trata-se, no fundo, de um dos efeitos impostos

pela lei, pois ndo cabe a Administracdo decidir se
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declara ou nédo declara a caducidade, pelo contrario, é um
acto vinculado do Chefe do Executivo.

Ora bem, wuma vez que o0 ndo aproveitamento do
terreno procede de culpa da recorrente, verificados estédo
0s pressupostos da declaracdo de caducidade do respectivo
contrato de concessao.

Logo, torna-se 1irrelevante a 1invocacdo daqueles

vicios.

E guanto a guestdo de saber se a decisdo da
Administracdo sobre a declaracdo de caducidade da
concessdo dos terrenos foi diferente para situacdes
idénticas, somos a entender que, na medida em que as
circunstincias de facto ndo sdo exactamente as mesmas,
ndo podemos dizer gque a Administragdo tenha decidido
diferentemente de <casos semelhantes, assim, ndo se

vislumbra violacdo do principio da igualdade.

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

ndo no dominio do exercicio de poderes vinculados.

Recurso Contencioso 535/2016 Pagina 98



Inexistem, pois, 0s vicios imputados pela
recorrente.

* x %

III) DECISAO

Face ao exposto, acordam em Jjulgar improcedente o
recurso contencioso, confirmando o acto administrativo
impugnado .

Custas pela recorrente, com taxa de Justica
fixada em 20 U.C.

Registe e notifique.

* Kk K
RAEM, 13 de Setembro de 2018
Tong Hio Fong
Lai Kin Hong
Fong Man Chong

(com declaracdo de voto vencido elaborado em chinés)

Mai Man Ieng
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fFrck P43 )Y 420 ¢ No que toca ao exposto nos pontos 34 e ss. da
resposta, refira-se que relativamente a liquidacdo integral (com atraso) das
prestacbes do prémio, tal facto ndo representa qualquer impedimento a
declaracdo de caducidade, pois ao efectuar a respectiva liquidacdo a
concessionaria mais ndo fez do que cumprir uma das suas obrigaches
contratuais, a qual é independente da execucdo, ou ndo, do aproveitamento do
terreno. Ou seja, 0 pagamento do prémio é devido pela outorga do contrato e
ndo pela realizacdo ou ndo do aproveitamento. Por isso, é devido o seu
pagamento mesmo que seja declarada a caducidade da concesséo.

O prémio representa a comparticipacdo da Administracdo nos lucros
gue o concessionario ira obter com a realizacdo do aproveitamento do terreno.
Ora, se no caso em apreco ndo existiram essas mais-valias foi por culpa da
concessionaria que ndo executou oportunamente e como era seu dever o

aproveitamento estipulado no contrato.
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