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SUMARIO

Uma vez verificado que o incumprimento do prazo do
aproveitamento € imputavel ao concessionario, a lei impde-se, sem
qualquer alternativa, a declaracdo da caducidade da concessao, pelo
que esta declaracdo traduz-se numa actividade administrativa
vinculada.

O erro manifesto ou total desrazoabilidade no exercicio de poderes
discricionérios, bem como a violagdo dos principios da boa-fé, da
igualdade, da justica, da tutela da confianca e da proporcionalidade,
ndo sdo operantes na actividade administrativa vinculada.

Né&o € desproporcional a declaracéo da caducidade da concessdo com
fundamento na falta de aproveitamento dentro do prazo, tendo em
conta os interesses publicos em jogo, especialmente a necessidade do
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terreno para 0s mais variados aproveitamentos, sendo certo que o
terreno € um bem valioso e escasso da RAEM.
O principio da igualdade visa assegurar as pessoas em situacdes
iguais 0s mesmos direitos, prerrogativas e vantagens, com as
obrigacOes correspondentes, o que significa tratar de modo igual os
iguais e de modo desigual os desiguais, visando sempre o equilibrio
entre todos.
Assim, ndo tendo comprovado a identidade de situagdes, ndo se pode
dizer existir a violacdo do principio da igualdade.
O Relator,
Ho Wai Neng



Processo n°®664/2015
(Autos de Recurso Contencioso)

Data: 22 de Junho de 2017
Recorrente: Sociedade Imobiliaria Belo Horizonte Limitada
Entidade Recorrida: O Senhor Chefe do Executivo

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA
DAR.A.EM.:

| — Relatorio

Sociedade Imobiliaria Belo Horizonte Limitada, melhor
identificada nos autos, vem interpor o presente Recurso Contencioso contra
0 despacho do Senhor Chefe do Executivo, de 06/05/2015, pelo qual se
declarou a caducidade da concessdo por arrendamento de um terreno com a
area de 936m? situada na llha da Taipa, no aterro da Baf do Pac On

(Norte), lote PO5d, concluindo que:
I Vem o presente recurso do despacho de mera concordancia
proferido por S. Exa. o CE em 6 de Maio de 2015, exarado sobre
0 parecer de S. Exa. 0 SATOP, de 17 de Marco de 2015, que
concordou com 0 proposto no processo n.©58/2013 da Comissao
de Terras, no ambito do parecer n.° 66/2014 da Comissdo de
Terras, pelas razbes indicadas naquele processo, designadamente
nas informacdes n.% 098/DSODEP/2011, 41/DJUDEP/2011,
320/DSODEP/2011, 05/GTJ/2012, 20/DJUDEP/2013 e na
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VI.

proposta n.© 292/DSODEP/2013, fazendo estas parte integrante
do referido acto, que ora se da por integralmente reproduzido,
Através do Acto Recorrido foi declarada a caducidade da
concessdo provisoria, por arrendamento e com dispensa de
concurso puablico, do terreno com a area de 936m?, situado na
ilha da Taipa, no aterro da Baia do Pac On (Norte), designado
por lote PO5d, titulada pelos Despacho n.°© 149/SATOP/91, n.°
55/SATOP/94, 16/SATOP/99, n.° 196/2005 e 150/2006,
(alegadamente) ao abrigo da alinea a) do n.° 1 da clausula
décima primeira do contrato de concessao titulado por aquele
primeiro despacho e nos termos da alinea 1) do n.°1 do artigo
166°, ex vi do artigo 215°, ambos da Lei n.© 10/2013, com as
demais consequéncias plasmadas no mesmo.

A Recorrente ndo se conforma com o Acto Recorrido, que
acarreta para si prejuizos gravissimos em termos absolutamente
inadequados e desproporcionais aos objectivos a realizar.

O contrato de concessdo foi revisto, nos termos livremente
acordados e aceites por ambos o0s contratantes.

Foi apenas com o Despacho de S. Exa. 0 SATOP n©196/2005, de
12 de Dezembro de 2005, que se procedeu a divisdo do terreno
inicialmente concedido, em dois Lotes distintos, designados
“PO5c” e “PO5d”, com as areas, respectivamente, de 9469m? e
de 936m°,

O prazo do arrendamento em apreco é de 25 anos, contados a
partir de 16 de Setembro de 1991, podendo ser sucessivamente

renovado até 2049.
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A Recorrente cumpriu, quase integralmente, todas as obrigactes
a que estava adstrita nos termos do contrato de concessdo por
arrendamento e dos posteriores contratos de revisdo titulados
pelos Despachos.

A responsabilidade pelo ndo cumprimento integral do mesmo até
a data em que o Acto Recorrido foi proferido, pertence em muito
maior medida a Administracdo do que a ora Recorrente.

A Recorrente pagou a totalidade do prémio em dinheiro devido
pela concessdo por arrendamento (e respectivas revisdes) dos
dois lotes supra referidos, no montante global de
MOP$67.728.730,00.

Bem como cumpriu integralmente o prémio em espécie, no
montante orcado de MOP$12.382.350,00, através da dacdo em
pagamento das obras elencadas na alinea c) da clausula 92 do
contrato titulado pelo Despacho 149/SATOP/91.

O mesmo se diga relativamente aos encargos especiais definidos
na clausula sexta do contrato de revisao titulado pelo Despacho
n.°16/SATOP/99.

O prémio em dinheiro e espécie, bem como os referidos encargos
especiais constituem, indubitavelmente, parte substancial do
cumprimento das obrigagdes emergentes para a ora Recorrente
dos contratos de concesséo e revisdo do arrendamento tanto do
Lote PO5c, como do PO5d e correspondem, em parte, ao
aproveitamento de qualquer terreno concedido (cfr. artigos 106°

da antiga quer da nova Lei de Terras).
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A area de intervencdo reabilitada pela Recorrente que extravasa
0s lotes PO5c e PO5d foi de 4469m?.

A Recorrente cumpriu integralmente e antes do termo do
respectivo prazo, a 12fase de aproveitamento estabelecida nos
contratos titulado pelos Despachos, mediante a construcido de
dois 2 blocos de edificios, com 25 pisos cada, com um total de
424 fracgBes autonomas, destinadas a habitacdo, comércio e
estacionamento, com a area bruta total de construcdo de
48016m?, a que acrescem duas &reas livres, incluindo piscina,
com a &rea global de 6728m>.

Com o0 que a Recorrente reabilitou e transformou totalmente
aquela zona, facto notorio e ndo carecido de prova que se oferece
ao conhecimento de qualquer transeunte.

sO por erro manifesto ou ma fé pode vir a Administracdo alegar o
contrario, para (assim tentar) justificar o Acto Recorrido.

O Lote “PO5d”, objecto da declaragéo de caducidade contida no
Acto Recorrido, com a &rea de 936m? destina-se a ser
aproveitado com a construcéo de vivenda unifamiliar.

Pelo que, ndo se vislumbra qual o interessa publico que se
pretende prosseguir com a declaracio de caducidade em apreco,
que, com respeito pelos principios gerais que enformam toda a
actuacdo administrativa, pudesse justificar uma supressao téo
inadequada e desproporcional e prejudicial dos interesses e

direitos legalmente protegidos da ora Recorrente.
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XIX.

XX.

XXI.

XXII.

O prazo estabelecido para o aproveitamento do lote PO5d foi de
36 meses a contar de 21/12/2005, pelo que terminaria no dia
21/12/2008.

Assim, o parecer S. Exa. o SATOP no qual foi exarado o
despacho de S. Exa. o CE, padece de um erro de facto, manifesto
e essencial, passivel de ter influido na formacdo da vontade de S.
Exa. o CE e no sentido da decisdo tomada pelo Acto Recorrido,
porquanto dispde que o referido prazo de aproveitamento era de
apenas 12 meses (ao invés de 36) e que 0 mesmo terminou em 20
de Dezembro de 2006, i.e. dois anos da data correcta.

O referido erro de facto manifesto e essencial criou em S. Exa. 0
CE a conviccdo de que a Requerente havia solicitado a troca do
dito terreno apenas 2 meses antes do termo do respectivo prazo
de aproveitamento - contribuindo decisivamente, com base em
erro de facto, para a formacdo de um juizo de culpa quanto ao
ndo cumprimento do prazo de aproveitamento, um dos requisitos
cumulativos dos quais depende a aplicacdo do artigo 2159 n.°3
da nova Lei de Terras -, erro que faz inquinar o Acto Recorrido
do vicio de violagdo de lei previsto na alinea d) do artigo 21°do
CPCA, com as consequéncias previstas no artigo 124°do CPA.
Como resulta dos Despachos, o aproveitamento da totalidade do
terreno concedido a Recorrente, seria aproveitado em duas fases
distintas, a primeira para a obra de construcao a realizar no Lote
PO5c e a segunda para a obra de construcdo a realizar no lote

PO5d.



664/2015

XXIII.

XXIV.

XXV.

XXVI.

XXVII.

Assim, a Recorrente, para além das obras que se obrigou a dar
de pagamento e dos encargos especiais, deu prioridade ao
aproveitamento do Lote PO5c, utilizando, nos termos
expressamente permitidos pelo n.°© 3 da clausula primeira do
contrato titulado pelo Despacho 149/SATOP/91, o Lote PO5d,
como estaleiro da obra e servidao de passagem.

22 meses antes do termo do respectivo prazo de aproveitamento,
a Recorrente submeteu a DSSOPT um pedido de troca do Lote
PO5d, o que, atento o prazo geral para concluséo estabelecido
no artigo 61°do CPA, e a circunstancia de se tratar de uma obra
pequena, permitiria a Recorrente concluir, em tempo, o0
respectivo aproveitamento caso esse pedido viesse a ser
indeferido pela administracéo.

A Recorrente s6 veio a ser notificada do indeferimento do supra
referido pedido de troca quase 2 anos depois da sua
apresentacdo e quando faltavam apenas 6 meses para o termo do
prazo de aproveitamento em curso.

Como faria qualquer individuo medianamente diligente colocado
na mesma situagédo, a Recorrente ndo aproveitou o lote PO5d
enguanto esteve a espera de uma decisdo quanto ao pedido de
troca, actuacdo que jamais podera ser qualificada de culposa.
Pertence em exclusivo a administracao a responsabilidade pelo
referido atraso, ja que com a sua actuacdo supra descrita, violou
o0 dever de celeridade plasmado no artigo 60°do CPA, bem como
0 prazo geral para a conclusédo dos procedimentos previsto no

artigo 61°do CPA.
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XXVIII.

XXIX.

XXX.

XXXI.

XXXII.

XXXII.

E falso e destituido de fundamento que, com o pedido de troca, a
Recorrente tenha pretendido obter quaisquer proveitos
especulativos, porquanto se fosse esse o0 caso, entdo, dizem-nos as
regras da experiéncia e do bom senso comum, teria antes
atrasado o aproveitamento do Lote PO5c, cujo valor de mercado
das suas 424 fraccgBes triplicou apds a sua conclusdo - nédo a
construcao de uma moradia unifamiliar!

O processo judicial mencionado no acto recorrido, do qual a
Recorrente ndo foi parte e ndo lhe é oponivel, jamais poderia de
servir de fundamento ao Acto Recorrido porquanto os factos ali
relatados referem-se a um procedimento de troca - que ndo se
concretizou - e ndo a concessao por arrendamento titulada pelos
Despachos.

E totalmente falso que com o pedido de troca a Recorrente se
tenha desinteressado do Terreno concessionado, facto que resulta
expressamente do processo instrutor.

A ultima prestacdo do prémio devido foi j& paga apds a data da
submissao daquele pedido.

Entre 23 de Junho de 2008 e Dezembro de 2010, a Requerente
trocou com a Administragdo inimera correspondéncia referente
a concessao em apreco, submeteu pedidos de vistoria, submeteu
pedidos de licenca de obras (que a administracdo concedeu),
factos que s@o bem demonstrativos do seu interesse na mesma.

O facto de a Recorrente ndo ter requerido a prorrogacgdo do
prazo de aproveitamento antes do seu termo ndo se deveu a

qualquer falta de interesse da sua parte no aproveitamento do
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Lote PO5d, que queria e quer aproveitar, antes correspondendo
aquela que era a pratica habitual a data.

E facto plblico e notdrio, que até a prolagdo do Despacho
07/SATOP/2010, ndo era pratica da administracdo proceder a
revisdo de contratos de concessdo para mera prorrogacdo dos
respectivos prazos de aproveitamento.

E igualmente facto plblico e notdrio que antes do dito Despacho
também ndo era pratica corrente da Administracdo declarar a
caducidade de concessdes por arrendamento por mero atraso nos
respectivos prazos de aproveitamento.

Motivo pelo qual, de resto, foi posteriormente tomada a decisao,
eminentemente politica, de tentar alterar tal estado de coisas.

Por esse motivo, a Recorrente - como qualquer cidadao
medianamente diligente colocado na mesma situacdo, naquelas
circunstancias de tempo e modo, de boa-fé -, ndo estava ciente de
tal obrigacdo contratual, nem tdo pouco das consequéncias que
tal omissdo poderia acarretar.

A administracdo tem uma grande responsabilidade e quota de
culpa no facto de o Recorrente néo ter apresentado tal pedido de
prorrogacdo em tempo, porquanto nao exerceu, como lhe
competia, o0 poder-dever de dirigir e fiscalizar o modo de
execucdo do presente contrato de concessdo previsto nas alineas
b) e d) do artigo 167° do CPA, nem informou e/ou interpelou a
Recorrente para o efeito conforme impunha o principio da

colaboracéo plasmado no artigo 9° do CPA.
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XXXIX.

XL.

XLI.

XLII.

Tendo a Administracdo, pela sua inércia, criando na Recorrente,
ao longo de décadas, a conviccdo de que ndo lancaria méao de
procedimentos de declaragdo de caducidade por atrasos no
respectivo aproveitamento, consubstancia violagdo do principio
da boa-fé plasmado no artigo 8° do CPA, na modalidade da
proteccdo da confianca, bem como abuso de direito, na
modalidade de supressio, a sua actuacao posterior de lancar mao
a tal procedimento a interpelar para cumprir e sem lhe conceder
um prazo razoavel para o efeito.

Seria essa a melhor forma de prosseguir o interesse publico
determinado no Despacho 07/SATOP/2010 (de garantir o total
aproveitamento dos terrenos concessionados, em termos
proporcionais e adequados a esse objectivo.

A entidade recorrida ndo estava vinculada a declarar a
caducidade parcial da concessdo por arrendamento em aprego
pelo mero facto de o prazo de aproveitamento ter expirado em 21
de Dezembro de 2008.

A caducidade em direito administrativo, mormente quando
plasmada nos termos previstos no n.°3 do artigo 215° da nova
Lei de Terras, é constitutiva, na medida em que pressupde uma
apreciacdo subjectiva e uma valoracdo do comportamento do
particular, que sendo efectuada no exercicio de poderes
discricionarios, estd balizada pelos limites internos do poder
discricionario impostos pelos principios da igualdade e da
proporcionalidade da boa-fé e da colaboracdo entre a

administracdo e os particulares previstos, respectivamente, nos

11



664/2015

XLI.

XLIV.

XLV.

XLVLI.

artigos 5° 8° e 9° do CPA, pugnando, por isso, pela sua
anulacdo ao abrigo do disposto no artigo 124° do CPA e no
artigo 21°do CPAC.

O n.°3 do artigo 215° da nova Lei de Terras vem submeter a
aplicacdo do disposto no n.°3 do seu artigo 104° e no seu artigo
166°, a verificacdo dos dois requisitos cumulativos ali indicados.

Assim, ndo basta o facto de o respectivo prazo de aproveitamento
ja ter expirado a data da entrada em vigor da nova Lei de Terras,
sendo, para tanto, condicao sine qua non, que a data da entrada
em vigor da referida Lei o aproveitamento ndo se tivesse
realizado por culpa do concessionario.

O Acto Recorrido esté ferido de ilegalidade por violacdo o n.°3
do artigo 215° da nova Lei de Terras, por forca do estatuido no
paragrafo 34. do Parecer n. 66/2014, que ora se da por
reproduzido, porquanto preenche o segundo requisito da norma,
por mera verificagdo do primeiro, o que, atenta a autonomia de
ambos estatuida na lei, € flagrantemente ilegal.

A data em que foi elaborada e despachada a informacdo a
Informacdo n.© 98/DSODEP/2011 - onde é feita a valoracdo e
ponderacdo da (alegada) culpa da Recorrente pelo néo
aproveitamento do lote em apreco, alegadamente a luz da
informacédo n.°095/DSODEP/2010, de 12 de Maio de 2010 -, ja a
Recorrente tinha requerido, em 24 de Abril de 2010, junto
DSSOPT, a prorrogacdo do prazo de aproveitamento do Lote

PO5d, submetido a aprovagcdo o anteprojecto de obra e
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XLVIL.

XLVIII.

manifestado a sua inteira disponibilidade para o aproveitamento
imediato do Lote PO5d.

O paréagrafo 26 da informacgdo n.© 98/DSODEP/2011, de 22 de
Agosto (cfr. Doc. 1-D), padece de contradicdo intrinseca, na
determinagcdo dos factos relevantes para a apreciacdo da
(alegada) culpa da Recorrente, que ali conclui existir, porquanto
perante o facto de que a Recorrente ter submetido a sua
aprovacao, em 26 de Abril de 2010, o anteprojecto da obra de
aproveitamento do lote PO5d, conclui haver falta de
apresentacdo do projecto de aproveitamento do terreno apos a
concessdo do mesmo e desconsidera o facto de, nessa data, a
Recorrente ter também requerido a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento em apreco.

A informacdo n.°© 98/DSODEP/2011, de 22 de Agosto, que
concluiu que a culpa pelo ndo aproveitamento do referido lote
deve ser inteiramente imputada a ora Recorrente - no que nao se
concede -, assenta em erros de facto manifestos e numa total
desrazoabilidade da administracdo, que inquinam o Acto
recorrido do vicio de violacdo de lei previsto na alinea d) do n.°1
do artigo 21°do CPAC, quer por forca de erro manifesto nos seus
pressupostos de facto, quer por revelar uma total
desrazoabilidade da Administracdo no exercicio dos poderes
discricionarios de que dispde para o efeito, pelo que € anulavel

atento o disposto no artigo 124°do CPA.
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XLIX.

LI.

LIl

A Recorrente teve conhecimento de que poderia vir a ser
declarada a caducidade da concessdo em apreco relativamente
ao lote PO5d, em Marco de 2010.

Em 26 de Abril de 2010 a Recorrente apresentou os pedidos de
prorrogacdo e de aprovacdo supra referidos (que reiterou no
ambito da sua audiéncia prévia, onde inclusivamente juntou
calendarizacdo actualizada para o aproveitamento) e solicitou
posteriormente por diversas vezes, informaclGes quanto ao
andamento do processo.

A entidade recorrida, ao qualificar a actuacdo da Recorrente de
culposa e ao pretender-lhe imputar a responsabilidade exclusiva
pelo ndo aproveitamento - no que ndo se concede -, violou 0s
limites internos do poder discricionario impostos pelos principios
da proporcionalidade, da boa-fé e da colaboracdo entre a
administracdo e os particulares previstos, respectivamente, nos
artigos 5°, 8°e 9°do CPA, vicios que inquinam o Acto Recorrido,
tornando-o, assim, anulével.

O Acto Recorrido ao dar (ilegalmente) por preenchido o segundo
requisito cumulativo previsto no n.°3 do artigo 215°da nova Lei
de Terras e, consequente, declarar a caducidade parcial da
concessao em apreco, violou deliberadamente o principio da
igualdade plasmado no artigo 8° do CPA, sendo, por isso
anulavel, porquanto deu a ora Recorrente e ao caso em apreco,
com prejuizo para esta, um tratamento diferente daquele que deu
a uma outra concessionaria cuja situacao era muito semelhante a

sua, mas mais gravosa para o interesse publico.
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LI Com efeito, a concessdo por arrendamento titulada pelos
Despachos n.% 46/SATOP/04, 49/SATOP/04 e 84/SATOP/06, nao
foi declarada por se tratar de “Terreno constituido por duas
parcelas: Al com 36.640m* - parcela de terreno foi
completamente aproveitada - A2 com 1.723m* - ndo foi
aproveitada”, violacdo ainda mais gravosa quando se constata
que o termo do prazo que esta concessionaria dispbs para
aproveitar o lote A2 terminou um ano e meio antes do término do
prazo de aproveitamento que a ora Recorrente dispds e que a dita
parcela A2, situada no Cotai, se destinava a ser aproveitada com
um posto de abastecimento de combustiveis, 0 que certamente
seria bem para relevante para a prossecucao do interesse publico
e para a populacdo do que a construcdo da vivenda unifamiliar
em apreco.

*

Regularmente citada, a Entidade Recorrida contestou nos termos
constantes a fls. 208 a 232 dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzido, pugnando pelo ndo provimento do recurso.

*

Quer a Recorrente, quer a Entidade Recorrida, ambas apresentaram
as alegacgdes facultativas, mantendo, no essencial, as posicBes ja tomadas
na peticao inicial e na contestacao, respectivamente.

*
O Ministério Pablico emitiu o seguinte parecer:
“Na peticdo inicial e nas alegacdes facultativas de fls.298 a 335 dos autos, a

recorrente solicitou sucessivamente a anulacao do despacho do Exmo. Senhor Chefe do
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Executivo de 06/05/2015 e o consequente cancelamento do registo da caducidade
titulada pelo mesmo despacho que se consubstancia em declarar a caducidade da

concessao do Lote PO5d.

1. Da arguicao do erro manifesto de facto

A fim de fundamentar os seus pedidos, a recorrente invocou, em primeiro lugar,
0 erro no pressuposto de facto, em virtude de que o prazo de aproveitamento
estabelecido para o Lote PO5d é de 36 meses contados a partir de 21/12/2005, que
terminou em 21/12/2008, n&o de 12 meses.

E verdade que tanto no Parecer do Exmo. Senhor STOP como no Parecer
n.%66/2014 da Comissdo de Terras (docs. de fls.46 a 55 e 56 a 91 dos autos), se refere
sempre que «12. 7 “POSd” s7at £ c/af # #/ RF) 5 12 B 4 > o #Ed % 196/2005 %
@’@;z\i}ﬂ FE T 2N pAzEt s 52006 £ 12 7 20 po g o MK T TEEE -
REE - 2rF {EFE = & F Bz 7Y 5/ % - » Pois bem, nisto consiste uma manifesta
inexactiddo quanto ao prazo de aproveitamento do Lote PO5d, prazo que ndo € de 12
meses, mas sim de 36 meses.

Contudo, o Exmo. Sr. STOP apontou, no sobredito Parecer, que a recorrente
nunca iniciara o aproveitamento do Lote PO5d até & prolacdo do Parecer em
17/03/2015. E no Parecer n.%6/2014, a Comissao de Terra extraiu duas conclusdes, a
saber: de um lado, «&## #7it » AEf g AT RZL » FRI)S FHPH L B AFETF
EHIRE L o Ry TR F) I O E TR DPFR AP A BRI E R
EAIREEC B o », € de outro, « s # s FagE FUss 5 gk 2 3 3612007 FEE F
et F P 7@"@?1 F* 77 £ B POSA” & B erapg 4 ¥ ;f?—ﬁ}i v Zpr s PIF
AN AEFE KT IEREMN AP AT 2T EE R POSA” & L7 # 1 4
TEFFI* e G K EEFIE T EFE o

Ora, os fundamentos determinantes da declaracdo da caducidade tornam
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concludente que a manifesta inexactiddo supra referida ndo pode desencadear efeito

invalidante ao despacho em escrutinio. Com efeito, é indisputavel que o néo

aproveitamento ultrapassou absolutamente o prazo de 36 meses que ja terminou

peremptoriamente em 21/12/2008.
*

2. Do arguido atraso da Administracdo no processo de troca de terreno

Nas conclusGes XXIV a XXVII da peticdo, a recorrente invocou o atraso da
Administracdo no processo da troca do Lote PO5d, imputando ao dito atraso a violacéo
do dever de celeridade e do prazo geral para a conclusdo do procedimento previstos
nos arts.60%e 61°do CPA.

Note-se que em 20/10/2006 a recorrente, por via do individuo de nome /= /7 #&,
apresentou ao entdo STOP o pedido — requerendo a troca do Lote PO5d, e fica

judicialmente provada a pratica da corrupcdo passiva para acto ilikito por tal STOP

nesse processo de troca.

Dado que foi decretado em 30/01/2008 o douto Acérddo de condenacdo pelo
Venerando TUI, concluimos que o despacho do Exmo. Senhor Chefe do Executivo de
12/06/2008 que se traduz em indeferir o pedido de troca do Lote PO5d néo infringe o
dever de celeridade ou o prazo geral para conclusdo do procedimento previstos nos
arts.60°e 61°do CPA.

A flagrante imoralidade do pedido de troca e a constatada ilicitude do meio
para alcancar tal troca garantem firmemente a justificagdo bem como a legitimidade da
cautelosa espera da deciséo do TUI no Processo n.?36/2007. Daique o invocado atraso
ndo merece nenhuma censura.

*
3. Da arrogada falsidade da conclusédo da Comisséo de Terras

Recorde-se que no Parecer n.%6/2014, e a proposito de justificar a sua proposta
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da declaracéo de caducidade da concessé@o do Lote PO5d, a Comissao de Terra chegou
a seguinte conclusdo: « ¢ * » g FUsc kg 2 2 3 3612007 5% & 2y h 2 7 o 7
7 ﬁ’ﬁ%/ 2727 7L pPOSA & gt s ¥ AR R Y R pT o PR A FE K
FL R R AT R G R EE FPOSAT K * 1 AR T R B

FHH BTN T ETE o

Quanto a dita conclusdo, a recorrente assacou ferozmente a falsidade, dizendo
reiteradamente que com a apresentacdo do pedido de troca do Lote PO5d, ela ndo
pretendeu obter qualquer proveito especulativo, nem ficava desinteressado do
aproveitamento do Lote PO5d. Ndo ha margem para duvida de que a sua arguicdo da
falsidade € descabida.

\eja-se a historia da concesséo feita a recorrente.

2 * i

T 1991 29 7 6 #21 g 4

5 - =gt 1994 26 # 1 g BEI T E G

5o =gt 1999 £3 # 7 g BEB B HF

¥z =i et 2005 #12 7 21 g POSC # £2 + 3 # 25 4 % ;POSd # £ » — 1 K -
2006 #9 7 13 R T Tl

# e 2006 10 7 20 7 ST — R R R

Ora bem, os 3 requerimentos de alteracdo de finalidade acima aludidos
demonstram inequivocamente a intencdo especulativa da recorrente e seus reiterados
incumprimentos dos prazos do aproveitamento, bem como a sua infidelidade aos
interesses publicos subjacentes.

Por sua vez, os fundamentos alegados por si no pedido de troca e a corrupcdo
activa por via do individuo de nome /= // #£ para vantagem da recorrente indiciam
fortemente o seu desinteresse de aproveitar o Lote PO5d, e corroboram a sua apetite
interminavel do lucro. (Repare-se que na parte «2. =z 7 & .#» da audiéncia de fls.50 a

52 do P.A., a recorrente admitiu que «#2 24 @ £ & ze 7L 7 - mpHEA 4 7 {7 2L
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*
4. Da falta do pedido atempado de prorrogar prazo de aproveitamento

De facto, foi em 26/04/2010 que a recorrente apresentou a explicacgdo relativa
ao ndo aproveitamento do Lote PO5d, em resposta ao oficio datado de 23/03/2010 da
DSSOPT (cfr. pontos n.°16 e n.°l7 do Parecer do Exmo. Sr. STOP), a data de
26/04/2010 fica muito posterior a 20/12/2008 — término peremptorio do prazo de
aproveitamento do Lote PO5d.

Para justificar a falta do pedido atempado da prorrogacdo do prazo de
aproveitamento, a recorrente alegou a prética habitual e a inércia da Administracao, e
ainda assacou a violacdo do principio da boa fé ao acto atacado nestes autos (vide. as
conclusdes XXXII1 a XXXIX da peticdo).

Em primeiro lugar, convém acentuar que qualquer pratica habitual ou
tolerancia ilegais ndo podem sobrepor na actuacgéo legal da Administracdo, nem podem
invalidar esta. Pois, a legalidade constitui o principio primordial de toda actividade
administrativa.

N&o se pode olvidar que o motivo determinante do ndo aproveitamento do Lote

PO5d e da falta do pedido atempado de prorrogar o prazo de aproveitamento consiste

no sobredito processo de troca de terrenos que envolveu o crime de corrupcdo para

acto ilcito definitivamente declarado pelo Venerando TUI no acérdao prolatado no seu
processo n.B6/2007 e transitado em julgado. O que torna irremediavelmente infundada
a arguicao da inércia da Administracao (vide. a conclusdo XXXVIII da peticéo).

No caso sub iudice, basta-nos perfilhar a prudente jurisprudéncia que proclama
(Acordd@os do douto TSI nos Processos n.%693/2010 e n.%25/2013): «A invocacdo da

violacdo do principio a boa fé sé faz sentido ante uma atitude da Administragcdo que
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fira a confianca que nela o particular depositou ao longo do tempo, levando-o a crer
que diferente decisdo estaria para ser tomada.» No caso sub iudice, sucede que a luz do
senso comum, tanto o pedido de troca do Lote PO5d como o meio criminoso utilizado
pela recorrente para obter a troca merecem a inegavel censurabilidade ética e juridica.

Sendo assim, e dado que a recorrente recebeu notificacdo efectiva do acto de
indeferimento do pedido de troca praticado em 12/06/2008 pelo Exmo. Senhor Chefe do
Executivo, colhemos tranquilamente que a falta do pedido atempado da prorrogacao do
prazo de aproveitamento tem de ser exclusivamente imputado a recorrente.

*
5. Da arguicéo de violacao de lei

Na peticdo, a recorrente arguiu ainda a violacdo, pelo despacho em causa, do
disposto no n.8B do art.215°da Lei n.°1.0/2013 (Lei de Terras), bem como dos principios
da proporcionalidade, da boa fé, da colaboracdo entre a Administracdo e o0s
particulares e da igualdade.

Em primeiro lugar, frisa-se que a censurabilidade ética e juridica do referido
pedido de troca do Lote PO5d conduz, s6 por si, ao irremediavel decaimento da
arguicdo de violagdo pelo despacho recorrido do principio de boa fé.

De outro lado, a manifesta e inegavel culpa da recorrente em ndo iniciar o
aproveitamento até a data do despacho em crise demonstra, sem margem para davida,
gue o mesmo despacho nédo infringe o preceito no n.8 do art.215°da Lei n.°10/2013,
nem ofende os principios da proporcionalidade e da colaboracédo entre a Administracio
e os particulares.

Em relacéo a arguicao da violagé@o do principio da igualdade pelo despacho em
sindicancia, importa ter presente uma das duas: se a situacao chamada a colacdo pela
recorrente € desigual & sua ndo se justifica a aplicacao deste principio ao caso sub

iudice; no caso contrario, entdo tem de ser ilegal a decisdo administrativa de ndo
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declarar a caducidade, e deste modo, é ilegitimo a recorrente reclamar a igualdade da
ilegalidade.

E 0 que ensina o douto Acorddo do venerando TUI no Processo n.7/2007: A
violagdo do principio da igualdade ndo releva no exercicio de poderes vinculados, ja
que ndo existe um direito a igualdade na ilegalidade. O principio da igualdade néo
pode ser invocado contra o principio da legalidade: um acto ilegal da Administracao
ndo atribui ao particular o direito de exigir a pratica no futuro de acto de contetdo
idéntico em face de situacBes iguais.

—

Por todo o expendido acima, propendemos pela improcedéncia do pedido de

Recurso Contencioso em apreco. ”

*

Foram colhidos os vistos legais dos MM Juizes-Adjuntos.

*

Il — Pressupostos Processuais

O Tribunal é o competente.

As partes possuem a personalidade e a capacidade judiciarias.

Mostram-se legitimas e regularmente patrocinadas.

N&o ha questdes prévias, nulidades ou outras excepgdes que obstam
ao conhecimento do mérito da causa.

*

111 — Factos

E assente a seguinte factualidade com base nos elementos
probatdrios existentes nos autos e no respectivo PA:

1. Por Despacho n®149/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial n®

37, de 16/09/1991, foi concedido a ora Recorrente, por
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arrendamento e com dispensa de concurso publico, um terreno,
em parte a resgatar ao mar, com a area de 10421m?, situado na
ilha da Taipa, na Baik do Pac On (Norte), assinalado com a letra
A na planta n.© 3301/90, emitida em 11 de Dezembro, pela
Direccdo dos Servicos de Cartografia e Cadastro, destinado a
construcdo de um hotel de 4 estrelas e nos demais termos e
condicbes constantes do respectivo contrato.

. A supra referida concessdo proviséria por arrendamento foi

registada na Conservatoria do Registo Predial de Macau, em
nome da ora Recorrente, sob a apresentacio n.° 37 de 25/11/1991
e a inscricdo n.°804 a fls. 30 do livro F3, tendo sido aberta, na
dependéncia desta, a descricdo n.© 22143, a fls. 168 do livro
B111A, referente ao terreno concedido.

. O contrato supra referido foi posteriormente revisto, nos termos

livremente acordados e aceites por ambas as contratantes, através
dos Despachos n.© 55/SATOP/94, 16/SATOP/99 e pelos
Despachos do Secretario para os Transportes e Obras n.°
196/2005 e 150/2006 (este ultimo respeitante apenas ao lote
“PO5c™).

. Pelo Despacho do SATOP n© 196/2005, de 12/12/2005, a

concessdo por arrendamento em aprego foi parcialmente revista
no sentido de se proceder a divisdo do terreno inicialmente
concedido (designado de Lote “PO5”), em dois lotes distintos,
designados “PO5c” e “PO5d” e assinalados, respectivamente,
com as letras Al e A3 na planta n.© 3301/1990, emitida em
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17/11/2004, com as &reas, respectivamente, de 9469m’ e de
936m’.

. Em face da diviséo do terreno em apreco em dois lotes distintos,

o lote “PO5c”, com a area de 9469m?, foi desanexado da supra
referida descricdo 22143, tendo sido aberta na CRP uma nova
descricdo para registo do mesmo, com o n.°© 23207 do livro B,
passando aquela primeira descricdo a respeitar, tdo so, ao lote
PO5d, em apreco nos presentes autos.

. Conforme resulta da clausula 22 do contrato de revisdo da

concessao titulado pelo Despacho n° 16/SATOP/99, o prazo do
arrendamento em apreco é de 25 anos, contados a partir de
16/09/1991, podendo ser sucessivamente renovado ate 2049.

7. A Recorrente pagou a totalidade do prémio em dinheiro devido

pela concesséo por arrendamento (e respectivas revisdes) dos dois
lotes supra referidos, no montante global de MOP$67.728.730,00.

. Bem como o prémio em espécie, no montante orcado de

MOP$12.382.350,00, através da dacdo em pagamento das obras
elencadas na alinea c¢) da clausula 92 do contrato titulado pelo
Despacho 149/SATOP/91, a saber:

a) aterro relativo as parcelas “A”, “Al”, “A2”, “B”, “Bl1” e
“B2”, assinaladas na planta n.© 3301/90, emitida em 11 de
Dezembro de 1990 pela DSCC, bem como respectivo muro
de proteccdo e suporte;

b) construcdo e pavimentacdo dos arruamentos assinalados pelas
letras “Al” e “B2”, bem como, da via marginal assinalada
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com a letra “A2”, da mesma planta, incluindo a respectiva
drenagem pluvial;

c) rede de abastecimento de energia eléctrica e de iluminacio
publica, incluindo os respectivos postos de transformacéo;

d) rede de abastecimento de &gua e respectiva ligacdo a rede
geral; e

e) rede geral de esgotos pluviais e residuais.

9. Aléem disso, cumpriu também o0s encargos especiais definidos na
clausula sexta do contrato de revisao titulado pelo Despacho n.°
16/SATOP/99 — a desocupacéo do terreno, a remocao de todas as
construcbes e materiais afl existentes, o tratamento paisagtico
adequado e respectiva manutencdo da zona ‘“non aedificandi”
assinalada com a letra “B” na planta n.© 3301/90, emitida pela
DSCC em 20/05/1993.

10.A Recorrente concluiu o aproveitamento do Lote “PO5c¢” dentro
do prazo fixado, mediante a construcdo de dois 2 blocos de
edificios, com 25 pisos cada, com um total de 424 fracgdes
autonomas, destinadas a habitacdo, comércio e estacionamento,
com a érea bruta total de construcio de 48016m?, a que acrescem
duas &reas livres, incluindo piscina, com a &rea global de 6728m®.

11.Quanto ao Lote “PO5d”, objecto da declaracdo de caducidade
contida no acto recorrido, com a &rea de 936m? o mesmo se
destina a ser aproveitado com a construcdo de uma vivenda
unifamiliar, em regime de propriedade Unica, com 3 pisos.

12.0 prazo de aproveitamento do referido Lote, estabelecido no
artigo terceiro do Despacho 196/2005, foi de 36 meses a contar da
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data da publicacdo do mesmo no BO, i.e. desde 21/12/2005, pelo
que terminaria no dia 21/12/2008.

13.Em 20/10/2006 - i.e. 22 meses antes do termo do respectivo prazo
de aproveitamento - a Recorrente submeteu a DSSOPT um
pedido de troca do Lote “PO5d”.

14.A Recorrente foi notificada do indeferimento do supra referido
pedido de troca em 26/06/2008, cerca 2 anos depois da sua
apresentacdo e quando faltavam apenas 6 meses para o termo do
prazo de aproveitamento em curso.

15.Até a prolacdo do Despacho 07/SATOP/2010, néo era prética da
Administracéo proceder a revisdo de contratos de concessdo para
mera prorrogacéo dos respectivos prazos de aproveimento.

16.Bem como também néo era préatica corrente da Administracdo
declarar a caducidade de concessdes por arrendamento por mero
atraso nos respectivos prazos de aproveitamento.

17.Em Margo de 2010, no ambito das accOes de reforco da
fiscalizacdo do aproveitamento dos terrenos concedidos e da
optimizacdo da gestdo dos recursos de solos, determinadas pelo
Despacho n® 07/SOPT/201, de 08/03/2010, a Administracio
solicitou a Recorrente esclarecimentos sobre a sua situacdo de
incumprimento quanto ao aproveitamento do Lote “PO5d” e aos
encargos especiais estabelecidos no contrato de concesséo, sob
pena de aplicacdo das sancdes previstas no contrato.

18.Em consequéncia, a Recorrente respondeu, em 26/04/2010 pela
forma seguinte, apresentando a0 mesmo tempo o anteprojecto de
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construcdo e requerendo a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento para até final do ano de 2011:

EREEFRNT o P F A NEAT BB EL R L A
TE-G R RIS APge A S G B A R R 4
v f# 936 L = 40 2 X “POBA”# £ 015 iff % 149ISATOP/IL $E4 7 # 4 -
#7.47 % B5ISATOP/94 #4457 » # 16/SATOP/99 #4457 - # 196/2005 $£:#
1 7% 7 7K R 23 15012006 SEE fy 1 7% 7 7K R B EE 0 AR fF

T e v - g R SRR Y F- FAZ L
5 ) 23§ 211/6182.05/DSODEP/2010 $£:778 A » 444 #4 7/ # & 7 /¢
PN & 4

R R FELS i L 4 v A IR Lt 15012006 SEiE g 1 77 7

£ T RS 0 RIS PRI F] 0 X ST E b AT P T

B FREFRBEH 0 G f B LATH 5 T T $ T

=i

BRI U, T — 3G A} F - IR A N2 E AT

.

\:4

- B R ¥ IRIETEL G il 5 FUETHE i A pE e

B FAF R (BF - TPOSA it~ HBF ) o s

BRI FRE L o PP PN T R AP PO B F

&

X FE T ATHF REH TWER 0 g FELS Vi E e X
B RAE LR AT 2 VYT R ¢ i i T

A
"‘-r\

FATIEFT T R HE AR p2010 £ 4 7 26 Y
% T-4340/2010 $E:£ 25 5 2 [ T i gi#d ¢  ar £ T 2011
E R PP i ER T A

P EEEpFE N FEEN
ﬁ#l’”ﬁéf?"/ﬁ’é‘ﬂ/ﬁu},ﬂg;;ﬁﬂgg;

FFY GFF e H T-4340/2010 $EiER 2 Z AT B A #;.7

26



19.No ambito da audiéncia de interessado para a eventual declaracéo
da caducidade da concessdo do terreno por incumprimento do
prazo de aproveitamento, a Recorrente disse o seguinte:
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20.A Comisséo de Terras, em 17/07/2014, emitiu o parecer n©®

66/2014, cujo teor ora se transcreve:
“PARECER N.©66/2014
Proc. n.°58/2013 - Respeitante a proposta de declaracdo de caducidade da
concessao provisdria, por arrendamento e com dispensa de concurso
publico, do terreno com a area de 936m?, situado na ilha da Taipa, no
Aterro da Baila de Pac On (Norte), designado por lote PO5d, a favor da
Sociedade Imobiliaria Belo Horizonte, Limitada, pelo ndo cumprimento
das disposicOes do contrato, nomeamente a do aproveitamento do terreno
nos prazos fixados, titulada pelo Despacho n.© 149/SATOP/91, com as
alteragdes introduzidas pelos Despachos n.% 55/SATOP/94 e 16/SATOP/99,
e pelos Despachos do Secretario para os Transportes e Obras Publicas
(SOPT) n.% 196/2005 e 150/2006. A caducidade da concesséo determina a
reversao do terreno, livre de 6nus ou encargos, para o Estado e a reversao

de todas as benfeitorias ai introduzidas, para a Regido Administrativa
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Especial de Macau (RAEM), sem direito a qualquer indemnizagdo por

parte da concessionaria.

I
Pelo Despacho n.°© 149/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial de
Macau n.©37, de 16 de Setembro de 1991, foi autorizada a concess&o,
por arrendamento e com dispensa de hasta publica, de um terreno em
parte a resgatar ao mar, com a area de 10421 m? sito na ilha da Taipa,
na Baia de Pac On (Norte), a favor da Sociedade Imobiliaria Belo
Horizonte, Limitada, destinado a construcdo de um estabelecimento de
hotelaria de 4 estrelas.
De acordo com o estipulado na clausula segunda do contrato de
concessdo supramencionado, o prazo de arrendamento do terreno € de
25 anos, contados a partir da data da publicacdo no Boletim Oficial de
Macau do despacho que titula o referido contrato, ou seja, o prazo de
arrendamento terminard no dia 15 de Setembro de 2016.
Posteriormente, uma vez que a concessionaria solicitou a alteracdo da
finalidade do terreno, foi revisto o contrato de concessdo
supramencionado pelo Despacho n.© 55/SATOP/94, publicado no
Boletim Oficial de Macau n.©22, Il Série, de 1 de Junho de 1994. Apo6s
esta revisdo, o terreno seria aproveitado com a construcio, em regime
de propriedade horizontal, de trés blocos com 7 pisos cada, destinados
a habitacdo, comércio e estacionamento, e a area do terreno
rectificada por novas medicdes seria de 10405m?.
Pelo Despacho n.© 16/SATOP/99, publicado no Boletim Oficial de
Macau n.©11, Il Série, de 17 de Marco de 1999, foi novamente revisto o

referido contrato de concessdo e o terreno seria aproveitado com a
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construcao, em regime de propriedade horizontal, de oito blocos com 8
pisos cada, destinados a habitacdo, comércio e estacionamento.
Conforme o estipulado na clausula sexta do contrato de revisdo de
concessdo supramencionado, a concessiondria deveria desocupar o
terreno e remover todas as construgdes e materiais af existentes, bem
como proceder ao tratamento paisagitico adequado e respectiva
manutencdo da zona “non aedificandi ”, assinalada com a letra «B», na
planta cadastral n.© 3301/90, emitida pela Direccdo dos Servicos de
Cartografia e Cadastro (DSCC), em 20 de Maio de 1993.

Finalmente, pelos Despachos do SOPT n.% 196/2005 e 150/2006,
publicados no Boletim Oficial da RAEM n.© 51, Il Série, de 21 de
Dezembro de 2005 e n.© 37, Il Série, de 13 de Setembro de 2006,
respectivamente, foi autorizada a divisdo do terreno em dois lotes, com
as areas de 9469m’ e 936m? designados por lotes PO5c e PO5d
respectivamente.

De acordo com as respectivas disposi¢es do contrato de concessao, 0
montante global do prémio (incluindo o prémio adicional) é de
$80111080,00 patacas, do qual $67728730,00 patacas sdo pagos em
numerario por prestagbes, ficando o valor remanescente de
$12382350,00 patacas para ser pago em espécie através da construcao
no terreno de obras de infra-estruturas.

Da leitura das informacdes da Folha de Acompanhamento Financeiro,
o prémio foi integralmente liquidado pela concessionaria.

Quanto aos encargos especiais € ao prémio que € pago em espécie,
segundo os dados fornecidos pelo Departamento de Urbanizacdo

(DURDEP) da Direccdo dos Servicos de Solos, Obras Publicas e
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10.

11.

12.

13.

Transportes (DSSOPT) através de comunicacido de servico interno
(CSI), de 4 de Agosto de 2011, as obras de aterro ficaram concluidas,
assim como o sistema de electricidade e iluminagéo publico e o sistema
de abastecimento de &gua, entre outros. Também j& se deu inkcio ao
procedimento de vistoria das obras de pavimentacdo e da respectiva
rede de esgotos e drenagem de aguas pluviais das diversas parcelas
assim como das obras de tratamento paisagitico e da respectiva
manutencdo da zona “non aedificandi” .

Conforme o estipulado no artigo terceiro do contrato de revisdo de
concessao, titulado pelo Despacho do SOPT n.©196/2005, o prazo de
aproveitamento do lote PO5c € de 36 meses, contados a partir da data
de publicacédo no Boletim Oficial da RAEM do despacho em apreco, ou
seja, terminou em 20 de Dezembro de 2008, sendo o lote aproveitado
com a construcdo de um edificio, em regime de propriedade horizontal,
constituido por dois blocos com 25 pisos cada, incluindo um em cave.
As obras de construcdo do lote PO5c ficaram concluidas em 30 de
Novembro de 2005, obtendo em 28 de Dezembro desse ano a licenca de
utilizacdo n.©43/2005, emitida pela DSSOPT.

E o prazo de aproveitamento do lote PO5d € de 12 meses, contados
igualmente a partir da data da publicacdo do Despacho do SOPT n.°
196/2005, ou seja, terminou em 20 de Dezembro de 2006, sendo o lote
aproveitado com a construcdo de uma vivenda unifamiliar, em regime
de propriedade Unica, constituido por 3 pisos.

Relativamente ao lote PO5d, a concessionaria apresentou um
requerimento em 20 de Outubro de 2006 no Gabinete do SOPT, em que

solicita a troca deste lote por outro terreno da RAEM, alegando que em
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14.

15.

16.

virtude do lote PO5d se situar junto da nova rede rodoviaria ribeirinha
da Baia de Pac On na Taipa, bem como junto da via de saida do tunel
aquéatico de Macau-Taipa que iria ser brevemente construido, e tendo
em consideracio o conjunto de factores dessa nova zona sobre a rede
viéria, o planeamento urbanistico, entre outros, o plano inicial (para
finalidade comercial ou vivenda unifamiliar e edificio) ja ndo serviria.
Todavia, considerando que por sentenca proferida pelo Tribunal de
Ultima Instancia, no ambito do Processo n.° 36/2007, ficou provado
que o procedimento de troca do referido lote envolveu a préatica dum
crime de corrupcdo passiva para acto ilicito por parte do entdo SOPT,
por despacho do Chefe do Executivo, de 12 de Junho de 2008, exarado
na informacédo n.°©055/DSODEP/2008, de 30 de Maio, da DSSOPT, foi
indeferido o respectivo pedido.
Da leitura da fotografia aérea de 2009 descarregada da intranet, da
Rede de Informacdo Cadastral, as obras de aproveitamento do lote
P05d ainda néo tinham sido iniciadas.

1
Com o intuito de reforcar a fiscalizagdo da situagdo de aproveitamento
dos terrenos concedidos e optimizar a gestdo dos solos, pelo Despacho
n.°07/SOPT/2010, de 8 de Marco de 2010, o SOPT determinou que a
DSSOPT proceda a notificacdo de todos os concessionarios 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 1 més a contar da data da recepcdo da notificagdo, bem como que a
DSSOPT proceda, ap6s a entrega das justificacdes, a sua analise e

definicdo de um plano de tratamento das situagbes e da ordem de
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17.

18.

prioridade no tratamento.

Apos varias discussdes e analises com o Gabinete do SOPT sobre o
tratamento dos terrenos concedidos mas ndo aproveitados, o
Departamento de Gestéo dos Solos (DSODEP) da DSSOPT, através da
informacao n.°095/DSODEP/2010, de 12 de Maio de 2010, submeteu a
consideracdo superior o mapa da situacdo dos terrenos concedidos
mas ndo aproveitados, a classificacdo do grau de gravidade do ndo
cumprimento das clausulas contratuais, bem como os critérios de
tratamento, tudo no sentido de permitir estabelecer orientacoes claras
e precisas para o tratamento dessas situacOes. A classificacdo e
critérios propostos na referida informacdo mereceram a concordancia
do SOPT, tendo os mesmos sido aprovados por despacho do Chefe do
Executivo, de 31 de Maio do mesmo ano.

De acordo com os critérios de classificacdo de gravidade dos terrenos
ndo aproveitados definidos na informagdo acima mencionada, o
DSODEP considerou que na concessdo em apreco se verificam uma
situacdo qualificada de “muito grave” (falta da apresentacdo do
projecto de aproveitamento ap6s a concessdo do terreno) e uma
situacdo qualificada de “menos grave” (decorrido o prazo de
aproveitamento do terreno e sem apresentacdo do requerimento de
prorrogacao). Nestas circunstancias, o0 DSODEP, através do oficio de
23 de Margo de 2010, exigiu a concessionaria a apresentacido de
justificacdo sobre o atraso de aproveitamento do terreno, bem como
todas as informagdes que julgasse oportunas no sentido de esclarecer o

seu incumprimento.

19.Lam Lei Kuan e o Chan Hong Sang, em representacdo da
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20.

concessiondria, submeteram em 26 de Abril de 2010, a DSSOPT
certiddo do registo predial, certiddo do registo comercial e de bens
molveis e anteprojecto de obra, bem como as justificacbes da
impossibilidade de aproveitamento do terreno conforme o prazo
previsto, alegando o seguinte: devido a mudanca de geréncia da
sociedade e a necessidade de articulacdo com o desenvolvimento das
novas construgbes que iriam ser executadas nas imediacBes do
empreendimento, nomeadamente a execu¢do de um aterro de grande
escala e a construcdo de vias publicas e infra-estruturas, isso causou
um atraso ligeiro no desenvolvimento do empreendimento. Por outro
lado, apds a emissdo da licenca de utilizacdo para o edificio do
empreendimento da 12 fase (situado no lote PO5c), o caminho de
evacuacdo tem servido como via de acesso temporario para o edificio
em virtude do acesso principal ndo ter sido aberto devido a influéncia
das condicionantes urbankticas, originando também um atraso no
desenvolvimento. Neste momento, estava concluida a reestruturacéo da
sociedade e havia uma percepcao geral da situacdo do plano das novas
zonas urbanas, pelo que se havia decidido entdo desistir de utilizar o
acesso principal, continuando a utilizar-se o caminho de evacuagéo
como via de acesso do edificio, e iniciar-se de imediato o
desenvolvimento do empreendimento, tendo ainda sido encarregado um
arquitecto para proceder de novo a concepcao do plano. Deste modo,
vinha-se entéo solicitar a prorrogacdo do prazo de aproveitamento até
ao fim do ano 2011.

Para proceder a uma analise mais abrangente do referido processo de

concessdo de terreno, o0 DSODEP solicitou ao DURDEP através de
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CSlI um relatério de analise mais pormenorizada relativo aos
procedimentos de apreciacdo do referido processo.

21. O DURDEP, através da CSI n.° 620/DURDEP/2010, de 31 de Maio,
respondeu o seguinte: apds autorizacao pelo Despacho n.° 196/2005 do
SOPT da divisdo do lote PO5 em dois lotes, o anteprojecto de obra do
lote PO5d anexado a carta de justificacdo do atraso de aproveitamento
do terreno, apresentada pela concessionaria em 26 de Abril de 2010,
ndo tinha sido analisado em virtude do referido processo se encontrar
na lista de tratamento prioritario de terrenos ndo aproveitados, e pelo
que foi devolvido ao DSODEP para acompanhamento.

22. Segundo o download feito em 23 de Maio de 2011 das informacoes
relativas ao registo predial, através da “Plataforma de Servicos
Registais e Notariais via Internet” da Direccdo dos Servicos de
Assuntos de Justica (DSAJ), o lote PO5d encontra-se descrito na
Conservatéria do Registo Predial (CRP) sob 0 n.©22143 e inscrito a
favor da concessionaria sob o n.°804 a fls. 30 do livro F3 da mesma
conservatdria. Para além disso, a hipoteca voluntéria do referido lote
constituida anteriormente pela concessionaria ja tinha sido cancelada.

23.0 DSODEP da DSSOPT, atraves da informagdo n.°
098/DSODEP/2011, de 22 de Agosto, infonnou superiormente sobre a
situacdo do processo, nela concluindo que a culpa pelo néo
aproveitamento do terreno deve ser inteiramente imputada a
concessiondria devido aos seguintes motivos:

23.1 A concessiondria alegou que o atraso do aproveitamento do
terreno se deveu a mudanca de geréncia da sociedade, no

entanto, essa responsabilidade deve ser assumida pela
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23.2

23.3

234

concessiondria, nada tem a ver com a Administracdo ou
terceiros;

Quer a planta cadastral n.© 3301/1990, emitida em 17 de
Novembro de 2004, quer a planta de alinhamento oficial (PAO)
n.° 90A354a, emitida em 23 de Novembro de 2004, demonstram
claramente que a Estrada Nordeste da Taipa (com transito em
dois sentidos) ja se encontrava construida nessa altura e estava
directamente ligada aos lotes PO5c e PO5d, pelo que a mesma
ndo prejudicaria a concessiondria no cumprimento do
aproveitamento dos lotes PO5c e PO5d em conformidade com o
Despacho n.© 196/2005 do SOPT. Assim, as alegacdes invocadas
pela concessionaria, nomeadamente a articulagio com a
execucdo de um aterro de grande escala, a construcdo de vias
publicas e infra-estruturas nas imediaces do empreendimento,
bem como a impossibilidade de abertura do acesso principal do
empreendimento da 1.2 fase devido a influéncia das
condicionantes urbanticas sdo apenas um mero pretexto para o
atraso de aproveitamento do terreno;

Por outro lado, a obra de reordenamento de drenagem da
Estrada Nordeste da Taipa iniciou-se em principio de Maio de
2010, ou seja, cerca de 18 meses apos ter decorrido o prazo de
arrendamento do lote PO5d, assim, caso a concessionaria
tivesse cumprido rigorosamente as obrigacbes contratuais, o
aproveitamento do terreno néo teria sido afectado pela execucgao
da obra atrés referida;

Pelo contrario, a concessionaria apesar de apresentar
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continuamente pedidos de modificacdo de aproveitamento e de
alteracdo de finalidade do terreno antes da autorizacdo da
divisdo do terreno em dois lotes, solicitou também a troca do lote
PO5d por um outro terreno da RAEM pelo que o atraso de
aproveitamento  deve ser inteiramente imputado a
concessionaria;

23.5 Conforme referido na sentenca do processo n.© 36/2007 do
Tribunal de Ultima Instancia, ficou comprovado ter havido
crime de corrupcao passiva por parte do entdo SOPT para acto
ilicito no &mbito do pedido de troca do lote PO5d, demonstrando
claramente a falta de interesse da concessionaria em cumprir as
suas obrigacbes contratuais, tencionando ainda aproveitar-se
dos direitos resultantes da concessdo para obter beneficios por
meios especulativos e para. acto ilicito, ndo tendo dado deste

modo inkio as obras de aproveitamento do lote PO5d.

24. O DSODERP referiu ainda na mesma informagdo que uma vez que 0

atraso do aproveitamento deve ser inteiramente imputado a
concessiondria e que o prazo de aproveitamento previsto no contrato
de concessao ja tinha terminado, o Chefe do Executivo podera declarar
a caducidade da concessdo ao abrigo da alinea a) do n.°1 da clausula
décima primeira (caducidade) do contrato de concesséo, titulado pelo
Despacho n.° 16/SATOP/99 e revisto parcialmente pelos Despachos
n.% 196/2005 e 150/2006, e da alinea a) do n.°1 do artigo 166.° e
artigo 167.° da Lei n.°6/80/M (Lei de Terras) de 5 de Julho. No entanto,
atendendo a complexidade do processo, prop6s-se 0 envio do mesmo ao

Departamento Juridico (DJUDEP) para analisar se estavam reunidas
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25.

ou ndo as condigbes para o desencadeamento do processo de

devolucdo do terreno, bem como para emitir parecer relativo aos

seguintes aspectos: 1) O prémio pago em numerdrio pela
concessionaria; 2) O prémio em espécie e as obras que constituiam os

encargos especiais encontravam-se basicamente concluidos; 3) A

concessiondria tinha concluido as obras de aproveitamento do lote

PO5c¢ em conformidade com o Despacho n.° 150/2006 do SOPT, tendo

ainda sido emitida a respectiva licenca de utilizacao.

O director da DSSOPT concordou com 0 proposto na informagao.

Nestas circunstancias, o DJUDEP analisou o processo, através da

informagdo n.°© 41/DJUDEP/2011, de 28 de Outubro, emitindo, em

sintese, 0 seguinte parecer:

25.1 Através da CSI n.©462/6182.06/2011, de 23 de Agosto de 2011,
vem o DSODEP solicitar a emissédo de parecer juridico sobre a
viabilidade de declarar a caducidade da concessdo por
arrendamento do terreno identificado no assunto em epigrafe,
por incumprimento do prazo de aproveitamento pela
concessiondria, Sociedade Imobilidria Belo Horizonte, Limitada.

Dos Factos

25.2 Consta do supracitado Processo n.©6182.06, que por Despacho
n.©149/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial de Macau n.©37,
de 16 de Setembro de 1991, foi concedido, por arrendamento e
com dispensa de concurso publico, a favor da Sociedade
Imobiliaria Belo Horizonte, Limitada, um terreno, em parte a
resgatar ao mar, com a area de 10421m?, situado na ilha da

Taipa, na Baia do Pac On (Norte), destinado a construcao de um
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25.3

25.4

255

25.6

hotel de 4 estrelas;

Conforme a clausula segunda do referido contrato de concesséo,
o0 prazo de arrendamento é de 25 anos, contados a partir da data
da publicacio no Boletim Oficial do despacho que titula o citado
contrato, devendo assim terminar em 15 de Setembro de 2016;
Pelo Despacho n.©55/SATOP/94, publicado no Boletim Oficial
de Macau n.©22, 1l Série, de 1 de Junho de 1994, foi revisto o
contrato de concessao titulado pelo Despacho n.©149/SATOP/91,
em virtude da modificacdo do aproveitamento e alteracdo da
finalidade do terreno, com a construcdo de um edificio em
regime de propriedade horizontal, composto por trés blocos com
7 pisos cada, destinado a habitacdo, comércio e estacionamento,
tendo sido ainda rectificada, por novas medicBes, a area do
terreno para 10405m?;

Posteriormente, pelo Despacho n.© 16/SATOP/99, publicado no
Boletim Oficial de Macau n.° 11, 1l Série, de 17 de Marco de
1999, o contrato acima referido foi novamente revisto passando
0 terreno a ser aproveitado com a constru¢do de um edificio em
regime de propriedade horizontal, composto por oito blocos com
8 pisos cada, destinados a habitacdo, comércio e
estacionamento;

Por ultimo, pelo Despacho n.©196/2005, do SOPT, publicado no
Boletim Oficial da RAEM, n.°51, 11 Série, de 21 de Dezembro de
2005, e pelo despacho do mesmo SOPT n.°©150/2006, publicado
no Boletim Oficial da RAEM, n.°©37, Il Série, de 13 de Setembro

de 2006, foi autorizada a revisdo parcial da concessdo e a
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25.7

25.8

25.9

diviséo do lote PO5 em dois lotes (PO5c e PO5d),
respectivamente, com as areas de 9469m? e 936m?;

De acordo com os aludidos despachos, o lote PO5c, com a area
de 9469m?, destina-se a ser aproveitado com a construcdo de um
edificio, em regime de propriedade horizontal, compreendendo
dois blocos com 25 pisos cada, incluindo um em cave, e o lote
PO5d, com a area de 936m?, destina-se a ser aproveitado com a
construcdo de uma vivenda unifamiliar, em regime de
propriedade Unica, com 3 pisos;

Conforme o artigo terceiro do contrato de revisdo da concessao
titulado pelo Despacho n.© 196/2005, foi estabelecido o prazo
global de 36 meses para o aproveitamento do lote PO5d,
contados a partir da data da publicacdo do referido despacho no
Boletim Oficial, ou seja, até 20 de Dezembro de 2008;

A concessionaria concluiu o aproveitamento do lote PO5c em 30
de Novembro de 2005, e por conseguinte, a DSSOPT, emitiu a
respectiva licenca de utilizacdo n.©43/2005, em 28 de Dezembro
de 2005;

25.10No entanto, acontece que a concessionaria ndo iniciou o

aproveitamento do lote PO5d, tendo apenas, através do
requerimento apresentado no Gabinete do SOPT em 20 de
Outubro de 2006, solicitado a sua troca por outro terreno do
Governo, alegando que o lote em causa se situa na Baia de Pac
On, na Taipa, proximo ao né da nova rede viaria a beira do mar
e perto do tunel subaquatico entre Macau e Taipa, tunel esse que

sera futuramente construido segundo um novo planeamento
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urbanistico para a respectiva zona;

25.11Porém, considerando que ficou provado no ambito do processo

comum colectivo n.© 36/2007 do Tribunal de U ltima Instancia
que o procedimento de troca do terreno designado por lote PO5d
envolveu a pratica de um crime de corrupgdo passiva para acto
ilcito, por parte do entdo SOPT, por despacho do Chefe do
Executivo de 12 de Junho de 2008, exarado sobre a informacao
n.©055/DSODEP/2008, de 30 de Maio, foi indeferido o referido

pedido de troca;

25.12 Entretanto, no ambito das accdes de reforco da fiscalizagdo do

aproveitamento dos terrenos concedidos e da optimizacdo da
gestdo dos recursos de solos, determinadas pelo Despacho n.°
07/SOPT/2010, de 8 de Marco de 2010, através do oficio n.°©
211/6182.05/DSODEP/2010, de 23 de Marco de 2010, a
DSSOPT comunicou a concessionaria a situacdo de
incumprimento quanto ao aproveitamento do lote PO5d e aos
encargos especiais estabelecidos no contrato de concesséo,
tendo-lhe sido concedido o prazo de 30 dias para se pronunciar
sobre o incumprimento em causa, sob pena de aplicacdo pela
Administracdo das sangOes previstas no contrato (multas e

declaracéo de caducidade ou resciséo) ;

25.13No seguimento dessa comunicacgéo, atraves da carta apresentada

na DSSOPT em 26 de Abril de 2010, a concessionaria veio
alegar que o incumprimento de aproveitamento do lote PO5d
deveu-se a morosidade do procedimento relacionado com a

mudanca de geréncia na sociedade, a necessidade de utilizagéo
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desse lote para servir de via de acesso para o complexo
habitacional construido no lote PO5c e ligeira dificuldade de
compatibilizacio do projecto com o plano de aterro e construgao
de via publica;

25.14De acordo com a mencionada informagdo n.°
098/DSODEP/2011 (ponto 29.2), as PAO n.© 3301/1990 e n.°
90A354a, emitidas em 17 e 23 de Novembro de 2004 pela DSCC
e DSSOPT, respectivamente, demonstram claramente que o
aproveitamento dos dois lotes pode ser perfeitamente realizado
de forma independente sem necessidade de utilizacdo do lote
PO5d para servir de serviddo de passagem.

Do Direito - Vejamos se juridicamente a justificacdo da concessionaria

deve ou n&o ser atendivel

25.15Dispbe o artigo 400.°, n.°1, do Cddigo Civil que o contrato deve
ser pontualmente cumprido, significando esta regra que “todas
as clausulas contratuais devem ser observadas, que o contrato
deve ser cumprido ponto por ponto, e ndo apenas que ele deve
ser executado no prazo fixado, como poderia depreender-se do
vocabulo pontualmente ”;
No caso de ndo cumprimento ou cumprimento defeituoso de uma
obrigacdo contratual, incumbe ao devedor provar que tal
comportamento faltoso ndo procede de culpa sua, nos termos da
presuncao estabelecida no n.°1 do artigo 788.° do Cadigo Civil;

25.160ra, atentos os factos constantes do historial do processo
reportado na informacao n.°098/DSODEP/2011, elaborada pelo

DSODEP, pode afirmar-se que estamos perante uma situacao
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que juridicamente se apelida de incumprimento de obrigagdes
contratuais, porquanto esta em causa o0 facto de a
concessiondria ndo ter cumprido o prazo contratualmente
firmado para o aproveitamento do lote PO5d,

25.17 A concessionéria nao apresenta qualquer razdo atendivel para
justificar esse incumprimento, pois as alegadas alteraces da
geréncia sdo questdes internas de qualquer sociedade que ndo
devem impedir o cumprimento pontual das obrigacfes que, de
forma livre, a mesma assumiu enquanto parte outorgante do
contrato de concessao;

25.18De igual modo, considerando o mencionado nos pontos 29.2 e
29.3 da dita informacdo elaborada pelo DSODEP, ndo pode
relevar o argumento que se prende com o0 acesso ao lote;

25.19Por outro lado, ndo se vislumbra em que medida o projecto de

aterro a executar nas imediacles e o respectivo plano obviaram
a observancia do prazo de aproveitamento ou determinaram a
introducéo de acertos no desenvolvimento do aproveitamento do
lote em causa, definido no contrato de concesséo;
Certamente que o loteamento, a estrutura viaria e parametros
urbanisticos a definir no plano urbanttico desse futuro aterro
terdo em consideracdo e serdo compativeis com a situacio
existente na area envolvente, onde se insere o lote da
concessionaria;

25.20Daqui deflui que, ndo é de aceitar a justificacdo apresentada
pela concessionaria, pelo que o incumprimento do contrato na

parte respeitante ao aproveitamento do lote PO5d, é-lhe Unica e
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inteiramente imputavel, uma vez que as razbes invocadas nao
sdo consideradas causas de forca maior que a isenta do dever de
cumprir a obrigagdo firmada no contrato de efectuar o
aproveitamento global do terreno no prazo previamente fixado;

25.21Tendo por base a classificagdo das situagdes de incumprimento e
os critérios definidos para o tratamento de terrenos nao
aproveitados  plasmados na dita  informacdo  n.°
098/DSODEP/2011, a concessionaria cometeu uma infraccédo
considerada muito grave cuja sancao prevista é a caducidade da
concessao;

25.22 Encontramo-nos assim perante um caso de caducidade-sancgéo
que consiste na perda de um direito por incumprimento de
deveres ou 6nus no contexto de uma relagdo duradoura entre a
Administracdo e um particular. Por isso, s6 a decisdo de
declarar a caducidade acautela o principio da prossecucdo do
interesse publico, da igualdade e da proporcionalidade previsto
nos artigos 4.° e 5.° do Cédigo de Procedimento Administrativo
(CPAY;

25.23Para o caso vertente, importa salientar que o aproveitamento
global do terreno no prazo fixado no contrato constitui a
obrigacdo principal da concessionaria, porquanto o que
justificou a dispensa do concurso publico e a atribuicdo da
concessdo foi a necessidade de transformacdo urbantica
daquela zona, em tempo oportuno e de acordo com as
condicionantes definidas na PAO;

25.240ra, considerando que no ambito do previsto no contrato de
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concessdo titulado pelo referido Despacho n.© 16/SATOP/99, a
concessiondria apenas realizou o aproveitamento parcial do
terreno concedido, por forca do estabelecido na alinea a) do n.°
1 da clausula décima primeira do dito contrato, urge que seja
declarada a caducidade parcial da concessdo, cujo ambito do
seu efeito incide apenas sobre a area do lote PO5d néo
aproveitado;

25.25Relativamente as prestaches do pagamento do prémio ja
liguidadas, tal facto ndo representa qualquer impedimento a
declaracdo de caducidade, pois ao efectuar o pagamento a
concessiondria mais ndo fez do que cumprir uma das suas
obrigagbes contratuais, a qual € independente do
aproveitamento do terreno. Ou seja, 0 pagamento do prémio é
devido pela outorga do contrato e ndo pela realizacdo ou ndo do
aproveitamento. Por isso, € devido 0 seu pagamento mesmo que
seja declarada a caducidade da concessao;

25.26 Assim sendo, nos termos do disposto no n.°2 da clausula décima
primeira do referido contrato, e do artigo 167.° da Lei n.°
6/80/M (Lei de Terras), de 5 de Julho, cabe ao Chefe do
Executivo praticar o respectivo acto - declarar a caducidade
parcial da concessao do terreno (lote PO5d) ;

25.27Em cumprimento do disposto nos artigos 93.° e 94.° do CPA, a
decisdo de declaracdo da caducidade acima referida deve ser
precedida de audiéncia prévia, e esta deve ser realizada antes do
envio do processo a Comissao de Terras para parecer;

25.28 Declarada a caducidade parcial da concessado, o lote em causa
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reverte a posse da RAEM e a concessionaria perde a favor da
mesma a totalidade das prestagdes do prémio ja pagas (cfr. o n.°
3 da clausula décima primeira do contrato de concessao titulado
pelo Despacho n.© 16/SATOP/99, conjugado com o artigo 13.°
do Regulamento Administrativo n.® 16/2004).

26. Em seguida, a chefe do DJUDEP emitiu o seguinte parecer sobre a

informacéo:

26.1

26.2

26.3

Qualquer dos factos invocados pela concessionaria ndo pode,
em nosso critério, ser aceite como justificacdo do ndo
cumprimento do prazo de aproveitamento do terreno,
impondo-se, por isso, declarar a caducidade da concessdo do
lote PO5d, ao abrigo da alinea a) do n.°1 da clausula décima
primeira do contrato de revisdo de concessdo titulado pelo
Despacho n.© 16/SATOP/99, publicado no Boletim Oficial de
Macau, n.°11, de 17 de Marco de 1999;

Desde logo, ndo procede o argumento relativo @ morosidade do
processo de mudanca de geréncia porquanto resulta com toda a
evidéncia da certiddo de registo comercial apresentada pela
concessiondria que essa mudanga ocorreu em 14 de Dezembro
de 2006, ou seja, dois anos antes do termo do prazo de
aproveitamento [Cfr. averbamento n.° Ap 66/19122006
(cessacdo de funcbes) e inscrigbes n.°© Ap 65/19122006
(transmissdo de quota) e n.°Ap 67/19122006 (alteracdo do pacto
social)];

De igual modo, ndo serve de justificacdo o facto de o lote em

causa ter servido de acesso para o complexo habitacional
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construido no lote PO5c uma vez que, pelo menos, desde 2004 os
dois lotes tém acessos proprios, como se refere nos pontos 29.2 e
29.3 da informacéao n.°098/DSODEP/2011, de 22 de Agosto;

26.4 Quanto a invocada dificuldade de compatibilizacdo do projecto
com o plano do aterro que sera executado nas imediacgdes,
apenas cabe acrescentar que se houvesse necessidade de
introduzir ajustamentos ou alteracbes no aproveitamento
definido no contrato, por forca do planeamento urbanitico do
novo aterro, a Administracdo teria comunicado a
concessionaria;

26.5 Ademais, s6 recentemente a Administracdo colocou em consulta
publica o projecto do plano urbanistico desse futuro aterro,

estando a decorrer a 2.2fase dessa consulta.

27. Posteriorrnente, o DSODEP elaborou a informacdo n.°

320/DSODEP/2011, de 18 de Novembro, considerando que em virtude
do prazo de aproveitamento fixado no contrato de concessao do terreno
ter terminado, a culpa pelo incumprimento do aproveitamento do
terreno € integralmente imputada a concessionaria. Assim, de acordo
com o estipulado na alinea a) do n.°1 da clausula décima primeira -
Caducidade, do contrato de revisdo da concessdo do terreno titulado
pelo Despacho n.°16/SATOP/99, revisto pelos Despachos do SOPT n.%
196/2005 e 150/2006, bem como de acordo com a alinea a) don.°leo
n.°2 do artigo 166.%e o artigo 167.°, todos da Lei n.°6/80/M (Lei de
Terras), de 5 de Julho, o Chefe do Executivo pode declarar a
caducidade da concessao do terreno e de acordo com o estipulado no

artigo 13.° do Regulamento Administrativo n.°© 16/2004, o caso em
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28.

29.

questdo é uma situacio para que se declare a caducidade da concessao
do terreno. A totalidade das prestacdes do prémio e dos respectivos
juros pagos pela concessionaria no montante global de $70995221,00
patacas reverterdo a favor da RAEM. E, de acordo com o estipulado no
n.°3 da clausula décima primeira do respectivo contrato de revisdo da
concessdo, a caducidade da concessdo determinara a reversdo do
terreno para a posse da RAEM, com todas as benfeitorias ali
introduzidas, sem direito a qualquer indemnizacdo por parte da
concessionaria, pelo que nessa informacdo o DSODEP prop6s
superiormente autorizacao para desencadear o procedimento posterior
respeitante a declaracdo de caducidade da concessdo do terreno. O
director da DSSOPT manifestou a sua concordancia.

O Grupo de Trabalhos Juridicos (GTJ), criado por despacho do Chefe
do Executivo, através da informacdo n.© 05/GTJ/2012, de 14 de
Fevereiro, concordou com a analise e o parecer efectuados pelo
Departamento Juridico. Para além da proposta da declaracdo de
caducidade da concessao do terreno (caducidade da concesséo do lote
PO5d), propbds igualmente a realizacdo de audiéncia prévia a
concessionaria e apds esse procedimento, o envio do processo a
Comissdo de Terras para andlise e emissdo de parecer, bem como a
continuacdo das tramitacdes posteriores. O Chefe do Executivo
manifestou a sua concordancia por despacho de 23 de Fevereiro de
2012.

Face ao exposto, o DSODEP através do oficio n.°
0122/6182.06/DSODEP/2012, de 9 de Marco, notificou a

concessiondria do sentido da decisdo e de que a mesma poderia
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apresentar a respectiva resposta escrita no prazo de 10 dias, contados

a partir da recepcdo da notificacdo, de acordo com o estipulado no

artigo 93.%e seguintes do CPA.

30. Assim, os membros da administra¢ido, Chan Hong Sang e Ho Kim Fong,

apresentaram em 2 de Abril de 2012, na DSSOPT, resposta a audiéncia,

alegando que o incumprimento do contrato se devia ao seguinte:

30.1

30.2

30.3

A concessionaria tinha solicitado em 18 de Outubro de 2006 a
troca do lote PO5d e como estava convencida de que o seu
pedido ia ser deferido, ficou a espera da resposta da
Administragdo, por isso, ndo realizou atempadamente o
aproveitamento do lote. No entanto, foi notificada em 26 de
Junho de 2008 de que o seu pedido tinha sido indeferido.
Entretanto, na altura faltava menos de 6 meses para terminar o
prazo de aproveitamento do terreno;

Em virtude do desaparecimento do empresario, Ho Meng Fai,
desde 2008, relacionado com o caso do entdo secretario Ao Man
Long, a sua auséncia afectou gravemente o funcionamento
normal da empresa e as suas actividades, bem como o plano de
acompanhamento e gestdo do prazo de aproveitamento do lote
PO5d;

A concessionaria deparou-se com grandes dificuldades
financeiras para realizar o aproveitamento do lote face as
mudancas sofridas na empresa e, por outro lado, criou-se uma
certa pressdo na  concessionaria  relativamente  ao
desenvolvimento do lote face ao aumento continuo dos custos da

construcéo verificado nos Gltimos anos;
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30.4

30.5

30.6

A concessionaria discordava com o ponto de vista do
departamento juridico, que considera que o aproveitamento dos
lotes PO5c e PO5d podia ser realizado de forma independente,
mas em virtudes dos lotes PO5c e PO5d se situarem no né da
rede viaria e fazerem parte do mesmo projecto, o lote PO5d
servia de suporte para a conclusdo do aproveitamento do lote
POS5c dentro do prazo;

Em 26 de Abril de 2010, a concessionaria apresentou
esclarecimentos sobre o incumprimento de aproveitamento do
terreno, o projecto de arquitectura e o pedido de prorrogacao do
prazo. Contudo, em 1 de Julho de 2010, foi notificada pela
DSCC que o lote PO5d iria ser objecto de um plano de
reordenamento, pelo que s6 apds a conclusdo do respectivo
processo e sua publicacdo no Boletim Oficial da RAEM é que
seria apreciado o pedido de emissdo da PAO. Por esta razéo, a
concessiondria ficou a espera ndo s6 da proposta do plano de
reordenamento, assim como da autorizagdo da Administracao
para a prorrogacgao do prazo de aproveitamento, o que conduziu
ao incumprimento do prazo de aproveitamento;

Referiu a concessionéria que cumpriu as obrigagdes contratuais
relativas a concessdo do lote PO5c, ndo tendo violado
intencionalmente as obrigacdes contratuais, assim como ja tinha
pago pontualmente o prémio. Caso a Administracdo decidisse
conceder o terreno a um novo concessionario, isso poderia dar
azo a um maior atraso no seu desenvolvimento, uma vez que o

projecto do novo concessionario poderia influenciar o meio
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30.7

31.1

ambiente envolvente, incluindo o edificio do lote PO5c;

Por ultimo, a concessionaria reiterou que estava fortemente
empenhada em desenvolver o referido terreno, iria cumprir as
exigéncias da Administracdo e observaria todas as regras
relacionadas com as obras de construcdo, bem como manifestou
que iria assumir a multa estabelecida no contrato de concessédo
caso viesse a verificar-se qualquer atraso, pelo que solicitou a
Administracdo que lhe fosse dada uma Ultima oportunidade,
concedendo um prazo de aproveitamento ndo inferior a 12

meses.

31. O DJUDEP elaborou a informacdo n.° 20/DJUDEP/2013, de 15 de
Abril, relativa a audiéncia, e passamos, em sintese, a descrever:

Enquadramento

Por despacho do Chefe do Executivo, de 23 de Fevereiro de
2012, exarado sobre a informacdo n.° 05/GTJ/2012, de 14 de
Fevereiro de 2012, foi aprovada a proposta da DSSOPT
constante do ponto 5 da informagdo n.© 320/DSODEP/2011, de
18 de Novembro de 2011, de iniciar o procedimento de
declaracdo de caducidade da concessédo, por arrendamento, a
favor da Sociedade Imobiliaria Belo Horizonte, Limitada, do
terreno situado na ilha da Taipa, no Aterro da Baia de Pac On
(Norte), designado por lote PO5d, por incumprimento do
disposto na alinea a) do n.°1 da clausula décima primeira do
contrato de revisdo de concessdo titulado pelo Despacho n.°
16/SATOP/99, publicado no Boletim Oficial de Macau, n.°11, de
17 de Margo de 1999;
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31.2

31.3

Por conseguinte, nos termos do disposto nos artigos 93.° e 94.°
do CPA, a DSSOPT, atraves do oficio n.°
0122/6182.06/DSODEP/2012, de 9 de Marco de 2012, submeteu
o sentido provavel da decisdo (declaracdo de caducidade da
concessdo) a audiéncia prévia da dita concessionaria, tendo-lhe
sido dado o prazo de 10 dias a contar da data da recepcdo da
notificacdo para se pronunciar por escrito;

No ambito deste procedimento, foi recebida, dentro do prazo,
resposta da concessionaria, Sociedade Imobilidria Belo

Horizonte, Limitada.

Analise da resposta da concessionaria

31.4

31.5

No que concerne ao incumprimento do contrato, a
concessiondria comeca por referir que, depois de ter recebido o
oficio de notificacdo da DSSOPT datado de 26 de Marco de
2010, apresentou a devida justificacdo em 26 de Abril de 2010,
tendo entdo solicitado a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento do terreno. Mesmo assim, a Administracdo nao
teve em conta a sua justificacAo e considerou que o
incumprimento do contrato é-lhe totalmente imputavel;
Contudo, vem reiterar que o0 incumprimento do contrato
deveu-se aos seguintes motivos:
31.5.1 Pedido de troca de terreno
Foi estabelecido o prazo global de 36 meses para o
aproveitamento do terreno contado a partir de 21 de
Dezembro de 2005;

Em 18 de Outubro de 2006, a concessionaria solicitou a
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troca de terreno, e, porgue tinha forte expectativa de que o
pedido ia ser deferido, ficou a espera da resposta da
Administragdo, por isso, ndo realizou atempadamente o
aproveitamento do terreno;

S6 em 26 de Junho de 2008 recebeu resposta da
Administracdo informando que foi indeferido o seu pedido
de troca de terreno. Entdo, apenas faltavam 6 meses do

limite do prazo para o aproveitamento do terreno.

31.5.2 Reorganizacio da sociedade

Aquando do indeferimento do pedido de troca do terreno,
decorria 0 processo de acusacdo dos empresarios
relacionados com o caso do ex-secretario Ao Man Long,
entre eles, o empresario Ho Meng Fai. Embora do registo
na Conservatéria do Registo Comercial nada conste acerca
da sua relacdo directa com a concessionaria, mas é do
conhecimento publico que o empresario Ho Meng Fai
mantinha com ela uma relagdo muito estreita, pelo que
todos 0s negacios relacionados com a mesma dependiam da
sua decisao;

Encontrando-se o empresario Ho Meng Fai em parte
incerta desde 2008, a sua auséncia afectou gravemente o
normal funcionamento da sociedade, particularmente no
aspecto relacionado com o pessoal ou geréncia.
Consequentemente, também afectou a sua actividade
empresarial, bem como o plano de acompanhamento e

gestdo do prazo de aproveitamento do lote PO5d. Portanto,
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0 parecer do DJUDEP assente no fundamento de que ndo
sao atendiveis para efeitos do cumprimento do contrato as
alteragcbes na geréncia, ndo corresponde a realidade e

carece de suporte.

31.5.3 Dificuldade de financiamento

Com as mudancas acima referidas, a concessionaria
deparou com imensa dificuldade de conseguir o
financiamento para realizar o aproveitamento do terreno.
Por outro lado, ao longo desses anos houve um aumento
continuo do custo de construcdes, 0 que veio criar uma
certa pressdo a concessiondria quanto ao aproveitamento

do terreno em causa.

31.5.4 Influéncia do lote PO5c sobre o terreno

Porque os lotes PO5c e PO5d estdo no n6 da rede viaria e
fazem parte do mesmo projecto, o desenvolvimento do lote
PO5c é sempre influenciado pelo lote PO5d. Ou seja, o lote
PO5d sempre serviu de suporte para a concluséo do
aproveitamento do lote PO5c dentro do prazo. Portanto,
embora o DJUDEP considere que o aproveitamento dos
dois lotes possa ser realizado de forma independente, mas

na verdade ndo é assim.

31.5.5 Recuperacao

Quando a sociedade comecou a ganhar estabilidade, em 26
de Marco de 2010, recebeu o ofikcio de notificacdo da
Administragdo exigindo-lhe que apresentasse uma série de

documentos;

57



- Em 26 de Abril de 2010, a concessionaria justificou o
incumprimento de aproveitamento do terreno, apresentou o
projecto de construcdo e outros documentos necessarios, e
solicitou a prorrogacao do prazo;

- De acordo com as exigéncias, 0 projecto deve ser
apresentado junto com uma série de documentos incluindo a
PAO. Entdo, devido a urgéncia do caso, a concessionaria
apenas apresentou o comprovativo do pedido de emissao da
PAO;

- Entretanto, s6 em 1 de Julho de 2010 a DSCC se pronunciou
dizendo que a zona onde se situa o aludido terreno sera
objecto de novo plano urbantico, pelo que, s6 depois da
conclusdo do respectivo processo e sua publicacdo no
Boletim Oficial é que podera ser apreciado o pedido de
emissao da PAO;

- Por isso, a concessionaria ficou a espera da resposta
relativa ao respectivo processo de planeamento urbantico.
Por outro lado, também ficou a espera de autorizacio da
Administracdo para a prorrogagdo do prazo de
aproveitamento do terreno. Por essas razdes, a
concessiondria nao podia evitar que tivesse ultrapassado o
prazo de aproveitamento do terreno;

Portanto, o que a Administracdo disse sobre a inexisténcia
de razdo atendivel ndo corresponde a realidade.

31.5.6 Nao apresentacdo do projecto de aproveitamento do

terreno pela concessionaria.
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Na informacdo n.° 98/DSODEP/2011, refere-se que
posteriormente a concessionaria ndo apresentou o projecto
de aproveitamento do terreno, e no ambito de classificacao
essa falta é considerada muito grave;

Na verdade, devido as razbes referidas nos pontos 1 a 4 da
resposta, a concessionaria de facto atrasou-se na
apresentacdo do projecto de aproveitamento do terreno;
Contudo, assim que a Administracdo em 26 de Marco de
2010 exigiu que a concessiondria apresentasse uma série de
documentos, fé-lo imediatamente, justificou o atraso e
formalizou o pedido de prorrogacdo do prazo de
aproveitamento do terreno;

Portanto, esse processo ndo € comparavel aqueles cujo
projecto ndo foi apresentado, e, por conseguinte, essa falta

ndo corresponde a situacdo que deve ser classificada de

muito grave.

31.5.7 Nao solicitagdo da prorrogacdo do prazo de

aproveitamento do terreno.

Na citada informacéo n.°98/DSODEP/2011, refere-se ainda
que, ultrapassado o prazo de aproveitamento do terreno, a
concessionaria ndo solicitou a sua prorrogacao, pelo que no
ambito de classificacdo estabelecida, essa falta €
considerada grave;

De igual modo, a néo solicitacdo da prorrogacdo do prazo
de aproveitamento do terreno deveu-se as mesmas razdes

invocadas nos pontos 1 e 2 da resposta;
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Contudo, apoés a recepcao do referido oficio de notificacao
da Administracdo de 26 de Marco de 2010, a
concessiondria formalizou imediatamente o pedido de
prorrogagdo do prazo de aproveitamento do terreno e
apresentou a respectiva justificacdo. Por isso, esse processo

ndo se enquadra na situacdo de falta grave.

31.5.8 Concluséo e pedido

Face a todo o exposto, pode dizer-se que de facto a
concessionaria demorou a desenvolver o terreno. Contudo,
depois de ter recebido o oficio de notificacio da
Administracdo em 26 de Marco de 2010, a mesma justificou
0 incumprimento do aproveitamento do terreno,
providenciou a imediata apresentacdo do projecto de
construcao e formalizou o pedido de prorrogacdo do prazo
de aproveitamento; Aquando da recepcao do referido oficio
de notificagdo, a concessiondria colaborou imediatamente
com a Administracao, pois, entendeu que a mesma pretendia
dar-lhe uma nova oportunidade;

Depois da DSCC ter informado a concessiondria de que a
zona onde se situa o terreno ia ser objecto de um novo plano
urbanistico e s6 depois disso é que seria possivel emitir a
PAO, entdo a concessiondria pensou que o0 seu pedido de
aprovacdo do projecto de construcdo e prorrogacdo do
prazo de aproveitamento do terreno estava a correr 0s seus
tramites, por isso, ficou a espera da resposta da

Administragao;
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Quanto a alteracdo da geréncia invocada pela
concessiondria no processo, a mesma pede sinceras
desculpas, porquanto essa justificacdo resultou da sua
desatencdo e inexperiéncia, pelo que espera ser perdoada
pela Administragdo, urna vez que sempre esteve interessada
em desenvolver o terreno, e ndo ia intencionalmente violar
as obrigaces contratuais.
A concessionaria espera ainda que a Administracio aceite a
justificacédo apresentada, e considere o seguinte:
- Foi cumprida a obrigacdo contratual relativa a
concesséo do lote PO5c;
- O pagamento do prémio foi efectuado pontualmente,
nado tendo havido qualquer atraso;
- A concessionaria ja efectuou o pagamento de mais de
duzentos milhdes com o respectivo lote.
Por ultimo, importa salientar que, caso a Administracao
decida conceder o terreno a novo concessionario, isso
podera provocar maior atraso no seu desenvolvimento, e,
por outro lado, o projecto do novo concessionario podera
influenciar o meio ambiente envolvente incluindo o espaco
do lote PO5c onde se situa o edificio ja construido. Pelo
contrario, comparando com qualquer outra pessoa, a
concessiondria mais do que ninguém conhece bem a
situacAo do terreno em questdo, o0 que lhe permite
desenvolvé-lo em consonancia com o0 meio ambiente

envolvente;
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Pelo exposto, a concessionaria reitera que esta fortemente
empenhada em desenvolver o referido terreno, e se a
Administracdo Ihe der urna ultima oportunidade, envidara
todos os esforgos necessarios no sentido de cumprir as suas
exigéncias e observard todas as regras relacionadas com as
obras de construcdo, bem como assumird a multa
estabelecida no contrato de concessdo caso venha a
verificar-se qualquer atraso;

Para demonstrar que a concessiondria esta interessada em
desenvolver o terreno, junta em anexo 0 projecto de
construcao e o respectivo plano de trabalho, solicitando que
Ihe seja dado o prazo ndo inferior a 12 meses para realizar

a concluséo do respectivo projecto de aproveitamento.

Vejamos se as razfes invocadas sdo ou ndo atend iveis

31.6 A concessionaria comeca por referir que a Administracdo nao se

pronunciou sobre o seu pedido de troca de terreno. Pese embora,
segundo o principio da decisdo previsto no artigo 11.°do CPA,
os 6rgdos administrativos tenham o dever de se pronunciar
sobre todos os assuntos da sua competéncia que lhes sejam
apresentados pelos particulares, ndo tendo a Administracao se
pronunciado sobre o pedido de troca de terreno no prazo legal,
esse siléncio confere a concessionaria a faculdade de presumir
indeferida a sua pretensdo (indeferimento tacito) e, por
conseguinte, exercer o respectivo meio legal de impugnacéo (cfr.

artigo 102.° do CPA);

31.7 Ora, ndo tendo a concessionaria assim actuado, ndo pode agora
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a mesma queixar-se da inércia da Administracdo relativamente
ao seu pedido de troca de terreno e, por conseguinte, essa
inércia ndo deve ser considerada motivo de exclusdo ou de
atenuacdo da culpa pelo incumprimento do prazo de
aproveitamento do terreno estipulado no contrato de concesséo;

31.8 Por outro lado, importa salientar que a concessionaria nao
procurou saber junto da Administracdo sobre o andamento do
aludido pedido de troca de terreno ao abrigo do artigo 63.©do
CPA e nem sequer se preocupou em solicitar atempadamente a
prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno nem, apés
este ter expirado, a fixacdo de um novo prazo, mediante
justificacdo do seu ndo cumprimento;

31.9 SO em 26 de Abril de 2010, depois de ter recebido a notificacao
da Administracdo através do oficio n.e
211/6182.05/DSODEP/2010, de 23 de Marco, é que Vveio
justificar a situacdo de incumprimento do aproveitamento de
terreno e solicitar a prorrogacio do prazo de aproveitamento.
Nessa data a concessiondria ja incorria na situagdo de largo
incumprimento de prazo. Recorde-se que 0 prazo estabelecido no
contrato para o aproveitamento do terreno terminou em 20 de
Dezembro de 2008;

31.10Assim sendo, ddvidas ndo restam em afirmar que o
comportamento da concessionaria até a data da recepcdo do
referido oficio € demonstrativo da total falta de interesse no
aproveitamento do terreno concedido, porquanto ndo usou da

diligéncia que, em face da circunstancia do caso, empregaria um
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bom pai de familia e que seria a de solicitar a prorrogacéo
atempada do prazo de aproveitamento do terreno de modo a
acautelar o eventual indeferimento do seu pedido. Por isso, ndo
se vislumbra em que medida a falta de prondncia da
Administracdo constituiu um impedimento para a realizacao do

aproveitamento do terreno;

31.11Quanto as alegadas alteragdes da geréncia e a sua consequéncia

no normal funcionamento da sociedade, repete-se o que se disse
na informacdo n.© 41/DJUDEP/2011, ou seja, reafirmamos que
sdo questdes internas da sociedade que ndo devem impedir o
cumprimento pontual das obrigacbes que, de forma livre, a
mesma assumiu enquanto parte outorgante do contrato de

concessao;

31.12Também aqui reafirmamos o que se disse na citada informacéo

n.© 41/DJUDEP/2011 relativo ao aproveitamento independente
dos dois lotes, isto €, repete-se que o aproveitamento dos dois
lotes pode ser perfeitamente realizado de forma independente
sem necessidade de utilizacdo do lote PO5d para servir de
serviddo de passagem, conforme se refere no ponto 29.2 da

informacgéo n.°098/DSODEP/201l;

31.13De igual modo, reafirmamos que a dificuldade de financiamento

e 0 aumento continuo do custo de construgdes sdo questdes que
nao devem impedir o cumprimento pontual das obrigacdes, uma
vez que cabia a concessiondria garantir os meios efectivos de
financiamento do projecto de modo a prevenir eventuais riscos

decorrentes do negdcio;
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31.14Quer isto dizer, que qualquer promotor imobiliario ou investidor
sabe que durante a execucdo de um contrato os factores de
producdo, designadamente os precos da mao-de-obra e dos
materiais oscilam em funcdo das variagbes ocorridas nos
mecanismos econémicos;
Assim, quando o promotor se propde realizar um determinado
empreendimento tem de contar, na definicdo das bases
financeiras do negocio, com certo aumento dos precos dos
materiais e salarios e prever uma margem destinada a cobrir as
normais flutuagdes que tais factores sofrem numa economia de
mercado;

31.15Todavia, no caso em apreco ndo € de estranhar que o custo da
construcdo tenha aumentado desde a data da celebracdo do
primitivo contrato de concessdo, titulado pelo Despacho n.°
149/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial de Macau n.° 37,
de 16 de Setembro de 1991, porquanto € natural que as
condigBes econdmicas se tenham alterado ao longo dos anos;

31.16 Na verdade, como empresaria que €, a concessionaria ndo podia
ignorar os desequilibrios financeiros que podiam resultar da
longa duracdo da execucdo do contrato, provocada pelas
sucessivas modificagbes do aproveitamento do terreno e pelo
proprio incumprimento dos respectivos prazos;

31.17 A proposito das sucessivas modificagdes do aproveitamento do
terreno, importa enfatizar que o terreno foi concedido em 1991,
e logo depois, em 1992 a concessionaria veio pedir a alteracédo

da finalidade, e de seguida requereu a modificacdo do
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aproveitamento. Note-se, no entanto, que a Administracdo
acedeu sempre aos pedidos da concessionaria e ainda assim a
mesma SO aproveitou parte do terreno, o que demonstra
claramente que ndo tinha intencdo séria de realizar o
aproveitamento total do terreno no prazo contratualmente

acordado;

31.18No mesmo sentido, se nos afigura pouco séria a sua afirmacéo

de que estd em melhores condicdes para fazer o aproveitamento
do terreno em consonancia com o meio envolvente, pois, a ser
verdade a sua afirmacao, té-lo-ia feito atempadamente de modo
a cumprir pontualmente o contrato;

Além disso, se o aproveitamento do terreno for realizado por
outro concessionario, 0 mesmo (aproveitamento) teria de
obedecer aos parametros urbanticos definidos na respectiva
PAO os quais teriam em consideragdo a situacao existente na

zZona, ou seja, as construcdes adjacentes;

31.19 Também ndo pode relevar o argumento de que o eventual novo

plano urbanistico da zona e consequente alteracdo da PAO
inviabilizaram o aproveitamento do terreno, porquanto se a
concessionaria tivesse realizado o aproveitamento do terreno no
prazo contratualmente estabelecido, essas questdes ndo se
punham. Por outro lado, a configuracio urbantica das cidades
€ uma realidade em permanente evolucdo ndo permanecendo
estatica no tempo, pelo que ndo € de estranhar que volvidos
cerca de dezanove anos da data da atribuicdo da concessdo a

Administragdo pretenda desenvolver um novo planeamento
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urbanistico para a zona.

Conclusdes

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

31.21Com efeito, nos termos do n.°1 do artigo 788.2do Cadigo Civil,
incumbe ao devedor provar que a falta de cumprimento ou o
cumprimento defeituoso ndo procede de culpa sua;

31.220ra, resultando do procedimento que o incumprimento de
obrigacéo contratual relativo ao aproveitamento do terreno com
a area de 936m?, situado na ilha da Taipa, na Baf do Pac On
(Norte), designado por lote PO5d, objecto de contrato de revisdo
de concessdo titulado pelo Despacho n.© 16/SATOP/99,
publicado no Boletim Oficial de Macau, n.® 11, de 17 de Margo
de 1999, é imputavel a concessionaria, deve a Administracédo
manter o sentido da sua decisédo de declarar a caducidade da
concessdo, que lhe foi comunicado através do oficio n.°
211/6182.05/DSODEP/2010, de 23 de Marco.

32. Posteriormente, a chefe do DJUDEP através da CSI n.°
216/DJUDEP/2013, de 20 de Agosto, comunicou ao DSODEP que a
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33.

34.

referida informacéo foi enviado ao GTJ e solicitou ao mesmo que desse
seguimento ao procedimento mediante a elaboracdo de proposta, a
submeter superiormente, de envio do processo a Comissdao de Terras
para parecer.

Nestes termos, 0 DSODEP, através da proposta n.°292/DSODEP/2013,
de 16 de Outubro, propbs autorizagdo superior para 0 envio do
processo a Comissdo de Terras para analise, parecer e prosseguimento
dos tramites ulteriores, tendo o director da DSSOPT proferido em 16
de Outubro de 2013 despacho concordante.

Face a todo o exposto, esta Comissdo, depois de analisar o processo,
considera que em virtude do prazo de aproveitamento fixado no
contrato de concessdo ter expirado, a culpa pelo incumprimento do
aproveitamento do terreno € integralmente imputada a concessionaria,
porque a conclusdo do aproveitamento do terreno dentro do prazo
estipulado no contrato de concessao, ja expirado, constitui a obrigacao
principal da conceSSionéria: a concessdao com dispensa de concurso
publico visava manter uma consonancia com as exigéncias definidas na
PAO e urbanizar atempadamente a zona em causa.

Além disso, de acordo com a sentenca do Processo n.© 36/2007 do
Tribunal de U Itima Instancia, o procedimento referente ao pedido de
troca do lote PO5d envolveu a pratica de um crime de corrupgéo
passiva para acto ilkito por parte do entdo SOPT, o0 que €
suficientemente  demonstrativo que a concessionaria estava
desinteressada em proceder o aproveitamento do lote PO5d, e apenas
tencionava obter proveitos especulativos e praticar actos ilkitos

através do pedido de troca.
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Por outro lado, atento o facto de a Lei n.° 6/80/M, Lei de Terras, se
encontrar no termo da sua vigéncia, dado que no dia 1 de Marco de
2014 entrou em vigor a nova Lei de terras, Lei n.°10/2013, e ndo estar
ainda concluido o procedimento de caducidade, cabe-nos agora
analisar se esta lei se aplicaré ao presente caso.

O artigo 215.° da nova Lei de terras, Lei n.° 10/2013, determina a
aplicabilidade do novo diploma as concesscBes 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, é aplicado o prazo mais longo; 2). Os direitos e deveres
dos concessionérios sdo imediatamente regulados pela presente lei,
sem prejuizo do convencionado nos respectivos contratos; 3). Quando
tenha expirado o prazo anteriormente fixado para o aproveitamento do
terreno e este ndo tenha sido realizado por culpa do concessionario,
aplica-se o disposto no n.°3 do artigo 104.e no artigo 166.°.

Ora, tendo ja expirado o prazo fixado para o aproveitamento do
terreno e considerando que este ndo foi realizado por culpa da
concessiondria, a concessdao caduca, independentemente de ter sido
aplicada multa, nos termos do disposto na alinea 1) do n.°1 do artigo
166.2da Lei n©10/2013 (Lei de terras).

A ndo execucdo 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.° e 106.° da Lei n.©10/2013 (nova Lei de
terras)), obrigacgéo principal do contrato de concessao e, por isso, facto

gerador de caducidade em ambas as leis.
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Nessa medida e porque no caso vertente a concessionaria ja se
pronunciou sobre todas as questbes 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 oposicao pelo que ndo ha necessidade
de efectuar nova audiéncia por forca da aplicacdo da lei nova.

Finalmente, em virtude da concessionaria ndo ter solicitado
atempadamente a prorrogacdo do prazo de aproveitamento do lote,
apresentando apenas a justificacdo do atraso no aproveitamento e o
anteprojecto de obra depois de ter recebido o respectivo oficio da
Administragdo, isso demonstra a sua total falta de interesse em
desenvolver o lote em causa. Por esta razéo, esta Comissdo concorda
com a proposta da DSSOPT, nada tem a opor a declaracdo da
caducidade da concessdo, por arrendamento e com dispensa de
concurso publico, do terreno com a area de 936m?, situado na ilha da
Taipa, no Aterro da Baia de Pac On (Norte), designado por lote PO5d,
a favor da Sociedade Imobiliaria Belo Horizonte, Limitada, cujo
contrato foi titulado pelo Despacho n.© 16/SATOP/99 e revisto pelos
Despachos do SOPT n.©196/2005 e 150/2006, ao abrigo da alinea a)
do n.° 1 da clausula décima primeira do contrato de revisdo da
concessdo do terreno e da alinea 1) do n.°1 do artigo 166.°da Lei n.°©
10/2013 (Lei de terras). A Comissdo concorda igualmente com o
entendimento segundo o qual, nos termos do artigo 13.° do
Regulamento Administrativo n.© 16/2004, a concessionaria perdera a
favor da RAEM a totalidade das prestacdes do prémio ja pagas e dos

respectivos juros no montante global de $70995221,00 patacas. Em
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concomitancia com isso, nos termos do no n.° 3 da clqusula décima
primeira do respectivo contrato de revisdo da concessao, e do n.°1 do
artigo 168.° da Lei n.© 10/2013 (Lei de terras), a caducidade da
concessao determinara a reversdo para RAEM de todas as benfeitorias
introduzidas no terreno, o qual reverte para o Estado, ndo tendo a
concessiondria direito a qualquer indemnizacao.
Além disso, ao abrigo do disposto no n.°2 da clausula décima quarta
do mesmo contrato e no artigo 167.° da Lei n.°10/2013 (Lei de terras),
a caducidade da concessdo sera declarada por despacho do Chefe do
Executivo, publicado no Boletim Oficial da RAEM.
"I
Reunida em sessdo de 17 de Julho de 2014, esta Comisséo, depois de
analisar o processo e tendo em consideracdo 0s pareceres constantes nas
informacgBes n.% 098/DSODEP/2011, de 22 de Agosto, 41/DJUDEP/2011,
de 28 de Outubro, 320/DSODEP/2011, de 18 de Novembro, 05/GTJ/2012,
de 14 de Fevereiro, 20/DJUDEP/2013, de 15 de Abril, 292/DSODEP/2013,
de 16 de Outubro, e tendo em conta os despachos emitidos na informacao
n.©05/GTJ/2012 pelo SOPT, em 15 de Fevereiro, e pelo Chefe do Executivo,
em 23 de Fevereiro, entende que ao abrigo da alinea a) do n.°1 da
clausula décima primeira do contrato de revisdo da concessao do terreno e
da alinea 1) do n.°1 do artigo 166.°da Lei n.°10/2013 (Lei de terras), deve
ser declarada a caducidade da concessdo, por arrendamento e com
dispensa de concurso ptblico, do terreno com a area de 936m?, situado na
ilha da Taipa, no Aterro da Baia de Pac On (Norte), designado por lote
PO5d, a favor da Sociedade Imobiliaria Belo Horizonte, Limitada, cujo

contrato foi titulado pelo Despacho n.© 16/SATOP/99 e revisto pelos
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Despachos do SOPT n.% 196/2005 e 150/2006, A Comissdo concorda
igualmente com o entendimento segundo o qual, nos termos do artigo 13.°©
do Regulamento Administrativo n.© 16/2004, a concessionaria perdera a
favor da RAEM a totalidade das prestacdes do prémio ja pagas e dos
respectivos juros no montante global de $70995221,00 patacas. Em
concomitancia com isso, nos termos do n.°©3 da clausula décima primeira
do respectivo contrato de revisdo da concessao, e do n.°1 do artigo 168.°©
da Lei n.° 10/2013 (nova Lei de terras), a caducidade da concessdo
determinara a reversao para RAEM de todas as benfeitorias introduzidas
no terreno, o qual reverte para o Estado, ndo tendo a concessionaria
direito a qualquer indemnizacéo.

Além disso, ao abrigo do disposto no n.°2 da clausula décima quarta
do mesmo contrato e no artigo 167.° da Lei n.° 10/2013 (nova Lei de
terras), a caducidade da concessdo sera declarada por despacho do Chefe
do Executivo, publicado no Boletim Oficial da RAEM.

Comissao de Terras, aos 17 de Julho de 2014...".

21.0 Secretario para os Transportes e Obras Publicas emitiu, em

17/03/2015, o seguinte paracer:

“Proc. n.°58/2013 - Respeitante a proposta de declaracdo de caducidade
da concessdo provisoria, por arrendamento e com dispensa de concurso
publico, do terreno com a area de 936m?, situado na ilha da Taipa, no
Aterro da Baia de Pac On (Norte), designado por lote PO5d, a favor da
Sociedade Imobiliaria Belo Horizonte, Limitada, pelo ndo cumprimento das
disposigdes do contrato, nomeadamente a do aproveitamento do terreno nos
prazos fixados, titulada pelo Despacho n.© 149/SATOP/91, com as
alteragdes introduzidas pelos Despachos n.% 55/SATOP/94 e 16/SATOP/99,
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e pelos Despachos do Secretario para os Transportes e Obras Publicas

(SOPT) n.% 196/2005 e 150/2006 .

1.

Pelo Despacho n.© 149/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial de
Macau n.©37, de 16 de Setembro de 1991, foi autorizada a concess&o,
por arrendamento e com dispensa de hasta publica, de um terreno em
parte a resgatar ao mar, com a area de 10421m?, sito na ilha da Taipa,
na Baia de Pac On (Norte), a favor da Sociedade Imobiliaria Belo
Horizonte, Limitada, destinado a construcdo de um estabelecimento de
hotelaria de 4 estrelas.

De acordo com o estipulado na clausula segunda do contrato de
concessao supramencionado, o prazo de arrendamento do terreno é de
25 anos, contados a partir da data da publicacdo no Boletim Oficial de
Macau do despacho que titula o referido contrato, ou seja, o prazo de
arrendamento terminara no dia 15 de Setembro de 2016.
Posteriormente, uma vez que a concessionaria solicitou a alteracéo da
finalidade do terreno, foi revisto o contrato de concessdo
supramencionado pelo Despacho n.© 55/SATOP/94, publicado no
Boletim Oficial de Macau n.° 22, 1l Série, de 1 de Junho de 1994. Apéds
esta revisdo, o terreno seria aproveitado com a construcdo, em regime
de propriedade horizontal, de trés blocos com 7 pisos cada, destinados
a habitacdo, comércio e estacionamento, e a area do terreno
rectificada por novas medicdes seria de 10405m>.

Pelo Despacho n.° 16/SATOP/99, publicado no Boletim Oficial de
Macau n.©11, 1l Série, de 17 de Marco de 1999, foi novamente revisto
o referido contrato de concessdo e o terreno seria aproveitado com a

construcdo, em regime de propriedade horizontal, de oito blocos com 8
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pisos cada, destinados a habitacédo, comércio e estacionamento.
Conforme o estipulado na clausula sexta do contrato de revisdo de
concessdo supramencionado, a concessionaria deveria desocupar o
terreno e remover todas as construcfes e materiais af existentes, bem
como proceder ao tratamento paisagitico adequado e respectiva
manutencdo da zona “non aedificandi”, assinalada com a letra «B»,
na planta cadastral n.°3301/90, emitida pela Direccédo dos Servicos de
Cartografia e Cadastro (DSCC), em 20 de Maio de 1993.

Finalmente, pelos Despachos do SOPT n.% 196/2005 e 150/2006,
publicados no Boletim Oficial da RAEM n.© 51, Il Série, de 21 de
Dezembro de 2005 e n.° 37, Il Série, de 13 de Setembro de 2006,
respectivamente, foi autorizada a divisdo do terreno em dois lotes, com
as areas de 9469m* e 936m? designados por lotes PO5c e PO5d
respectivamente.

De acordo com as respectivas disposi¢des do contrato de concessao, o
montante global do prémio (incluindo o prémio adicional) é de
$80111080,00 patacas, do qual $67728730,00 patacas sdo pagos em
numerdrio por prestagbes, ficando o valor remanescente de
$12382350,00 patacas para ser pago em espécie através da
construcdo no terreno de obras de infra-estruturas.

Da leitura das informacdes da Folha de Acompanhamento Financeiro,
resulta que o prémio foi integralmente liquidado pela concessionaria.
Quanto aos encargos especiais e a0 prémio que € pago em espécie,
segundo os dados fornecidos pelo Departamento de Urbanizacao
(DURDEP) da Direccao dos Servigos de Solos, Obras Publicas e

Transportes (DSSOPT) através de comunicagdo de servigo interno
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10.

11.

12.

13.

(CSI), de 4 de Agosto de 2011, as obras de aterro ficaram concluidas,
assim como o sistema de electricidade e iluminacdo publico e o
sistema de abastecimento de &gua, entre outros. Também j& se deu
inicio ao procedimento de vistoria das obras de pavimentacdo e da
respectiva rede de esgotos e drenagem de aguas pluviais das diversas
parcelas assim como das obras de tratamento paisagitico e da
respectiva manutencédo da zona “non aedificandi”.

Conforme o estipulado no artigo terceiro do contrato de revisdo de
concessao, titulado pelo Despacho do SOPT n.©196/2005, o prazo de
aproveitamento do lote PO5c é de 36 meses, contados a partir da data
de publicacéo no Boletim Oficial da RAEM do despacho em apreco, ou
seja, terminou em 20 de Dezembro de 2008, sendo o lote aproveitado
com a construcdo de um edificio, em regime de propriedade horizontal,
constituido por dois blocos com 25 pisos cada, incluindo um em cave.
As obras de construcdo do lote PO5c ficaram concluidas em 30 de
Novembro de 2005, obtendo em 28 de Dezembro desse ano a licenga
de utilizacio n.©43/2005, emitida pela DSSOPT.

E o prazo de aproveitamento do lote PO5d é de 12 meses, contados
igualmente a partir da data da publicagdo do Despacho do SOPT n.©
196/2005, ou seja, terminou em 20 de Dezembro de 2006, sendo o lote
aproveitado com a construcdo de uma vivenda unifamiliar, em regime
de propriedade Unica, constituido por 3 pisos.

Relativamente ao lote PO5d, a concessionaria apresentou um
requerimento em 20 de Outubro de 2006 no Gabinete do SOPT, em que
solicita a troca deste lote por outro terreno da RAEM, alegando que

em virtude do lote POSd se situar junto da nova rede rodoviaria
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14.

15.

16.

17.

18.

ribeirinha da Baia de Pac On na Taipa, bem como junto da via de
saida do tunel aquatico de Macau-Taipa que iria ser brevemente
construido, e tendo em considerag@o n conjunto de factores dessa nova
zona sobre a rede viaria, o planeamento urbanktico, entre outros, o
plano inicial (para finalidade comercial ou vivenda unifamiliar e
edificio) ja ndo serviria.

Todavia, considerando que por sentenca proferida pelo Tribunal de
Ultima Instancia, no ambito do Processo n.° 36/2007, ficou provado
que o procedimento de troca do referido lote envolveu a préatica dum
crime de corrupcao passiva para acto ilkcito por parte do entdo SOPT,
por despacho do Chefe do Executivo, de 12 de Junho de 2008, exarado
na informacgédo n.©055/DSODEP/2008, de 30 de Maio, da DSSOPT, foi
indeferido o respectivo pedido.

Da leitura da fotografia aérea de 2009 descarregada da intranet, da
Rede de Informacio Cadastral, as obras de aproveitamento do lote
POS5d ainda n&o tinham sido iniciadas.

O DSODEP, através do oficio de 23 de Marco de 2010, exigiu a
concessiondria a apresentacdo de justificagdo sobre o atraso de
aproveitamento do terreno, bem como todas as informagbes que
julgasse oportunas no sentido de esclarecer o seu incumprimento.

Lam Lei Kuan e o Chan Hong Sang, em representacdo da
concessionaria, submeteram em 26 de Abril de 2010, a DSSOPT
certiddo do registo predial, certiddo do registo comercial e de bens
moéveis e anteprojecto de obra, bem como as justificaches da
impossibilidade de aproveitamento do terreno no prazo previsto.

O DJUDEP analisou o processo, através da informacdo n.°©
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19.

20.

21.

22.

41/DJUDEP/2011, de 28 de Outubro, emitindo parecer.

O Grupo de Trabalhos Juridicos (GTJ), criado por despacho do Chefe
do Executivo, através da informagdo n.°© 05/GTJ/2012, de 14 de
Fevereiro, concordou com a anélise e o parecer efectuados pelo
Departamento Juridico. Para além da proposta da declaracdo de
caducidade da concessao do terreno (caducidade da concessao do lote
P05d), propbs igualmente a realizacdo de audiéncia prévia a
concessiondria e ap0s esse procedimento, 0 envio do processo a
Comissao de Terras para analise e emissdo de parecer, bem como a
continuacdo das tramitacbes posteriores. O Chefe do Executivo
manifestou a sua concordancia por despacho de 23 de Fevereiro de
2012,

Face ao exposto, o DSODEP através do oficio n.°
0122/6182.06/DSODEP/2012, de 9 de Marcgo, notificou a
concessionaria do sentido da decisdo e de que a mesma poderia
apresentar a respectiva resposta escrita no prazo de 10 dias, contados
a partir da recepcdo da notificacdo, de acordo com o estipulado no
artigo 93.%e seguintes do CPA.

Assim, os membros da administracdo, Chan Hong Sang e Ho Kim
Fong, apresentaram em 2 de Abril de 2012, na DSSOPT, resposta a
audiéncia, a qual ndo alterou o sentido da deciséo.

Posteriormente, a chefe do DJUDEP atravées da CSI n.°
216/DJUDEP/2013, de 20 de Agosto, comunicou ao DSODEP que a
referida informacdo foi enviado ao GTJ e solicitou ao mesmo que
desse seguimento ao procedimento mediante a elaboracio de proposta,

a submeter superiormente, de envio do processo a Comissao de Terras
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23.

24.

para parecer.
Nestes termos, 0 DSODEP, através da proposta n.©292/DSODEP/2013,
de 16 de Outubro, propds autorizagcdo superior para o envio do
processo a Comissdo de Terras para anélise, parecer e prosseguimento
dos tramites ulteriores, tendo o director da DSSOPT proferido em 16
de Outubro de 2013 despacho concordante.

Reunida em sessdo de 17 de Julho de 2014, a Comissdo de Terras,
depois de analisar o processo e tendo em consideracdo 0s pareceres
constantes nas informagdes n.% 098/DSODEP/2011, de 22 de Agosto,
41/DJUDEP/2011, de 28 de Outubro, 320/DSODEP/2011, de 18 de
Novembro, 05/GTJ/2012, de 14 de Fevereiro, 20/DJUDEP/2013, de 15
de Abril, 292/DSODEP/2013, de 16 de Outubro, e tendo em conta 0s
despachos emitidos na informacédo n.°©05/GTJ/2012 pelo SOPT, em 15
de Fevereiro, e pelo Chefe do Executivo, em 23 de Fevereiro, entende
que ao abrigo da alinea a) do n.°1 da clausula décima primeira do
contrato de revisdo da concessdo do terreno e da alinea 1) do n.°1 do
artigo 166.° da Lei n.©10/2013 (Lei de terras), deve ser declarada a
caducidade da concessdo, por arrendamento e com dispensa de
Concurso publico, do terreno com a &rea de 936m?, situado na ilha da
Taipa, no Aterro da Baia de Pac On (Norte), designado por lote PO5d,
a favor da Sociedade Imobiliaria Belo Horizonte, Limitada, cujo
contrato foi titulado pelo Despacho n.© 16/SATOP/99 e revisto pelos
Despachos do SOPT n.% 196/2005 e 150/2006, A Comissé@o concorda
igualmente com o entendimento segundo o qual, nos termos do artigo
13.° do Regulamento Administrativo n.© 16/2004, a concessionaria

perderd a favor da RAEM a totalidade das prestacdes do prémio ja
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22,

23.

24,

25.

pagas e dos respectivos juros no montante global de $70995221,00
patacas. Em concomitancia com isso, nos termos do n.°3 da clausula
décima primeira do respectivo contrato de revisdo da concessdo, e do
n.° 1 do artigo 168.° da Lei n.° 10/2013 (nova Lei de terras), a
caducidade da concessdo determinara a reversao para RAEM de todas
as benfeitorias introduzidas no terreno, o qual reverte para o Estado,
ndo tendo a concessionaria direito a qualquer indemnizacéo.
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 concesséo do referido terreno. ”.
Em 06/05/2015, o Senhor Chefe do Executivo proferiu, no
parecer supra, o seguinte despacho: “f &>, 0 que significa em
portugués, “concordo”.
O individuo de nome Ho Meng Fai (i® p* #2) é uma pessoa
interligada a sociedade da Recorrente, tomando decisfes
importantes sobre a mesma, ndo obstante ndo ser sécio ou
administrador da Recorrente no respectivo registo comercial.
Segundo o Ac. do TUI de 30/01/2008, proferido no Proc. n°
36/2007, este individuo ofereceu vantagem patrimonial ao Ao
Man Long, entdo Secretario para os Transportes e Obras Pablicas,
com vista a obter decisdo favoravel no procedimento da troca de
terreno acima em referéncia.
A concessdo por arrendamento titulada pelos Despachos n%
46/SATOP/04, 49/SATOP/04 e 84/SATOP/06, néo foi objecto de
declaracéo de caducidade.
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IV — Fundamentacao

Entende a Recorrente que o acto recorrido padece dos seguintes

viios:

Erro no pressuposto de facto;

Violagdo do n®3 do art®°215°da Lei n©10/2013,

Erro manifesto ou total desrazoabilidade no exercicio do poder
discricionério; e

Violacéo dos principios da igualdade, da proporcionalidade, da
boa-fé e da colaboracdo entre a Administracdo e o0s
particulares, bem como o abuso de direito.

Vamos analisar se lhe assiste razao.

1. Do erro no pressuposto de facto:

Para a Recorrente, o acto recorrido errou nos seguintes factos:

0 prazo de aproveitamento para o Lote “PO5d” néo € de 12
mese, mas sim 36 meses;

ndo corresponde a verdade de que ndo requereu a prorrogacao
do prazo de aproveitamento, bem pelo contrério, o tinha feito
em 26/04/2010;

também néo corresponde a verdade de que ndo tem intencéo
de aproveitar o terreno em causa pelo simples facto de que
tinha requerido a troca de terreno; e

a falta de aproveitamento do terreno ndo € da sua culpa
exclusiva, mas sim da culpa predominante da Administracao.

Quid iuris?

E verdade que o prazo de aproveitamento do terreno em causa é de

36 meses, e ndo 12 meses tal como é referido no ponto 12 do parecer do
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Senhor Secretério para Transporte e Obras Publicas, que faz parte
integrante do acto recorrido.

Contudo, trata-se de um erro irrelevante que nada afecta o sentido da
decisdo do acto recorrido, visto que no momento da decisdo (06/05/2015),
0 prazo de aproveitamento de 36 meses ja completou hd muito tempo
(21/12/2008).

Quanto ao facto do pedido da prorrogacdo do prazo de
aproveitamento, ndo assiste minima razéo a Recorrente, uma vez que tal
pedido de prorrogagdo do prazo foi feito em momento (26/04/2010) bem
posterior do termo do prazo de aproveitamento (20/12/2008).

A referéncia no acto recorrido da falta de pedido a prorrogacdo do
prazo de aproveitamento por parte da Recorrente deve ser entendida no
sentido de que a Recorrente ndo formulou qualquer pedido de prorrogacédo
do prazo antes do termo do mesmo (20/12/2008), pois, a Entidade
Recorrida nunca ignorou a Recorrente ter apresentado anteprojecto de
construcdo e requerido a prorrogacdo do prazo de aproveitamento em
26/04/2010, s6 que entendeu que tal pedido ndo era atendivel por ja se
verificar o incumprimento do prazo de aproveitamento por culpa da
mesma.

Em relacdo a afirmacéo de que a Recorrente ndo tem intencdo de
aproveitar o terreno em causa, achamos que se trata duma conclusdo
correcta face aos elementos existentes.

\ejamos.

O facto de pedir a troca de terreno em si ja evidencia que a
Recorrente ndo queria aproveitar o Lote “PO5d” mas sim queria trocar um
outro com melhor valor econémico.
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Caso contrario, o individuo de nome Ho Meng Fai, pessoa
interligada a sociedade da Recorrente, tomando decisdes importantes sobre
a mesma, ndo obstante ndo ser sdcio ou administrador da Recorrente no
respectivo registo comercial (conforme a propria alegacdo da Recorrente
em sede da audiéncia prévia — fls. 50 a 52 do PA), néo teria a necessidade
de oferecer vantagem patrimonial ao Ao Man Long, entdo Secretario para
os Transportes e Obras Publicas com vista a obter decisdo favoravel no
procedimento da troca de terreno.

N&o serd dificil de compreender a actuacdo da Recorrente, visto que
0 Lote “PO5d” se destina apenas para construir uma vivenda unifamiliar de
3 pisos, pelo que em termos de valor econémico, € bastante inferior para
um terreno que permite construir centenas de fraccbes autdbnomas, tal como
0 Lote “PO5c”, razdo pela qual a Recorrente deixou o Lote “PO5d”
inactivo, esperando boa oportunidade para trocar outro terreno com melhor
valor economico.

No que respeita a falta de aproveitamento do terreno dentro do prazo,
entende a Recorrente que tal falta deve-se a culpa predominante da propria
Administracdo por razdes seguintes:

- morosidade na decisdo do pedido da troca de terreno, pois,
caso se a Administracio tivesse decidido dentro dos prazos
legalmente estabelecidos no CPA, a Recorrente ja teria tempo
suficiente para aproveitar o terreno, isto €, construir uma
vivenda unifamiliar de 3 pisos, ainda que o pedido de troca de
terreno viesse a ser indeferido; e

- nado era a prética habitual da Administracdo antes de 2010
proceder a revisdo de contratos de concessdo para mera
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prorrogacdo dos respectivos prazos de aproveitamento, nem
declarar a caducidade da concessdo por incumprimento dos
prazos de aproveitamento.

Adiantamos desde que nao Ihe assiste razao.

Ja vimos que a intencdo da Recorrente € trocar um outro terreno com
melhor valor economico.

N&o obstante a Administracdo néo ter decidido o pedido de troca de
terreno em conformidade com os prazos estabelecidos no CPA, mas tal
facto n&o justifica o incumprimento do prazo de aproveitamento do terreno
por parte da Recorrente, visto que o legislador prevé mecanismos proprios
para as situages da falta de resposta da Administracdo perante um pedido
formulado por um particular dentro dos prazos legalmente estabelecidos,
presumindo, como regra, o indeferimento técito (ou, nos casos legal e
especialmente previstos, o deferimento técito), permitindo desta forma o
particular reagir contra a deciséo tacita que lhe é desfavoravel nos termos
legais.

Decorridos os prazos estabelecidos no CPA para a decisdo do seu
pedido de troca de terreno, a Recorrente nada reagiu.

Nesta conformidade, ndo pode servir a morosidade da Administracéo
para justificar a sua falta de aproveitamento do terreno dentro do prazo.

Por ultimo, quanto a ndo actuacdo da Administracdo ao longo dos
anos perante as situacOes de incumprimento do prazo de aproveitamento
dos terrenos concedidos, cumpre-nos dizer que ndo existe qualquer norma
legal que prevé o limite temporal para a declaracdo da caducidade da
concessao com fundamento na falta de aproveitamento do terreno dentro do
prazo, o que significa que a Entidade Recorrida a pode fazer em qualquer
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momento.

Em segundo lugar, como bem afirmou o Dign®Magistrado do M°P°
NO Seu parecer que “qualquer préatica habitual ou toleréncia ilegais ndo podem
sobrepor na actuacdo legal da Administracdo, nem podem invalidar esta. Pois a
legalidade constitui o principio primordial de toda actividade administrativa. ”.

Trata-se duma afirmacdo com a qual concordamos na sua integra,
pelo que, fazemos, com a devia vénia, como parte integrante da nossa
fundamentacao.

Face ao exposto, é de concluir pela inexisténcia do alegado vicio do
erro no pressuposto de facto

2. Da violacdo do n°3 do art®215°da Lei n©10/2013 e do erro

manifesto ou total desrazoabilidade no exercikio do poder
discricionario:

Ja vimos na supra que a falta de aproveitamento do terreno em causa
resulta da culpa da Recorrente, pelo que ndo se verifica a violagdo do n°3
do art® 215° da Lei n® 10/2013, nem existe o erro manifesto ou total
desrazoabilidade no exercicio do poder discricionario.

3. Da violacdo dos principios da boa-fé, da colaboracdo, da

igualdade e da proporcionalidade e do abuso do direito:

Dispbe 0 n®5 do art®104°da Lei n®10/2013 (Nova Lei de Terras)
que “A requerimento do concessionario, o prazo de aproveitamento do terreno pode
ser suspenso ou prorrogado por autorizacdo do Chefe do Executivo, por motivo ndo
imputavel ao concessionario e que o Chefe do Executivo considere justificativo. ”

Por sua vez, o art°166°da mesma Lei estabelece que:

Artigo 166.°

Caducidade das concessdes
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Para além das situaches previstas nos Capitulos VII e Xl, 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) N&o concluséo 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
concluséo.

Para além das situacOes previstas nos Capitulos VII e Xl, as concessoes

provisorias de terrenos rusticos caducam guando:

1) O aproveitamento ndo seja iniciado dentro de seis meses apés a
concessao ou no prazo contratual fixado;

2) O aproveitamento seja suspenso, consecutiva ou intercaladamente,

por um periodo superior a 12 meses.

Conjugados 0s preceitos supra transcritos, podemos retirar as

seguintes conclusdes:
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A suspensdo ou prorrogacdo do prazo de aproveitamento so tem
lugar quando o incumprimento do prazo do aproveitamento nédo
é imputavel ao concessionario, mediante requerimento escrito
dirigido ao Chefe do Executivo e sob autorizacgéo deste; e

Se 0 concessionario tiver culpa no incumprimento do prazo do
aproveitamento, é declarada a caducidade da concesséo
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provisoria, independentemente de ter sido aplicada ou ndo a
multa a que se refere o n®3 do art®104°da Lei n°©10/2013.

Como se vé, uma vez verificado que o incumprimento do prazo do
aproveitamento é imputavel ao concessionario, a lei impde-se, sem
qualquer alternativa, a declaracdo da caducidade da concessdo, pelo que
esta declaracgo traduz-se numa actividade administrativa vinculada®.

Assim sendo, a alegada violagdo dos vicios em causa SO tem
interesse para actividade administrativa discricionaria, nunca é operante no
exercicio do poder vinculado.

Mas, ainda que entendesse, por mera hipétese, que a declaracio da
caducidade da concessdo com fundamento no incumprimento culpavel do
prazo de aproveitamento fosse uma actividade discricionéaria, sempre se
teriam que dar por improcedentes 0s vicios invocados.

\Vejamos a razdo de ser.

Quanto ao alegado abuso de direito bem como a violacdo dos
principios da boa fé e da colaboracéo entre a Administracéo e o particular,
salientamos que ndo obstante a Entidade Recorrida ndo ter declarado
atempadamente a caducidade da concessdo por falta de aproveitamento
dentro do prazo, tal circunsténcia nunca confere a Recorrente qualquer
expectativa de que o prazo do aproveitamento poderia ser prorrogado, ja
que, como ja referimos anteriormente, ndo existe qualquer normal legal que
prevé o limite temporal para a declaracdo da caducidade, o que significa
que a Entidade Recorrida a pode fazer em qualquer momento.

Por outro lado, reafirmamos que “qualquer pratica habitual ou tolerancia

ilegais ndo podem sobrepor na actuacgédo legal da Administracdo, nem podem invalidar

! No mesmo sentido, veja-se 0 Ac. do TSI de 21/07/2016, proferido no Proc. n.2434/2016.
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esta. Pois a legalidade constitui o principio primordial de toda actividade
administrativa. ”.

Quanto a violacdo do principio da proporcionalidade, ndo se nos
afigura que seja desproporcional a declaracdo da caducidade em causa,
tendo em conta 0s interesses publicos em jogo, especialmente a
necessidade do terreno para os mais variados aproveitamentos, sendo certo
que o terreno € um bem valioso e escasso da RAEM.

No que respeita a violacdo do principio da igualdade, a Recorrente,
para demonstrar a existéncia da violagdo, indicou o caso da concessao
titulada pelos Despachos n% 46/SATOP/04, 49/SATOP/04 e 84/SATOP/06
que, na sua Optica, mereceu um tratamento privilegiado por parte da
Entidade Recorrida.

E consabido que o princiio da igualdade visa assegurar as pessoas
em situagdes iguais 0s mesmos direitos, prerrogativas e vantagens, com as
obrigagdes correspondentes, o que significa tratar de modo igual os iguais e
de modo desigual os desiguais, visando sempre o equilibrio entre todos,
sempre e sO nos casos de actividades administrativas discricionarias.

No caso em apreco, ndo estd demonstrado nos autos que 0 caso
indicado tem a mesma situacdo a da Recorrente, por exemplo, ndo foi
requerida a troca de terreno envolvimento da prética de actos de corrupcéo
activa com vista a obter deciséo favoravel do pedido da troca.

N&o tendo comprovado a identidade das situagdes, ndo se pode dizer
existir a violacao do principio da igualdade.

Face ao expendido, os alegados vicios alegados ndo deixam de se
julgar improcedentes.
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Tudo visto, resta decidir.

V — Decisao
Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em julgar
improcedente o recurso contencioso interposto, mantendo o acto recorrido.

*

Custas pela Recorrente com taxa de justica de 10UC.

Notifique e D.N..
*

RAEM, aos 22 de Junho de 2017.

Ho Wai Neng

José Candido de Pinho

Tong Hio Fong

Fui presente
Joaquim Teixeira de Sousa
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