Processo n.° 28/2017. Recurso jurisdicional em matéria administrativa.

Recorrentes: Sociedade de Turismo e Diversdes de Macau, SARL e Chefe do Executivo.

Recorridos: Os mesmos.

Assunto: Contrato de concessio por arrendamento. Lei de Terras. Prova de
aproveitamento de terrenos urbanos ou de interesse urbano. Renovacio de concessdes
provisorias. Declaraciao da caducidade do contrato de concessdo. Prazo de concessao

provisoria.

Data da Sessdo: 11 de Outubro de 2017.

Juizes: Viriato Manuel Pinheiro de Lima (Relator), Song Man Lei e Sam Hou Fai.

SUMARIO:

I — A prova de aproveitamento de terrenos urbanos ou de interesse urbano faz-se
mediante a apresentag¢do pelo concessionario da licenca de utilizagdo (artigo 130.° da Lei de

Terras). Feita a prova do aproveitamento, a concessao torna-se definitiva (artigo 131.°).

II — A Lei de Terras estabelece como principio que as concessdes provisorias nao
podem ser renovadas. A Uinica excepgao a esta regra € a seguinte: a concessao provisoria s6
pode ser renovada a requerimento do concessionario € com autorizagdo prévia do Chefe do

Executivo, caso o respectivo terreno se encontre anexado a um terreno concedido a titulo
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definitivo e ambos estejam a ser aproveitados em conjunto (artigo 48.°).

III - Decorrido o prazo de 25 anos da concessao provisodria (se outro prazo nao estiver
fixado no contrato) o Chefe do Executivo deve declarar a caducidade do contrato se
considerar que, no mencionado prazo, ndo foram cumpridas as clausulas de aproveitamento
previamente estabelecidas. Quer isto dizer que o Chefe do Executivo declara a caducidade
pelo decurso do prazo se o concessionario nao tiver apresentado a licenca de utilizagdo do
prédio, porque ¢ mediante a apresentacdo desta licenca que se faz a prova de

aproveitamento de terreno urbano ou de interesse urbano.

IV - E o Chefe do Executivo ndo tem que apurar se este incumprimento das clausulas
de aproveitamento se deve ter por motivo ndo imputdvel ao concessionario. Isto €, ndo tem
que apurar se a falta de aproveitamento se deveu a culpa do concessionario ou se, por
exemplo, a Administracdo teve culpa, exclusiva ou ndo, em tal falta de aproveitamento. Ou,

ainda, se a falta de aproveitamento se deveu a caso fortuito ou de for¢ca maior.

V - Nenhuma norma permite a Administragcdo considerar suspenso o prazo de

concessao provisoria ou poder prorroga-lo.

VI - A requerimento do concessiondrio, o prazo de aproveitamento do terreno pode
ser suspenso ou prorrogado por autorizagdo do Chefe do Executivo, por motivo ndo

imputavel ao concessiondrio e que o Chefe do Executivo considere justificativo.
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VII — Os tribunais ndo podem declarar oficiosamente a caducidade do contrato de

concessao por arrendamento de terreno por decurso do prazo da concessao.

O Relator,

Viriato Manuel Pinheiro de Lima
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ACORDAM NO TRIBUNAL DE ULTIMA INSTANCIA DA REGIAO

ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU:

I — Relatorio

Sociedade de Turismo e Diversoes de Macau, SARL (doravante STDM) interpds
recurso contencioso de anulagdo do despacho de 30 de Setembro de 2015, do Chefe do
Executivo, que declarou a caducidade do contrato de concessdo por arrendamento de um
terreno, com a area de 968 m” sito na peninsula de Macau, no gaveto formado pela Estrada
de D. Jodo Paulino, Estrada de Santa Sancha e Calcada das Chacaras, descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob o n.° 22242, a fls. 19 do Livro B6K, nos termos da
alinea 1) do n.° 1 do artigo 166.°, por forca do artigo 215.°, ambos da Lei de Terras
(doravante designada por nova Lei de Terras'), aprovada pela Lei n.° 10/2013, publicada a 2
de Setembro de 2013 e entrada em vigor a 1 de Marco de 2014. Isto €, o acto recorrido
declarou a caducidade do contrato de concessdo com fundamento em incumprimento da

obriga¢do de realizar o aproveitamento do terreno no prazo contratual.

1 . . - .
Quando mencionarmos no texto apenas a Lei de Terras, estar-nos-emos a referir a nova Lei de

Terras.
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O Tribunal de Segunda Instincia (TSI), por acérddo de 24 de Novembro de 2016,
apesar de considerar procedentes dois dos fundamentos do recurso contencioso (erro sobre
os pressupostos de facto e erro sobre os pressupostos de direito) nao procedeu a anulacao
do acto (2.5) e conheceu oficiosamente da caducidade do contrato de concessdo pelo
decurso do prazo de 25 anos, de concessdo provisoria sem esta ter sido convertida em
definitiva, que declarou (caducidade esta que ndao havia declarada pelo Chefe do

Executivo).

Recorreram ambas as partes para o Tribunal de Ultima Instincia (TUI).

O Chefe do Executivo suscitou as seguintes questdes:

- O acordao recorrido interpretou indevidamente o acto recorrido, ja que este também
declarou a caducidade da concessdo com fundamento no decurso do prazo da concessdo de

25 anos, sendo que a STDM nao invocou vicios quanto a este fundamento de caducidade;

- Se assim se ndo entender, o acto recorrido ndo enferma de erro nos respectivos
pressupostos por ser evidente que a concessionaria ndo demonstrou interesse em proceder

ao aproveitamento do terreno.

Por despacho do relator, decidiu-se ndo ser de conhecer desta ultima questao, por falta

de objecto do recurso e por falta de legitimidade do recorrente para recorrer.
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A STDM suscitou as seguintes questoes:

- Ao contrario do decidido a caducidade por decurso do prazo constitui um caso de
caducidade-san¢do, por ndo se dar por forma automatica, sendo necessdrio que a
Administragdo verifique o incumprimento das condigdes estabelecidas, ou seja s6 se pode
declarar a caducidade se se demonstrar que a falta de aproveitamento ¢ imputavel a

concessionaria;

- Se assim se nao entender, ou seja, ainda que se entenda que se estd perante
caducidade-preclusdao, esta depende de um acto da Administragdo, ndo podendo a

caducidade ser declarada pelo Tribunal.

O Ex.™ Magistrado do Ministério Publico emitiu parecer interpretando o acto
recorrido como nao incluindo declaragcdo de caducidade da concessao por decurso do prazo,
mas apenas como tendo declarado a caducidade por falta de aproveitamento do terreno no

prazo contratual.

Por outro lado, propendeu no sentido da procedéncia do recurso da STDM,
considerando ndo ser possivel a declaracdo de caducidade da concessdo por parte do
Tribunal. Por ultimo, considerou ndo ter havido omissdo de pronuncia por parte do acoérdao
recorrido quando ao recurso contencioso, por o acérddo — bem ou mal - ter considerado

prejudicado tal conhecimento face a declaragao oficiosa da caducidade da concessao.
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II — Os factos

1) O acordao recorrido considerou provados os seguintes factos:

1 - Por Despacho n.° 55/86, publicado no Boletim Oficial n.° 11, de 15 de Margo de
1986, foi concedido por arrendamento a ora Recorrente um terreno com 968 mz, situado no
gaveto formado pela Estrada de D. Jodo Paulino, Estrada de Santa Sancha e Calcada das

Chacaras (“Contrato de Concessao”).

2 - A escritura do Contrato de Concessao foi celebrada em 15 de Margo de 1988.

3 - Nos termos do aludido contrato, o prazo de concessdo foi fixado em 25 anos a
contar da data da escritura, terminando em 14 de Margo de 2013 (cf. clausula segunda do

Contrato de Concessao).

4 - O aproveitamento previsto no contrato consistia na constru¢do de uma moradia
unifamiliar, com um maximo de trés pisos ¢ um indice de ocupagdo do solo, maximo, de

35% (cf. clausula terceira do Contrato de Concessao).

5 - O prazo de aproveitamento fixado no contrato foi de 36 meses, a contar da data da

publicacdo no Boletim Oficial do Despacho n.° 55/86, devendo, por isso, a moradia ser
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concluida até 14 de Margo de 1989 (cf. clausula quinta do Contrato de Concessao).

6 - O Contrato de Concessao foi revisto pelo Despacho n.° 134/SAOPH/88, publicado
no Boletim Oficial n.° 46, de 14 de Novembro de 1988, tendo sido fixado o pagamento de
um prémio adicional, pelo aumento da area de ocupagdo correspondente a trés parques de
estacionamento dentro da area ja concedida, no valor de MOP$ 35.800,00, que a recorrente

pagou.

7 - No entanto, em virtude da concessionaria alegadamente nao ter feito o
aproveitamento o terreno dentro do prazo estipulado no contrato, bem como ndo ter
apresentado razdes explicativas pelo incumprimento, ap6s a emissdo do Parecer n.° 58/91,
de 11 de Abril de 1991, da Comissdo de Terras, através do Despacho n.° 79/SATOP/91,
publicado no Boletim Oficial de Macau n.° 17, de 29 de Abril de 1991, foi-lhe aplicada uma
multa no valor de $24 000,00 patacas de acordo com as disposi¢des da clausula sétima do
respectivo contrato de concessdo, e fixado um novo prazo global de aproveitamento do

terreno até 14 de Novembro de 1992.

8 - Em 29 de Abril de 1991, foi publicado no Boletim Oficial n.° 17 o Despacho n.°
79/SATOP/91 que determina, entre outras coisas, a prorrogacdo do prazo global de

aproveitamento do terreno até 14 de Novembro de 1992.

9 - Em 23 de Abril de 1991 - quase dois anos apos o requerimento pela Recorrente
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em 25 de Maio de 1989 - foi emitida a Licenca de Obras n.° 187/91, tendo sido autorizado

o inicio das obras em 17 de Junho de 1991.

10 - Quando munida da licenca referida, a Recorrente iniciou de imediato as obras da
escavacao e preparacdo do terreno para a construcdo da moradia, tendo em vista do

cumprimento do novo prazo de aproveitamento.

11 - Iniciados os trabalhos no local da obra, aquando da demarcacao do terreno por
parte da equipa de topografia da fiscalizagdo, a Divisdao de Fiscalizacdo do entdo
Departamento de Edificacdes Urbanas (“DEU”) constatou que uma parte do terreno
concedido correspondia ao passeio publico, tornando-se necessario promover a reversao da
mesma e consequente revisdo do contrato (cf. comunicacdo de servigo interno datada de 27

de Julho de 1991 e que se encontra junto a fls. 165 do vol. I do processo n.° 118.04).

12 - Assim, o DEU solicitou a Direc¢do dos Servigos de Cartografia e Cadastro a
emissdo de uma nova planta cadastral com indicacdo da area aproveitavel e da area que
teria de ser objecto de reversao, facto que veio a ser dado conhecimento ao Departamento

de Solos.

13 - A érea de terreno resultante da fixagdo do alinhamento passou a ser de 873 m’

e e . 2
em vez dos iniciais 968 m"”.
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14 - Desencadearam-se, entdo, 0s mecanismos necessarios para a reversao da dita

parcela de terreno.

15 - A Recorrente interrompeu, por isso, os trabalhos que haviam sido iniciados no

local da obra para apresentar um novo projecto.

16 - Em 14 de Fevereiro de 1992, a Recorrente entregou uma nova versao do projecto

de arquitectura para apreciagao.

17 - Pouco depois, em 17 de Fevereiro de 1992, a Recorrente requereu a suspensao da

Licenga de Obras n.° 187/91.

18 - Trés meses apds a submissao do novo projecto, foi ordenada a sua rectificacao de
modo a cumprir o indice de ocupacao de solo permitido (35%), tendo por base a nova area

do terreno susceptivel de construcio, ou seja, 873 m’.

19 - Em 1 de Julho de 1992, a Recorrente apresentou projecto de arquitectura
corrigido, o qual, ap6s a recolha de pareceres de entidades diversas em particular do
Instituto Cultural de Macau, foi aprovado ainda que condicionalmente, em 11 de Setembro

de 1992.

20 - No dia 16 de Junho de 1993, foi entregue novo projecto de obra, que por

despacho do Director da Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes
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(“DSSOPT™), de 18 de Dezembro de 1993, ou seja, 6 meses depois, foi considerado como
sendo passivel de aprovagdo logo que acordadas as condi¢des de revisao do Contrato de

Concessdo, necessarias em virtude da correccio dos limites - de 968 m” para 873 m”.

21 - Em 4 de Fevereiro de 1994, foram solicitados documentos a Recorrente os
documentos necessarios a revisao do Contrato de Concessao, tendo a documentagao sido

entregue em 8§ de Abril desse ano.

22 - Decorrido um ano, ou seja, em 11 de Maio de 1995, por despacho do Secretario
Adjunto para os Transportes e Obras Publicas, foi autorizado o prosseguimento do
procedimento, sendo entdo aprovado o projecto de arquitectura, a revisdo do contrato de
concessdo para rectificagdo da area do terreno, bem como a prorrogacdo do prazo do

aproveitamento em 24 meses a contar da data da publicagdo no BO (p.a.: anexo 50).

23 - Para o efeito, foi enviada a recorrente em 8 de Junho de 1995 uma minuta do
contrato de revisdo da concessdo, nos termos da qual, o terreno concedido passaria a ter a
area de 874 m’, para construgdo de uma moradia unifamiliar com a 4rea bruta de construcio
de 1152 m” e 557 m” de 4rea livre, que deveria ocorrer no prazo de 24 meses a contar da
data da publicagio no Boletim Oficial, com um valor de prémio adicional de

MOP$3.588.982,00.

24 - Em 20/09/1995 a Recorrente, em resposta, comunicou que ndo aceitava as
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condi¢des fixadas na minuta do contrato de revisdo da concessao, face a reducao da area de

construgdo ¢ ao pagamento do prémio adicional de MOP$3.588.982,00.

25 - Em 4/12/1995 o Secretdrio para as Obras Publicas, sobre a Informacdo n°
176/SOLDEP/95, aprovou a fixa¢do do prémio adicional de Mop$ 3.056.496,00,
correspondente a actualizacdo do prémio previsto no contrato autorizado pelo Despacho n°
55/86, com base nas tabelas novas em vigor, como condi¢do para a revisdo do contrato de

concessao, do que a recorrente foi notificada pela DSSOP em 18/12/1995 (p.a.: anexo 53)

26 - Em 22 de Janeiro de 1996, a Recorrente manifestou a sua discordancia face ao
pagamento do prémio adicional de MOP$3.056.496,00, porquanto o mesmo oneraria em

demasia o projecto que prendia desenvolver.

27 - Em 12 de Fevereiro de 1996, a Recorrente foi informada de que apenas tinha
duas hipoteses: ou pagava MOP$3.056.496,00 para o aproveitamento de acordo com as
areas brutas de constru¢do previstas na clausula terceira do Despacho n.° 55/86, ou pagava
MOP$3.588.982,00 para o aproveitamento do terreno efectuado de acordo com o projecto

de alteracdo de arquitectura de Julho de 1993 (p.a.: anexo 54).

28 - Em resposta, no dia 16 de Marco de 1996, a Recorrente comunicou a DSSOPT

as razdes da objec¢do ao pagamento do prémio adicional.
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29 - E em 18 de Abril de 1996 apresentou um novo anteprojecto cumprindo o

Contrato de Concessao inicial com o proposito de ndo pagar qualquer prémio adicional.

30 - Em 18 de Julho de 1996, foi solicitada a Recorrente, através do Oficio n.°
3757/DEUDEP/96, a apresentacdo de um novo projecto com as alteragdes necessarias e
rigor de representacdo, de forma a cumprir os pareceres emitidos, nomeadamente o parecer

do Instituto Cultural de Macau.

31 - Em resposta ao solicitado, em 28 de Outubro de 1996, a Recorrente apresentou

projecto de arquitectura rectificado.

32 - Logo que recebido o Oficio n.° 6610/DEUDEP/96 de 16 de Dezembro de 1996
(p.a.: anexo 58), em que a recorrente era solicitada a apresentacdo de um novo projecto de
arquitectura que desse cumprimento aos pontos 3, 4, 6, 7, 8, 9 e 11 constantes do Oficio
3757/DEUDEP/96 de 18 de Julho de 1996, a Recorrente contactou a sociedade A com
quem trocou correspondéncia sobre o projecto (Cf. Anexos n.° 1 ¢ 2 juntos a defesa escrita

apresentada pela ora Recorrente).

33 - Em Maio de 2009 a ora Recorrente, através da sua procuradora, solicitou junto
da Direccao de Cartografia e Cadastro a emissdo de uma planta de alinhamento oficial (cf.

Anexo n.° 9 junto a defesa escrita apresentada pela ora Recorrente).
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34 - Tendo sido informada de que ainda era necessario tempo para proceder a emissao

dessa planta (cf. Anexo n.° 10 junto a defesa escrita apresentada pela ora Recorrente).

35 - Em 9 de Setembro de 2010, foi submetido a8 DSSOPT um novo projecto de

arquitectura, registado sob o n.° T-7674/2010 no processo n.° 369/1986/L.

36 - Em 10 de Setembro de 2009, a DSSOPT emitiu a planta de alinhamento oficial
(PAO) n°® 86013 para o local, tendo sido fixado que o terreno seria destinado a moradia
unifamiliar, a altura maxima permitida do edificio seria de 9 metros e o indice de ocupagao
do solo (I0S) maximo permitido de 30%, uma parte do terreno inicial seria integrada na via

publica, entre outras condicionantes urbanisticas.

37 - Em 6 de Setembro de 2011 a Recorrente, através de requerimento, dirigiu-se a
DSSOPT no sentido de que “pretendendo esta Sociedade efectuar a referida obra de
construcdo o mais depressa possivel, vem mui respeitosamente, requerer se digne V. Ex.2
mandar informar-nos sobre o andamento do referido processo, e 0 que eventualmente falte
ou tenha que ser emendado ou suprimido para que o referido projecto possa ser aprovado

0 mais cedo possivel”.

38 - O aludido projecto de arquitectura submetido em 2010 nunca foi objecto de

qualquer parecer ou decisao.
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39 - Em 21 de Novembro 2012, a DSSOPT, através do Oficio n.°
0817/118.04/DSODEP/2012, notificou a Recorrente da inten¢ao de tomada da decisdao de

declaracgéo de caducidade da concessao do terreno.

40 - Nos termos da notificagdo recebida, a Recorrente dispunha de 10 dias para se

pronunciar sobre o teor da deliberacdo da DSSOPT.

41 - A Recorrente apresentou a sua prontuncia em sede de audiéncia prévia no dia 3 de

Dezembro de 2012.

42 - A Comissao de Terras, em 20/11/2014, emitiu o seguinte parecer n® 121/2014:

“Proc. n.° 46/2013 - Respeitante a proposta de declaragdo de caducidade da
concessao provisoria, por arrendamento e precedida de hasta publica, do terreno com a area
de 968m’, situado na peninsula de Macau, no gaveto formado pela Estrada de D. Jodo
Paulino, Estrada de Santa Sancha ¢ Cal¢ada das Chacaras, a favor da Sociedade de Turismo
e Diversdes de Macau, S.A.R.L. (agora denominada por Sociedade de Turismo e Diversdes
de Macau, S.A.), por ndo cumprimento do prazo de aproveitamento do terreno. Reversao
para a Regido Administrativa Especial de Macau (RAEM) dos prémios pagos e das
benfeitorias por qualquer forma incorporadas no terreno, ndo tendo a concessiondria direito

a ser indemnizada ou compensada.

1. Pelo Despacho n.° 55/86, publicado no Boletim Oficial de Macau n.° 11, de 15 de
Marco de 1986, foi autorizada a concessao, por arrendamento e precedida de hasta publica,

do terreno com a area de 968m’, situado na peninsula de Macau, no gaveto formado pela
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Estrada de D. Jodao Paulino, Estrada de Santa Sancha e Calcada das Chacaras, a favor da
Sociedade de Turismo e Diversdes de Macau, S.A.R.L. (agora denominada por Sociedade
de Turismo e Diversdes de Macau, S.A.), destinado a constru¢io de uma moradia

unifamiliar.

2. O contrato de concessao foi formalizado e titulado através da escritura publica
outorgada em 15 de Marco de 1988 na Direc¢do dos Servigos de Financas (DSF), a fls. 134
a 139v do livro 262.

3. Conforme a cldusula segunda do contrato de concessdo supramencionado, o prazo
de arrendamento ¢ de 25 anos, contados a partir da data da outorga da escritura publica do

contrato, ou seja, até 14 de Marco de 2013.

4. De acordo com a clausula terceira do contrato de concessdo, o terreno seria
aproveitado com a construcao de uma moradia unifamiliar, com um maximo de trés pisos e

um indice de ocupagdo do solo (IOS), maximo, de 35%.

5. De acordo com a clausula quinta do contrato de concessdo supracitado, o prazo
global de aproveitamento do terreno seria de 36 meses, contados a partir da data da
publicag¢do no Boletim Oficial de Macau do despacho que autorizava o contrato, ou seja,

terminou em 14 de Margo de 1989.

6. Sem prejuizo do cumprimento do prazo global de aproveitamento do terreno, a
concessionaria deveria apresentar os projectos € iniciar a obra conforme os prazos fixados,
isto é, 60 dias contados a partir da data da publicacdo do despacho para a elaboragdo e
apresentacdo do anteprojecto (projecto de arquitectura), 90 dias contados a partir da data da
notificacdo da aprovacdo do anteprojecto para a elaboragdo e apresentacdo do projecto da
obra (projecto definitivo), 10 dias contados a partir da data da notificacao da aprovacao do
projecto da obra para requerer a emissao da licenga de obras, e 10 dias contados a partir da
data indicada na notificagdo para o levantamento da licenga, feita pela Direc¢do dos

Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT), para requerer o inicio da obra.
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7. Da leitura das informagdes da Folha de Acompanhamento Financeiro constante da
fls. 344 do processo resulta que a concessiondria pagou integralmente o prémio do contrato
no valor de $1540000,00 patacas.

8. Posteriormente, devido ao aumento de area de ocupacao do solo para construgdo de
trés parques de estacionamento dentro da area ja concedida, o contrato de concessdo foi
revisto pelo Despacho n.° 134/SAOPH/88, publicado no Boletim Oficial de Macau n.° 46,
de 14 de Novembro de 1988, devendo a concessiondria efectuar o pagamento de um prémio
adicional no valor de $35 800,00 patacas, no prazo de 30 dias apos a publicagdo do

despacho.

9. Da leitura das informagdes da Folha de Acompanhamento Financeiro constante da
fls. 354 do processo, a concessiondria s6 em 16 de Maio de 1990 pagou integralmente o

montante do prémio adicional acima referido.

10. No entanto, em virtude da concessiondria nao ter aproveitado o terreno dentro do
prazo globalmente estipulado no contrato, bem como ndo ter apresentado razdes
explicativas pelo incumprimento, ap6s a emissdo do Parecer n.° 58/91, de 11 de Abril de
1991, da Comissao de Terras, através do Despacho n.° 79/SATOP/91, publicado no Boletim
Oficial de Macau n.° 17, de 29 de Abril de 1991, foi-lhe aplicada uma multa no valor de
$24 000,00patacas de acordo com as disposi¢des da clausula sétima do respectivo contrato
de concessdo, e fixado um novo prazo global de aproveitamento do terreno até 14 de
Novembro de 1992.

11. Em 23 de Abril de 1991 foi emitida pela DSSOPT a concessiondria a licenga de

obras n.° 187/91 e autorizado o inicio das obras em 17 de Junho do mesmo ano.

12. Todavia, uma vez que aquando da demarcacao do terreno no local o pessoal de
topografia da Administracdo constatou que o terreno concedido abrangia uma parcela que
devia ser destinada a passeio publico, tornou-se necessario emitir uma nova planta cadastral

e desencadear o procedimento de reversao da respectiva parcela.
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13. Assim, a concessionaria nunca mais procedeu a quaisquer obras, mas apresentou
um projecto de arquitectura a Administragdo para apreciacdo. Atendendo que o IOS do
projecto ndo obedecia ao estipulado no contrato (35%), houve necessidade de se proceder a

alteracao do mesmao.

14. Posteriormente, a concessiondria apresentou em 16 de Junho de 1993 um novo
projecto de obra da constru¢do a DSSOPT, no qual aumentou o niimero de pisos de um
para quatro, excedendo o IOS ligeiramente o valor estipulado no contrato. Conforme o
despacho de 18 de Dezembro de 1993 do director daqueles Servigos, este projecto foi
considerado passivel de aprovagdo, condicionada a revisdo do contrato de concessdo, no
sentido de rectificar os limites e a area do terreno, bem assim como o nimero de pisos do
edificio, e a prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno que tinha sido terminado
em 14 de Novembro de 1992.

15. Para efeitos de procedimento de revisdo da concessdo, a concessionaria

apresentou em 8 de Abril de 1994 os documentos necessarios a DSSOPT.

16. A Direccdo dos Servicos de Cartografia e Cadastro (DSCC) emitiu em 26 de
Outubro de 1994 a planta cadastral n.° 485/89, na qual demarcou a parcela que deveria

reverter para a finalidade de passeio publico, passando a area do terreno concedido a ser de
874m’.

17. Em 24 de Marco de 1994, a DSSOPT informou superiormente sobre a sintese
histérica do processo e por despacho do Secretario-Adjunto para os Transportes e Obras
Publicas (SATOP) de 11 de Maio de 1995, exarado na respectiva informagdo, foi
autorizado o prosseguimento do processo, isto €, foi aprovado o projecto de arquitectura, a
revisdo do contrato de concessdo para rectificagdo da area do terreno, a prorrogagdo do

prazo de aproveitamento do terreno e outros aspectos apropriados.

18. Assim, ap6s efectuado o calculo do prémio e elaborada a respectiva minuta do

contrato de revisdo de concessdo, esta foi enviada a concessionaria em 8 de Junho de 1995
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pela DSSOPT, nela se destacando que a 4rea do terreno concedido passaria a ser de 874m?,
em virtude da integragdo no dominio publico da parcela com a 4rea de 94m?, a 4rea bruta de
construgio (ABC) da moradia de quatro pisos seria de 1155m’, a é4rea livre de 557m’, o
valor do prémio adicional seria de $3 588 982,00 patacas e o prazo global de

aproveitamento do terreno de 24 meses.

19. Em resposta, a concessiondria, através de sua carta de 20 de Setembro de 1995,
comunicou que ndo aceitava as condi¢des fixadas na minuta do contrato de revisdo da
concessao por nao concordar com a reducao da area do terreno concedido e o pagamento de
prémio adicional devido a mais 253,56m* de ABC, propondo apresentar o projecto

primitivo de forma a ndo exceder a ABC inicialmente acordada.

20. Atendendo que foram largamente ultrapassados todos os prazos previstos no
contrato de concessdo e considerando que estavam reunidas condi¢des para declarar a
devolugao do terreno, o0 SATOP, por despacho de 4 de Dezembro de 1995, exarado sobre a
informagao n.° 176/SOLDEP/95, aprovou a manuten¢do do prémio no valor de $3 056
496,00 patacas, correspondente a actualizagdo do prémio previsto no contrato autorizado
pelo Despacho n.° 55/86, calculada com base nas novas tabelas em vigor, como condi¢do

para a revisao do contrato de concessao.

21. Através de resposta de 22 de Janeiro de 1996, a concessionaria reafirmou que nao

aceitava as condigdes e insistia em regressar ao projecto inicial.

22. Através de oficio de 12 de Fevereiro de 1996 a DSSOPT comunicou a
concessionaria que, quer optasse pelo projecto inicial quer pelo novo projecto, estaria
também sujeita a aplicacdo de um prémio adicional, respectivamente de $3 056 496,00

patacas ou $3 588 982,00 patacas.

23. A concessionaria apresentou em 18 de Abril de 1996 no gabinete do SATOP, um
novo anteprojecto que cumpria o contrato de concessao inicial com o objectivo de ndo ter

que pagar qualquer prémio adicional. Por despacho do SATOP emitido no mesmo dia, foi
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determinado o envio deste anteprojecto a DSSOPT para apreciagao.

24. Por despacho do director da DSSOPT, de 8 de Julho de 1996, foi determinado que
a concessionaria apresentasse um novo projecto alterado de acordo com os pareceres

emitidos no respectivo oficio (incluindo o parecer do Instituto Cultural de Macau (ICM).

25. Posteriormente, a concessiondria apresentou em 28 de Outubro de 1996 o
respectivo projecto de alteracdo de arquitectura que, no entanto, ndo cumpria todas as
condig¢des anteriormente comunicadas e, bem assim, o novo parecer emitido pelo ICM, pelo
que a DSSOPT informou-a de que deveria apresentar um novo projecto. Todavia, a partir

dai a concessionaria nunca mais submeteu qualquer projecto.

26. Em 10 de Setembro de 2009, a DSSOPT emitiu a planta de alinhamento oficial
(PAO) n.° 86A013 para o respectivo local, na qual foi fixado que o terreno seria destinado a
moradia unifamiliar, a altura méxima permitida do edificio de 9 metros ¢ o IOS maximo
permitido seria de 30%, uma parte do terreno inicial seria integrada na via publica, e

fixadas ainda outras condicionantes urbanisticas.
11

27. Com o intuito de reforcar a fiscalizacdo da situacdo de aproveitamento dos
terrenos concedidos e optimizar a gestdo dos solos, pelo Despacho n.° 07/SOPT/2010, de 8
de Margo de 2010, o Secretario para os Transportes ¢ Obras Publicas (SOPT) determinou
que a DSSOPT proceda a notificacdo de todos os concessiondrios de terrenos cujo
aproveitamento ndo foi concluido de acordo com o prazo fixado no respectivo contrato,
para justificarem o facto por escrito, no prazo de um més a contar da data da recepgdo da
notificacdo, bem como que a DSSOPT proceda, apds a entrega das justificacdes, a sua
analise e definicdo de um plano de tratamento das situagdes e da ordem de prioridade no

tratamento.

28. Apos varias discussoes e analises com o Gabinete do SOPT sobre o tratamento
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dos terrenos concedidos mas nao aproveitados, o Departamento de Gestdo de Solos
(DSODEP) da DSSOPT, através da informacao n.° 095/DSODEP/2010, de 12 de Maio de
2010, submeteu a consideragdo superior o mapa da situagdo dos terrenos concedidos mas
ndo aproveitados, a classificagdo do grau de gravidade do ndo cumprimento das clédusulas
contratuais, bem como os critérios de tratamento, tudo no sentido de permitir estabelecer
orientacdes claras e precisas para o tratamento dessas situacdes. A classifica¢ao e critérios
propostos na referida informag¢do mereceram a concordancia do SOPT, tendo os mesmos

sido aprovados por despacho do Chefe do Executivo, de 31 de Maio do mesmo ano.

29. De acordo com os critérios de classificacao relativos aos terrenos concedidos mas
ndo aproveitados estabelecidos na informacdo referida no ponto anterior, o DSODEP
considerou que na concessdo em aprego se verificam uma situacdo qualificada de “muito
grave” (prazo restante da concessao de terrenos com menos de dois anos) e uma situacdo
qualificada de “grave” (incumprimento dos requisitos técnicos exigidos pela DSSOPT a
longo prazo, para apresentar o projecto de modificagdo de aproveitamento do terreno e o
termo do prazo de aproveitamento do terreno sem apresentagdo do pedido de prorrogacao).
Nestas circunstancias, a DSSOPT, através de oficio, de 23 de Margo de 2010, exigiu a
concessionaria a apresentacdo de uma justificagdo sobre o incumprimento do
aproveitamento do terreno, bem como de todas as informagdes que julgasse oportunas no

sentido de esclarecer esse incumprimento.

30. Para isso, a concessionaria representada pela sua procuradora, “B”, apresentou em
22 de Abril de 2010, uma carta de justificagdo, referindo que desde que tinha conseguido a
concessao do terreno, tem procedido positivamente ao acompanhamento do andamento do
processo, no entanto, alguns factores objectivos e subjectivos tinham impedido a

concretiza¢do do aproveitamento do terreno:

30.1 Dadas as caracteristicas do terreno (acentuados desnivelamentos) foi necessario
proceder a um exaustivo e rigoroso levantamento topografico, tendo depois apresentado
varios projectos de que destaca um que propunha a construgdo de espécie de fortaleza

(Portuguese Fortress), € também os projectos nao foram aprovados por varias razoes;
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30.2 Com o inicio da recessdo econdmica, sobretudo no ambito do sector imobiliario,

foi-lhe dificil obter o financiamento necessario ao aproveitamento do terreno;

30.3 Associacdo com a “B” através de uma procuracdo passada no dia 18 de
Setembro de 2007, dando poderes de representacdo relativamente ao prédio em analise,
com poderes de substabelecimento uma ou mais vezes podendo celebrar “negocio consigo

mesma’’;

304 A concessiondria reunia as condi¢cdes técnicas e financeiras para o
desenvolvimento do terreno e pretendia apresentar um novo plano no prazo de 60 dias e

solicitar a prorroga¢do do prazo de aproveitamento do terreno por mais 36 meses.

31. Além disso, conforme a certiddo do registo predial emitida pela Conservatoria do
Registo Predial (CRP) em anexo, o terreno em causa esta descrito sob o n.° 22 242 a fls. 19
do livio B6K e o direito resultante da concessdo encontra-se inscrito a favor da
concessionaria sob o n.° 1 813 do livro F7K e sobre o terreno ndo havia nenhum registo de

hipoteca voluntaria.

32. A fim de se proceder a uma analise completa do respectivo processo de concessao
do terreno, o DSODEP da DSSOPT, através de comunicagao de servico interno (CSI) de 26
de Abril de 2010, solicitou ao Departamento de Urbanizagdo (DURDEP) que procedesse a
uma analise pormenorizada relativa a situacao de apreciagdo e aprovagao do licenciamento

de obra, informando depois 0 DSODEP sobre o respectivo andamento.

33. O DURDEP forneceu em 24 de Maio de 2010 ao DSODEP os elementos relativos
a apreciacdo e aprovagdo do projecto de arquitectura do processo, através da CSI n.°
575/DURDEP/2010, referindo que desde que concessionaria apresentou um projecto de

alteracdo de arquitectura em 28 de Outubro de 1996, a mesma nunca apresentou mais nada.

34. Em face dos elementos fornecidos pelo DURDEP, o DSODEP procedeu a analise

da situacdo do processo e da resposta da concessionaria através da informagao n.°
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188/DSODEP/2011, de 9 de Setembro de 2011, nos termos seguintes:

34.1 Desde a publicagio do Despacho n.° 55/86, o terreno nunca chegou a ser

aproveitado e o respectivo prazo de arrendamento iria terminar em 14 de Marco de 2013;

34.2 O terreno foi adjudicado em hasta publica realizada em 1985, tendo a escritura
do contrato de concessao sido celebrada em 1988. Nessa altura, a situagdo do mercado

imobilidrio era favoravel conforme se pode verificar pela procura de terrenos aquela data;

34.3 Os projectos apresentados nunca foram aprovados definitivamente por nao
cumprirem com o [0S, o nimero de pisos e mais tarde devido a necessidade de se proceder
a revisao do contrato para reverter uma parcela de terreno para passeio publico. Chegou a
ser aprovada uma versdo do projecto ultrapassando o IOS, mas tendo em conta que a
reversdo de uma parcela de terreno foi imposta pelo Governo tal obrigava a revisdo do

contrato;

34.4 A revisdo do contrato envolvia sempre o pagamento de um prémio adicional
devido ao aumento da ABC e ainda devido a entrada em vigor de novas tabelas de calculo
dos prémios. A concessiondria nunca concordou alegando sempre a crise, em especial do

sector imobiliario, que ja se vivia aquela época;

34.5 Sendo certo que a revisdo do contrato foi imposta pelo Governo e que a
concessionaria nao pode iniciar as obras de construcdo em 17 de Junho de 1991, apds a
emissdo da licenca de obras, porque aquando da demarcagdo do terreno no local por parte
da equipa de topografia da fiscalizacdo se constatou que uma parte do terreno concedido
correspondia ao passeio publico, tornando necessario promover a reversdo da mesma, e
ainda que, apo6s a aprovacao novo projecto (18 de Dezembro de 1993) admitindo o ndo
cumprimento do IOS e mais um piso, pode-se considerar que a concessionaria teve a
possibilidade de aproveitar o terreno até finais de 1998 (um ano para a revisdo do contrato e

3 anos para o aproveitamento);
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34.6 A partir do inicio de 1999 a responsabilidade pelo ndo aproveitamento do
terreno ¢ da concessiondria que apenas justifica o facto com a situagcdo desfavoravel do
mercado imobiliario o que € aceitdvel num periodo até 2003 mas deixa de o ser a partir

dessa data e até ao presente;

34.7 Ja em 2007 em plena fase de expansdo do mercado imobiliario a concessionaria,
através de procuracdo, associou-se a “B”. Tal pode-se entender, porque se trata de uma
concessao provisoria, como uma transmissao ja que a procuradora ficou com poderes para
fazer negocios consigo mesma. Mesmo assim nao foi apresentado qualquer projecto nem
pedida a revisdo do contrato de concessdo ja que ndo podia ignorar que estd em situacao de

incumprimento.

35. De acordo com os “Critérios de Classificagdo de Gravidade” para o tratamento de
terrenos ndo aproveitados, o presente processo insere-se numa situacdo qualificada de
“muito grave” + uma situagdo qualificada de “grave”. Deste modo, o DSODEP prop6s que
fosse auscultado primeiro o parecer do Departamento Juridico (DJUDEP) antes do
desencadeamento do procedimento de declaracdo da caducidade da concessdo ou entdo,
uma vez que a concessiondria tinha ficado impedida de aproveitar o terreno durante um
periodo de nove anos e o respectivo prazo de arrendamento iria terminar em 14 de Margo
de 2013 e ndo poderia ser renovado por se tratar de uma concessao provisoria, fosse
declarada a caducidade da concessdo seguida de concessdo de novo do mesmo terreno,
tendo o director da DSSOPT concordado com a proposta relativa ao envio do processo ao
DJUDEP.

36. Deste modo, o DJUDEP, através da informagao n.° 44/DJUDEP/2011, de 28 de

Outubro de 2011, emitiu o seguinte parecer juridico:

36.1 Através da CSI n.° 497/118.04/2011, de 15 de Setembro, e em cumprimento do
despacho da chefe de Departamento, de 15 de Setembro de 2011, vem o DSODEP solicitar

emissdo de parecer juridico sobre as propostas constantes dos pontos 36 e 37 da informagao
n.° 188/DSODEP/2011, de 9 de Setembro;
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36.2 Trata-se da analise que decorre no procedimento de estudo dos terrenos
concedidos e ndo aproveitados, em cumprimento do Despacho n.® 7/SOPT/2010, de 8 de
Margo, do SOPT;

36.3 A concessdo por arrendamento em apreco refere-se a um terreno com a area de
968m’, situado no gaveto formado pela Estrada de D. Jodo Paulino ¢ Calgada das Chacaras,
adjudicado, por arrematagdo em hasta publica, a favor da Sociedade de Turismo e

Diversdes de Macau, S.A. para constru¢do de uma moradia (Processo n.° 118.04);
36.4 Cumpre, assim, emitir o solicitado parecer;

36.5 O contrato de concessao foi titulado por escritura de 15 de Marco de 1988,
exarada de fls. 134 a 139 verso do livro n.° 262 da DSF, autorizado pelo Despacho n.°
55/86, publicado no Boletim Oficial de Macau, n.° 11, de 15 de Margo de 1986;

36.6 O prazo do arrendamento ¢ de 25 anos, contados da data da escritura, como
resulta da cldusula segunda do contrato (cfr. Despacho n.° 55/86), terminando portanto em
14 de Marco de 2013;

36.7 Segundo a clausula terceira do contrato de concessdo, o terreno destina-se a ser
aproveitado com a constru¢do de uma moradia unifamiliar, com um maximo de trés pisos e
um [0S de 35%, no maximo, sendo o prazo de aproveitamento contratualmente
estabelecido de 36 meses contados a partir da data da publicagdo do contrato no Boletim

Oficial de Macau, ou seja, a moradia deveria ter sido concluida até 14 de Margo de 1989;

36.8 A clausula primeira do aludido contrato, na qual se identifica o terreno objecto
de concessdo, ndo indica se 0 mesmo se encontra, ou ndo, descrito na CRP, mencionando-
se no n.° 1 da parte preambular do Despacho n.° 55/86 que se trata de terreno do dominio

privado do Territorio;

36.9 Outrossim, o programa do concurso para a arrematacdo em hasta publica da

concessao do terreno nada refere quanto a situagdo registrai deste;
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36.10 Assim, registada a concessao na CRP, foi aberta a descricdo n.® 22242 a fls. 19
do livro B6K, ficando o direito resultante da concessdo inscrito sob o n.° 1 813 do livro

F7K a favor da Sociedade de Turismo e Diversdes de Macau, S.A.;

36.11 Todavia, de acordo com o ponto 11 da informacdo n.° 176/SOLOEP/95, de 13
de Novembro e com a planta cadastral n.® 485/89, emitida pela DSCC, parte do terreno ja se

encontrava descrito na CRP, a data aludida hasta publica;

36.12 Com efeito, segundo essa planta o terreno com a area de 968m? é constituido
pelas parcelas assinaladas com as letras «A», «Al», «B», «Bl», «C», «Cl», «D», «D1»,
«E» e «Ely, respectivamente, com a area de 244m2, 2m2, 344m2, 24m2, 252m2, 53m2, 2m2,

6m2, 32m’ e 9m2;

36.13 Quando foi aberto o referido concurso publico para a arrematacdo do terreno,
as parcelas «A» e «Al» ndo se encontravam descritas na CRP, as parcelas «B» e «Bl»
integravam a totalidade do prédio descrito sob o n.° 13 185 a fls. 105v do livro B35, as
parcelas «C» e «Cl» constituiam a totalidade do prédio descrito sob o n.° 20895 a fls. 68v
do livro B46, as parcelas «D») e «D1») faziam parte do prédio descrito sob o n.° 8365 a fls.
192 do livro B25 e as parcelas «E» e «E1» integravam o prédio descrito sob o n.° 13 092 a
fls. 125 do livro B35;

36.14 Convém sublinhar que ainda antes da realizagdo da hasta publica foi efectuada
uma analise da situacdo cadastral de parte do terreno em causa, através da informagdo n.°
26/CAD/8S5, de 12 de Abril de 1985, constante do processo da Comissdo de Terras com o

n.° 43C92 (n.° de processo do cadastro desta Comissao);

36.15 Como se da conta nessa informagao, o terreno objecto de analise ¢ formado por
duas parcelas distintas, uma com a area de 368,24m’, designada por parcela «A»
(comparando o esbogo do terreno constante da informagdo em causa com a planta cadastral
referida no ponto 11 desta informagdo a parcela «A» corresponde as parcelas nesta

assinaladas com as letras «B» ¢ «Bl») e outra com a area de 299,89m’, identificada por
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parcela «By» (corresponde as parcelas assinaladas com as letras «C» e «C1» na mencionada

planta cadastral);

36.16 A parcela «A» encontra-se descrita na CRP com o n.° 13 185 a fls. 105v do
livro 835 e havia sido concedida por aforamento a favor de C, D, E, F e G, pela Portaria n.°
2:118, de 13 de Junho de 1936, sendo a concessdo titulada por alvara de concessdo de
terreno n.° 3, de 15 de Junho de 1936;

36.17 A referida parcela destinava-se a ampliagdo do prédio conhecido por I, situado

na Estrada de Santa Sancha, mas o aproveitamento ndo foi realizado;

36.18 Em 6 de Janeiro de 1940, pelo Diploma Legislativo n.® 648, publicado no
Boletim Oficial da Colonia de Macau n.° 1, daquela data, foi determinada a expropriagdo do
dominio util da aludida parcela, tendo o valor da indemniza¢do sido acordado
amigavelmente, conforme consta do respectivo termo lavrado e assinado na Administracao
do Concelho de Macau em 6 de Janeiro de 1941;

36.19 Devido a problemas técnicas relacionados com o falecimento de D e
posteriormente com o falecimento de 3 dos herdeiros, ndo foi registada a favor da Fazenda

Nacional a titularidade do dominio util;

36.20 Deste modo, o dominio util do prédio descrito com o n.° 13 185 encontra-se

ainda inscrito a favor das concessiondrias identificadas no ponto 16 desta informacao;

36.21 Além disso, mediante apresentacdo n.° 06, de 27 de Janeiro de 1942, foi
desanexada do aludido prédio descrito sob o n.° 13 185 uma parcela de terreno com a area
de 136m?, que foi descrita sob o n.° 13 966, juntamente com uma parcela com a area de
498,15m* desanexada do prédio descrito com o n.° 8 365 a fls. 192 do livro B25, as quais

foram expropriadas por utilidade publica (cfr. averbamento n.° 1 a descricao n.° 13 185);

36.22 Segundo a informagao n.° 26/CAD/85, a que vimos referindo, a parcela com a

area de 136m” fazia parte integrante da parcela identificada nessa informagéo por parcela
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«B», com a area de 435,89m2, descrita na CRP sob o n.° 19 347 a fls. 44 do livro B40, pelo

que foi erradamente desanexada do prédio com o n.° 13 185 a fls. 105v do livro B35;

36.23 Assim, conforme resulta da referida informacao n.° 26/CAD/85, parte do
terreno concedido por arrendamento a favor da Sociedade de Turismo e Diversdes de
Macau, S.A., com a area de 968m”, integra, além da parcela «A», a parcela «B» com a area
de 299,89m” que originariamente estava incluida no prédio descrito na CRP sob o n.° 19347,
com a area de 435,89m’ situado junto & Estrada de D. Jodo Paulino e que pertencera ao
Estado que o concedeu, em regime de propriedade perfeita, a E, C, F, G e D, por troca de
um terreno de sua (destas) propriedade com a area de 435,50m’, situado no prédio

conhecido por I;

36.24 Esta troca de terrenos foi autorizada pela Portaria n.° 1936-B, de 30 de Outubro
de 1935, publicada no Boletim Oficial da Coldnia de Macau n.° 45, de 9 de Novembro de
1935 e formalizada por escritura de 30 de Novembro de 1935, de fls. 81 v do livro n.° 66 da

Direccao dos Servicos de Fazenda e Contabilidade;

36.25 Posteriormente, pelo Diploma Legislativo n.° 704, de 5 de Abril de 1941,
publicado no Boletim Oficial da Colonia de Macau n.° 14, da mesma data, foi determinada
a expropriacdo por utilidade publica de uma faixa de terreno com a area total de 634,15m?,
dos quais 498,15m’ fazem parte do terreno descrito na CRP sob o n.° 8365 a fls. 192 do
livro B25 ¢ 136m” fazem parte do terreno descrito sob o n.° 19347, a que se alude no ponto
23 desta informagdo, mas que, por lapso, o sobredito diploma legislativo refere como
fazendo parte do prédio descrito sob o n.° 13 185 a fls. 105v do livro B35, do qual veio a

ser desanexado (cfr. ponto 22 desta informacao);

36.26 A érea remanescente do prédio descrito sob o n.° 19347, com 299.89m?,
identificada na informacgao n.° 26/CAD/85 por parcela «B» e que passou a integrar o terreno
com a area de 968m’ concedido por arrendamento a favor da Sociedade de Turismo e
Diversdes de Macau, S.A., foi mais tarde desanexada daquele prédio descrito (19 347) ¢

descrita em separado sob o n.° 20 895 a fls. 68v do livro B46, tendo sido adquirida pelo
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governo do Territério através de escritura de contrato de compra e venda celebrada em 28
de Julho de 1975, exarada de fls. 76 do livro 156 da Reparticdo de Finangas, conforme
inscri¢ao n.° 47820 a fls. 2v do livro G40;

. ~ . 2 .
36.27 Assim, aquando da sua concessdo o terreno com a area de 968m” pertencia ao
dominio privado do Territorio, sendo constituido por duas parcelas ndo descritas na CRP e

oito parcelas descritas na mencionada conservatoria;

36.28 Em 12 de Julho de 1986 a concessiondria do terreno em apreco submeteu a
apreciagdo da Direccdo dos Servicos de Obras Publicas e Transportes (DSOPT) o projecto

de arquitectura (requerimento T-4888);

36.29 A coberto do oficio n.° 2473/1410/DUR-L/87, de 27 de Fevereiro de 1987, a
DSOPT informa a concessionaria, com conhecimento a Direc¢do dos Servicos de
Programacdo e Coordenacdo de Empreendimentos (DSPECE), de que o projecto deve ser
rectificado ou justificado em virtude do ndo cumprimento da cldusula técnica do Despacho
n.° 55/86, tendo ainda comunicado que o referido projecto foi apresentado com 48 dias de
atraso (cfr. alinea a) do n.° 2 da clausula quinta do contrato de concessdo autorizado pelo
mencionado despacho), podendo a concessionaria estar sujeita a multa caso os motivos

justificativos ndo sejam aceites pela Administragao;

36.30 Em resposta ao oficio da DSOPT, a concessiondria, através de carta com o n.°
de referéncia 164, datada de 5 de Margo de 1987, veio informar que, no seu entender, o
projecto cumpre o estabelecido na cldusula terceira do contrato de concessdo, porquanto se
trata de uma moradia uni familiar com trés pisos e com o 10S de 31,69%, considerando que
a duvida deve ter sido causada pela indicacdo na ficha técnica da area de implantacao:
445,96m* ocupada pela dependéncia escavada no solo, destinada & garagem, area essa que

normalmente ndo é considerada no calculo dos indices;

36.31 Quanto ao atraso verificado na apresentagdo do projecto de arquitectura, a

concessionaria alegou que o mesmo se deveu essencialmente ao facto de ter procedido a um
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levantamento topografico rigoroso do terreno e de ensaiar bastantes solucdes para obter
uma melhor integragdo no terreno que, pela sua localizacdo especial e desniveis acentuados,

mereceu redobrados cuidados no estudo do projecto;

36.32 Termina, pois, a concessionaria por solicitar que seja relevada a multa em
virtude do considerado prejuizo por ela suportado, devido a uma maior exigéncia na
qualidade do projecto e também com o prolongado atraso na aprova¢do do mesmo, que
ultrapassou em mais de cinco meses o prazo fixado no Decreto-Lei n.° 79/85/M, de 21 de

Agosto;

36.33 Convém salientar que a DSOPT solicitara, em 7 de Outubro de 1986, a
Comissao de Defesa do Patrimonio Arquitectonico, Paisagistico e Cultural a emissao de
parecer sobre o projecto de arquitectura, em virtude do local estar abrangido pelo Despacho
Conjunto n.° 7/86, de 30 de Agosto, tendo dado conhecimento do facto a concessionaria
(cfr. oficio n.° 10975/6425/DUR-L/86-B);

36.34 Dada a demora na emissdo do parecer por parte da referida entidade, a
concessionaria veio solicitar, através da carta com a referéncia n.° 031, de 13 de Janeiro de
1987, que a DSOPT diligenciasse no sentido de desbloquear a situagdo a fim de obter a
aprovacao do projecto e que esse atraso fosse tomado em consideracdo na contagem dos
prazos visto o mesmo, para além de ser alheio a vontade da concessiondaria, causar

consideraveis prejuizos;

36.35 Por requerimento da mesma data (13 de Janeiro de 1987) a concessionaria
comunica ao director da DSOPT que considerard o referido projecto de arquitectura

tacitamente aprovado decorridos 30 dias apos esta comunicagao;

36.36 No seguimento da carta n.° 164 a que se alude no ponto 30 desta informacgao,
em 12 de Maio de 1987, a DSOPT informa a concessiondria de que o projecto apresentado
pelo requerimento T-4888, de 12 de Julho de 1986, podera ser aprovado logo que

esclarecida a questdo do ndo cumprimento dos indices estabelecidos no contrato de
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concessao, assunto este que foi encaminhado para a DSPECE, podendo, caso o entenda,
submeter o projecto de obra (cfr. oficio n.® 5473/3254/DUR-L/87);

36.37 Com efeito, na mesma data (12 de Maio de 1987), a DSOPT oficia a DSPECE
(cfr. oficio n.° 5472/3255/DUR-L/87) de que em termos urbanisticos e regulamentares o
projecto esta em condicdes de ser aprovado e solicita informag¢do quanto ao inconveniente

que havera, em termos de contrato, no ndo cumprimento do 10S nele estipulado;

36.38 Atento o teor do oficio da DSOPT n.° 5473/3254/DUR-L/87, datado de 12 de
Maio de 1987, a concessionaria submeteu a DSOPT, em 24 de Setembro de 1987

(requerimento T-5574), o respectivo projecto de obra;

36.39 Pronunciando-se sobre este projecto de obra, a DSOPT, a coberto do oficio n.°
13111/8190/DUR-F/8, de 28 de Outubro de 1987, informa a concessionaria, com
conhecimento a DSPECE, de que o mesmo poderd ser aprovado logo que esclarecida a
questdo de ndo cumprimento dos indices estabelecidos no despacho de concessdo e de que

devera rectificar o projecto de electricidade de acordo com o parecer da DEL;

36.40 Entretanto, em 19 de Agosto de 1987, a DSOPT solicita a DSF, com
conhecimento a DSPECE, que seja tomado em conta, na elaboracdo da escritura de contrato
de concessdo a que se refere o Despacho n.° 55/86, que no n.° 1 da cldusula quarta, bem
como no n.° 1 da cldusula nona do contrato onde se 1€ “$14450,00” deve ler-se
“$14520,00”, conforme despacho de autorizagdao de 14 de Agosto de 1987, exarado na
informagao n.° 37/DUR/T/87, de 12 de Agosto (cfr. oficio n.° 10274/6395/DUR/T/87-D);

36.41 A escritura do contrato foi outorgada em 15 de Marco de 1988;

36.42 Tendo em consideracdo o pedido de informagdo formulado pela DSOPT sobre
se seria inconveniente o ndao cumprimento do I0S (35%) estipulado no contrato de
concessao (cfr. ponto 33 desta informagdo), a DSPECE prop0os, através da informagdo n.°

289/88, de 5 de Julho, que fosse aditado a escritura do contrato de concessao um artigo
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unico a estabelecer o pagamento pela concessionaria, a titulo de prémio, da importancia de
$35 800,00 patacas, pelo aumento da area de ocupagdo correspondente a trés parques de

estacionamento dentro da area ja concedida;

36.43 Mais propuseram que, no caso de superiormente ser aprovada a minuta de
aditamento, seja dado conhecimento a DSF e a Comissdo de Terras para a respectiva

tramitacao;

36.44 Submetida a consideracdo superior a proposta constante da informagdo n.°
289/88 mereceu parecer de concordancia do director da DSPECE, tendo o Secretario-
Adjunto para as Obras Publicas e Habitacdo (SAOPH) determinado o seu envio a Comissao

de Terras;

36.45 Dado que a DSPECE nao se pronunciou sobre o atraso na apresentacdo do
projecto de arquitectura, a coberto do oficio n.® 11318/6914/DURNCT/88, de 30 de Julho
de 1988, o presidente da Comissdo de Terras, substituto, solicitou aqueles servicos parecer

sobre este assunto;

36.46 Além disso, solicitou informag¢do quanto a renda a fixar no contrato de revisao
da concessdao por aumento do I0S, em conformidade com o disposto no n.° 3 do artigo
107,° da Lei n.° 6/80/M, de 5 de Julho (Lei de Terras);

36.47 Em resposta ao solicitado, a DSPECE informou que deveria ser aplicada a
concessionaria a multa de $24 000,00 patacas, mas considerando que a aprovagdo do
projecto ultrapassou em cinco meses o prazo legal para o efeito estipulado no Decreto-Lei

o

n.° 79/85/M, ¢ de opinido que essa multa s6 deverd ser cobrada no caso de ndo

cumprimento do prazo global de aproveitamento;

36.48 No que respeita a fixagdo de renda correspondente ao aumento de area de
ocupagdo, aqueles servicos esclareceram que a questdo foi ponderada, mas dado que a

renda fixada na clédusula quarta do contrato de concessao incide sobre a area do terreno e
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nao sobre o indice de utilizagdo (area de construcao) e uma vez que no caso vertente se esta
perante uma mera alteracdo da finalidade de uma pequena érea, de jardim para
estacionamento coberto, ndo se verificando qualquer alteragdo da area do terreno concedido,

entenderam que nao se justifica a revisao do valor da renda;

36.49 No seguimento destes esclarecimentos o processo foi apreciado pela Comissao
de Terras que, em 15 de Setembro de 1988, emitiu parecer concordante com posi¢do
defendida pela DSPECE, ainda que com fundamento diferente ao invocado por esses
servigcos, segundo a qual a aplicagdo ou nao da multa deveré ser deferida no tempo e a sua
apreciacdo ser feita em funcdo do cumprimento ou ndo do aproveitamento do terreno dentro
do prazo global fixado no contrato, bem como parecer favoravel a autorizacao da revisao do

contrato de concessao sem alteragdao da renda nele estipulada;

36.50 O procedimento seguiu a sua tramitacdo normal, tendo o acto que autoriza a
revisdo do contrato de concessdo sido publicado no Boletim Oficial de Macau, n.° 46, de 14
de Novembro de 1988, através do Despacho n.° 134/SAOPH/88, e as condigdes nele
estipuladas expressamente aceites pela concessionaria mediante carta apresentada em 25 de
Novembro de 1988 (entrada n.° 17437);

36.51 Com as alteragdes introduzidas na Lei de Terras pela Lei n.° 8/911M, de 29 de
Julho e dado que a escritura ainda ndo tinha sido lavrada, o referido despacho passou a
titular a revisdo do contrato de concessdo, por for¢ca do disposto no artigo 4.° da citada Lei
n.° 8/91/M;

36.52 Por requerimento apresentado na DSOPT em 25 de Maio de 1989 (T-3310), a

concessionaria solicitou a emissao da licenca de obras;

36.53 Em face deste pedido, a DSOPT informa a concessionaria, através do oficio n.°
5940/DCULIC/89, de 15 de Julho de 1989, de que por despacho de 6 de Julho de 1989 foi
reaprovado o projecto e de que ndo pode ser dado seguimento ao pedido de emissdo de

licenca de obras sem ser ouvida a DSPECE, pelo facto de o prazo de aproveitamento ter
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terminado em 15 de Marg¢o de 1989;

36.54 Na mesma data, pelo oficio n.® 5941/DCULIC/89, a DSOPT remete a DSPECE
copia do pedido de emissao de licenca de obras, para efeitos de parecer, tendo em conta que

o prazo de aproveitamento ja havia expirado;

36.55 Com referéncia ao oficio n.° 5940/DCULIC/89, de 15 de Julho, mencionado no
ponto 49 desta informagdo, a concessiondria, através da carta n.° 406, datada de 25 de
Agosto de 1989, veio justificar o facto de ter sido ultrapassado o prazo de aproveitamento,
alegando dificuldades encontradas no concurso para a adjudicacdo da empreitada para a
construcdo do imoével e reafirmou a vontade de iniciar a obra o mais breve possivel visto a

empreitada ja ter sido adjudicada;

36.56 Nestas circunstancias termina por solicitar que seja autorizada a emissdao da
licenca de obras anteriormente requerida, sem prejuizo das penalidades que eventualmente

sejam aplicadas;

36.57 Em 21 de Novembro de 1989 (T-6610) e 28 de Marco de 1990 (T-1947) sao
submetidos projectos de alteracdo que, conforme os oficios n.° 207/DCUDEP/90, de 9 de
Janeiro de 1990 e n.° 2318I/DCULIC/90, de 20 de Abril, enviados a concessionaria com
conhecimento a DSPECE, mereceram pareceres favoraveis (neles sao referidos que foram

aprovados);

36.58 Atendendo a que a concessiondria solicitou uma vez mais, em 2 de Maio de
1990, a emissdo da licenca de obras (T-2523), a DSOPT, através do oficio n.°
3627/DCUDEP/90, de 15 de Junho de 1990, alerta de novo a DSPECE de que o prazo de

aproveitamento ja havia caducado, insistindo para que se pronunciasse sobre o assunto;

36.59 A questao foi apreciada na informagao n.° 175/90, de 25 de Junho de 1990, na
qual o director emitiu parecer no sentido de se cobrar a multa no valor de $24 000,00
patacas fixada no Despacho n.° 134/SAOPH/88, publicado no Boletim Oficial de Macau n.°
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46, de 14 de Novembro, de se negociar um novo prazo de aproveitamento e de se aplicar as
sancdes legal e contratualmente previstas se 0 novo prazo ndo vier a ser cumprido conforme
despacho de 3 de Agosto de 1990;

36.60 Na sequéncia deste parecer, o SATOP, em despacho exarado na mesma
informagdo, em 3 de Agosto de 1990, concordou com o proposto, desde que o projecto se

encontre ja aprovado e seja possivel emitir de imediato a licenga de obras;

36.61 Atento o teor deste despacho, foi elaborada a informagao n.° 66/SOLDEP/91,
de 14 de Marco de 1991, a propor que o prazo global de aproveitamento seja prorrogado até
ao dia 14 de Novembro de 1992, seja aplicada a concessionaria a multa de $24 000,00
patacas e que sejam ainda aplicadas as multas que se acharem convenientes, decorrido o

prazo global de aproveitamento;

36.62 Esta proposta foi aprovada pelo SA TOP por despacho de 19 de Margo de 1991,
exarado na mencionada informagao, no seguimento dos pareceres concordantes que sobre
ela recairam, tendo o mesmo despacho determinado o envio do processo a Comissdo de

Terras;

36.63 Em conformidade com o proposto na informagdo n.° 66/SOLDEP/91 e tendo
em conta o parecer favoravel da Comissdo de Terras, com o n.® 58/91, de 11 de Abril de
1991, pelo Despacho n.° 79/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial de Macau n.° 17, de
29 de Abril de 1991, foi fixado um novo prazo de aproveitamento até 14 de Novembro de
1992, bem como estabelecida uma multa de $24 000,00 patacas pelo incumprimento do

prazo inicialmente estabelecido;

36.64 Em 23 de Abril de 1991 foi emitida a licenca de obras de construgdo n.® 187/91,

tendo sido autorizado o inicio das obras em 17 de Junho do mesmo ano;

36.65 Como se refere no ponto 5 da informacao n.° 188/DSODEP/2011, aquando da

demarcagdo do terreno por parte da equipa de topografia da fiscalizagdo, constatou-se que
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uma parte do terreno concedido ultrapassava os limites do alinhamento fixado no local

(correspondia ao passeio publico), tornando-se necessario proceder a reversao da mesma;

36.66 Nestas circunstancias, o Departamento de Edificagdes Urbanas (DEUDEP)
solicitou a DSCC a emissdo de uma nova planta cadastral com indicacdo da area

aproveitavel e da area que terd de ser objecto de reversdao e deu conhecimento do facto ao
Departamento de Solos (SOLDEP);

36.67 A concessionaria interrompeu os trabalhos que nao tinham ido além da

preparacdo do terreno para apresentar um novo projecto, o qual foi entregue em 14 de
Fevereiro de 1992 (T-648);

36.68 Pouco depois, em 18 de Fevereiro de 1992, formaliza o pedido de suspensdo da
obra (T-741) que foi deferido, sem prejuizo da contagem o prazo de validade da licenca de

obras, por despacho de 25 de Fevereiro de 1992;

36.69 Quanto ao novo projecto (T-648), de acordo com o teor do oficio n.°
2333/DEUDEP/92, de 12 de Maio, do qual se acha arquivada uma copia no volume 4 do
processo n.° 118 do DSODEP, foi ordenada a sua rectificacdo, de modo a cumprir o IOS
maximo permitido (35%), tendo por base a area do terreno susceptivel de construcdo, de
873m’, resultante da fixagio do alinhamento e a cumprir outras questdes técnicas de

pormenor;

36.70 Na sequéncia deste oficio e atenta a rectificacdo do IOS por ele imposta, a
concessionaria veio requerer, por carta apresentada em 16 de Maio 1992 (referéncia

M/CP/037/92), que essa rectificacdo fosse reponderada pelas razdes ai expostas;

36.71 Este pedido foi indeferido por despacho de 2 de Junho de 1992, conforme se da
conta no oficio n.° 2753/DEUDEP/92, de 3 de Junho, em face do que foi apresentada em 1
de Julho de 1992 (T-3197) a correcgdo ao projecto de arquitectura, que foi aprovada por

despacho de 11 de Setembro de 1992, com a condigdo de cumprir, na fase seguinte a valar

Processo n.° 28/2017 33



da IOS definido no contrata de concessao (35%), ainda ligeiramente ultrapassado;

36.72 Em 16 de Junho de 1993 (T-3058) foi submetida a projecto de abra, que foi
abjecta de apreciacdo técnica através de informacao da DEUDEP, sem numero, datada de
15 de Novembro de 1993, nas termas da qual o edificio projectada ¢ composto par quatro
pisos, sendo um em cave, em vez das trés pisas estipuladas no contrata de concessdo e a
IOS ¢ de 36,25%, calculado com base na area de terreno passivel de construcdo, de 873m2,
valar esse de IOS que se considera ndo ser significante porquanto se for calculado em
funcdo da area de terreno concedida (968m?) nio excede a valar exigido no contrato de
concessao (35%), podendo por isso ser aceite, até mesmo porque o ICM ndo colocou

qualquer objec¢ao neste aspecto bem como em relagao a volumetria do edificio proposto;

36.73 Assim, a referida andlise conclui na sentida de o projecto ser passivel de
aprovacdo, logo que acordadas as condigdes de revisdo do contrato de concessdo,
atendendo a necessidade de rectificacdo da area da terrena (redugdo), resultante da
correc¢do dos seus limites, ao facto de edificio projectado apresentar quatro pisos em vez
dos trés previstas no contrata, bem como a circunstancia de a praza de aproveitamento do

terrena ter terminada em 14 de Novembro de 1992;

36.74 Nesta conformidade, par despacha do director da DSSOPT, de 18 de Dezembro
de 1993, exarado na referida informacao, o projecto foi considerado passivel de aprovagao,
tenda a concessionaria sida notificado desse despacho (oficio n.° 6894/DEUDEP/93, de 23

de Dezembro);

36.75 Por seu turno, a SOLDEP solicitou a concessionaria em 4 de Fevereiro de 1994,

pelo oficio n.° 78/118.2/SOLDEP/93, os documentos necessarios a revisdo do contrato;

36.76 Em 11 de Maia de 1995, par despacha da SATOP, exarado sabre uma
informacao elaborada pelo subdirector da DSSOPT, sem ntimero, de 24 de Margo de 1994,
em que se descreve a evolugdo do processo, foi autorizada o prosseguimento da

procedimento de revisdo da contrata de concessdo para rectificacdo da area da terrena e
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fixacao de novo praza de aproveitamento;

36.77 Assim, foi elaborada a minuta do contrato de revisdo que foi enviada a
concessionaria para sobre ela se pronunciar, a coberto do oficio n.° 381/118.3/SOLDEP/95,
de 8 de Junho de 1995;

36.78 De acordo com a referida minuta de contrata, a terrena passa a ter a area de
874m’ para constru¢cdo de uma moradia unifamiliar cama ABC de 1 155m? e 557m’ de 4rea
livre, na praza de 24 meses a contar da data da publicacdo no Boletim Oficial de Macau do

despacha que titular o contrato e o valor do prémio adicional é de $3 588 982,00 patacas:

36.79 A concessionaria nao aceitou as condigOes fixadas na minuta do contrato,
alegando que houve lugar a reducio da area da terrena para 874m?’, dos quais s6 317m’
ficariam disponiveis para constru¢do, que a aumenta da ABC relativamente ao projecto

anterior ¢ de apenas 254m’, a que ndo justifica o agravamento da prémio inicialmente pago;

36.80 Deste modo, solicita que seja ponderado o ndo pagamento de qualquer prémio
além do ja anteriormente pago, pois de outra forma serd obrigada a regressar ao primitivo
projecto, dispensando a revisdo do contrato (cfr. carta com a referéncia 469, de 20 de
Setembro de 1995);

36.81 Analisado o pedido, o SATOP, por despacho de 4 de Dezembro de 1995,
exarado na informagdo n.° 176/SOLDEP/95, de 13 de Novembro, aprovou a proposta nela
formulada, de pagamento pela concessionaria de um prémio no valor de $3 056 496,00
patacas no caso de apresentar um projecto que cumpra as ABC's decorrentes do contrato de
concessdo, apesar de terem sido ultrapassados largamente todos os prazos previstos no
contrato de concessdo e posterior prorrogacao podendo por conseguinte ser declarada a

caducidade da concessdo;

36.82 Foram entdo trocadas comunica¢des com a concessionaria tendo esta sido

informada que em qualquer caso, na opg¢ao pelo projecto inicial ou pelo novo, estaria sujeita
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a um prémio adicional de $3 056 496,00 patacas ou $3 588 982,00 patacas, respectivamente
(cfr. oficio n.° 831/118.3/SOLDEP/95, de 18 de Dezembro, carta da concessiondria com a
referéncia 039, de 22 de Janeiro e oficio n.° 112/118.3/SOLDEP/96, de 12 de Fevereiro);

36.83 A concessionaria continuou a manifestar a sua discordancia tendo optado por
apresentar, no gabinete do SATOP, em 18 de Abril de 1996, um novo anteprojecto
cumprindo o contrato de concessao inicial com o objectivo de ndo ter que pagar qualquer

prémio (cfr. carta com a referéncia 226, de 16 de Marco de 1996);

36.84 Por despacho do SATOP de 18 de Abril de 1996, foi ordenada apreciagao por
parte da DSSOPT daquele anteprojecto, tendo, para o efeito, o mesmo sido enviado ao
DEUDEP, conforme despacho do director destes servigos, de 19 de Abril de 1996;

36.85 Apo6s analise, foi solicitada a concessiondria, através do oficio n.°
3757/DEUDEP/96, de 18 de Julho, a apresentagdao de um novo projecto com as alteragdes
necessarias e rigor de representacdo, de forma a cumprir os pareceres emitidos,

nomeadamente o parecer do ICM cuja copia se anexou;

36.86 Em resposta ao solicitado, a concessiondria apresentou em 28 de Outubro de
1996 o projecto de arquitectura rectificado (T -4142);

36.87 Colhido o parecer do ICM, foi o mesmo levado ao conhecimento da
concessionaria pelo oficio n.° 6610/DEUDEP/96, de 16 de Dezembro de 1996, no qual ¢
solicitada a apresentacdo de um novo projecto de arquitectura que ndo s6 cumpra o0s

pareceres anteriormente comunicados como o novo parecer do ICM;

36.88 Desde essa data até 11 de Setembro de 2009, quando o Departamento de
Planeamento Urbanistico (DPUDEP) enviou ao DSODEP uma PAO com o n.° 86A013,
emitida em 10 de Setembro de 2009, de que se destaca a redugdo do 10S para 30% e a
fixacdo de uma altura maxima da moradia de 9 metros, que ndo foram apresentados

quaisquer documentos pela concessiondria nem praticados pela DSSOPT actos ou
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diligéncias;

36.89 Actualmente verifica-se que, volvidos 25 anos sobre a publicagdo do despacho
de concessdo do terreno, nao foi efectuado o aproveitamento do mesmo, conforme previsto
na clausula terceira do contrato, que prevé a constru¢do de uma moradia unifamiliar de trés

pisos e IOS maximo de 35%;

36.90 Mesmo com a prorrogacdo autorizada que deferiu esse prazo para 14 de

Novembro de 1992, o aproveitamento continua por realizar;

ENQUADRAMENTO LEGAL DOS INCUMPRIMENTOS FACE AO CONTRA
TO, LEI DE TERRAS E INFORMACAO N.° 095/DSODEP/2010

36.91 Vejamos, entdo, o que diz a clausula contratual referente a caducidade:
“Cléausula décima segunda - Caducidade

1. O presente contrato caduca nos seguintes casos:

1.1. Findo o prazo da multa agravada, previsto na clausula sétima;

1.2. Alteragdo, nao consentida, da finalidade da concessdo, enquanto o

aproveitamento do terreno nao estiver concluido;

1.3. Interrupg¢do do aproveitamento do terreno por um prazo superior a 180 dias, salvo

motivos especiais devidamente justificados e aceites pelo primeiro outorgante.

2. A caducidade do contrato ¢ declarada por despacho de S. Ex.° o Chefe do
Executivo, a publicar no Boletim Oficial da RAEM.

3. A caducidade do contrato determina reversdao do terreno a posse do primeiro
outorgante, com todas as benfeitorias ai introduzidas, sem direito a qualquer indemnizacao

por parte do segundo outorgante.”
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36.92 Assim, caso se verifique qualquer um dos factos previstos no n.° 1 daquela

clausula por razdes imputaveis a concessiondria, a concessdo deve caducar;

36.93 O aproveitamento minimo vem definido no artigo 104.° da Lei de Terras como
sendo a execucdo do plano de exploracdo aprovado ou, ndo o havendo, na utilizacio

exigida para o respectivo tipo de concessdo, pelo contrato ou pelos regulamentos;

36.94 No caso sub judice o contrato estipula um prazo de 36 meses para a

concretizagao do aproveitamento (cfr. n.° 1 da clausula quinta);

36.95 Como vimos no ponto 63 desta informagdo o prazo de aproveitamento
contratualmente estabelecido, de 36 meses, terminava em 14 de Margo de 1989, porém,
pelo Despacho n.” 79/SATOP/91, foi fixado um novo prazo global para o aproveitamento

até¢ 14 de Novembro de 1992, o qual se encontra igualmente largamente ultrapassado;

36.96 Nos termos do contrato verifica-se que hé violagdo do dever de aproveitamento,
sendo esta violacdo considerada muito grave, de acordo com o enquadramento definido na
informacao n.° 095/DSODEP/2010. Contudo, na apreciacao da situa¢do de incumprimento
efectuada na informacdo n.° 188/DSODEP/201 1 ndo é apontada como verificada esta

violagao;

36.97 Outrossim ¢ considerada a circunstancia de ser o prazo restante da concessao de
menos de dois anos (termina em 14 de Margo de 2013), o que constitui um forte indicio do

desinteresse da concessionaria no aproveitamento do terreno;

36.98 Além do prazo global de aproveitamento o contrato de concessdo prevé no n.° 2
da clausula quinta, a observacdo dos seguintes prazos para apresentagdo dos projectos e

para requerer a licenca de obras e o seu inicio:

- 60 dias contados da data de publicacdo do despacho de concessdo, para a elaboracao

e apresentacao do anteprojecto (projecto de arquitectura);
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- 90 dias contados da notificagdo da aprovacdo do anteprojecto, para a elaboracao e

apresentacdo do projecto de obra (projecto definitivo);

- 10 dias, contados da notificagdo da aprovacao do projecto de obra, para requerer a

licenca de obra;

- 10 dias, contados da data indicada na notificagdo para o levantamento da licenga,

feita pela DSSOPT, para requerer o inicio da obra;

36.99 Por sua vez, o n.° 4 da mesma cldusula estabelece um prazo de 30 dias para

apreciacdo de cada um dos projectos apresentados pela concessionaria;

36.100 Fazendo uma estimativa com base apenas nos prazos contratualmente
estabelecidos sem quaisquer atrasos, quer por parte da concessiondria quer por parte da
DSSOPT, podemos contar com duzentos e trinta dias para a aprovagdo completa dos

projectos e respectivo inicio da obra;

36.101 Cumpre também destacar que os projectos apresentados pela concessionaria
s0 se consideram efectivamente apresentados quando devidamente instruidos com todos os

elementos, ¢ quanto consta do n.° 3 da clausula quinta do contrato de concessao;

36.102 Ainda nos termos da informacao n.° 095/DSODEP/2010, foram cometidas
duas violagdes consideradas graves e que sao o “incumprimento dos requisitos técnicos” e
o decurso do prazo de aproveitamento do terreno sem apresentagdo de pedido de

prorrogacao;

36.103 No sentido de dar cumprimento ao Despacho n.° 7/SOPT/2010, de 8 de Marc¢o,
o qual impde uma andlise profunda de todos os terrenos concedidos e ndo aproveitados,
com o objectivo de reforcar a fiscalizagdo sobre os terrenos concedidos, foi oficiada a
concessionaria em 23 de Margo de 2010 (oficio n.° 187/118.03/DSODEP/2010), para que

apresentasse esclarecimentos e justificacdes relativas ao referido incumprimento;
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36.104 Todavia e uma vez que se verificou, aquando da demarcagao do terreno, que
uma parte daquele se destinava a passeio publico, o que tornou necessario promover a
respectiva reversdo e consequente revisao do contrato, importa averiguar se esse facto foi
de algum modo comprometedor da possibilidade de concretizar o aproveitamento por parte

da concessionaria;

36.105 Analisando esta situacdo verifica-se que o erro foi detectado em 1991, na
fixacdo do alinhamento para o inicio da obra, tendo entdo a concessiondria interrompido os
trabalhos, que ndo foram além da escavacao e preparagao do terreno, para apresentagao de

um novo projecto;

36.106 Este projecto foi apresentado em 14 de Fevereiro de 1992, tendo sido
mandado rectificar de forma a cumprir o I0S, méximo, de 35% estabelecido no contrato de
concessao, calculado em funcdo da area resultante da fixacdo do alinhamento, ou seja,
873m2;

36.107 O projecto de rectificagdo apresentado em I de Julho de 1992 ¢ o projecto de
obra apresentado em 16 de Julho de 1993 continuam a exceder o referido 10S, tendo por
base a reducdo da area do terreno concedido de 968m’ para 873m’, e este ultimo prevé

quatro pisos em lugar dos trés definidos no contrato;

36.108 Embora a redugdo da area de terreno implique uma alteracdo da area
disponivel para construcdo, a mesma ndo inviabiliza a execugcdo do aproveitamento
contratualmente estabelecido (constru¢do de uma moradia unifamiliar com um méximo de
trés pisos e um [0S, maximo, de 35%), como alids a propria concessiondria reconhece ao
manifestar, nas cartas de 20 de Setembro de 1995 e de 22 de Janeiro de 1996, que optaria

por regressar ao primitivo projecto;

36.109 Neste sentido apresentou um novo anteprojecto em 16 de Marco de 1996, no
gabinete do SATOP, que determinou a DSSOPT a respectiva apreciagdo. Por despacho do
director, foi solicitado parecer do DEUDEP;
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36.110 No seguimento desse despacho, a DSSOPT oficiou por duas vezes (oficio n.°
3757 e n.° 6610/DEUDEP/96, de 18 de Julho e de 16 de Dezembro) a concessionaria
solicitando a apresentacdo de novo projecto, “cumprindo varias questdes regulamentares e
ainda os pareceres do ICM”, contudo s6 um desses oficios obteve resposta por parte da

concessionaria;

36.111 Além disso, enviada a minuta de contrato de revisdo a concessionaria, esta
ndo se opds a reducdo da area do terreno concedido, tal como ndo o fizera anteriormente,
quando foi detectado o erro nos limites do terreno e dele teve conhecimento, nao tendo
aceite a referida minuta apenas por ndo concordar com o prémio adicional, devido pelo

aumento da ABC pretendido e proposto pela concessionaria nos projectos que apresentou;

36.112 Convém salientar, que apesar de se verificar a necessidade de redugdo da area
de terreno e de esta implicar a alteragdo da ABC para cumprimento do IOS de 35%, a
minuta do contrato de revisdo acolhe na clausula terceira a proposta da concessiondria
constante do projecto de obra apresentado em 16 de Julho de 1993 (T-3058) que, como
anteriormente se explicitou, excede ligeiramente o referido IOS (Veja-se a informacao sem
nimero do DEUDEP, de 15 de Novembro de 1993, em cujo ponto 4.C. se refere:
“Considerando o valor da area coberta da edificagdo igual a 3 16,5m>, e o valor construtivel
do lote igual a 873m” conforme a planta cadastral emitida pela DSCC, o edificio apresenta
um IOS de 36,25”), na medida em que prevé a constru¢do de uma moradia de quatro pisos,

com a area de construcdo de 1 155m?;

36.113 Cremos que ndo obstante a DSSOPT ter tido alguma responsabilidade no
atraso do aproveitamento, pela necessidade de proceder a revisdo do contrato para alteracao
dos limites e area do terreno, por este incluir uma parcela destinada a passeio publico, certo
¢ que desde Outubro de 1996 a concessiondria ndo manifesta qualquer interesse em realizar
o aproveitamento do terreno, seja o estabelecido no contrato em vigor seja o plasmado na
minuta do contrato de revisdo, a ndo ser apds ter sido interpelada pela DSSOPT sobre os

motivos desse incumprimento;
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36.114 Ja em 23 de Abril de 1996, na carta remetida a este Servigo, em que envia o
ultimo anteprojecto de um novo prédio, alegadamente cumprindo o IOS estabelecido no
contrato, a propria concessionaria reconhece a sua quota parte de responsabilidade, devida
“a modificacdo de ideias e intengdes por parte da propria Sociedade de Turismo e

Diversoes de Macau, S.A.”;

36.115 Acontece porém que, apds Outubro de 1996 a concessionaria deixou o
processo deserto, até¢ 22 de Abril de 2010, data em que veio apresentar justificagdes para o

incumprimento, apos instada pela DSSOPT;

36.116 Analisando as justificacdes apresentadas pela concessionaria verifica-se que
esta alega, para o incumprimento do aproveitamento, o inicio do periodo de recessao

econdmica, mas ndo contextualiza nem efectua qualquer prova do alegado;

36.117 Ao tempo da atribuicdo da concessdo, ndo se verificava qualquer crise no

sector imobiliario;

36.118 Acontece que a concessionaria em vez de executar o aproveitamento do
terreno comegou por efectuar um pedido de aumento da ABC, que teve como consequéncia
uma revisao do contrato (Despacho n.° 134/SAOPH/88, publicado em 14 de Novembro de
1988, no Boletim Oficial de Macau n.° 46). Este processo consumiu mais de dois anos, ou

seja, dois tercos do prazo do aproveitamento;

36.119 Mesmo contabilizando o novo prazo global para o aproveitamento, que foi
concedido pelo Despacho n.° 79/SATOP/91 - 14 de Novembro de 1992 - verifica-se que,

também este se encontra largamente ultrapassado, permanecendo o terreno desaproveitado;

36.120 Cumpre destacar aqui que, em 1992, situamo-nos ainda muito longe da crise
financeira que haveria de assolar a Asia, cerca de cinco anos depois e que comegou em 2 de
Julho de 1997 com o anuncio de que o baht tailandés se desanexava do dolar americano,

passando a flutuar livremente. Porém, ainda que possa admitir-se que a partir de 1994 o
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sector imobiliario comecgou a dar sinais de alguma recessao, esta situagao afectou sobretudo
os negocios especulativos, o que ndo ¢ o caso porquanto se trata de uma moradia
unifamiliar destinada a servir o entdo administrador-delegado da Sociedade de Turismo e
Diversdes de Macau, S.A. (cfr. alinea d) do n.° 1 da carta com a referéncia 469, de 20 de
Setembro de 1995, subscrita por Stanley Ho, ao tempo administrador-delegado da
Sociedade de Turismo e Diversdes de Macau, S.A.), sendo que durante a fase negocial do
procedimento de revisdo da concessdo ocorrida entre 1995 e 1996, a concessiondria nunca

invocou dificuldades financeiras ou de outra ordem;

36.121 As flutuagdes do mercado imobilidrio tém que ser configuradas e previstas
pelos agentes econdmicos que tém que procurar assegurar-se, através de estudos
econodmicos, da viabilidade dos seus negbcios e, bem assim, garantir os financiamentos
necessarios, o que manifestamente ndo ocorreu no presente caso, pois sdo alegadas
dificuldades na obtencdo de financiamento para o aproveitamento do terreno (cfr. 25.5 da
informacao n.° 188/DSODEP/2011);

36.122 Acresce que, os factos alegados t€ém que ser provados e a concessionaria nao
efectua qualquer prova de como a alegada recessdo econdmica e as dificuldades na
obtencdo do financiamento para a concretizagdo do aproveitamento afectaram o seu

desenvolvimento;

36.123 Perante o quadro de incumprimento contratual que se verifica a
Administragcdo apenas pode extinguir a presente concessao, fazendo reverter o terreno a sua
posse através da declaracdo de caducidade da concessdo, uma vez que se encontra findo o
prazo de aproveitamento do terreno (14 de Novembro de 1992), acrescido do prazo de
multa simples e de multa agravada, previstos na alinea a) do n.° 1 da clédusula décima
segunda do contrato, sem que esse aproveitamento tenha sido realizado (cfr. alinea a) do n.°

1 ex vi do n.° 2 do artigo 166.° da Lei de Terras);

36.124 A margem de manobra que a Administracdo possui resume-se a apreciacao

dos factos justificativos aduzidos pela concessionaria para incumprimento do
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aproveitamento do terreno, podendo perante o caso concreto ¢ fazendo um juizo de

ponderacdo de interesses, aceitar ou ndo como validos os argumentos apresentados;

36.125 Encontramo-nos perante um caso de caducidade sangdo que consiste na perda
de um direito por incumprimento de deveres ou 6nus no contexto de uma relagdo duradoura
entre a Administracdo e o particular, sendo que esta san¢ao ndo opera automaticamente,
tendo antes que ser declarada através da emissdo de despacho do Chefe do Executivo a
publicar no Boletim Oficial da RAEM (cfr. artigo 167.° da Lei de Terras);

36.126 Assim sendo, s6 ap6s a publicacdo do despacho que declara a caducidade esta
produzira os seus efeitos, que ndo retroagem a data em que se verificou o facto que lhes deu
origem, estando a caducidade associada a emissao de um acto administrativo valido e eficaz

que a declare;

36.127 Temos pois que, até a emissao desse acto administrativo, a situagdo juridica

do concessionario permanece inalterada e o contrato de concessao permanece em vigor;

36.128 Cremos que deve prosseguir o procedimento de declaracdo de caducidade da
presente concessdo, seguindo os tramites dos artigos 167.° ¢ 168.° da Lei de Terras e sendo
efectuada a audiéncia prévia dos interessados, nos termos dos artigos 93.° e 94.° do Cddigo
do Procedimento Administrativo (CPA), antes de ser tomada a decisdo final no

procedimento;

36.129 Cumpre igualmente referir que de acordo com a clausula décima segunda do
contrato (n.° 3), uma vez declarada a caducidade da concessdo o terreno reverte a posse da
RAEM, com todas as benfeitorias ali introduzidas sem direito a qualquer indemnizagdo por

parte do segundo outorgante;

36.130 Relativamente ao facto de se encontrar liquidado o prémio do contrato, o
mesmo nado representa qualquer impedimento a declara¢do de caducidade, pois ao efectuar

0 pagamento a concessionaria mais nao fez do que cumprir uma das suas obrigagdes
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contratuais, a qual ¢ independente do aproveitamento do terreno;

36.131 O pagamento do prémio é devido pela outorga do contrato ¢ independente da

realiza¢ao do aproveitamento;

36.132 O artigo 59.° da Lei de Terras permite que nos contratos de concessdo sejam
introduzidas clausulas especiais, nomeadamente a relativa a fixagdo do prémio, in casu a
clausula oitava, definindo o prémio como um direito especial, por oposi¢do a cldusula geral
de um contrato, como seja a renda anual devida pela concessao (cfr. artigos 51.° a 53.° da

Lei de Terras);

36.133 Apesar do montante do prémio ser calculado em fungdo das ABC's constantes
do plano de aproveitamento do terreno, o seu pagamento €, como referimos, devido pela
outorga do contrato ¢ independentemente da execucdo do aproveitamento pelo

concessionario;
CONCLUSAO:

Pelo que antecede propde-se superiormente seja dado seguimento ao procedimento de
caducidade da presente concessdo por falta de aproveitamento do terreno no prazo

contratualmente estabelecido e no prazo prorrogado que foi concedido;

A declaragao de caducidade deve ser submetida a audiéncia prévia da concessionaria

nos termos dos artigos 93.° ¢ 94.° do CPA.

37. O parecer vindo de descrever mereceu a concordancia da chefe do DJUDEP,
tendo o director da DSSOPT, no seu despacho de 19 de Dezembro de 2011 nele exarado,
determinado que o mesmo (parecer juridico) fosse enviado ao DSODEP para efeitos de

prosseguimento da apreciacdo do processo.

38. Submetido o processo ao Grupo de Trabalho Juridico (GTJ), criado por despacho
do Chefe do Executivo, este grupo, através da informacao n.° 10/GTJ/2012, de 2 de Maio
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de 2012, tendo em atencdo a factualidade descrita na informacao n.° 188/DSODEP/2011, de
9 de Setembro de 2011, e os esclarecimentos prestados pelo DSODEP, através da CSI n.°
83/118.04/2012, de 22 de Fevereiro de 2012, o GTJ concordou com o parecer constante da
informacao n.° 44/DJUDEP/2011 acima mencionada e propds a autorizagao superior que se
prosseguisse com o procedimento de declaragdo da caducidade da concessdo do terreno, se
realizasse a audiéncia prévia da concessionaria sobre o projecto de decisdo, finda a qual o
processo deveria ser enviado a Comissao de Terras para analise, parecer e prosseguimento

dos tramites ulteriores.

39. Compulsados os pareceres juridicos do DJUDEP e do GTJ, o DSODEP da
DSSOPT elaborou a informagdo n.° 122/DSODEP/2012, de 18 de Julho de 2012, referindo
que se deveria desencadear o procedimento de declaracao da caducidade da concessdao do
terreno nos termos do contrato de concessao do terreno e da Lei de Terras, € que nos termos
do artigo 13.° do Regulamento Administrativo n.° 16/2004 a concessionaria perderia, a
favor da RAEM, a totalidade das prestacdes do prémio ja pagas (no total ja tinham sido
pagas em numerario, $1 575 800,00 patacas), ¢ que nos termos do n.° 3 da clausula décima
segunda do contrato de concessdao do terreno, a caducidade da concessdo determinaria a
reversdao do terreno para a posse da RAEM com todas as benfeitorias ai introduzidas, ndo
tendo assim a concessionaria direito a qualquer indemnizacdo. Nestas circunstancias, este
departamento propds na referida informagao que se desse autorizacdo para dar seguimento
ao procedimento de declaracdo da caducidade da concessdo do terreno, € que apos a
realizacdo do procedimento de audiéncia, fosse enviado o processo a Comissdo de Terras,

para efeitos de parecer e de prosseguimento das tramitagdes ulteriores.

40. Apo6s a directora da DSSOPT, substituta, e o SOPT terem emitido na referida
informacao os seus pareceres concordantes, o Chefe do Executivo também concordou, em

12 de Novembro de 2012, com as referidas propostas.

41. Assim, a DSSOPT, através do oficio n.° 0817/118.04/DSODEP/2012, de 21 de
Novembro de 2012, notificou a concessiondria da intengdo de tomada da decisdo para,

querendo, se pronunciar por escrito sobre a mesma, no prazo de 10 dias contados a partir da
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recepcao dessa notificagdo, conforme os artigos 93.° e seguintes do CPA.

42. Em 3 de Dezembro de 2012 a concessionaria apresentou a DSSOPT, em sede de
audiéncia escrita, uma carta resposta, tendo a mesma referido novamente que tinha sido
impedida de proceder ao aproveitamento do terreno durante nove anos (até 1996), bem

como apresentado as seguintes justificagdes:

42.1 A partir Julho de 1997 viveu-se um periodo de recessdo econdmica que afectou
o sector imobiliario periodo esse em que também ocorreram todos os procedimentos
relativos a transferéncia de soberania e a criacdo da RAEM com as correspondentes
alteracdes politicas e econdmicas. Seguiram-se, a liberalizagdo do sector do jogo, a
recuperagao da economia, a construgdo de casinos e hotéis e os problemas internos no seio
da administracdo. Assim, considera todos esses factores como desviantes da presente
concessao, tendo a concessionaria se focado em outros projectos de grande dimensdo que

contribuiram de forma inegavel para o saudavel crescimento economico da RAEM;

42.2 Em 2001 a concessionaria desocupou o terreno concedido e contratou novos
arquitectos de forma a proceder a revisdo de todos os projectos e apresentar um novo
projecto. Posteriormente, a concessiondria solicitou a Administragdo em Maio de 2009 a
emissao de uma nova PAO e apresentou um novo projecto em Setembro de 2010. Porém,
ndo recebeu qualquer parecer pelo que, alegou a mesma, se o referido projecto tivesse sido

aprovado, poderia ter-se procedido ao aproveitamento do terreno;

42.3 Quanto aos critérios de classifica¢do das situacdes dos terrenos ndo aproveitados,
definidos na informacdo n.° 095/DSODEP/2010, refere a concessiondria que em pelo
menos quatro casos de terrenos concedidos por arrendamento considerados como
concessdes provisorias e que nao podiam ser renovados de acordo com o artigo 54.° da Lei
de Terras devido ao incumprimento do aproveitamento dos terrenos dentro do prazo da
concessdo, por terem sido apresentadas justificacdes razoaveis pelos concessiondrios foram
novamente concedidos os quatro terrenos aos concessiondrios originais para continuagao

dos projectos de desenvolvimento dos terrenos e cobrados prémios calculados de acordo
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com a legisla¢dao em vigor;

42 .4 Finalmente, a concessiondria pediu que a Administragdo apreciasse novamente o
respectivo processo, se declarasse a caducidade da concessdo do terreno e lhe fosse em
seguida concedido de novo, de forma a proceder ao aproveitamento do terreno em

conformidade com as disposi¢des previstas na respectiva PAO.

43. Relativamente as alega¢des da concessionaria, o DSODEP da DSSOPT através da
informacao n.° 029/DSODEP/2013, de 16 de Janeiro de 2013, propds superiormente
autorizagdo para o envio do processo ao DJUDEP para efeitos de anédlise complementar,

tendo o director da DSSOPT manifestado a sua concordancia.

44. Deste modo, o DJUDEP, através da informacgao n.° 8/ DJUDEP/2013, de 15 de

Fevereiro de 2013, emitiu o seguinte parecer juridico:

44.1 Notificada para se pronunciar ao abrigo do artigo 93.° e seguintes do CPA, em
sede de audiéncia prévia relativamente ao projecto de decisdo de declaraciao de caducidade
da concessdo do terreno com a area de 968m>, situado no gaveto formado pela Estrada de D.
Jodo Paulino e a Calcada das Chacaras, titulada pela escritura ptblica outorgada em 15 de
Margo de 1988 e revista pelo Despacho n.° 134/SAOPH/88, a favor da Sociedade de
Turismo e Diversdes de Macau, S.A. (STDM), para constru¢do de uma moradia, a

concessionaria ofereceu alegacdes;

442 Assim e em cumprimento do despacho de 22 de Janeiro de 2013, cumpre

elaborar o relatorio final e formular uma proposta de decisao;

44.3 Sobre as alegacdes produzidas pela concessionaria pronunciou-se o DSODEP
através da informagdo n.° 029/DSODEP/2013, de 16 de Janeiro, dizendo que esta apenas
retoma uma série de questdes que ja foram objecto de andlise nas vérias informacgdes
constantes do processo e que concluiram no sentido da declaracdo de caducidade. Alerta o

DSODEP para a conveniéncia na apreciagao global das decisdes a tomar de modo que o
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tratamento dos processos seja semelhante;

44.4 A concessionaria, através do seu mandatario, retoma o “iter” do processo
referindo aspectos que de facto ja foram objecto de analise e parecer que concluiu na

proposta de declaragido de caducidade. E o que acontece até ao n.° 73 das alegagdes;

44.5 Assim, a requerente vem de novo referir o periodo de nove anos em que esteve
impedida de proceder ao aproveitamento por motivos que lhe ndo sdo imputaveis, mas que
em nossa opinido nao foi impeditivo da concretizacdo do aproveitamento como voltaremos

a referir;

44.6 A concessionaria apresentou também projectos de arquitectura que ndo foi

possivel aprovar definitivamente por ndo cumprirem o IOS aprovado;

44.7 Foi necessario proceder a revisdo do contrato o que implicou o pagamento de um
prémio adicional pelo aumento da ABC inicialmente acordada e devido a entrada em vigor
de novas tabelas de prémios. A concessionaria opds-se ao pagamento adicional, optando em
1996 por apresentar um novo projecto no qual seria respeitada a ABC inicial, com a

finalidade de ndo ter que pagar qualquer prémio adicional;

44.8 Contudo apenas viria a apresentar o novo projecto ja em 2010, depois de ter sido
notificada pela DSSOPT para prestar esclarecimentos quanto ao incumprimento do

aproveitamento do terreno;

449 No n.° 74 e seguintes a concessionaria vem referir que, contrariamente ao
alegado na informacdo n.° 44/DJUDEP/2011 e reproduzido na informagdao n.°
112/DSODEP/2012, ndo deixou de “pretender seriamente proceder ao aproveitamento do

terreno concedido”;

44.10 De facto, na informacdo n.° 44/DJUDEP/2011 diz-se, no paragrafo 115, que

ap6s Outubro de 1996 a concessionaria deixou o processo deserto até 22 de Abril de 2010;
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44.11 Vejamos entdo se a requerente tras ao processo alguns elementos capazes de
corroborar a sua afirmagdo e de fazer alterar o projecto de decisdo de declarar a caducidade

da concessdo;

44.12 Saliente-se que a concessiondria comega por pedir que a Administragdo opte
pela declaracao de caducidade do terreno seguida da sua concessdo, de novo, a STDM, para
nele desenvolver o projecto inicial e termina pedindo que ndo seja declarada a caducidade

da concessao e a consequente reversao do terreno 8 RAEM;

44.13 Comecemos entdo por apreciar os elementos trazidos ao processo pela
requerente no sentido de demonstrar que nunca deixou de se interessar e cuidar do

desenvolvimento do terreno que lhe foi concedido a titulo provisoério;

44.14 Anexa a requerente dez documentos, que entende podem provar os seus
permanentes esfor¢os para a implementacdo do desenvolvimento do terreno e requer que

sejam ouvidas trés testemunhas;

44.15 No artigo 77.° das alegagdes refere expressamente que “diversos esquissos

foram ensaiados sem que se tivesse conseguido chegar a uma solu¢ao final”;

44.16 Nao descurando o facto de apenas se analisar no presente processo o
comportamento da concessionaria até a notificagao efectuada pela DSSOPT sempre se dira
que, analisando os documentos trazidos ao processo, verifica-se que no documento n.° 7, de
28 de Maio de 2001, a STDM alegadamente remeteu ao Sr. J, com referéncia a “K”, dois
esbogos, sendo que um deles prevé a constru¢do de quatro moradias pelo que alega anexar
documentacdo para pedido de alteracdo do contrato de arrendamento e o outro serd o

esboco de uma moradia dividida internamente em quatro unidades;

44.17 Como bem se v&, no ano de 2001 a concessionaria nao tinha ainda decidido
proceder ao aproveitamento do terreno conforme contratualmente previsto e investia os

seus esforcos na preparagao de um pedido de revisao do contrato!
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44.18 Este comportamento ¢ demonstrativo de que, pelo menos a essa data, a
concessiondaria tinha perdido o interesse na constru¢do de uma vivenda unifamiliar

destinada a habitacdo do administrador delegado da STDM;

44.19 O projecto previa agora a construcdo de quatro “villas” fossem elas quatro
moradias unifamiliares separadas ou uma moradia internamente subdividida em quatro

fraccoes!

4420 Cremos que quanto a estes elementos ¢ no que releva para a presente
informagdo importa reter que a DSSOPT solicitou a concessionaria, através do oficio n.°
6610/DEUDEP/96, de 16 de Dezembro, muito concretamente, a apresentacdo de um
projecto de arquitectura que desse cumprimento aos pontos n.° 3, 4, 6, 7 ¢ 11 do oficio n.°

3757/DEUDEP/96 e que tivesse em aten¢do o exposto no parecer emitido pelo ICM;

44.21 Donde, a DSSOPT solicitou a requerente a apresentacdo de um novo projecto

de arquitectura, dando-lhe indicagdes precisas sobre o0 mesmo;

4422 A requerente refere nas alegacdes que ndo conseguiu chegar a uma solucao

final!

44.23 Cremos que este facto ¢ suficientemente revelador da incapacidade para
concretizar o aproveitamento do terreno nos termos contratualmente previstos ¢ do mesmo
passo nao permite suportar a tese das “responsabilidades partilhadas” (entre a STDM e a

Administragdo) que a requerente tem pretendido fazer vingar neste incumprimento;

44.24 Ora se a concessiondria que tem entre as suas actividades de destaque a
construcdo civil que inclui a constru¢do de casinos e hotéis ndo conseguiu apresentar um

projecto de construgdo de uma vivenda, s6 de si propria se pode queixar;

4425 Refere a requerente que a partir de 1997 desviou as suas atengdes deste
projecto para outros sectores da sua actividade de entre as quais destaca a construgdo de

casinos e hotéis;
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44.26 Possivelmente ¢ esta uma das razdes explicativas da incapacidade de proceder
ao cumprimento do aproveitamento do terreno concedido. Efectivamente a construgcdo de
casinos e hotéis a que a requerente se dedicou parece ser uma actividade susceptivel de
desviar as aten¢des de um projecto de pequena monta, como seja a constru¢ao de uma

moradia, ou de quatro vilas, em termos comparativos;

4427 Por meritérias que tenham sido as actividades a que a concessionaria se
dedicou, como refere nos n.° 86 e 87 das alegagdes, na presente andlise apenas nos

podemos pronunciar sobre o incumprimento contratual referente a concessao em apreco;

44.28 Quanto a este aspecto do processo resulta evidente que a concessionaria nao

conseguiu apresentar um projecto de acordo com o contrato de concessao;

44.29 Depois de ter deixado de vir ao processo, em 1996, a requerente veio apenas
em 9 de Setembro de 2010 apresentar um novo projecto. Este projecto ja foi apresentado na
sequéncia da notificacdo por parte da DSSOPT, através do oficio n.°
187/118.03/DSODEP/2010, de 23 de Margo, para que viesse ao processo esclarecer a

situacdo de incumprimento em que se encontrava;

4430 Mesmo ap6s notificada para se pronunciar sobre o incumprimento a

concessionaria demorou cerca de seis meses a apresentar um projecto de arquitectura!

44.31 As actividades que a requerente tenha desenvolvido relativamente ao terreno e
que pretende documentar através da jung¢do de dez documentos mas que ndo se
concretizaram na apresentagdo atempada do projecto de aproveitamento do mesmo e na
concretizacdo desse aproveitamento ndo sdo relevantes, designadamente as consultas a

empresas de arquitectura e engenharia, a contratagdo de arquitectos ou a limpeza do terreno;

44.32 Em nossa opinido, do procedimento administrativo, designadamente da audicao
da requerente ao abrigo do artigo 93.° do CPA, constam todos os elementos pertinentes para

a tomada de decisdao sem que seja efectuada producao de prova e quer os argumentos quer
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os documentos juntos ao processo em sede de audiéncia prévia ndo sdo susceptiveis de

alterar o projecto de decisdo que foi comunicado a concessionaria;

44.33 A requerente pede que seja adoptada uma solucao intermédia, tendo em conta o
principio da igualdade e da proporcionalidade consagrados no artigo 5.° do CPA, e essa

solucdo intermédia seria a avangada na informacao n.° 122/DSODEP/2012;

44.34 Compulsada aquela informagdo verifica-se que na parte inicial da mesma se
refere a solugdo proposta na informagdo n.° 188/DSODEP/2011, em que foi proposta a
declaracao de caducidade da concessdo seguida da concessdo do mesmo terreno a0 mesmo
concessionario, o que se poderia fundamentar no periodo de nove anos em que a
concessionaria ficou impedida de aproveitar o terreno por motivos imputaveis a DSSOPT e

sobre os quais se remete para o que naquela informagao ¢ expendido;

44.35 Contudo, a conclusdo da informacdo n.° 122/DSODEP/2012 propde o
prosseguimento do procedimento de declaragdo de caducidade com fundamento no
preenchimento pela concessionaria dos pressupostos indicados na alinea a) do n.° 1 da
clausula décima segunda do contrato de concess@o conjugada com a alinea a) do n.° 1 do

artigo 166.° da Lei de Terras, por forca do seu n.° 2;

4436 Donde, a solucdo proposta na informacdo referida pela recorrente ¢ a

declaracdo de caducidade da concessao;

44.37 Mas apreciando a solucdo que cremos que o recorrente pretende, que ¢ a
declaragdo de caducidade seguida da concessdo do mesmo terreno para cumprimento do

aproveitamento, cremos que essa solucdo ¢ impraticavel, por duas ordens de razdes;

4438 Desde logo porque a concessionaria teve oportunidade de proceder ao
aproveitamento do terreno, mesmo considerando que durante nove anos ndo o fez por

motivos que nao lhe sdo imputaveis;

44.39 Por outro lado, a concessdo em apreco foi precedida de hasta publica, pelo que,
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uma vez declarada a sua caducidade, uma nova concessao tera de ser efectuada pelo mesmo

procedimento;

44.40 Para a dispensa de concurso publico a finalidade da concessao teria de acolher-
se a previsdo da alinea a) do artigo 57.° da Lei de Terras, o que nos parece impossivel para
o plano de aproveitamento que a requerente pretende, pois a constru¢do de uma moradia
unifamiliar ndo representa um empreendimento de reconhecido interesse para o

desenvolvimento da RAEM;

4441 Refere a requerente que, tendo apresentado um projecto de arquitectura em
2010, ¢ “certo e inegavel que se tivesse o referido projecto sido apreciado em devido tempo

teria tido tempo suficiente para aproveitar o terreno com sucesso’’;

4442 Ora, quando foi apresentado o projecto de arquitectura, ja a requerente se
encontrava em incumprimento contratual ha longos anos e certo ¢ também que, mesmo
tendo em conta a reversdo da parcela a favor da RAEM que foi necessario efectuar mas
ainda nao formalizada (a revisdo do contrato ndo chegou a formalizar-se), mesmo assim
“pode-se considerar que a concessiondria teve a possibilidade de aproveitar o terreno até
finais de 1998 (n.° 32 da informacdo n.° 188/DSODEP/2011, de 9 de Setembro);

44.43 Por outro lado, toma-se necessario reter que a avaliagdo do comportamento da
concessionaria que agora efectuamos compreende o periodo de tempo entre a celebracio do
contrato (publicado no Boletim Oficial de Macau em 15 de Margo de 1988) e a data da
recep¢do do oficio da DSSOPT n.° 187/118.03/DSODEP/2010, de 23 de Margo de 2010,

ndo se aprecia a sua conduta apds a recepgao daquele oficio;

44.44 Como ja se referiu na informac¢do n.° 44/DJUDEP/2011, verificado o
incumprimento contratual e ndo sendo afastada a conduta culposa da concessiondria, a
Administragdo ndo assiste outra op¢do sendo extinguir a concessdo, fazendo reverter o

terreno a sua posse através da declaracdo de caducidade da concessio;
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44.45 Em nossa opinido os contributos trazidos ao processo pela requerente em sede
de audiéncia prévia ndo contribuiram para uma alteracdo do projecto de decisdo e como tal

impde-se a Administragdo declarar a caducidade;
CONCLUSOES

Face ao que antecede, resultando do procedimento que o incumprimento contratual
consubstanciado na inexecu¢do da obra que constitui o aproveitamento do terreno com a
area de 968m2, descrito na CRP sob o n.° 22 242 a fls. 19 do livro B6K, situado no gaveto
formado pela Estrada D. Jodo Paulino e a Calgada das Chacaras, objecto do contrato de
concessao por arrendamento a favor da STDM titulado por escritura publica outorgada em
IS de Marco de 1988 e revisto pelo Despacho n.° 134/SAOPH/88, ¢ imputavel a
concessionaria, deve a Administragdo manter o sentido da sua decisdo de declarar a

caducidade da concessao provisoria.

45. Posteriormente, a chefe do DJUDEP comunicou ao DSODEP, através da CSI n.°
199/DJUDEP/2013, de 8 de Agosto de 2013, que a informacdo em causa ja tinha sido
analisada pelo GTJ e solicitou ao DSODEP que desse seguimento ao procedimento
mediante a elaboracdo de uma proposta, a submeter superiormente, no sentido de enviar o

processo a Comissao de Terras para parecer.

46. Nestas circunstancias, o DSODEP elaborou a proposta n.° 246/DSODEP/2013, de
22 de Agosto de 2013, indicando que tendo em conta que o prazo de arrendamento tinha
terminado em 14 de Margo de 2013, isso fez com que a concessdao do terreno ja estivesse
extinta e que, por razdes de certeza e seguranca juridica, julgava-se que se deveria publicar
um despacho do Chefe do Executivo para declarar, com fundamento no facto de se tratar
ainda de uma concessdo provisoria no termo do prazo de arrendamento, a reverdo do
terreno para a posse do Estado a fim de integrar o seu dominio privado, de modo que
ficasse clara e publicamente definida a situacdo da concessdo. Para além disso, o referido
departamento prop0Os superiormente que se desse autorizagdo para enviar 0 pProcesso a

Comissao de Terras para efeitos de analise, de parecer e de prosseguimento das tramitagdes
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ulteriores, tendo o director da DSSOPT proferido em 26 de Agosto de 2013 o seu despacho

concordante.

47. Por todo o exposto, esta Comissao, tendo analisado o processo, considera que a
ndo realizacdo do aproveitamento do terreno com a constru¢do de uma moradia unifamiliar,
de acordo com o contrato de concessdo e no prazo nele fixado, posteriormente prorrogado
com aplicacdo de multa, deve ser imputada a concessiondria. Apesar de se verificar a
necessidade de proceder a revisdo do contrato de concessdo, para redugdo da area de terreno
devido a reversdo de uma parcela destinada a passeio publico, a minuta de contrato de
revisdo acolheu a proposta da concessionaria de constru¢do de uma moradia de quatro pisos.
Contudo, a concessionaria nao aceitou pagamento de um prémio adicionar pelo aumento da
ABC e pela entrada em vigor naquela altura de novas tabelas de prémios. A par disso, a
concessionaria deixou o processo deserto a partir de Outubro de 1996, e s6 em 22 de Abril
de 2010 ¢ que veio apresentaras suas justificagdes para o incumprimento, apés ter sido
instada pela Administracdo. Gomo bem se vé€, a concessiondria ndo demonstrou interesse

em proceder ao aproveitamento do terreno conforme o contratualmente previsto.

O prazo de aproveitamento do terreno terminou em 14 de Novembro de 1992 e a
concessionaria nunca deu inicio ao aproveitamento do mesmo. Claramente ndo se
verificaram quaisquer casos de forga maior ou outras circunstancias relevantes que
estivessem fora do seu controlo e que tivessem originado o incumprimento das
responsabilidades inerentes, dado que a requerente nunca levou ao conhecimento da

entidade competente tais situagdes.

Atento o facto de a Lei n.° 6/80/M, de 5 de Julho, ter sucedido a Lei n.° 10/2013 (Lei
de terras) que entrou em vigor no dia 1 de Margo de 2014, 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, Lei n.° 10/2013, determina a aplicabilidade do
novo diploma as concessdes provisorias anteriores a sua entrada em vigor, com as seguintes

ressalvas: 1) Quando esteja a correr um prazo fixado por legislagcdo anterior e a presente lei
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o tiver modificado, ¢ aplicado o prazo mais longo; 2) Os direitos e deveres dos
concessionarios sdao 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 nao tenha sido realizado por culpa do

concessionario, aplica-se o disposto no n.° 3 do artigo 104.° e no artigo 166.°.

Ora, tendo ja expirado o prazo fixado para o aproveitamento do terreno e
considerando que este ndo foi realizado por culpa da concessiondria, a concessao caduca,
independentemente de ter sido aplicada multa, nos termos do disposto na alinea I) do n.° 1
do artigo 166.° da Lei n.° 10/2013, Lei de terras.

A ndo execugdo do aproveitamento nos termos e prazos contratuais por razdes
imputaveis ao concessionario constitui violagdo grave do dever de aproveitamento [cfr.
artigos 103.° a 106.° da Lei n.° 6/80/M (Lei de Terras) e artigos 103.°, 104.° ¢ 106.° da Lei
n.° 10/2013 (Lei de terras)], obrigagdo principal do contrato de concessdo e, por isso, facto

gerador de caducidade em ambas as leis.

Nessa medida e porque no caso vertente a concessiondria ja se pronunciou sobre
todas as questdes objecto do procedimento e relevantes para a decisdo, quer de facto quer
de direito, afigura-se que se encontra devidamente garantido o exercicio dos seus direitos
de participacdo procedimental e de oposi¢ao pelo que ndo hé necessidade de efectuar nova

audiéncia por forca da aplicagdo da lei nova.

Além da caducidade-sanc¢ao derivada do ndo cumprimento do contrato, verifica-se no
caso em apre¢o que o prazo de vigéncia da concessdo, de 25 anos, terminou em 14 de
Margo de 2013. Ora, de acordo com o disposto no artigo 49.° da Lei n.° 6/80/M (Lei de
Terras), de 5 de Julho, a concessdo por arrendamento ¢ inicialmente dada a titulo provisdrio,
e sO se torna definitiva com a realizacdo do aproveitamento estabelecido no contrato,
comprovada através da licenca de utiliza¢do, no termos dos artigos 132.° e 133.° da mesma
lei. Se decorrido o prazo de arrendamento de 25 anos a concessdo revestir caracter

proviséria nao € possivel a sua renovagdo conforme resulta da interpretacao conjugada do
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n.° 1 do artigo 54.° ¢ do n.° 1 do artigo 55.° da Lei de terras. De igual modo, nos termos do
artigo 44.°, do n.° 1 do artigo 47.°, do n.° 1 do artigo 48.° e do n.° 1 do artigo 49.° da Lei n.°
10/2013 (Lei de terras), o prazo para as concessoes por arrendamento que ndo tenham
caracter definitivo ndo pode exceder 25 anos, ndo podendo ser renovado, a ndo ser na
situacdo prevista no n.° 2 do artigo 48.°. Nao obstante o prazo de arrendamento da
concessao em aprego ter entretanto expirado, isto ndo afecta a continuidade do
procedimento de declaracio de caducidade da concessdo do terreno com base no
incumprimento das obrigagdes contratuais € nos termos previstos na alinea 1) do n.° 1 do
artigo 166.° e no artigo 167.° da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras).

Assim sendo, esta Comissao concorda com a proposta da DSSOPT e nada tem a opor
a declaracao de caducidade da concessdo, por arrendamento e precedida de hasta publica,
do terreno com a area de 968m’, situado na peninsula de Macau, no gaveto formado pela
Estrada de D. Jodo Paulino, Estrada de Santa Sancha ¢ Cal¢ada das Chacaras, a favor da
Sociedade de Turismo e Diversdes de Macau, S.A.), autorizada pelo Despacho n.® 55/86,
titulada por escritura publica outorgada em 15 de Margo de 1998 e revista pelo Despacho
n.° 134/SAOPH/88 e pelo Despacho n.° 79/SATOP/91, nos termos do disposto na alinea a)
do n.° 1 da cldusula décima segunda do contrato, bem como o disposto na alinea 1) do n.° 1
do artigo 166.° da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras). Esta Comissdo concorda igualmente com
o entendimento segundo o qual, nos termos do artigo 13.° do Regulamento Administrativo
n.° 16/2004, a concessiondria perdera, a favor da RAEM, a totalidade das prestagdes do
prémio ja pagas (no valor global de $1 575 800,00 patacas). Igualmente, nos termos do
disposto no n.° 3 da clausula décima segunda do mesmo contrato, e do n.° 1 do artigo 168.°
da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras), declarada a caducidade da concessdo, revertem para a
RAEM os prémios pagos ¢ as benfeitorias por qualquer forma incorporadas no terreno, nao

tendo a concessiondria direito a ser indemnizada ou compensada.

Além disso, ao abrigo do disposto no n.02 da clau§~la décima segunda 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 a publicar no Boletim Oficial da
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RAEM.
I

Reunida em sessdo de 20 de Novembro de 2014, a Comissdo de Terras, apds ter
analisado o processo e ter tido em consideracdo as informagdes n.° 188/DSODEP/2011, de
9 de Setembro de 2011, 44/DJUDEP/2011, de 28 de Outubro de 2011, 10/GTJ/2012, de 2
de Maio de 2012, 122/DSODEP/2012, de 18 de Julho de 2012, 029/DSODEP/2013, de 16
de Janeiro de 2013, 8/DJUDEP/2013, de 15 de Fevereiro de 2013, e a proposta n.°
246/DSODEP/2013, de 22 de Agosto de 2013, os pareceres nelas emitidos, bem como o
parecer exarado em 8 de Novembro de 2012 pelo SOPT na informagdo n.°
122/DSODEP/2012 e o despacho exarado em 12 de Novembro de 2012 pelo Chefe do
Executivo na mesma informacgdo, ¢ de parecer que se deve declarar a caducidade da
concessdo, por arrendamento e precedida de hasta publica, do terreno com a area de 968m?,
situado na peninsula de Macau, no gaveto formado pela Estrada de D. Jodo Paulino,
Estrada de Santa Sancha e Calcada das Chécaras, a favor da Sociedade de Turismo e
Diversdes de Macau, S.A.R.L. (agora denominada por Sociedade de Turismo e Diversoes
de Macau, S.A.), autorizada pelo Despacho n.° 55/86, titulada por escritura publica
outorgada em 15 de Margo de 1988 e revista pelo Despacho n.° 134/SAOPHI88 ¢ pelo
Despacho n.° 79/SATOP/91, nos termos do disposto na alinea a) do n.° 1 da clausula
décima segunda do contrato que rege a revisdo da concessdo de terreno, bem como o
disposto na alinea 1) do n.° 1 do artigo 166.° da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras). Esta
Comissdo concorda também com o entendimento segundo o qual, nos termos do artigo 13.°
do f r Regulamento Administrativo n.° 16/2004, a concessiondria perdera, a favor da
RAEM, a totalidade V das presta¢des do prémio ja pagas (no valor global de $1 575 800,00
patacas). Igualmente, nos termos do disposto no n.° 3 da cldusula décima segunda do
mesmo contrato, ¢ do n.° 1 do artigo 168.° da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras), declarada a
caducidade da concessdo, revertem para a RAEM os prémios pagos e as benfeitorias por
qualquer forma incorporadas no terreno, ndo tendo a concessiondria direito a ser

indemnizada ou compensada.
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Além disso, esta Comissdo também considera que uma vez que o prazo de
arrendamento de 25 anos estipulado no contrato terminou em 14 de Margo de 2013 ¢ a
concessao era ainda nessa data provisdria, deste modo, ndo preenche os requisitos
essenciais referidos no n.° 1 do artigo 49.° da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras), pelo que a

mesma ndo pode ser renovada.

Por isso, ao abrigo do disposto no n.° 2 da cldusula décima segunda 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 a publicar no Boletim Oficial da
RAEM.

Comissao de Terras, aos 20 de Novembro de 2014,

43 - Em 17 de Margo de 2015, o Ex.™ Secretario para as Obras Publicas e

Transportes emitiu o seu parecer nos seguintes termos:

“Proc. n.° 46/2013 - Respeitante a proposta de declara¢do de caducidade da concessao
provisoria, por arrendamento e precedida de hasta publica, do terreno com a area de 968m?2,
situado na peninsula de Macau, no gaveto formado pela Estrada de D. Jodo Paulino,
Estrada de Santa Sancha e Calcada das Chéacaras, a favor da Sociedade de Turismo e
Diversdes de Macau, S.A.R.L. (agora denominada por Sociedade de Turismo e Diversdes
de Macau, S.A.), por nao cumprimento do prazo de aproveitamento do terreno. Reversao
para a Regido Administrativa Especial de Macau (RAEM) dos prémios pagos e das
benfeitorias por qualquer forma incorporadas no terreno, ndo tendo a concessionaria direito

a ser indemnizada ou compensada.

1. Pelo Despacho n.° 55/86, publicado no Boletim Oficial de Macau n.° 11, de 15 de
Marco de 1986, foi autorizada a concessdo, por arrendamento e precedida de hasta publica,
do terreno com a area de 968m2, situado na peninsula de Macau, no gaveto formado pela

Estrada de D. Jodao Paulino, Estrada de Santa Sancha e Cal¢ada das Chacaras, a favor da
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Sociedade de Turismo e Diversdes de Macau, S.A.R.L. (agora denominada por Sociedade
de Turismo e Diversdes de Macau, S.A.), destinado a constru¢do de uma moradia

unifamiliar.

2. O contrato de concessao foi formalizado e titulado através da escritura publica

outorgada em 15 de Marg¢o de 1988 na Direc¢ao dos Servigos de Finangas.

3. Conforme a cldusula segunda do contrato de concessdo supramencionado, o prazo
de arrendamento ¢ de 25 anos, contados a partir da data da outorga da escritura publica do

contrato, ou seja, até 14 de Margo de 2013.

4. De acordo com a clausula terceira do contrato de concessdo, o terreno seria
aproveitado com a constru¢do de uma moradia unifamiliar, com um maximo de trés pisos e

um indice de ocupagdo do solo (I0S), maximo, de 35%.

5. De acordo com a clausula quinta do contrato de concessdo supracitado, o prazo
global de aproveitamento do terreno seria de 36 meses, contados a partir da data da
publicacdo no Boletim Oficial de Macau do despacho que autorizava o contrato, ou seja,

terminou em 14 de Margo de 1989.

6. No entanto, em virtude da concessiondria ndo ter aproveitado o terreno dentro do
prazo globalmente estipulado no contrato, bem como ndo ter apresentado razdes
explicativas pelo incumprimento, apos a emissao do Parecer n.° 58/91, de 11 de Abril de
1991, da Comissao de Terras, através do Despacho n.° 79/SATOP/91, publicado no Boletim
Oficial de Macau n.° 17, de 29 de Abril de 1991, foi-lhe aplicada uma multa no valor de
$24 000,00 patacas de acordo com as disposi¢des da clausula sétima do respectivo contrato
de concessdo, e fixado um novo prazo global de aproveitamento do terreno até 14 de
Novembro de 1992.

7. Em 23 de Abril de 1991 foi emitida pela DSSOPT a concessionaria a licenga de

obras n.° 187/91 e autorizado o inicio das obras em 17 de Junho do mesmo ano.
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8. Todavia, uma vez que aquando da demarcacdo do terreno no local o pessoal de
topografia da Administracdo constatou que o terreno concedido abrangia uma parcela que
devia ser destinada a passeio publico, tornou-se necessario emitir uma nova planta cadastral

e desencadear o procedimento de reversao da respectiva parcela.

9. Assim, a concessiondria nunca mais procedeu a quaisquer obras, mas apresentou
um projecto de arquitectura a Administragdo para apreciacdo. Atendendo que o IOS do
projecto ndo obedecia ao estipulado no contrato (35%), houve necessidade de se proceder a

alteracao do mesmao.

10. Posteriormente, a concessiondria apresentou em 16 de Junho de 1993 um novo
projecto de obra da constru¢do a DSSOPT, no qual aumentou o niumero de pisos de um
para quatro, excedendo o IOS ligeiramente o valor estipulado no contrato. Conforme o
despacho de 18 de Dezembro de 1993 do director daqueles Servigos, este projecto foi
considerado passivel de aprovagdo, condicionada a revisdo do contrato de concessdo, no
sentido de rectificar os limites e a area do terreno, bem assim como o nimero de pisos do
edificio, e a prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno que tinha sido terminado
em 14 de Novembro de 1992.

11. Para efeitos de procedimento de revisdo da concessdo, a concessionaria

apresentou em 8 de Abril de 1994 os documentos necessarios a DSSOPT.

12. A Direcgao dos Servigos de Cartografia e Cadastro (DSCC) emitiu em 26 de
Outubro de 1994 a planta cadastral n.° 485/89, na qual demarcou a parcela que deveria

reverter para a finalidade de passeio publico, passando a area do terreno concedido a ser de
874m2.

13. Em 24 de Marco de 1994, a DSSOPT informou superiormente sobre a sintese
histérica do processo e por despacho do Secretario-Adjunto para os Transportes e Obras
Publicas (SATOP) de 11 de Maio de 1995, exarado na respectiva informagdo, foi

autorizado o prosseguimento do processo, isto €, foi aprovado o projecto de arquitectura, a
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revisao do contrato de concessdo para rectificacdo da area do terreno, a prorrogacao do

prazo de aproveitamento do terreno e outros aspectos apropriados.

14. Assim, apos efectuado o calculo do prémio e elaborada a respectiva minuta do
contrato de revisao de concessao, esta foi enviada a concessionaria em 8 de Junho de 1995
pela DSSOPT, nela se destacando que a area do terreno concedido passaria a ser de 874m2,
em virtude da integracdo no dominio publico da parcela com a 4rea de 94m2, a é4rea bruta
de constru¢do (ABC) da moradia de quatro pisos seria de 155m2, a area livre de 557m2, o
valor do prémio adicional seria de $3 588 982,00 patacas e o prazo global de

aproveitamento do terreno de 24 meses.

15. Em resposta, a concessiondria, através de sua carta de 20 de Setembro de 1995,
comunicou que ndo aceitava as condi¢des fixadas na minuta do contrato de revisdo da
concessao por ndo concordar com a redugdo da area do terreno concedido e o pagamento de
prémio adicional devido a mais 253,56m2 de ABC, propondo apresentar o projecto

primitivo de forma a ndo exceder a ABC inicialmente acordada.

16. Atendendo que foram largamente ultrapassados todos os prazos previstos no
contrato de concessdo e considerando que estavam reunidas condi¢des para declarar a
devolucao do terreno, o SATOP, por despacho de 4 de Dezembro de 1995, exarado sobre a
informagdo n.° 176/SOLDEP/95, aprovou a manutengdo do prémio no valor de $3 056
496,00 patacas, correspondente a actualizagdo do prémio previsto no contrato autorizado
pelo Despacho n.° 55/86, calculada com base nas novas tabelas em vigor, como condicao

para a revisdo do contrato de concessao.

17. Através de resposta de 22 de Janeiro de 1996, a concessionaria reafirmou que ndo

aceitava as condigdes e insistia em regressar ao projecto inicial.

18. Através de oficio de 12 de Fevereiro de 1996 a DSSOPT comunicou a
concessionaria que, quer optasse pelo projecto inicial quer pelo novo projecto, estaria

também sujeita a aplicacdo de um prémio adicional, respectivamente de $3 056 496,00
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patacas ou $3 588 982,00 patacas.

19. A concessiondria apresentou em 18 de Abril de 1996 no gabinete do SATOP, um
novo anteprojecto que cumpria o contrato de concessao inicial com o objectivo de ndo ter
que pagar qualquer prémio adicional. Por despacho do SA TOP emitido no mesmo dia, foi

determinado o envio deste anteprojecto 8 DSSOPT para apreciagio.

20. Por despacho do director da DSSOPT, de 8 de Julho de 1996, foi determinado que
a concessionaria apresentasse um novo projecto alterado de acordo com os pareceres

emitidos no respectivo oficio (incluindo o parecer do Instituto Cultural de Macau (ICM).

21. Posteriormente, a concessiondria apresentou em 28 de Outubro de 1996 o
respectivo projecto de alteracdo de arquitectura que, no entanto, ndo cumpria todas as
condi¢des anteriormente comunicadas e, bem assim, o novo parecer emitido pelo ICM, pelo
que a DSSOPT informou-a de que deveria apresentar um novo projecto. Todavia, a partir

dai a concessionaria nunca mais submeteu qualquer projecto.

22. Em 10 de Setembro de 2009, a DSSOPT emitiu a planta de alinhamento oficial
(PAO) n.® 86A013 para o respectivo local, na qual foi fixado que o terreno seria destinado a
moradia unifamiliar, a altura méxima permitida do edificio de 9 metros ¢ o IOS maximo
permitido seria de 30%, uma parte do terreno inicial seria integrada na via publica, e

fixadas ainda outras condicionantes urbanisticas.

23. A fim de se proceder a uma analise completa do respectivo processo de concessao
do terreno, o DSODEP da DSSOPT, através de comunicacdo de servigo interno (CSI) de 26
de Abril de 2010, solicitou ao Departamento de Urbanizagdo (DURDEP) que procedesse a
uma andalise pormenorizada relativa a situacao de apreciagdo e aprovagao do licenciamento

de obra, informando depois 0 DSODEP sobre o respectivo andamento.

24. O DURDEP forneceu em 24 de Maio de 2010 ao DSODEP os elementos relativos

a apreciagdo e aprovagdo do projecto de arquitectura do processo, através da CSI n.°
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575/DURDEP/2010, referindo que desde que concessiondria apresentou um projecto de

alteragao de arquitectura em 28 de Outubro de 1996, a mesma nunca apresentou mais nada.

25. Em face dos elementos fornecidos pelo DURDEP, o DSODEP procedeu a analise
da situacdo do processo e da resposta da concessionaria através da informagdo n.°
188/DSODEP/2011, de 9 de Setembro de 2011.

26. O DJUDEP, através da informagao n.° 44/DJUDEP/2011, de 28 de Outubro de

2011, emitiu o seu parecer juridico.

27. Submetido o processo ao Grupo de Trabalho Juridico (GTJ), criado por despacho
do Chefe do Executivo, este grupo, através da informacao n.° 10/GTJ/2012, de 2 de Maio
de 2012, tendo em atengao a factualidade descrita na informagao n.° 188/DSODEP/2011, de
9 de Setembro de 2011, e os esclarecimentos prestados pelo DSODEP, através da CSI n.°
83/118.04/2012, de 22 de Fevereiro de 2012, o GTJ concordou com o parecer constante da
informagao n.° 44/DJUDEP/2011 acima mencionada e propds a autorizagdo superior que se
prosseguisse com o procedimento de declaragdo da caducidade da concessdo do terreno, se
realizasse a audiéncia prévia da concessionaria sobre o projecto de decisdo, finda a qual o
processo deveria ser enviado a Comissao de Terras para analise, parecer e prosseguimento

dos tramites ulteriores.

28. Compulsados os pareceres juridicos do DJUDEP e do GTJ, o DSODEP da
DSSOPT elaborou a informagao n.° 122/DSODEP/2012, de 18 de Julho de 2012, referindo
que se deveria desencadear o procedimento de declaracdo da caducidade da concessdo do
terreno nos termos do contrato de concessdo do terreno e da Lei de Terras, e que nos termos
do artigo 13.° do Regulamento Administrativo n.° 16/2004 a concessionaria perderia, a
favor da RAEM, a totalidade das prestacdes do prémio ja pagas (no total ja tinham sido
pagas em numerario, $1 575 800,00 patacas), e que nos termos do n.° 3 da clausula décima
segunda do contrato de concessdo do terreno, a caducidade da concessdo determinaria a
reversdo do terreno para a posse da RAEM com todas as benfeitorias ai introduzidas, ndo

tendo assim a concessionaria direito a qualquer indemnizacgdo. Nestas circunstancias, este
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departamento propds na referida informagao que se desse autorizacdo para dar seguimento
ao procedimento de declaracdo da caducidade da concessdo do terreno, € que apods a
realizacdo do procedimento de audiéncia, fosse enviado o processo a Comissdo de Terras,

para efeitos de parecer e de prosseguimento das tramitagdes ulteriores.

29. Apos a directora da DSSOPT, substituta, ¢ o SOPT terem emitido na referida
informacao os seus pareceres concordantes, o Chefe do Executivo também concordou, em

12 de Novembro de 2012, com as referidas propostas.

30. Assim, a DSSOPT, através do oficio n.° 0817/118.04/DSODEP/2012, de 21 de
Novembro de 2012, notificou a concessiondria da intengdo de tomada da decisdo para,
querendo, se pronunciar por escrito sobre a mesma, no prazo de 10 dias contados a partir da

recepc¢ao dessa notificagdo, conforme os artigos 93.° e seguintes do CPA.

31. Em 3 de Dezembro de 2012 a concessiondria apresentou a DSSOPT, em sede de

audiéncia escrita, uma carta resposta.

32. O DJUDEP, através da informac¢ao n.° 8/ DJUDEP/2013, de 15 de Fevereiro de

2013, emitiu parecer juridico sobre aquela.

33. Posteriormente, a chefe do DJUDEP comunicou ao DSODEP, através da CSI n.°
199/DJUDEP/2013, de 8 de Agosto de 2013, que a informacdo em causa ja tinha sido
analisada pelo GTJ e solicitou ao DSODEP que desse seguimento ao procedimento
mediante a elaboracdo de uma proposta, a submeter superiormente, no sentido de enviar o

processo a Comissao de Terras para parecer.

34. Reunida em sessdo de 20 de Novembro de 2014, a Comissdo de Terras, apds ter
analisado o processo e ter tido em consideragdo as informagdes n.°s 188/DSODEP/2011, de
9 de Setembro de 2011, 44/DJUDEP/2011, de 28 de Outubro de 2011, 10/GTJ/2012, de 2
de Maio de 2012, 122/DSODEP/2012, de 18 de Julho de 2012, 029/DSODEP/2013, de 16
de Janeiro de 2013, 8/DJUDEP/2013, de 15 de Fevereiro de 2013, e a proposta n.°

Processo n.° 28/2017 66



246/DSODEP/2013, de 22 de Agosto de 2013, os pareceres nelas emitidos, bem como o
parecer exarado em 8 de Novembro de 2012 pelo SOPT na informagdo n.°
122/DSODEP/2012 e o despacho exarado em 12 de Novembro de 2012 pelo Chefe do
Executivo na mesma informagdo, foi de parecer que se deve declarar a caducidade da
concessao, por arrendamento e precedida de hasta publica, do terreno com a area de 968m?2,
situado na peninsula de Macau, no gaveto formado pela Estrada de D. Jodo Paulino,
Estrada de Santa Sancha e Calcada das Chacaras, a favor da Sociedade de Turismo e
Diversdes de Macau, S.A.R.L. (agora denominada por Sociedade de Turismo e Diversdes
de Macau, S.A.), autorizada pelo Despacho n.° 55/86, titulada por escritura publica
outorgada em 15 de Margo de 1988 e revista pelo Despacho n.° 134/SAOPH/88 e pelo
Despacho n.° 79/SATOP/91, nos termos do disposto na alinea a) do n.° 1 da cldusula
décima segunda do contrato que rege a revisdo da concessdo do terreno, bem como o
disposto na alinea 1) 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 razdes indicadas naquele, solicito a Sua Exceléncia o Chefe do Executivo que declare

a caducidade da concessdo do referido terreno.
Aos 17 de Margo de 2015.
O Secretario para os Transportes e Obras Publicas,

Raimundo Arrais do Rosario”

44 - Em 30/09/2015 o Ex.™ Chefe do Executivo tomou a seguinte decisdo:

«Concordo»

i1) As cldusulas 5.%, 7.* e 12.* do contrato de concessdo sdo do seguinte teor:
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Clausula quinta - Prazo de aproveitamento

1. O aproveitamento do terreno deverd operar-se no prazo global de 36 (trinta e seis)
meses, contados a partir da publicagdo no Boletim Oficial do despacho que autoriza o
presente contrato.

2. Sem prejuizo do estipulado no numero anterior, o segundo outorgante devera,
relativamente a apresentacdo dos projectos, observar os seguintes prazos:

a) 60 (sessenta) dias, contados da data da publicacdo do despacho mencionado no
nimero anterior, para a elaboracdo e apresentacdo do anteprojecto (projecto de
arquitectura);

b) 90 (noventa) dias, contados da data da notificagdo da aprovac¢ao do anteprojecto,
para elaboragdo e apresentacao do projecto da obra (projecto definitivo);

) 10 (dez) dias, contados da data da notifica¢do da aprovagao do projecto da obra,
para requerer a emissdo da licenca de obras;

d) 10 (dez) dias, contados da data indicada na notificacdo para o levantamento da
licenga, feita pela DSOPT, para requerer o inicio da obra.

3. Para efeitos do cumprimento dos prazos referidos no nimero anterior, os projectos
sO0 se considerarao efectivamente apresentados quando completa e devidamente instruidos
com todos os elementos.

4. Para efeitos da contagem do prazo referido no n.° 1 desta clausula, entender-se-a
que, para a apreciagao de cada um dos projectos referidos no n.° 2, os Servigos competentes
observardo um prazo de 30 (trinta) dias.

5. Caso os Servigos competentes ndo se pronunciem no prazo fixado no nimero
anterior, o segundo outorgante:

a) Devera apresentar o projecto de obra, no prazo de 90 (noventa) dias, contados do
termo do prazo referido no numero anterior, caso a falta de resolucdo respeite ao
anteprojecto de obra;

b) Podera dar inicio a execugdo das obras, de acordo com o disposto no artigo 37.° do
Regulamento Geral da Construgdo Urbana, na redac¢ao dada pelo Decreto-Lei n.° 79/85/M,
de 21 de Agosto, caso a falta de resolugdo respeite ao projecto de obra, devendo requerer a

respectiva licenga de obras.
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6. O ndo exercicio pelo segundo outorgante do poder referido na alinea b) do numero
anterior ndo constitui motivo justificado para o incumprimento do prazo estipulado no n.° 1
desta clausula.

Clausula sétima - Multas

1. Salvo motivos especiais devidamente justificados, aceites pelo primeiro outorgante,
pelo incumprimento dos prazos fixados na clausula 5.%, relativamente a apresentagdo de
qualquer dos projectos, inicio e conclusdo das obras, o segundo outorgante fica sujeito a
multa de $500,00 (quinhentas) patacas, por cada dia de atraso até sessenta dias; para além
desse periodo e at¢ ao maximo global de cento e vinte dias, fica sujeito a multa
correspondente ao dobro daquela importancia.

2. O segundo outorgante fica exonerado da responsabilidade referida no ntimero
anterior em casos de forca maior ou de outros factos relevantes, cuja producdo esteja,
comprovadamente, fora do seu controlo.

3. Consideram-se casos de for¢a maior os que resultem exclusivamente de eventos
imprevisiveis e irresistiveis.

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

Clausula décima segunda - Caducidade

1. O presente contrato caducard nos seguintes casos :

a) Findo o prazo da multa agravada, previsto na clausula 7.°;

b) Alteragdo ndo consentida da finalidade da concessdo, enquanto o aproveitamento
do terreno nao estiver concluido;

¢) Interrupcao do aproveitamento do terreno por um prazo superior a 180 dias, salvo
motivos especiais devidamente justificados e aceites pelo primeiro outorgante.

2. A caducidade do contrato ¢ declarada por despacho do Governador, que sera
publicado no Boletim Oficial.

3. A caducidade do contrato determinard a reversdao do terreno a posse do primeiro
outorgante com todas as benfeitorias ai introduzidas, sem direito a qualquer indemnizacao

por parte do segundo outorgante.
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4. O terreno devera ser deixado livre e desocupado pelo segundo outorgante no prazo

fixado, para o efeito, no despacho referido no n.° 2 desta cldusula.

III — O Direito

1. Questdes a apreciar

Ha que apreciar as seguintes questdes suscitadas pelos recorrentes:

- Interpretacdo do acto recorrido, designadamente, saber se este também declarou a

caducidade da concessdao com fundamento no decurso do prazo da concessao de 25 anos;

- Saber se a caducidade por decurso do prazo constitui um caso de caducidade-
sancdo, por ndo se dar por forma automdtica, sendo necessario que a Administracao
verifique o incumprimento das condi¢des estabelecidas, ou seja, se s6 se pode declarar a

caducidade se se demonstrar que a falta de aproveitamento ¢ imputével a concessiondria;

- Se assim se ndo entender, ou seja, ainda que se entenda que se estd perante
caducidade-preclusdo, saber se esta depende de um acto da Administragdo ou se também

pode a caducidade ser declarada pelo Tribunal, como foi.

Preliminarmente ao conhecimento da questdo da caducidade, impde-se conhecer de

uma questdo ndo tratada pelo acorddo recorrido e ndo suscitada pelas partes, mas que,
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tratando-se de uma questdo juridica imprescindivel a boa decisdo da causa, deve ser
apreciada. Referimo-nos a questao de saber se a caducidade do contrato de concessao dos
autos ¢ regulada pela Lei de Terras nova (como se disse, aprovada pela Lei n.° 10/2013,
publicada a 2 de Setembro de 2013 e entrada em vigor a 1 de Marco de 2014) ou se pela lei
anterior. Isto porque o contrato foi celebrado e vigorou extensamente na vigéncia da lei

antiga e s6 o acto de declaragdo da caducidade ocorreu na vigéncia da lei nova.

2. Interpretacio do acto administrativo recorrido

Importa interpretar o acto recorrido, que declarou a caducidade do contrato de
concessao por arrendamento, sendo que este exame tem muitas semelhangas com o
efectuado no Processo n.° 81/2016, deste TUI, a que se refere o acordao de 20 de Fevereiro

de 2017.

No caso a que se refere o acordao de 20 de Fevereiro de 2017, o acordao recorrido do
TSI tinha concluido (implicitamente) que o Chefe do Executivo também declarara a
caducidade do contrato de concessdo por decurso do prazo. O nosso acorddo concluiu em

sentido contrario.

Nos presentes autos, ao contrario, o acérdao recorrido considerou que o Chefe do
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Executivo apenas declarou a caducidade do contrato de concessao com fundamento em
incumprimento da obrigacdo de realizar o aproveitamento do terreno no prazo contratual,

mas nao por mero decurso do prazo.

O Chefe do Executivo defende que a caducidade também foi declarada por ele por

decurso do prazo.

A razdo estd, nesta parte, com o acordao recorrido.

Examinemos a questdo, seguindo aqui parte da argumentacdo utilizada o nosso
acorddo de 20 de Fevereiro de 2017, ja& que os pressupostos procedimentais sio

parcialmente semelhantes em ambas as situagdes dos dois casos.

Todos os elementos dos autos apontam para que o Unico fundamento real e sério da
caducidade do contrato de concessao por arrendamento foi apenas a falta de aproveitamento

do terreno no prazo contratual e ndo o decurso dos 25 anos do prazo da concessao.

E que elementos sdo esses?

Em primeiro lugar, o fundamento juridico invocado no parecer de 17 de Mar¢o de
2015, do Secretario para os Transportes e Obras Publicas, ¢ a “alinea a) do n.° 1 da clausula
décima segunda do contrato que rege a revisao da concessdo do terreno, bem como o

disposto na alinea 1) do n.° 1 do artigo 166.° da Lei n.° 10/2013 (Lei de Terras) ”, que se
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referem ambos a caducidade das concessdes por ndo conclusdo do aproveitamento do
terreno nos prazos e termos contratuais. Ou seja, nunca se invoca a caducidade com
fundamento nos artigos 47.°, 48.° ¢ 52.° da Lei de Terras, que sdo aqueles em que prevé a

caducidade por decurso do prazo.

Em segundo lugar, no parecer da Comissdo de Terras, de 20 de Novembro de 2014,
no qual se baseia, por seu lado o parecer de 17 de Margo de 2015, do Secretario para os
Transportes ¢ Obras Publicas, faz-se referéncia ao facto de o prazo de arrendamento ter
terminado em 14 de Marg¢o de 2013, num paragrafo apenas num texto denso de dezenas de
paginas, mas exactamente para esclarecer que tal facto ndo impede a continuidade do
procedimento de declaracdo de caducidade da concessiao do terreno com base no
incumprimento das obrigacdes contratuais e nos termos previstos na alinea 1) do n.° 1 do

artigo 166.° e no artigo 167.° da Lei n.° 10/2013 (Lei de Terras).

Isto ¢, tal parecer da Comissdo de Terras, no qual se fundamenta o parecer do
Secretario para os Transportes e Obras Publicas, que ¢ base, por sua vez, do acto recorrido,
¢ emitido apenas para declaracdo da caducidade da concessdo do terreno com base no
incumprimento das obriga¢des contratuais e ndo com fundamento no decurso do prazo de

25 anos, que entretanto ocorrera no decurso do procedimento.

O segmento do parecer ¢ este:
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“Além da caducidade-sancdao derivada do nao cumprimento do contrato, verifica-se
no caso em apre¢o que o prazo de vigéncia da concessdo, de 25 anos, terminou em 14 de
Margo de 2013. Ora, de acordo com o disposto no artigo 49.° da Lei n.° 6/80/M (Lei de
Terras), de 5 de Julho, a concessdo por arrendamento ¢ inicialmente dada a titulo provisorio,
e sO se torna definitiva com a realizagdo do aproveitamento estabelecido no contrato,
comprovada através da licenca de utilizagdo, no termos dos artigos 132.° ¢ 133.° da mesma
lei. Se decorrido o prazo de arrendamento de 25 anos a concessdo revestir caracter
provisoria nao € possivel a sua renovagdo conforme resulta da interpretacdo conjugada do
n.° 1 do artigo 54.° e do n.° 1 do artigo 55.° da Lei de terras. De igual modo, nos termos do
artigo 44.°, do n.° 1 do artigo 47.°, do n.° 1 do artigo 48.° e do n.° 1 do artigo 49.° da Lei n.°
10/2013 (Lei de terras), o prazo para as concessdes por arrendamento que ndo tenham
caracter definitivo ndo pode exceder 25 anos, ndo podendo ser renovado, a ndo ser na
situacdo prevista no n.° 2 do artigo 48.°. Nao obstante o prazo de arrendamento da
concessao em apreco ter entretanto expirado, isto ndo afecta a continuidade do
procedimento de declaracdo de caducidade da concessdo do terreno com base no
incumprimento das obrigagdes contratuais e nos termos previstos na alinea 1) do n.° 1 do
artigo 166.° e no artigo 167.° da Lei n.° 10/2013 (Lei de terras).”.

Em terceiro lugar, como também resulta dos n.”* 41 ¢ 42 deste parecer da Comissdo
de Terras (totalmente transcrito atrds na matéria de facto provada) a concessiondria foi
notificada em 21 de Novembro de 2012, para efeitos da audiéncia prévia, nos termos do
artigo 93.° do Cédigo do Procedimento Administrativo, da intencao de se proferir decisao
de caducidade da concessdo por falta de aproveitamento do terreno no prazo

contratualmente previsto, tendo a concessionaria respondido por escrito em 3 de Dezembro

de 2012.

Ora, ndo sO6 a concessiondria apenas foi ouvida sobre a intencdo de se declarar a
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caducidade por falta de aproveitamento do terreno no prazo contratualmente previsto, como
também, tanto em 21 de Novembro de 2012, como em 3 de Dezembro de 2012, ndo tinha

ainda decorrido o prazo de 25 anos da concessao, que s6 ocorreu a 14 de Margo de 2013.

Em quarto e ultimo lugar, quando o fundamento decisorio da declaracdo de
caducidade ¢ o decurso do prazo, isso aparece claramente dito na decisdo e ndo apenas na
fundamentag@o, como, por exemplo, nos recentemente publicados despachos do Chefe do
Executivo, no Boletim Oficial, II série, de 23 de Novembro de 2016, p. 23011, 23014,
23016, 23018 € 23019, e de 4 de Janeiro de 2017, p. 11, 13, 15, 16, 18, onde se menciona:
“...por despacho do Chefe do Executivo, de ..., foi declarada a caducidade da concessao

do terreno com a area..., pelo decurso do seu prazo...”.

Por outro lado, tendo a interessada sido ouvida apenas sobre a inten¢do de se declarar
a caducidade por incumprimento contratual consistente em falta de aproveitamento do
terreno no prazo contratualmente previsto e ndo por decurso do prazo, presume-se que a
Administragdo certamente ouviria a interessada, sobretudo quando se entendeu necessario
ouvi-la quanto ao fundamento indicado, de caducidade por falta de aproveitamento do

terreno no prazo contratualmente previsto.

Em suma, a referéncia do parecer da Comissdao de Terras, a que o prazo de

arrendamento de 25 anos estipulado no contrato terminou em 14 de Margo de 2013 e que a
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concessdo era ainda nessa data provisoria, ¢ mero obiter dictum e néo ratio decidendi *da

declaragdo da caducidade da concessao do terreno.

Assim, o acorddo recorrido interpretou devidamente o acto recorrido, pelo que

improcede o recurso do Chefe do Executivo.

3. Aplicacio das leis de terras no tempo

Trata-se de saber qual a lei aplicavel ao caso dos autos, se a nova Lei de Terras, se a

antiga Lei (Lei n.° 6/80/M, de 5 de Julho).

A nova Lei de Terras entrou em vigor em 1 de Marco de 2014 (artigo 223.°).

Embora o Cddigo Civil contenha disposi¢des gerais sobre a aplicacdo de leis no
tempo (artigo 11.°), sobre elas prevalecem as normas especiais que o legislador tenha
emitido sobre o assunto. Estas constam do Capitulo XV da nova Lei de Terras, epigrafado

Disposicoes finais e transitorias, constituido pelos artigos 212.° a 223.°.

% Sobre estes conceitos, cfr. 0 nosso acérddo de 31 de Margo de 2009, no Processo n.° 6/2009.
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O artigo 212.°, atinente a “Aplicagdo da presente lei a situacdes ja iniciadas”, dispde
que “A aplicagdo da presente lei a situagdes iniciadas antes da sua entrada em vigor

subordina-se ao disposto nos artigos seguintes”.

O artigo 213.° rege sobre os procedimentos de ocupacdo e concessdo ainda nao
concluidos, o artigo 214.° sobre ocupacdes por licenca autorizadas antes da entrada em
vigor da lei, o artigo 216.° sobre concessdes definitivas por arrendamento do pretérito e o

artigo 217.° aplica-se as concessdes gratuitas do pretérito.

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 provisorias anteriores a sua entrada em vigor,
com as seguintes ressalvas:

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

2) Os direitos e deveres dos concessiondrios sd3o 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.°”.
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A alinea 1) ndo ¢ relevante para a questdo em aprego por se referir a duragdo de

prazos legais.

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

nova Lei e ndo a antiga Lei.

Ou seja, em tudo quanto respeite a direitos e deveres dos concessionarios aplica-se,
em primeiro lugar, o que tiver sido contratado pelas partes. No que ndo esteja regulado no
contrato de concessdo aplica-se, supletivamente, a nova Lei. E, eventualmente, se for caso
disso, até as normas do artigo 11.° do Codigo Civil. Pelo menos, o disposto no seu n.° 1, nos
termos do qual “a lei s6 dispde para o futuro; ainda que lhe seja atribuida eficacia
retroactiva, presume-se que ficam ressalvados os efeitos ja produzidos pelos factos que a lei

se destina a regular”.

Na matéria de facto provada, sob o n.° II, transcrevemos a clausula 12.* onde se
estipula sobre as condi¢des de caducidade do contrato de concessdo por falta de
aproveitamento do terreno no prazo contratual, pelo que a mesma se aplica nos termos da
alinea 2) do artigo 215.° da Lei nova. Nao obstante, isso ndo quer dizer que as condigdes de
declaracao da mencionada caducidade se rejam apenas pela mesma clausula. Nas situagdes

omissas pode ter lugar a aplicagdo da Lei nova, como dissemos ja.
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Interpretemos a alinea 3) do artigo 215.° da Lei nova, segundo a qual, quando tenha
expirado o prazo anteriormente fixado para o aproveitamento do terreno e este ndo tenha
sido realizado por culpa do concessionario, aplica-se o disposto no n.° 3 do artigo 104.° € no

artigo 166.°.

Tendo em conta que o proémio do artigo 215.° ja4 determina a aplicagdo da lei as
concessdes provisorias anteriores a sua entrada em vigor, a intencdo desta alinea 3) ¢ a de
aplicar imediatamente dois preceitos da lei nova, mesmo contra o que esteja convencionado
nos respectivos contratos (alinea anterior) € na lei antiga. A ndo ser esta a interpretagdo 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 € que o
contratado prevalece sobre a lei no que toca a direitos e deveres dos concessionarios. Nao
haveria necessidade de mandar aplicar expressamente dois preceitos da lei nova. Ou seja, o
unico efeito util da alinea 3) ¢ dizer que, ao contrario do que resulta da alinea 2) - onde o
convencionado pelas partes prevalece sobre as disposicdes da lei nova - estes dois preceitos

da lei nova prevalecem sobre o contratado.

Analisemos tais preceitos da lei nova que se aplicam, quando tenha expirado o prazo
anteriormente fixado para o aproveitamento do terreno e este ndo tenha sido realizado por

culpa do concessionario:
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- O disposto no n.° 3 do artigo 104.°;

- O disposto no artigo 166.°.

Quanto ao primeiro, estatui o artigo 104.°:

#

“Artigo 104.°
Procedimento de aproveitamento

1. O prazo e procedimento de aproveitamento dos terrenos concedidos sdo definidos
no respectivo contrato de concessao.

2. Se o contrato de concessao for omisso e quando o aproveitamento incluir, entre
outros, a edificagdo de construgdes, devem ser observados os seguintes prazos maximos:

1) 90 dias a contar da data de publicagao em Boletim Oficial do despacho que titula a
concessao, para a apresentacdo do projecto de arquitectura;

2) 180 dias a contar da data de notificagdo da aprovagao do projecto de arquitectura,
para a apresentagao de outros projectos de especialidades;

3) 60 dias a contar da data de notificagdo de aprovacdo dos projectos de
especialidades, para a apresentacdo do pedido de emissdo da licenca de obras;

4) 15 dias a contar da data de emissdo da licenga de obras, para o inicio da obra;

5) O prazo estabelecido na licenca de obras para a conclusdo das mesmas.

3. A inobservancia de qualquer um dos prazos referidos no niimero anterior sujeita o
concessionario as penalidades estabelecidas no respectivo contrato ou, sendo este omisso, a
multa no montante correspondente a 0,1%, consoante as situagdes, do prémio ou do preco
de adjudicacao por cada dia de atraso, at¢ 150 dias.

4. ...

5....7

A previsdo do n.° 3, sobre o montante da multa, por inobservancia dos prazos do

procedimento de aproveitamento dos terrenos concedidos, prevalece sobre o n.° 3 do artigo
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105.° da lei antiga, nos termos da qual “A inobservancia dos prazos sujeita o concessionario
as penalidades estabelecidas no respectivo contrato ou, sendo este omisso, a multa de cem
patacas por cada dia de atraso, até cento e vinte dias, e, para além deste periodo mas até ao

maximo de sessenta dias, ao dobro daquela importancia”.

E prevalece sobre a clausula 7.* do contrato, que fixa o montante da multa em questao
até $500,00 (quinhentas) patacas, por cada dia de atraso até sessenta dias e que para além
desse periodo e até ao maximo global de cento e vinte dias, fica sujeito a multa até ao dobro

daquela importancia.

No tocante ao artigo 166.° dispde-se neste:

“Artigo 166.°
Caducidade das concessdes

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

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 conclusao.

2. Para além das situagdes previstas nos Capitulos VII e XI, as concessdes provisorias

de terrenos rusticos caducam quando:
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1) O aproveitamento ndo seja iniciado dentro de seis meses apds a concessao ou no
prazo contratual fixado;
2) O aproveitamento seja suspenso, consecutiva ou intercaladamente, por um periodo

superior a 12 meses”.

Examinemos as disposi¢des correspondentes da Lei n.° 6/80/M:

“Artigo 166.°
(Caducidade das concessdes provisorias)

1. As concessdes provisorias por aforamento caducam, quando ao terreno concedido
seja dada finalidade diferente da autorizada, sem o consentimento da autoridade concedente,
ou quando ocorra qualquer das seguintes circunstancias, imputaveis ao concessionario:

a) Falta do aproveitamento do terreno nos prazos e termos contratuais ou, sendo o
contrato omisso, decorrido o prazo do pagamento da multa agravada previsto no n.° 3 do
artigo 105.°%;

b) Interrup¢do do aproveitamento pelo periodo que o contrato fixar ou, no siléncio
deste, por prazo superior a metade do marcado para a sua efectivacao.

2. Os arrendamentos provisorios de terrenos urbanos ou de interesse urbano caducam
em qualquer dos casos referidos no nimero anterior € no de subarrendamento proibido ou
efectuado sem precedéncia de autorizacao.

3. Os arrendamentos provisorios de terrenos rusticos caducam, quando:

a) O aproveitamento ndo tenha sido iniciado dentro de seis meses apds a concessao
ou no prazo contratual fixado;

b) O aproveitamento tenha sido interrompido por periodo consecutivo superior a doze
meses;

c) A finalidade da concessao haja sido alterada ou ndo tenham sido cumpridas as
clausulas contratuais respeitantes ao plano de exploragao;

d) O subarrendamento haja sido efectuado sem precedéncia de autorizagdo ou nos

casos em que € proibido”.
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Ora, no que respeita as concessoes provisorias, as alineas 1) e 2) do n.° 1 do artigo

166.° da Lei nova prevalecem sobre as alineas a) e b) do n.° 1 do artigo 166.° da Lei antiga.

E a alinea 1) do n.° I do artigo 166.° da Lei nova prevalece sobre o disposto na alinea

a) don.° 1 da clausula 13.%, que estipula:

(1. O presente contrato caducara nos seguintes casos:

a) Findo o prazo da multa agravada, previsto na clausula sétima;

).

Isto €, as concessdes provisorias caducam quando se verifique ndo conclusdo do
aproveitamento do terreno nos prazos € 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 nao a multa.

Ou seja, na nova Lei de Terras pode ser declarada a caducidade por ndo conclusao do
aproveitamento do terreno nos prazos e termos contratuais ou decorrido o prazo de 150 dias

previsto no n.° 3 do artigo 104.°, independentemente de ter sido aplicada ou ndo a multa.

Em conclusao, a declaragdo de caducidade por decurso do prazo aplica-se a lei nova.

4. Regime dos terrenos do Estado na Regido Administrativa Especial de Macau
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(RAEM).

Trata-se, agora, de saber se:

- A caducidade por decurso do prazo constitui um caso de caducidade-san¢ao, por nao
se dar por forma automatica, sendo necessario que a Administragdo verifique o
incumprimento das condi¢des estabelecidas, ou seja, se s6 se pode declarar a caducidade se

se demonstrar que a falta de aproveitamento ¢ imputavel a concessionaria;

- Se assim se ndo entender, ou seja, ainda que se entenda que se estd perante
caducidade-preclusdo, saber se esta depende de um acto da Administracdo ou se também

pode a caducidade ser declarada pelo Tribunal, como foi.

Antes de se entrar directamente na questdo da caducidade importa relembrar as

grandes linhas legislativas que enquadram o contrato em apreco.

A Lei de Terras (Lei n.° 10/2013) estabelece o regime juridico da gestdo,
designadamente constitui¢ao, exercicio, modificagdo, transmissdo e extingao do direito de

uso e aproveitamento dos terrenos do Estado na RAEM (artigo 1.°).

Os terrenos existentes em Macau classificam-se em trés categorias, que sdo terrenos
do Estado (dominio publico e dominio privado) e terrenos que sejam reconhecidos, de

acordo com a lei, como propriedade privada, antes do estabelecimento da RAEM (artigo
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3.9).

Nos termos do artigo 4.° pertencem ao dominio publico os terrenos como tais
considerados por lei, designadamente pelo artigo 193.° do Codigo Civil, e sujeitos ao
respectivo regime juridico e que apenas podem ser objecto de concessdo de uso privativo,
sempre que a sua natureza o permita (artigo 28.°), ou ser ocupados a titulo precério,

mediante licenga, os terrenos do dominio publico cuja natureza o permita (artigo 29.°).

Os terrenos de propriedade privada (terrenos que sejam reconhecidos, de acordo com
a lei, como propriedade privada, antes do estabelecimento da RAEM) sdo sujeitos ao

regime juridico de propriedade privada, designadamente ao Codigo Civil (artigo 6.°, n.° 1).

Pertencem ao dominio privado do Estado os terrenos que nio sejam considerados do

dominio publico ou de propriedade privada (artigo 7.°).

O terreno disponivel faz parte do dominio privado do Estado, podendo ser afectado
ao dominio publico ou ser concedido, devendo a afectacdo ou concessao ser efectuada nos

termos do plano urbanistico aprovado (artigo 8.°, n.° 2).

A lei considera como terreno disponivel aquele que:

1) Esteja omisso no registo predial e nao tenha entrado no regime juridico do dominio

publico, nem seja terreno do dominio privado transmitido, definitivamente e de acordo com
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a lei, a particular antes do estabelecimento da RAEM; ou

2) Seja terreno do dominio privado que ndo tenha sido concedido ou afectado a

qualquer finalidade publica ou privada (artigo 8.°, n.° 1).

Os terrenos disponiveis classificam-se, para efeitos de utilizagao, em:

1) Terrenos urbanos ou de interesse urbano;

2) Terrenos rusticos.

Os terrenos urbanos ou de interesse urbano sdo os incluidos no nucleo urbano e na

area reconhecida como conveniente para assegurar a sua expansao.

Sao terrenos rusticos os ndo incluidos na definig¢do anterior (artigo 23.°).

Relativamente as formas de disposicdo de terrenos, sdo concediveis por

arrendamento:

1) Os terrenos urbanos e de interesse urbano;

2) Os terrenos rusticos (artigo 27.°).

Quanto ao regime juridico aplicavel temos que a concessao por arrendamento € o
subarrendamento de terrenos urbanos ou de interesse urbano regem-se pelas disposi¢cdes da

Lei de Terras e diplomas complementares, pelas clausulas dos respectivos contratos e,
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subsidiariamente, pela lei civil aplicavel (artigo 41.°).

O artigo 42.° dispde sobre o conteGdo do direito resultante da concessdo por
arrendamento ou subarrendamento de terrenos urbanos ou de interesse urbano: este abrange
poderes de constru¢do, transforma¢ao ou manutengdo de obra, para os fins e com os limites
consignados no respectivo titulo constitutivo, entendendo-se que as construgdes efectuadas
ou mantidas permanecem na propriedade do concessionario ou subconcessiondrio até a
extingdo da concessdo por qualquer das causas previstas na lei ou no contrato. A
propriedade das construgdes referidas no periodo anterior pode ser transmitida,
designadamente no regime da propriedade horizontal, observados os condicionalismos da

presente lei sobre a transmissao de situagdes resultantes da concessao ou subconcessao.

O artigo 44.° da Lei de Terras estabelece que “A concessdo por arrendamento ¢
inicialmente dada a titulo provisorio, por prazo a fixar em fung¢do das caracteristicas da
concessdo, e so se converte em definitiva se, no decurso do prazo fixado, forem cumpridas
as clausulas de aproveitamento previamente estabelecidas e o terreno estiver demarcado

definitivamente”.

Por outro lado, estatui o artigo 47.° que o prazo de concessdo por arrendamento ¢
fixado no respectivo contrato de concessao, nao podendo exceder 25 anos. O prazo das

renovagoes sucessivas nao pode exceder, para cada uma, dez anos.
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No caso dos autos o prazo de concessdo por arrendamento fixado no contrato de

concessao ¢ de 25 anos (clausula 2.%).

A prova de aproveitamento de terrenos urbanos ou de interesse urbano faz-se
mediante a apresentagdo pelo concessiondrio da licencga de utilizagdo (artigo 130.°). Feita a

prova do aproveitamento, a concessao torna-se definitiva (artigo 131.°).

Quanto a renovagdo da concessdo, a lei estabelece como principio que as concessoes
provisérias ndo podem ser renovadas. A tUnica excepgdo a esta regra ¢ a seguinte: a
concessao provisoria s6 pode ser renovada a requerimento do concessiondrio € com
autorizag@o prévia do Chefe do Executivo, caso o respectivo terreno se encontre anexado a
um terreno concedido a titulo definitivo e ambos estejam a ser aproveitados em conjunto

(artigo 48.°).

No caso dos autos ndo estamos perante a situacdo prevista na excepg¢ao, pelo que a

concessdo provisoria ndo podia ser renovada.

J& as concessdes por arrendamento onerosas, quando definitivas, sdo
automaticamente renovaveis por periodos de dez anos, sem necessidade de formulagdo de

pedido, salvo disposicdo em contrario prevista no contrato de concessdo (artigo 49.°).

Estatui o artigo 52.° que as concessdes caducam, no termo do prazo inicial da
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concessao ou de qualquer uma das suas renovagdes, no caso de nao ter sido submetido
pedido de renovagdo nos termos dos n.® 1 ou 2 do artigo 50.°, ou de o pedido ter sido

indeferido, sem prejuizo do disposto no n.° 3 do mesmo artigo.

No que respeita ao aproveitamento dos terrenos concedidos, o prazo e procedimento
de aproveitamento dos terrenos concedidos sdo definidos no respectivo contrato de

concessao (n.° 1 do artigo 104.°).

Se o contrato de concessdo for omisso e quando o aproveitamento incluir, entre

outros, a edifica¢ao de construgdes, devem ser observados os seguintes prazos maximos:

1) 90 dias a contar da data de publicagdo em Boletim Oficial do despacho que titula a

concessdo, para a apresentagao do projecto de arquitectura;

2) 180 dias a contar da data de notificacao da aprovacdo do projecto de arquitectura,

para a apresentagao de outros projectos de especialidades;

3) 60 dias a contar da data de notificagdo de aprovacdo dos projectos de

especialidades, para a apresentacdo do pedido de emissdo da licenca de obras;

4) 15 dias a contar da data de emiss@o da licenga de obras, para o inicio da obra;

5) O prazo estabelecido na licenga de obras para a conclusdo das mesmas (n.° 2 do
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artigo 104.°).

No caso dos autos (cldusula 5.*) o contrato de concessdo fixava o prazo de
aproveitamento do terreno concedido em 36 meses a contar da data da publicacdo no

Boletim Oficial do Despacho n.° 55/86 (5 de Margo de 1986).

Convém conhecer um preceito da maior importancia, o n.° 5 do artigo 104:

“A requerimento do concessionario, o prazo de aproveitamento do terreno pode ser
suspenso ou prorrogado por autorizagdo do Chefe do Executivo, por motivo ndo imputavel

ao concessionario e que o Chefe do Executivo considere justificativo”.

Nos termos da alinea 1) do n.° 1 do artigo 166.° as concessdes provisorias ou as
concessoes definitivas em fase de reaproveitamento de terrenos urbanos ou de interesse
urbano caducam, quando se verifique ndo 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.

A lei exige expressamente um acto administrativo que declare a caducidade das

concessdes. Na verdade, dispde o artigo 167.°:

“Artigo 167.°
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Declaracao de caducidade
A caducidade das concessoes, provisorias e definitivas, ¢ declarada por despacho do

Chefe do Executivo, publicado no Boletim Oficial”.

5. Caducidade do contrato de concessio por arrendamento na nova Lei de

Terras

Estamos, agora, em condigdes de extrair algumas conclusdes do regime de

caducidade das concessdes provisorias e definitivas.

Ja vimos que a concessdo por arrendamento ¢ inicialmente dada a titulo provisoério,
por prazo a fixar em fun¢@o das caracteristicas da concessdo, e s6 se converte em definitiva
se, no decurso do prazo fixado, forem cumpridas as clausulas de aproveitamento
previamente estabelecidas. E que o prazo de concessdo por arrendamento ¢ fixado no

respectivo contrato de concessao, nao podendo exceder 25 anos.

A lei estabelece que as concessdes provisorias ndo podem ser renovadas.

Assim, podemos concluir que decorrido o prazo de 25 anos da concessdo provisoria
(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. Por outro lado, como vimos, a

Processo n.° 28/2017 91



prova de aproveitamento de terrenos urbanos ou de interesse urbano faz-se mediante a
apresentacao pelo concessionario da licenga de utilizacao (artigo 130.°). Feita a prova do

aproveitamento, a concessao torna-se definitiva (artigo 131.°).

Quer isto dizer que o Chefe do Executivo declara a caducidade pelo decurso do prazo
(25 anos, se outro nao for o fixado no contrato) se o concessiondrio ndo tiver apresentado a
licenga de utilizacdo do prédio, porque ¢ mediante a apresentacao desta licenca que se faz a

prova de aproveitamento de terreno urbano ou de interesse urbano.

E o Chefe do Executivo nao tem que apurar se o este incumprimento das clausulas de
aproveitamento se deve ter por motivo ndo imputavel ao concessiondrio. Isto ¢, ndo tem que
apurar se a falta de aproveitamento se deveu a culpa do concessionario ou se, por exemplo,
a Administracdo teve culpa, exclusiva ou ndo, em tal falta de aproveitamento. Ou, ainda, se

a falta de aproveitamento se deveu a caso fortuito ou de for¢ca maior.

Por outro lado, nenhuma norma permite a Administra¢ao considerar suspenso o prazo

de concessao provisoria ou poder prorroga-lo.

Que isto ¢ assim resulta da circunstancia de o n.° 5 do artigo 104.° dispor que “A
requerimento do concessiondrio, o prazo de aproveitamento do terreno pode ser suspenso
ou prorrogado por autorizagdo do Chefe do Executivo, por motivo ndo imputavel ao

concessionario e que o Chefe do Executivo considere justificativo™.
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Quer dizer, a proposito do prazo de aproveitamento do terreno (no caso, o prazo de 36
meses), a lei permite que, a requerimento do concessionario, o Chefe do Executivo autorize
a prorrogacao desse prazo ou que o mesmo se considere suspenso se considerar que o nao

aproveitamento do terreno ndo ¢ imputével ao concessionario.

Mas relativamente ao decurso do prazo de concessdao (no caso, o prazo de 25 anos)
nenhuma norma permite que o Chefe do Executivo autorize a prorrogagdo desse prazo ou
que o mesmo se considere suspenso, se considerar que o ndo aproveitamento do terreno ndo

¢ imputavel ao concessionario.

Acresce, ainda, que, nos termos da alinea 3) do artigo 215.° da Lei de Terras,
relativamente as concessdes provisdrias anteriores a entrada em vigor da Lei, como € o caso
da dos autos, quando tenha expirado o prazo anteriormente fixado para o aproveitamento do
terreno, a declaragdo de caducidade (artigo 166.°) depende de o aproveitamento do terreno

ndo ter sido realizado por culpa do concessionario.

Podemos, desta maneira, qualificar a caducidade por decurso do prazo da concessdao
como caducidade-preclusdo (porque depende apenas do decurso do prazo e da constatagdo
objectiva da falta de apresentagdo da licenga de utilizagdo do prédio por parte do

concessionario) e a caducidade por incumprimento do concessionario do prazo de
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aproveitamento do terreno como caducidade-sancéo.’

Improcede, nesta parte, o recurso da STDM.

6. Declaracao de Caducidade do contrato de concessdo por arrendamento, por

decurso do prazo, por parte do Tribunal

O Chefe do Executivo apenas declarou a caducidade do contrato de concessdao por
arrendamento do terreno nos termos da alinea 1) do n.° 1 do artigo 166.° da Lei de Terras,
isto €, por incumprimento culposo da concessiondria do prazo de aproveitamento do

terreno, € ndo por decurso do prazo da concessao.

O acdrdao recorrido, apos considerar que a recorrente STDM tinha razdo quanto a
alguns fundamentos do recurso contencioso, ndo anulou o acto administrativo e antes
declarou a caducidade do contrato de concessdo por arrendamento do terreno por decurso

do prazo da concessao.

Podia té-lo feito?

3 Sobre estes conceitos no direito administrativo, cfr MARIA FERNANDA MACAS, A
Caducidade no Direito Administrativo: Breves Consideracdes, Estudos em Homenagem ao Conselheiro

José Manuel Cardoso da Costa, I, Coimbra Editora, 2005, p. 126 e seg.
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Afigura-se-nos que nao, tendo nesta parte razao a recorrente STDM.

E as razdes para a impossibilidade de a declaragdo de caducidade ser da autoria do

Tribunal sdo estas:

Se ¢ certo que no direito civil a caducidade ¢ apreciada oficiosamente pelo tribunal se
for estabelecida em matéria excluida da disponibilidade das partes (n.° 1 do artigo 325.° do
Codigo Civil), a Lei de Terras tem uma disposi¢ao muito clara, que prevalece sobre o
mencionado preceito do Codigo Civil, que ¢ o artigo 167.°, ja citado, onde se dispoe:

“Artigo 167.°
Declaracio de caducidade

A caducidade das concessoes, provisorias e definitivas, ¢ declarada por despacho do
Chefe do Executivo, publicado no Boletim Oficial”.

Tem de entender assim, que a lei quis reservar a Administragdo a autoria da

declaragao de caducidade, subtraindo-a ao conhecimento oficioso dos tribunais.

Como se diz num recente acoérdao do Supremo Tribunal Administrativo portugués, de
18 de Marco de 2015, no Processo n.° 01346/14", em direito administrativo a caducidade
sO opera automaticamente se a lei assim o determinar, dado o interesse ptblico que lhe esta

subjacente e o fim que a caducidade visa. Mas quando tem em vista assegurar o efeito de

* Texto integral em www.dgsi.pt.
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uma faculdade da Administracdo a caducidade nao opera automaticamente e depende de um

acto da Administragao que a declare.

Na verdade, em direito civil, mesmo no dominio do contrato, a caducidade ndo tem

de ser declarada por nenhuma das partes, opera automaticamente.

Mas o artigo 167.° da Lei de Terras ¢ expresso em dizer que a caducidade ¢ declarada
pelo Chefe do Executivo, que ¢ o 6rgao executivo maximo da RAEM, parte do contrato de

concessdo. Logo, a lei exige um acto da Administragcdo a declarar a caducidade.

Como explica MARIA FERNANDA MACAS’ “O caracter automatico da figura no
direito civil ndo ¢, porém, segundo alguma doutrina, extensivel sem mais ao direito
administrativo, defendendo-se que a caducidade opere em certas situagdes ope legis mas, na

maior parte dos casos, necessite de ser declarada pela Administragao.

Em primeiro lugar, porque o automatismo resolutivo ¢ gerador de inseguranca
juridica, pois deixa sem que se saiba se o acto administrativo se extinguiu ou nao; por outro
lado, s6 no caso concreto € possivel avaliar a incidéncia do ndo cumprimento ou da

extingdo do direito ou relacdo juridico-administrativa e as exigéncias do interesse publico.

Por todas estas razoes nao faltam autores a defender o funcionamento nio automatico

> MARIA FERNANDA MACAS, A Caducidade..., p. 164 a 166.
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da caducidade em todas as suas manifestacoes no ambito do direito administrativo.

Assim sendo, mesmo no ambito da caducidade preclusiva faz-se sentir a necessidade
de haver uma declaragdo administrativa, quando mais ndo seja com o objectivo de conferir

certeza a relagdo juridica objecto de caducidade.

Mesmo para aqueles que rejeitam a natureza sancionatoria da caducidade, o efeito
extintivo desfavoravel que lhe anda associado impde que a decis@o final seja tomada no
ambito de um procedimento com todas as cautelas e garantias, em conformidade com as

exigéncias que se fazem sentir em geral para os actos com eficacia extintiva”.

Também ANDREIA CRISTO ° opina no mesmo sentido, referindo-se

especificamente a caducidade no ambito da gestdo urbanistica:

“A caducidade civil e a administrativa tém em comum o facto de ambas se
encontrarem associadas ao ndo exercicio de um direito num determinado prazo legal,

podendo, no entanto, apresentar finalidades e regimes bastante distintos.

® ANDREIA CRISTO, O Instituto da Caducidade, em Especial no Ambito da Gestdo Urbanistica
e 0 seu Tratamento Jurisprudencial, na obra colectiva «O Urbanismo, o Ordenamento do Territdrio € os

Tribunais», Coordenagdo de Fernanda Paula Oliveira, Coimbra, Almedina, 2010, p. 400 e 410 e 411.
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Normalmente na caducidade administrativa € a lei que opera como titulo juridico que

ha-de ser aplicado por um acto da Administragdo a que se ligam os efeitos daquela.

A simples presen¢a da Administracdo Publica provoca uma alteragdo importante, ja
que a tutela do interesse colectivo supde modificacdes substanciais nesta matéria. Desde
logo, a caducidade no direito administrativo ndo ¢ automatica porque a propria
Administragdo, servidora dos interesses colectivos, deve, caso a caso, estudar a incidéncia
de incumprimento ou extingdo da relagdo juridico-administrativa, tendo em conta a
utilidade publica que subjaz a todo o negdcio juridico. Neste caso, a Administracdo nio cria

o titulo, nem a caducidade, apenas a declara.

Nos casos em que a lei determina o prazo de caducidade por razdes de certeza e
seguranga juridica, entende-se que a impossibilidade de exercicio do direito durante esse
prazo faga com que a caducidade opere de forma automatica. No entanto, na maioria dos
casos, ¢ necessario que a Administragdo venha a declarar a caducidade, ja que esta ndo

opera ope legis.

Compreende-se que assim seja, desde logo, atendendo a que sé perante o caso
concreto ¢ possivel avaliar as exigéncias de interesse publico e também porque o

automatismo neste dominio cria inseguranga juridica, pois nao permite aferir com elevado
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grau de certeza se o direito ou o acto verdadeiramente se extinguiu.

Destarte, mesmo no ambito da caducidade em sentido estrito, a declaracio
administrativa faz com que termine o clima de incerteza e se confirme a situacdo de

caducidade, tornando assim a situa¢a@o juridica certa e incontestavel.

Ja nos casos de caducidade por incumprimento, € pacifico na doutrina a exigéncia de
declaracdo administrativa, na medida em que para além da verificagcdo do pressuposto

objectivo do decurso do tempo, € necessario averiguar a conduta do titular do direito”.

Como se viu, no nosso caso a lei ¢ expressa em exigir um acto do Chefe do Executivo

a declarar a caducidade.

Assim, ¢ manifesto que a caducidade ndo opera automaticamente, pelo que nao pode
ser declarada pelo TSI. Alias, a lei civil ndo diz que os tribunais declaram a caducidade,

mas apenas que conhecem dela oficiosamente.

Procede, nesta parte, o recurso.

A consequéncia processual de o Tribunal se ocupar de questdo ndo suscitada pelas
partes, sem lei habilitante e sem poderes de conhecimento oficioso ¢ a nulidade da decisao,
por excesso de pronuncia, questdo suscitada pela interessada, embora sem a qualificacao

juridica apontada [artigos 563.°, n.° 3, 571.°, n.”® 1, alinea d), 2.” parte, 2 e 3, 2.2 parte, 651.°,
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n. ° 1 do Cddigo de Processo Civil, aplicavel subsidiariamente nos termos do artigo 1.° do

CPAC].

A esta nulidade ndo se aplica, como ¢ evidente, o disposto no n.° 2 do artigo 159.° do

CPAC, visto que, em caso de excesso de pronuncia, nada hé a reformar.

7. Nota final. A decisao do recurso contencioso

A STDM recorreu contenciosamente do acto recorrido, que declarou a caducidade do
contrato de concessdo com fundamento em incumprimento da obrigacdo de realizar o

aproveitamento do terreno no prazo contratual.

O acordao recorrido apreciou todos os fundamentos do recurso contencioso invocados
pela recorrente STDM, mas apesar de considerar procedentes dois (apenas) dos
fundamentos do recurso contencioso (erro sobre os pressupostos de facto e erro sobre os
pressupostos de direito) ndo procedeu a anulagdo do acto, como disse expressamente (2.5) e
na parte decisoria limitou-se a declarar a caducidade do contrato de concessao pelo decurso
do prazo de 25 anos, de concessdo provisoria sem esta ter sido convertida em definitiva

(caducidade esta que nao havia declarada pelo Chefe do Executivo).

Ou seja, ndo foi emitida qualquer prontncia decisoria sobre o recurso contencioso
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interposto, que sé podia ser no sentido da anulagdo do acto face aos fundamentos invocados

pelo acérdao recorrido.

Por outro lado, ndo se pode considerar que a questdo do mérito do recurso
contencioso ficou prejudicada com a solugdo do conhecimento oficioso da caducidade (n.°
2 do artigo 563.° do Codigo de Processo Civil). Isso s6 teria sido assim, se o acordao
recorrido ndo tivesse apreciado os fundamentos do recurso contencioso e¢ se limitasse a
conhecer oficiosamente da caducidade. Mas ndo foi assim. O TSI conheceu dos
fundamentos do recurso contencioso e, por razdes que se desconhecem, nao concluiu com a
decisdo sobre a anulagdo ou ndo do acto administrativo, até porque a anulagdo do acto
(relativo a declaragdo de caducidade por incumprimento culposo da concessiondria) nao era
incompativel (do ponto de vista da compatibilidade processual e substantiva) com o
conhecimento oficioso da caducidade pelo Tribunal (por decurso do prazo). Ou seja, quanto
a logica processual e substantiva, nada obstava que o acto administrativo, que declarou a
caducidade por falta de aproveitamento fosse anulado e, ao mesmo tempo, o Tribunal
declarasse a caducidade por decurso do prazo. E a primeira pronuncia teria toda a
relevancia para a concessionaria, se a decisdo do Tribunal recorrido, de conhecer
oficiosamente da caducidade pelo decurso do prazo, viesse a ser revogada em recurso,
como acontece agora. Sem prejuizo de o Chefe do Executivo manter todos os seus poderes

para declarar esta ultima caducidade, como mantém.
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Acresce que o acordao recorrido nao invocou a disposi¢ao do n.° 2 do artigo 563.° do
Cdodigo de Processo Civil, para ndo anular o acto recorrido, nem sequer o conteudo da
norma, mesmo sem a invocar (questao cujo conhecimento e decisdo sao prejudicados pela
solucdo dada a outras questdes). O que disse ¢ que havia uma causa que prejudica, torna
inutil ou elimina os efeitos da decisdo favoravel do recurso contencioso. O que ndo era, de

todo, exacto, como se disse.

Na verdade, na tese do Ex.™ Magistrado do Ministério Publico, se este TUI
considerasse que o mérito do recurso contencioso estava prejudicado pela decisdo do
acordao recorrido, qual seria a consequéncia? Se fosse o TSI a conhecer da questdo, estava
ele vinculado sobre a sua anterior prontncia sobre os dois fundamentos para anular o acto?
E se fosse este TUI?’ Ndo estariam vinculados, em qualquer caso, j4 que a mesma
pronuncia nao se concretizou em nenhuma decisdo, pelo que nao ha qualquer caso julgado.
Nesta logica, em teoria, o TSI poderia contradizer, no mesmo processo, a pronuncia
anterior, o que se afigura insustentdvel para o prestigio da Justica. Dai a omissdo de

pronuncia ser a Unica solugdo plausivel, tivesse ela sido suscitada por quem de direito.

Dai ndo ter aqui aplica¢do o principio de que ndo ha omissdo de pronuncia, se o

tribunal, apesar de ndo conhecer de questdo, diz por que nao o faz.

7' Nio é pacifica a aplicagdo do disposto no n.° 2 do artigo 630.° do Codigo de Processo Civil no

contencioso administrativo, face ao disposto no n.° 1 do artigo 159.° do CPAC.
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Nao tendo sido emitida qualquer pronuncia decisoria sobre o recurso contencioso €
ndo tendo sido invocada a nulidade do acdrdao, por omissdo de pronuncia, no presente
recurso jurisdicional, tudo se passa como tivesse havido uma absolvigdo da instancia (sem
pronincia quanto ao mérito), dado que nenhum Tribunal anulou o acto administrativo
recorrido ou negou a sua anulacdo, visto ser pacifico que o tribunal de recurso,
oficiosamente, ndo tem poderes para declarar tal omissdo de prontincia nem para determinar
ao tribunal recorrido que supra a omissdo [artigos 563.°, n.° 2, 571.°, n.”® 1, alinea d), 1.*
parte, 2 e 3, 2.* parte, do Codigo de Processo Civil, aplicavel subsidiariamente nos termos

do artigo 1.° do CPAC].

IV — Decisao

Face ao expendido, negam provimento ao recurso do Chefe do Executivo, concedem
parcial provimento ao recurso da STDM e anulam, por excesso de pronuncia, a decisdo do

acoérdao recorrido, que declarou a caducidade do contrato de concessao.

Custas pela recorrente STDM, com taxa de justi¢a fixada em 8 UC.

Macau, 11 de Outubro de 2017.
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Juizes: Viriato Manuel Pinheiro de Lima (Relator) — Song Man Lei — Sam Hou Fai

O Magistrado do Ministério Publico

presente na conferéncia: Joaquim Teixeira de Sousa
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