Processo n.’ 1/2018. Recurso jurisdicional em matéria administrativa.

Recorrente: Companhia de Investimento Predial Pak Lok Mun, Limitada

Recorrido: Chefe do Executivo.

Assunto: Contrato de concessdao por arrendamento. Lei de Terras. Publicidade de
declaracio da caducidade do contrato de concessdo. Despacho: Concordo. Natureza

do prazo de aproveitamento de terreno urbano.

Data da Sessao: 7 de Margo de 2018.

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

SUMARIO:

I — Nada obsta a que seja o Gabinete do Secretario para os Transportes e Obras
Publicas a publicitar em Boletim Oficial o despacho do Chefe do Executivo que declara a

caducidade de concessdo por arrendamento de terreno.

Il - Quando, apds examinar e citar parecer da Comisséo de Terras, 0 Secretario para
os Transportes e Obras Publicas exarou um parecer com 12 pontos, em que concluia
dizendo: “Consultado o processo supra mencionado e concordando com o que vem
proposto pelas razdes indicadas naquele, solicito a Sua Exceléncia o Chefe do Executivo

que declare a caducidade da concessdo do referido terreno” e 0 Chefe do Executivo exarou
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0 despacho “Concordo” sobre o parecer do Secretario, a interpretacdo deste Despacho s6
pode ser uma: o Chefe do Executivo declarou formalmente a caducidade da concesséo do

referido terreno.

I11 - O prazo de aproveitamento de terreno urbano concedido por arrendamento é um
prazo imperativo, que pode ser suspenso ou prorrogado pelo Chefe do Executivo, em

determinadas circunstancias.

O Relator,

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

ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU:

I — Relatorio

Companhia de Investimento Predial Pak Lok Mun, Limitada, interpos recurso
contencioso de anulagdo do despacho de 15 de Maio de 2015, do Chefe do Executivo, que
declarou a caducidade do contrato de concessao provisoria por arrendamento de um terreno
sito na Taipa, na Avenida Kwong Tung, designado por Lote BT 11, descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob o n.° 23188, com a area de 2209 m?, por falta de

aproveitamento, por incumprimento, no prazo fixado no contrato.

O Tribunal de Segunda Instancia (TSI), por acordao de 21de Setembro de 2017,

negou provimento ao recurso.

Inconformada, interpde Companhia de Investimento Predial Pak Lok Mun,
Limitada, recurso jurisdicional para o Tribunal de Ultima Instancia (TUI), suscitando as

seguintes questoes:
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- A decisdo recorrida ndo devia dar por assente, como deu (factos sub 6), que o texto
do n.°1 da clausula terceira estabelecia, logo na sua versdo inicial de 1999, que o edificio
em regime de propriedade horizontal a implantar no lote BT11 é constituido por um pédio
com 4 pisos e uma torre com 29 pisos; na sua versdo inicial de 1999, em lingua chinesa, o
texto da clausula referia um pddio com 4 pisos e dois edificios em torre compreendendo,
respectivamente, 19 pisos e 29 pisos. S6 a partir da publicacdo no BO, em 20 de Abril de

2005, do despacho de Rectificacdo € que esta contradicao foi corrigida;

- A decisdo recorrida também n&o devia ter considerado assente que o prazo do
aproveitamento comecou a correr logo em 1999 (facto sub 8) e que era nesse periodo que a

Recorrente podia e devia proceder ao aproveitamento (facto sub 17);

- Excesso de pronuncia: conhecimento oficioso da caducidade por decurso do prazo

de concesséao;

- Violacao do disposto no artigo 167.9da Lei de Terras e no artigo 113.°n.°1 do CPA,
pois € o proprio acto do Chefe do Executivo que tem que ser publicado no Boletim Oficial
e deve constar do proprio acto do Chefe do Executivo, além do mais, a declaracdo de
cessacdo, por caducidade, do contrato de concesséo por arrendamento, isto é, o objecto e 0

sentido da decisao;

- Vio de forma por falta de fundamentacéo;
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- Défice de instrucdo do procedimento administrativo;

- Violag&o do disposto no artigo 215.°da Lei de Terras;

- Prazo de aproveitamento do terreno é indicativo e ndo imperativo.

O Ex.™ Magistrado do Ministério Piablico emitiu parecer no sentido da

improcedéncia do recurso.

IT — Os factos

O acordio recorrido considerou provados os seguintes factos:

1 - A Recorrente € uma sociedade comercial que se dedica, entre outras actividades,

ao investimento no sector imobiliario.

2 - A Recorrente é titular do direito resultante da concessdo do arrendamento

incluindo a propriedade de construcéo do terreno conhecido como Lote BT11.

3 - Este lote, ao qual se refere o acto administrativo ora impugnado resultou de
operagdes de anexacdo e desanexacao dos prédios descritos sob 0s numeros 20670, 20671 e

20672 (a fls. 92v, 93 e 93v, respectivamente, do livro B45) na Conservatoria do Registo
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Predial.

4 — Os prédios descritos sob os numeros 20670, 20671 e 20672 haviam sido
concedidos por arrendamento a “Fabrica de Artigos de Vestuario “estilo”, Limitada”, tendo
sido revertidos para o Territorio duas parcelas de terreno com as areas de 4872 m2 e 6800

m2 em 3 e 5 de Maio de 1966.

5 — A finalidade de tal concessdo era a construcdo de uma fébrica de fiacdo e

tecelagem, anexos e moradias para 0s seus empregados e tinha uma duracéo de 50 anos.

6 — De acordo com o despacho n® 125/SATOP/99 e do contrato respectivo, o lote
BT11 concedido a recorrente visava a implantacdo de um edificio em regime de
propriedade horizontal, com finalidade habitacional, comercial, estacionamento e creche,
constituido por um paddio de 4 pisos (incluindo o piso de cobertura) e uma torre com 29

pisos (clausula 32do contrato: fls. 148).

7 — O arrendamento era véalido por 50 anos, contados de 29 de Outubro de 1964,
podendo ser renovado, nos termos da legislacdo aplicavel, até 19 de Dezembro de 2049

(clausula 2&do contrato; fls. 148).

8 — O aproveitamento do terreno deveria operar-se no prazo global de 42 meses,

contados a partir da data da publicacdo do despacho n® 125/SATOP/99, que se veio a
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verificar no dia 17/12/1999 (clausula 52do contrato: fls. 148).

9 — A economia de Macau comegou a sentir crise imobiliaria em 1996.

10 - Em 15 de Janeiro de 2002, as concessiondrias dos lotes BT8 e BT9 fizeram um
pedido formal ao SOPT no qual respectivamente solicitaram o reescalonamento das
prestagdes do prémio em divida e a isencdo de qualquer penalizacdo, nos termos dos

documentos que se juntam sob os docs. no. 40 e 41, com o seguinte teor:

«...3. As condigBes economicas actuais, aliadas ao excesso de oferta prevalecente no
mercado imobiliario, desaconselham, pelo menos por enquanto, o aproveitamento situado
na ilha da Taipa que exigiria elevados investimentos, acrescidos do montante do prémio

Concesséo ainda por liquidar.

4. Face ao exposto, seja-nos permitido apelar a compreensao de Vossa Exceléncia
para as nossas dificuldades, solicitando, por isso, se digne conceder-nos uma ampla
moratoria, isenta de qualquer penalizacéo, para a liquidagdo do montante referido em no.

1 do presente pedido.»

11 - Consta de documentos internos da Direccdo dos Servigos de Solos, Obras
Plblicas e Transportes o oficio com a Ref. 6321.1 e 6322.1/DSODEP/2002, sugestivamente

intitulado “Incumprimento dos prazos para o pagamento de prestaces dos prémios fixados
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nos contratos de concessao de terrenos”, no qual se pode ler:

«Sobre o assunto e sendo ainda significativo o valor global das prestacfes dos
prémios em atraso aos quais ha a acrescentar 0 montante correspondente aos juros de
mora e tendo em conta varias solicitagdes transmitidas formal ou informalmente quanto a
possibilidade de a questdo vir a ser objecto de alguma medida que vise, sem prejuizo das
receitas do Territorio, uma diferente forma de pagamento e que ao mesmo tempo constitua
um estimulo para gque as concessionarias procedam aos respectivos pagamentos, solicita-

se que nos informem se esté prevista alguma intervencdo nessa area. [...]

Ainda no que se refere ao incumprimento dos contratos mas quanto as clausulas

relativas aos prazos para conclusdo dos aproveitamentos informa-se que tem sido prética

nesta Direccdo de Servicos e com conhecimento da Comissdo de Terras a prorrogacao

dos prazos fixados nos contratos sem aplicacdo de multas tendo em conta a situacdo

actual do mercado imobiliario que se traduz numa grande oferta de fraccdes autbnomas

para as finalidades: habitacio; comércio; escritdrios; e estacionamento, € numa fraca

procura das mesmas 0 que permite aos CONCessionarios reprogramar 0S Seus

investimentos e respectivos encargos financeiros». (doc. 42)

12 - Por outro lado, consta da Informacdo 022/DSODEP/2002 o seguinte:

«...9. Apesar do acima proposto relativamente aos lotes de terreno anteriormente
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concedidos & Fabrica de Artigos de Vestuario Estilo, Limitada, julga-se de, tendo em conta
a informacéo prestada pela DSF, o facto de ser significativo o valor global das prestacoes
dos prémios em atraso devidas pelos concessionarios de terrenos ($989.780.370,00),
conhecidas as dificuldades que atravessa o sector imobiliario que se traduz numa grande
oferta de fraccBes autonomas para as finalidades de habitacdo, comércio, escritorios e
estacionamento, na fraca procura das mesmas para além das dificuldades de obtencéo dos
necessarios financiamentos, levantar a questdo da procura de uma solucédo, no ambito de
um grupo de trabalho, com participacdo para além de representantes de institui¢des do
Territério (DSF, DSSOPT, IPIM, etc.) de representantes das varias entidades ligadas ao
sector (AssociacOes de empresarios ou de empresas ligadas ao investimento, construcéo e
fomento imobiliario, bancos, etc.), que, sem prejuizo das receitas do Territorio e das
concessiondrias que tém cumprido atempadamente as suas obrigagdes pagando as suas
prestacdes bem como 0s respectivos juros de mora, apresente propostas que constituam um
estimulo para que as concessionarias que se encontram em dificuldades possam satisfazer

0S respectivos pagamentos.» - destaque nosso (cfr. Doc. n°43 junto com a p.1i)

13 - As referidas concessionarias nunca tiveram qualquer resposta formal dos

Servicos, apesar de nessa informacao constar expressamente:

«julga-se de indeferir os pedidos e de informar as requerentes de que devem

regularizar os pagamentos em divida admitindo-se apenas, apds a apresentacdo dos
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respectivos comprovativos, a prorrogacao dos prazos de aproveitamento de cada um dos

lotes.» (doc. cit.).

14 — Por despacho do Chefe do Executivo de 26/11/2010, relativo a Informacgao
215/DSODEP/2010, da DSSOPT, foi dado inicio ao procedimento tendente a declaracao de
caducidade da concessao do referido terreno (fls. 4-9 do Proc. n°45/2010 da Comissao de

Terras).

15 - No processo n°40/2011 foi proferido pela Comissdo de Terras Parecer com 0

seguinte teor:

«-Respeitante ao pedido feito pela Companhia de Investimento Jockey, Limitada, de
concessdo de um novo prazo de aproveitamento do terreno concedido, por arrendamento,
com a area de 8124 m2, situado na ilha da Taipa, na Estrada Governador Albano de
Oliveira (designado por parcela 3), para construcdo de um edificio, em regime de
propriedade horizontal, compreendendo 5 pisos, destinado a habitacdo e estacionamento,
cujo contrato de concessdo foi titulado pelo Despacho n.© 13/SATOP/98, publicado no

Boletim Oficial de Macau n.©10/98, de 11 de Marc¢o de 1998.

Proposta de aplicacdo de uma multa méxima de $900 000,00 patacas, pelo
incumprimento do prazo de aproveitamento do terreno, e de fixagdo de um ultimo prazo

por mais 48 meses para conclusdo do aproveitamento, contados a partir do dia da
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recepcao da notificagdo da respectiva decisao,

[.]

6. De acordo com a clausula terceira do contrato o terreno concedido é aproveitado
com a construcdo de um edificio, em regime de propriedade horizontal, compreendendo 5

pisos, destinado a habitacdo e estacionamento.

7. O prazo global de aproveitamento do terreno é de 30 meses, contados a partir da
data da publicacdo do Despacho n.©13/SATOP/98, ou seja, até ao dia 10 de Setembro de
2000. E o prazo de arrendamento do terreno é de 25 anos, também contados a partir da

data da publicacdo do mesmo, ou seja, até ao dia 10 de Marco de 2023.

8. Conforme a clausula sexta do contrato da concessdo, a concessionaria assumiu a
obrigacdo de proceder a desocupacdo do terreno concedido e a elaboracao dos projectos

de todas as infra-estruturas correspondentes as parcelas «.Fc» e «Jc»,

9. O montante do prémio é de $10 328 338,00 patacas, a concessionéria ja pagou a

totalidade do prémio por prestagoes. [...]

Em cumprimento do despacho superior, o DSODEP da DSSOPT enviou a
concessionaria o Oficio n.° 183/6295.01/DSODEP/2010, em 23 de Margo de 2010,

solicitando a apresentacao de justificacido sobre 0 ndo aproveitamento.
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Na sequéncia disto, a concessionaria apresentou dois requerimentos,
respectivamente em 23 de Abril de 2010 e 13 de Maio de 2010, justificando as seguintes

razbes do incumprimento do contrato e apresentando os seguintes pedidos:

Apls as autorizaches da transmissdo do direito resultante da concessao,
aconteceram respectivamente as crises financeiras asiaticas em 1997 e 1998, e a ameaca
da doenca designada por sindrome respiratdria aguda severa em 2003 e 2004. Por isso, a
economia da Asia, incluindo a economia de Macau, esteve em situacdo dificil nos anos

seguintes.

Embora em 2005 e 2006 a economia de Macau se tenha desenvolvido
aceleradamente no sector imobiliario, de turismo e jogo, encontrou-se um outro grave
problema que é o da insuficiéncia dos trabalhadores no sector da construcao civil e 0s
custos do aproveitamento do terreno também aumentaram exponencialmente, pelo que a
requerente teve dificuldades a proceder ao aproveitamento do terreno nas referidas

circunstancias.

Porém, passou-se a uma nova crise financeira global desde 2007, e o financiamento
do aproveitamento do referido terreno também foi influenciado negativamente apenas

vindo melhorar ultimamente.

Posto isto, a concessionaria referiu que ainda continuava com interesse no
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aproveitamento do respectivo terreno, tinha fundos financeiros proprios suficientes e
tinha concluido o financiamento preliminar do projecto de desenvolvimento. Foi pago
integralmente o prémio. Ja tinha sido solicitado aos respectivos departamentos a emissao
da planta cadastral e da Planta de Alinhamento Oficial (PAO) para elaboracdo dos
projectos. Posteriormente, iria apresentar os projectos de arquitectura e de obras e 0
calendario de execucdo das obras para dar inikio a execucdo das mesmas ap0s 0S

mesmos terem sido autorizados.

Além disso, a concessiondria solicitou a anexacao do seu terreno com dois terrenos
(as parcelas 1 e 2) que pertenciam a um socio e administrador para serem aproveitados
com a construcdo de edificios luxuosos para fins habitacionais, no sentido de satisfazer
necessidades do mercado e do desenvolvimento social e a concessdo de um novo prazo de
aproveitamento do terreno néo inferior a 72 meses. O DSODEP da DSSOPT elaborou a
informacéo n.© 130/DSODEP/2011, de 6 de Julho de 2011, analisando as justificacoes

apresentadas pela concessionaria:

- ApoGs a publicacao do Despacho n.©32/SATOP/98, embora a economia de Macau
tivesse sofrido da crise financeira asiatica e da sindrome respiratoria aguda severa,
mesmo assim, a concessionaria ndo podia alegar esses factos como pretextos para alijar
responsabilidades pelo ndo aproveitamento do terreno de acordo com 0s termos

contratuais e pela ndo apresentacdo de projecto. Por outro lado, a concessionaria devia
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entender que no investimento imobiliario ha sempre riscos e devia ter disponibilizado as

respectivas solucoes.

A concessionaria referiu que no periodo entre 2005 e 2006 devido a insuficiéncia de
recursos humanos no sector da construcdo nao realizou o aproveitamento do terreno. No
entanto, a concessiondria nunca apresentou a Administracao quaisquer justificagdes sobre

isso ou solicitou a prorrogacao do prazo de aproveitamento do terreno.

Conforme os “Critérios para a Classificagio de Gravidade” definidos na
Informacdo n.°© 095/DSODEP/2010, de 12 de Maio, para tratamento dos terrenos ndo
aproveitados, a concessionaria do presente processo cometeu uma infraccdo considerada
“muito grave” (a falta de apresentacio do projecto de aproveitamento do terreno apos a
concessdo do mesmo) e uma infrac¢do considerada “grave” (decorrido a prazo de
aproveitamento de terrenos e sem apresentacdo do requerimento de prorrogacgdo). Caso a
concessiondria ndo apresente uma justificacdo adequada, podera a entidade concedente

iniciar de imediato o procedimento da devolucéo do terreno.

Este departamento referiu na informacao que o atraso no aproveitamento do terreno
se devia a caréncia do capital necessario ao aproveitamento do terreno e do interesse por
parte da concessionaria, no entanto, face a uma eventual reclamacdo e/ou recurso por

parte da concessionaria sobre a declaracdo da caducidade/da rescisdo do contrato, este

Processo n.° 1/2018 12



departamento propds superiormente o envio do processo em causa ao Departamento
Juridico (DUJDEP) para ser analisado pormenorizadamente a fim de se emitir um parecer
juridico sobre a constituicdo ou ndo do impedimento a realizacdo dos procedimentos de
devolucdo do terreno na situacao em que o prémio ja tinha sido pago pela concessionaria
e a PAO jé& tinha sido emitida a concessiondria, tendo o director da referida Direc¢cdo de

Servigos concordado em 11 de Julho de 2011 com o proposto.

Assim, foi emitido parecer juridico através da informacdo n.©35/DJUDEP/2011, de
11 de Agosto, se concluiu que tendo em consideracdo que a concessionaria apenas tinha
alegado os factos notérios, designadamente, a crise financeira e a sindrome respiratéria
aguda severa, para justificar sobre o seu incumprimento, no entanto, ndo apresentou
quaisquer esclarecimentos sobre as questdes relativas aos factos que constituiram
impedimentos ao aproveitamento do terreno. Além disso, a concessionaria aceitou da sua
livre vontade as clausulas do contrato numa altura em que a situacdo econdémica era ma,
assim sendo, era evidente que ja tinha tido em conta 0s eventuais riscos existentes,
portanto, poder-se-ia declarar assim a caducidade da concesséo do terreno nos termos do
disposto na alinea a) do n.°1 da clausula 132do contrato e na alinea a) do n.°1 e no n.°2
do artigo 166.°da Lei da Terras n.°6/80/M, de 5 de Julho. Apesar de a nova PAO ter sido
emitida, mesmo assim, isso nao constitui impedimento & declaracdo de caducidade da

concessao do terreno porque tal emissédo ndo confere qualquer direito a concessionaria.
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Por ultimo, através da informagdo n.°© 207/DSODEP/2011, de 18 de Agosto, 0
DSODEP afirmou que concordava com o parecer juridico constante da informagdo do
DJUDEP e uma vez que o incumprimento do prazo de aproveitamento podia ser
inteiramente imputado a concessiondria, nos termos do contrato de concessdo e das
respectivas disposicdes da Lei de Terras, propunha-se que fosse declarada a caducidade
da concessdo do terreno pelo Chefe do Executivo e que todo o prémio pago no valor de
$10 634 793,00 patacas, assim como o terreno e todas as benfeitorias ai introduzidas
passassem para a posse da RAEM, ndo havendo lugar a qualquer indemnizacdo por parte
da concessionaria e prop0s superiormente autorizacdo para 0 desencadeamento do
procedimento da declaracdo da caducidade da concessdo do terreno. O director da

referida Direccéo de Servigos manifestou a sua concordancia com a respectiva proposta.

O SOPT também concordou com a proposta constante da referida informacéo e
propds superiormente autorizacdo para o envio do processo a Comissdo de Terras para
efeitos de parecer e prosseguimento dos tramites ulteriores. Através do parecer n.°
473/CCP/GCE/2011, de 19 de Agosto de 2011, o assessor do Gabinete do Chefe do
Executivo emitiu um parecer juridico sobre a informacdo apresentada pela DSSOPT, do

seguinte teor:

Apesar de a concessionaria ndo ter conseguido apresentar provas, mesmo assim, 0S

motivos de incumprimento alegados pela concessionaria (designadamente, a sindrome
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respiratoria aguda severa e a crise financeira de 2007) eram factos notdrios, imprevisiveis
e incontrolaveis ainda que o nivel de impacto dos mesmos fosse diferente consoante 0s

Casos.

As situacdes dificeis de exploracdo naquela altura por parte da concessionaria foram
demonstradas na informacéo n.©17/DA/2011 da Direccao de Inspeccédo e Coordenacao de
Jogos relativa a isencdo de imposto, anexada ao oficio n.° 0160/GSEF/2011 do Gabinete

do Secretario para a Economia e Financas.

Apesar disso, € de referir que a concessionaria pagou integralmente o prémio no

prazo estabelecido.

Actualmente em Macau existe ainda uma insuficiéncia de recursos humanos
resultante do desenvolvimento muito rapido da economia, pelo que essa situacao constituiu
na altura um impedimento para o cumprimento do prazo de aproveitamento por parte da

concessionaria.

Apesar disso, o Governo da RAEM ainda insiste em aplicar o mecanismo de
importacéo de trabalhadores néo residentes estabelecido de acordo com o principio de que
os trabalhadores ndo residentes sdo importados para suprir a insuficiéncia de
trabalhadores residentes, com vista a assegurar o direito ao emprego dos residentes de

Macau.
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Tendo em consideracédo os referidos factos objectivos, o incumprimento do contrato

no ambito do aproveitamento do terreno ndo é imputavel plenamente a concessionaria.

Devido a complexidade do processo e a alguns factos que ndo sdo imputaveis a
concessiondria e tendo em consideracdo uma eventual reclamacéo e/ou recurso por parte
da concessionaria sobre a declaracédo da caducidade ou da rescisdo do contrato, prop6s-se
superiormente que ndo fosse autorizado o desencadeamento de procedimentos da
declaracdo da caducidade da concessdo, no entanto, a concessiondria deveria cumprir o
contrato num prazo de 48 meses. Este parecer mereceu a concordancia do Chefe do
Executivo por despacho de 19 de Agosto de 2011. Nestes termos, a DSSOPT propds
superiormente através da informacdo n.© 215/DSODEP/2011, de 24 de Agosto, a
concessao de um novo e Ultimo prazo de aproveitamento de 48 meses, contados a partir da
data da recepc¢do da comunicacdo da respectiva decisdo e a aplicacdo a concessionaria de
uma multa maxima de $900000,00 patacas, nos termos da clausula 8.2do contrato de
concessdao, bem assim corno a eventual audiéncia. O superior hierarquico concordou com
a proposta. [...] Por todo o exposto, apos ter analisado o processo, esta Comissao
considera que apesar da responsabilidade pela ndo concluséo do aproveitamento do
terreno dentro do prazo ser imputada a concessionaria, todavia, tendo em conta que a
proposta de declaracdo de caducidade da concessdo ndo mereceu a aprovacao do Chefe

do Executivo e que a concessionaria manifestou possuir capital suficiente e que ira
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apresentar os projectos de arquitectura e obra e o calendario para a execucéo das obras,
0 que demonstra que pretende concluir o aproveitamento do terreno, concorda com a
proposta da DSSOPT, de aplicacdo a concessionaria de uma multa maxima de
$900000,00 patacas, nos termos da clausula 8.2do respectivo contrato e de concessao de
um novo prazo de aproveitamento do terreno de 48 meses para a conclusdo do
aproveitamento do terreno, contados a partir da data da recepc¢do da comunicacdo da

respectiva decisao.

Reunida em sessdo em 3 de Novembro de 2011, esta Comissé@o, analisado 0 processo
e tendo em consideracdo as propostas apresentadas nas informacbes n.°
130/DSODEP/2011, 35/DJUDEP/2011, 207/DSODEP/2011, 215/DSODEP/2011 e
242/DSODEP/2011 respectivamente de 6 de Julho, 11 de Agosto, 18 de Agosto, 24 de
Agosto e 15 de Setembro de 2011 e os pareceres nelas emitidos pelo SOPT respectivamente
em 19 de Agosto de 2011, 1 de Setembro de 2011 e 20 de Setembro de 2011, assim como 0
despacho exarado na informacéo n.©207/DSODEP/2011 pelo Chefe do Executivo, em 19
de Agosto de 2011, esta Comissdo concorda com a proposta da DSSOPT de que seja
concedido um novo e ultimo prazo de aproveitamento de 48 meses para a conclusdo do
aproveitamento do terreno, contados a partir da data da recepgcdo da comunicacio da

respectiva decisdo, e de aplicacdo a concessionaria de uma multa maxima de $900 000,00
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patacas.

Comissao de Terras, aos 3 de Novembro de 2011.»

16 - No processo n°42/2014 foi emitido pela Comisséo de Terras Parecer o seguinte

teor:

«- Respeitante ao pedido feito pela Sociedade Hoteleira Macau - Taipa Resort,
Limitada, de prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno concedido, por
arrendamento, com a area de 15 823m2, situado na ilha da Taipa, na Estrada Governador
Albano de Oliveira (designado por parcela 2), destinado a construcdo de um hotel de cinco
estrelas, compreendendo um podio com 3 pisos e uma torre com 10 pisos, cuja concessao

foi titulada pelo Despacho n.©173/SATOP/97.

Proposta de aplicacdo de uma multa méxima de $900 000,00 patacas, pelo
incumprimento do prazo de aproveitamento do terreno, e de prorrogacdo do prazo de
aproveitamento por mais 48 meses, a contar de 25 de Maio de 2015, ou seja, até 24 de

Novembro de 2016.

1. Pelo Despacho n.©173/SATOP/97, publicado no Boletim Oficial de Macau n.©53,
de 31 de Dezembro de 1997, a Companhia de Corridas de Cavalos de Macau, SARL

desistiu da concessdo, por arrendamento, do terreno com a area de 17 004 m2, situado na
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ilha da Taipa, junto da Estrada Governador Albano de Oliveira, designado por parcela 2.

[.]

7. O prazo global de aproveitamento do terreno é de 42 meses, contados a partir da
data da publicacdo do Despacho n.°173/SATOP/97, ou seja, até 30 de Junho de 2001. E o
prazo de arrendamento do terreno é de 25 anos, também contados a partir da data da

publicacdo do mesmo, ou seja, até 31 de Dezembro de 2022.

8. Conforme a clausula sexta do contrato de concessdo, a concessionéria assumiu a
obrigacdo de proceder a desocupacdo do terreno concedido, a elaboracdo dos projectos
das infraestruturas das zonas envolventes, bem como a execugdo das respectivas

infraestruturas.

9. Da leitura das informacdes da folha de acompanhamento financeiro constante da

fls. 14 do processo, a concessionaria ja pagou a totalidade do prémio fixado no contrato.

[.]

12. Em cumprimento do despacho superior, 0 DSODEP da DSSOPT enviou a
concessionaria o oficio n.°© 18216277.01/DSODEP/2010, em 23 de Margo de 2010,

solicitando a apresentacao de justificacio sobre 0 ndo aproveitamento.

13. Na sequéncia disto, a concessionaria apresentou dois requerimentos,
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respectivamente em 23 de Abril e 13 de Maio de 2010, justificando as seguintes razfes do

incumprimento do contrato e apresentando os seguintes pedidos:

- Apbs as autorizagdes da transmissdo do direito resultante da concessao,
aconteceram respectivamente as crises financeiras asiaticas em 1997 e 1998, e a ameaca
da doenca designada por sindrome respiratoria aguda grave em 2003 e 2004. Por isso, a
economia da Asia, incluindo a economia de Macau, esteve em situacdo dificil nos anos

seguintes.

- Embora em 2005 e 2006 a economia de Macau se tenha desenvolvido
aceleradamente no sector imobiliario, de turismo e jogo, encontrou-se um outro grave
problema que é o da insuficiéncia dos trabalhadores no sector da construcao civil e os
custos do aproveitamento do terreno também aumentaram exponencialmente, pelo que a
requerente teve dificuldades em proceder ao aproveitamento do terreno nas referidas

circunstancias.

- Porém, passou-se a uma nova crise financeira global desde 2007, e o financiamento
do aproveitamento do referido terreno também foi influenciado negativamente apenas

vindo a melhorar ultimamente.

- Posto isto, a concessionaria referiu que ainda continuava com interesse no

aproveitamento do respectivo terreno, tinha fundos financeiros proprios suficientes e tinha
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concluido o financiamento preliminar do projecto de desenvolvimento. Foi pago
integralmente o prémio em divida. Ja tinha sido solicitado aos respectivos departamentos a
emissdo da planta cadastral e da planta de alinhamento oficial (PAO) para elaboragéo dos
projectos. Posteriormente, iria apresentar os projectos de arquitectura e de obras e o
calendario de execucao das obras para dar inicio a execucao das mesmas apds 0s mesmos

terem sido autorizados.

Além disso., a concessiondria solicitou a anexacdo do seu terreno com dois terrenos
(as parcelas 1 e 3) que pertenciam a um socio e administrador para serem aproveitados
com a construcdo de edificios luxuosos para fins habitacionais, no sentido de satisfazer
necessidades do mercado e do desenvolvimento social e a concessdo de um novo prazo de

aproveitamento do terreno néo inferior a 72 meses.

14. O DSODEP elaborou a informacdo n.© 119/DSODEP/2010, de 22 de Julho,
analisando as justificagdes apresentadas pela concessionaria e referindo que a mesma néo
efectuou o pagamento do prémio desde a publicacdo do Despacho n.© 173/SATOP/97, no
entanto, nunca solicitou a Administragdo um tratamento especifico por estar numa
situacgdo dificil, quer em termos financeiros quer em termos econémicos. Por outro lado,
apos lhe te sido comunicado em 12 de Dezembro de 1994 que o respectivo estudo prévio
tinha sido considerado passivel de aprovacgdo condicionada, a concessionéria nunca mais

apresentou quaisquer projectos para apreciacdo por partes das entidades competentes,
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ndo deu inikcio ao aproveitamento do terreno de acordo com as disposi¢cBes do contrato
nem apresentou justificagdes para o ndo aproveitamento do terreno. Caso a concessionaria
tivesse apresentado o projecto de aproveitamento do terreno nessa altura e assim tivesse
obtido condigbes para a emissdo da licenca de obra, ndo teria acontecido a situacao de

insuficiéncia de recursos humanos que se verificou depois.

15. Conforme os “Critérios para a Classificagdo de Gravidade” definidos na
informacdo n.°© 095/DSODEP/2010, de 12 de Maio, para tratamento dos terrenos nao
aproveitados, a concessiondria do presente processo cometeu duas infracches
consideradas “muito graves” (a falta de pagamento do prémio e a ndo apresentacao do
projecto de aproveitamento do terreno) e uma infracgdo considerada “grave” (o facto de
nao ter sequer apresentado requerimento para prorrogagdo do prazo de aproveitamento
apés o termo do prazo de aproveitamento conjugado com o facto de ndo ter dado
acompanhamento apds o termo da validade do projecto apreciado). Caso a concessionaria
nao apresente uma justificacdo adequada, podera a entidade concedente iniciar de

imediato o procedimento da devolucéo do terreno.

16. O DSODEP afirmou na informacdo que uma vez que a concessionaria apenas
efectuou em 29 de Abril e 6 de Julho de 2010 o pagamento integral do prémio global e dos
juros de mora em divida ($78 128 520,00 patacas e $74 314 274,00 patacas, Guias n.

2010-88-900006-9 e 2010-88-900007-7), apds ter recebido a comunicacdo da DSSOPT, o
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que ndo constitui impedimento & declaracdo de caducidade da concessdo do terreno,
portanto 0 atraso no aproveitamento do terreno podia ser inteiramente imputado a
concessiondria, no entanto, face a grande possibilidade da concessionaria apresentar/ou
interpor reclamacdo e/ou recurso da caducidade do contrato de concessao/resciséo do
contrato, propds o envio do processo em causa ao Departamento Juridico (DJUDEP) para
que procedesse a uma analise detalhada, rendo o director destes Servicos concordado em

23 de Julho de 2010 com a respectiva proposta.

17. O parecer juridico solicitado foi emitido através da informagcdo n.°©
50/DJUDEP/2010, de 16 de Setembro, no qual se concluiu que todos 0s prazos
contratualmente fixados tinham ja terminado, mesmo os de multa agravada previstos na
clausula oitava e ndo sendo de aceitar 0os motivos invocados pela concessionaria para
justificar o ndo aproveitamento do terreno, deve a mesma ser considerada responsavel
pelo ndo cumprimento, o que justifica a aplicacdo das penalidades previstas no contrato,
mormente as relativas a caducidade da concessdo do terreno, nos termos da alinea a) do
n.©1 da clausula décima terceira do contrato bem como nos termos do n.©2 do artigo 166.°
da Lei n.° 6/80/M, de 5 de Julho, ficando o prémio ja pago na posse da Regido
Administrativa Especial de Macau (RAEM), nos termos do artigo 13.° do Regulamento

Administrativo n.©16/2004.

18. Por ultimo, através da informacéo n.©191/DSODEP/2010, de 24 de Setembro, o

Processo n.° 1/2018 23



DSODEP afirmou que concordava com o parecer juridico constante da informacdo do
DJUDEP e uma vez que o incumprimento do prazo de aproveitamento pode ser
inteiramente imputado a concessionaria, nos termos do contrato de concessdo e das
respectivas disposicoes da Lei de Terras, propunha-se que fosse declarada a caducidade
da concessdo do terreno pelo Chefe do Executivo e que todo o prémio e juros pagos no
valor de $152 442 794,00 patacas, assim como o terreno e todas as benfeitorias ali
introduzidas revertessem para a posse da RAEM, ndo havendo lugar a qualquer
indemnizacdo por parte da concessionaria e prop6s superiormente autorizacdo para o
desencadeamento do procedimento da declaracdo da caducidade da concessdo do terreno.
A subdirectora e o director da referida Direccdo de Servigos manifestaram a sua

concordancia com a respectiva proposta.

19.1 SOPT também concordou com a proposta constante da referida informacdo e
propds superiormente autorizacdo para o envio do processo a Comissdo de Terras para

efeitos de parecer e prosseguimento dos tramites ulteriores.

20. Através do parecer n.°© 256/CCP/GCE/2011, de 25 de Maio, o0 assessor do
Gabinete do Chefe do Executivo emitiu parecer juridico sobre a informacdo apresentada

pela DSSOPT, do seguinte teor:

Visto que em 23 de Marcgo de 2010 a Administracdo procedeu ao relaxe do prémio e
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dos juros de mora que, em resposta, a concessionaria pagou integralmente os respectivos
montantes, fazendo isto sem divida que a concessionaria tivesse a esperanca de que a
Administracédo lhe iria solicitar cumprir o contrato uma vez que o contrato era ainda

valido (ndo tinha ainda sido rescindido).

A Administracdo nunca respondeu expressamente aos varios pedidos feitos pela

concessiondria, designadamente o pedido de Setembro de 1998.

Devido a complexidade e especificidade do processo e ao facto de existirem partes
que ndo podem ser imputadas & concessionaria, assim, tendo em consideragdo o principio
de boa fé estipulado no artigo 8.°do «Cdédigo do Procedimento Administrativo» (CPA),
aprovado pelo Decreto-Lei n.© 57/99/M, de 11 de Outubro e o principio da
desburocratizacdo e da eficiéncia estipulado no artigo 12.°do mesmo Cadigo, o autor do
parecer propde superiormente que ndo seja autorizado o desencadeamento do processo de
declaracdo da caducidade da concessdo, dando-se continuidade ao cumprimento do
contrato. Este parecer mereceu a concordancia do Chefe do Executivo, por despacho de 26

de Maio de 2011, que determinou o reenvio do processo para se dar acompanhamento.

21. Nestes termos, a DSSOPT prop0s superiormente através da informacédo n.°
181/DSODEP/2011, de 19 de Julho, a concessdo de um novo e ultimo prazo de

aproveitamento de 42 meses (idéntico ao prazo fixado no contrato de concessdo), contados
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a partir da data da recepcdo da comunicacdo da respectiva decisdo e a aplicacdo a
concessiondria de uma multa maxima de $900 000,00 patacas nos termos da clausula
oitava do contrato de concessdo, bem assim como a eventual audiéncia. O superior

hierarquico concordou com a proposta.

22. Através do oficio n.©548/6277.02/DSODEP/2011, de 8 de Agosto, 0 DSODEP da
DSSOPT notificou a concessionaria da intencdo de tomada da decisdo para, querendo, se

pronunciar por escrito sobre a mesma, nos termos do artigo 93.°e seguintes do CPA. [...]

26. Relativamente ao assunto acima referido (Processo n°©36/2011 da Comissdo de
Terras), a Comissdo de Terras emitiu em 3 de Novembro de 2011, com votos de vencido da
vogal chefe do DJUDEP da DSSOPT e da vogal conservadora do Registo Predial, o
Parecer n.©98/2011, nos termos do qual considera que apesar da responsabilidade pela
ndo conclusdo do aproveitamento do terreno dentro do prazo deve ser imputada a
concessiondria, todavia, tendo em conta que a proposta de declaracdo de caducidade da
concessdo ndo mereceu a aprovacdo do Chefe do Executivo e que a concessionaria
manifestou possuir capital suficiente e que ira apresentar 0s projectos de arquitectura e
obra e o calendério para a execucdo das obras, o que demonstra que pretende concluir o
aproveitamento do terreno, concorda com a proposta da DSSOPT, de aplicagdo a
concessiondria de uma multa maxima de $900 000,00 patacas, nos termos da clausula

oitava do respectivo contrato e de concessdo de um novo prazo de aproveitamento do

Processo n.° 1/2018 26



terreno de 42 meses para a conclusdo do aproveitamento do terreno, contados a partir da
data da recepcdo da comunicacdo da respectiva decisdo. O referido parecer tinha sido

homologado em 18 de Novembro de 2011 pelo Chefe do Executivo.

27. A concessionaria pagou em 29 de Novembro de 2011 a respectiva multa na
Recebedoria da Reparticdo de Financas de Macau e o prazo de aproveitamento do terreno

€ de 25 de Novembro de 2011, até 24 de Maio de 2015.

28. Urna vez que o prazo de aproveitamento do terreno estava quase a expirar, a
concessiondria solicitou @ DSSOPT através de requerimento de 5 de Agosto de 2014,
autorizacdo para a prorrogacao do prazo de aproveitamento do terreno por mais 18 meses.
A concessionaria alegou que de acordo com processos similares relativos a hotéis (hotéis
de cinco estrelas com 13 pisos, sendo 3 pisos em cave), 0 prazo de aproveitamento do
terreno € normalmente de 60 meses, ou podendo ir até ao 80 meses, no entanto, o prazo de
aproveitamento deste projecto é de apenas 42 meses, tempo que € obviamente insuficiente.
Embora o prazo de aproveitamento possa ser diferente, dependendo da area bruta de
construgdo do hotel, no entanto, na sua globalidade o tempo que ser& necessario para a
obra ndo sera alterado devido a area ser pequena, nomeadamente, na apreciacdo e

aprovacao do projecto de obra em que o tempo ndo sera, pela mesma razéo, encurtado.

29. Por outro lado, depois da DSSOPT ter emitido em 3 de Outubro de 2013 a
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licenca de obra (de fundagBes) n.© 704/2013, a concessionaria iniciou imediatamente a
obra e envidou rodas os esforgos para concluir a mesma dentro do prazo de
aproveitamento, no entanto, por diversos motivos, a data da sua conclusdo ficou adiada,
nomeadamente devido a falta de recursos humanos, ao tempo que foi despendido para
apreciar e aprovar o projecto de obra, aos tufGes e as chuvas, a aposta na edificagdo como
uma imagem de marca da cidade e devido a instalacdo de equipamentos complementares

dentro e fora do hotel.

30. Mesmo assim, a concessionaria afirmou que o rés-do-chdo do edificio ja tinha
ficado concluido em Junho do corrente ano e estava a envidar todos os esforcos para
acelerar o andamento da obra. Caso o requerimento para a execucdo da superestrutura
pudesse a curto prazo ser autorizado, estimava que antes do final de Dezembro do corrente
ano, a obra de acabamento do edificio poderia ficar basicamente concluida. Além disso, a
concessiondria previa que antes do prazo de aproveitamento do terreno expirar, a obra
integral de decoracéo poderia ficar concluida em 60% e que iria tentar que algumas partes
do hotel entrassem em funcionamento. As obras restantes ficariam concluidas de acordo
com o andamento programado. Para além disso, a concessionaria celebrou um acordo de
cooperagdo com um grupo de gestdo de hotéis de cinco estrelas de renome mundial, pelo

que isso poderia elevar a posicdo de Macau como uma cidade internacional de turismo.

31. Por fim, a concessionaria afirmou no pedido que tinha ja feito um grande
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investimento no empreendimento hoteleiro e assinado protocolos de cooperacdo e
contratos de aquisicdo com varias empresas de gestdo hoteleira e fornecedores de
hotelaria. O eventual adiamento da inauguracdo do hotel provocara prejuizos a reputacao
da concessiondria e perda de dinheiro. A concessionaria manifestou que acelerara
efectivamente a concluséo do empreendimento hoteleiro envidando todos os esforgos
necessarios, portanto, solicita a autorizacao da prorrogacao do prazo de aproveitamento
do terreno até 24 de Novembro de 2016, isto €, um prazo global de aproveitamento do
terreno de 60 meses, contados a partir de 25 de Novembro de 2011. E a mesma declarou a

aceitacao do pagamento da multa aplicada devido ao atraso no aproveitamento do terreno.

32. Quanto ao pedido da concessionaria, 0 DSODEP solicitou em 5 de Agosto de
2014, através da comunicagdo de servico interno (CSI) n.° 42116277.0212014, ao
Departamento de Urbanizacdo (DURDEP) a emissdo de parecer, sobretudo o relativo a

situacao das respectivas licencas e da obra do processo.

33. Em 29 de Agosto de 2014, o DURDEP disponibilizou através da CSI n.°©
1522/DURDEP/2014 as informacOes sobre a situacdo da apreciacdo e aprovacao das
licencas ap6s a autorizagdo de um novo prazo de aproveitamento do terreno concedido (25
de Novembro de 2011), ficando-se ciente de um atraso de 5, 99, 58 e 15 dias na apreciacgao
e aprovacdo do anteprojecto de obra, do projecto de obra, da licenca para a obra de

fundacdes e do pedido de autorizacdo para o inkcio da obra, respectivamente, ou seja, um
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atraso total de 177 dias. Todavia, a concessionaria nunca mais submeteu nenhum projecto
apods a apresentacdo em 16 de Julho de 2014 do pedido de autorizacdo para o inicio da

obra.

34. O DSODEP analisou o respectivo pedido, em 5 de Novembro de 2014, através da
proposta n.©269/DSODEP/2014. Segundo as informacdes disponibilizadas pelo DURDEP,
verificou-se que a concessionaria s6 submeteu em 28 de Marco de 2013, ou seja, volvidos
mais de 16 meses ap0s a autorizacdo de um novo prazo de aproveitamento em 25 de
Novembro de 2011, o anteprojecto de obra e outros projectos de obra de construcéo.
Embora exista um atraso na apreciacao e aprovacao dos respectivos projectos por parte
do DURDEP (o qual causou um atraso de apenas cerca de 6 meses no andamento da obra),
0 tempo de prorrogacao do prazo solicitado pela concessionéria para aproveitamento do
terreno (18 meses) € evidentemente mais longo do que o atraso verificado na apreciacao e

aprovacao dos respectivos projectos.

35. A concessionaria exprimiu no requerimento que o prazo do aproveitamento do
terreno era apenas de 42 meses e que em comparagdo com o prazo de pelo menos 60 meses,
contados a partir do estudo prévio até a conclusdo da obra para construcdo de um hotel de
cinco estrelas, o referido prazo era curto, no entanto, a concessionaria nao tinha indicado
essa situacdo na resposta & audiéncia atraves da qual Ihe tinha sido concedido um novo

prazo de aproveitamento, assim sendo, esse facto ndo constitui justa causa para pedido de
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prazo de aproveitamento adicional. Além disso, as razbes de caréncia de recursos humanos
e da necessidade de criar um hotel de cinco estrelas de marca internacional que afectaram
0 andamento de execucdo da obra invocadas pela concessionaria ndo sdo consideradas
eventos imprevisiveis e irresistiveis nem outros factos relevantes cuja producdo esteja

comprovadamente fora do controlo referidos no contrato de concesséo do terreno.

36. Assim, o DSODEP exprimiu na proposta que 0 atraso no aproveitamento do
terreno, mais uma vez, deve ser imputavel a concessionaria, no entanto, tendo em
consideracdo que a concessionéria estava a acompanhar activamente os procedimentos de
apreciacao e aprovacao do projecto de obra de construcao, tinha concluido a respectiva
obra de fundacdes e iniciado a execucado da obra de superestrutura e que o referido atraso
na apreciacao e aprovacao do projecto de obra de construcdo se devia a Administracao,
pelo que 0 mesmo propds que fosse aplicada a concessionaria a multa méxima no valor de
$900 000,00 patacas e fosse prorrogado o prazo de aproveitamento do terreno por mais de
18 meses, a contar de 25 de Maio de 2015, ou seja, até 24 de Novembro de 2016. Além
disso, tendo em consideracdo que a concessionaria declarou no requerimento a aceitacéao
do pagamento da multa aplicada devido ao atraso no aproveitamento do terreno, assim
sendo, nos termos das respectivas disposi¢des do CPA, propds-se superiormente que fosse

dispensado o procedimento de realizacdo de audiéncia.

37. Depois de se ter tido em consideracéo a analise constante da proposta, a chefe do
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DSODEP considerou que o atraso no aproveitamento do terreno devia ser imputavel a
concessiondria, no entanto, tendo em consideracdo que a concessionaria estava a
acompanhar activamente o aproveitamento do terreno e tinha declarado a aceitagdo do
pagamento da multa aplicada devido ao atraso no aproveitamento do terreno, pelo que
concordou com o0 proposto, ou seja, a proposta de autorizacdo superior para a
prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno por mais de 18 meses, aplicacdo da

multa maxima e seguimento de tramitacdes ulteriores.

38. Na sequéncia da concordancia da directora subs. da DSSOPT com a referida
proposta, 0 SOPT referiu na proposta que de acordo com o referido nos pontos 10 e 11 da
proposta, o processo seria enviado a Comissdo de Terras para efeitos de parecer sobre a

proposta de prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno e aplicacao de multa.

39. Face ao exposto, esta Comissdo, tendo analisado o processo, considera
exceptuando os 177 dias de atraso da Administracdo na apreciacdo dos projectos e
aprovacédo dos pedidos, o periodo restante de atraso no aproveitamento do terreno, mais
uma vez, deve ser imputavel inteiramente a concessionaria, sendo que esta se limitou a
alegar, sem comprovar, a falta de recursos humanos como um motivo do atraso. No
entanto, tendo em consideracdo que a concessionaria esta a acompanhar activamente os
procedimentos de apreciagao e aprovacdo do projecto de obra de construcgéo, concluiu a

obra de fundacdes e iniciou a execucdo da obra de superestrutura, o que manifesta que a
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concessiondria tem vontade de concluir o aproveitamento do terreno, esta Comissdo
concorda com o proposto pela DSSOPT, isto &, que seja aplicada a concessionaria a multa
maxima no valor de $900 000,00 patacas nos termos do disposto na clausula oitava do
respectivo contrato e seja prorrogado o prazo de aproveitamento do terreno por mais de

18 meses, a contar de 25 de Maio de 2015, ou seja, até 24 de Novembro de 2016.

v

Reunida em sessdo de 22 de Janeiro de 2015, a Comisséo de Terras, analisado o
processo e tendo em consideragé@o a proposta n.°269/DSODEP/2014, de 5 de Novembro, e
0 parecer nela emitido, bem como o despacho nela exarado pelo SOPT, em 19 de
Novembro de 2014, devido ao atraso no aproveitamento do terreno dever ser imputavel a
concessiondria, esta Comissao concorda com o proposto pela DSSOPT, isto &, que lhe seja
aplicada a multa méxima no valor de $900 000,00 patacas e seja prorrogado o prazo de
aproveitamento do terreno por mais de 18 meses, a contar de 25 de Maio de 2015, ou seja,

até 24 de Novembro de 2016.

Comissdo de Terras, aos 22 de Janeiro de 2015.»

17 — A recorrente ndo procedeu ao aproveitamento no prazo de 42 meses acima

referido.
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18 — A recorrente teve intervencdo no procedimento administrativo que a si dizia

respeito (Proc. n°45/2010) nos seguintes moldes:

“A - Entrega em 8 de Fevereiro de 2007 da memdria descritiva e justificativa, a
declaragao de responsabilidade do arquitecto, a ficha técnica, a planta de alinhamento

oficial, a planta cadastral e copia do despacho 125/SATOP/99 (fls. 110 do p.a.)

B - 24-Jul-08: Na sequéncia da falta de resposta ao pedido de Aprovacao de Estudo
Prévio T-1521, foi pedida uma explicacdo para a demora e indicacdo sobre o estado do

processo; -cfr. Fls. 275 do processo instrutor.

C - 25-Jan-2008: Carta da DURDEP na qual se refere: “Em referéncia ao assunto
acima referido, informa-se de que por despacho do Sr. Director de 03/01/2008, de acordo
com artigo 36 estes Servigos necessitam de mais algum tempo para emissdo do parecer

final sobre o estudo em causa.”

D - 23-Set-08: Carta 10316/DURDEP/2008: a apresentacao T-1520 ainda ndo foi

apreciada porque o DURDEP ainda se encontra a verificar;

E - 23-Jan-09: Notificagdo 650/DURDEP/2009 - junta oficios da Autoridade de
Aviacao Civil, Corpo de Bombeiros, IACM e CEM e convite a correc¢do do projecto: deve

ser requerida nova Planta de Alinhamento Oficial;
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F - 14-Mai-09: Resposta a notificagdo da DSSOPT 650/DURDEP/2009

G - 05-Ago-09: Pedido de Planta de Alinhamento Oficial;

H - 23-Mar-10: Notificagdo para apresentar, ao abrigo do nimero dois da carta, os
documentos a DSSOPT no prazo de 30 dias para efeitos de anélise, sob pena de aplicacao
de multa e declaragdo de caducidade ou rescisdo unilateral nos termos de clausulas de

contrato de concessao;

I - 17-Mai-10: Resposta a DSSOPT (302/6319.02/DSODEP/2010). Apresenta as
razdes justificativas de aproveitamento adiado e compromete-se a pagar o prémio restante e
juros de mora contanto que o Governo solicite. Compromete- se também a apresentar o

projecto de arquitectura em 90 dias apos aprovacao do estudo prévio, juntando:

1. Declaragdo de capacidade financeira;

11. Certidoes do Registo Predial e Comercial;

J - 27-Abr-11: Pedido de esclarecimentos sobre o andamento do pedido de Aprovacao

de Estudo Prévio;

K - 12-Nov-12: Fornecimento de informacoes adicionais;

L - 23-Mai-13: Concessionarias solicitam ao Chefe do Executivo uma reunido para
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apresentar as idéias e concepgao de desenvolvimento do terreno.

19 - Reunida em sessdo de 19 de Janeiro e de 24 de Fevereiro de 2011,
respectivamente, a Comissdo de Terras concluiu o seu Parecer n.° 32/2011 do modo

seguinte:

«tendo em considera¢do a apreciagdo e valoragdo dos pressupostos do acto,
efectuadas através das informagcoes n° 95/DSODEP/2010, 155/DSODEP/2010),
62/DJUDEP/2010 e 215/DSODEP/2010, de 12 de Maio, 6 de Outubro, 27 de Outubro e 3
de Novembro, respectivamente, bem como os despachos nelas exarados pelo Chefe do
Executivo, em 31 de Maio de 2010 e 23 de Novembro de 2010, e o despacho do SOPT, em 8
de Mar¢o de 2010, considera que deve proceder-se a declarac¢do de caducidade do
respectivo contrato nos termos da alinea a) do n.° 1 da clausula décima terceira do
contrato de revisdo da concessdo, titulado pelo Despacho n.° 125/SATOP/99, publicado no
Boletim Oficial de Macau, n.° 50, II Série, suplemento, de 17 de Dezembro de 1999, ou a
declaragdo de rescisdo do respectivo contrato ao abrigo da linea d) do n.° I da clausula
décima quarta do contrato e da alinea c) do n.° 1 do artigo 169.° da “Lei de Terras”, e
consequente reversdo do terreno, livre de quaisquer onus ou encargos, a posse da RAEM
com todas as benfeitorias ai introduzidas, sem direito a qualquer indemnizagdo por parte
da concessionaria, sem prejuizo do direito de audiéncia prévia da interessada (...)». (cfr.

fls. 167 a 183 do Processo n.° 45/2010 da Comissao de Terras).
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20 - Atraves do oficio n.©332/6319.03/DSODEP/2011, de 17 de Maio de 2011, a
DSSOPT submeteu o sentido provavel da deciséo (declaracdo de caducidade da concessao)
a audiéncia prévia da Concessiondria, tendo esta disposto de um prazo de 10 dias a contar
da notificacdo para se pronunciar por escrito (cfr. fs.190 e 191 do Processo n.©45/2010 da

Comisséo de Terras).

21 - Em 26 de Maio de 2011, a Concessionaria, ora Recorrente, apresentou pronuncia
escrita sobre a provavel declaracdo de caducidade da concessdo do terreno aqui em causa

(cfr. fls. 312 a 314 do Processo n.©45/2010 da Comissao de Terras).

22 - Em 2 de Dezembro de 2011 a Chefe do DJUDEP proferiu despacho de
concordancia com o «relatorio da audiéncia dos interessados, elaborado nos termos do
artigo 98.2do Codigo do Procedimento Administrativo» que consta de fls. 322 a 340 do
Processo n.°© 45/2010 da Comissdo de Terras, e que aqui se da por integralmente
reproduzido, no qual se concluiu do seguinte modo: « (...) ndo tendo a concessionaria, na
sua resposta a audiéncia dos interessados, logrado afastar a presungéo de culpa que onera
0 seu comportamento faltoso, consubstanciado na inexecugdo da obra que constitui o
aproveitamento do terreno denominado lote BT11, objecto da concesséo, deve a
Administracdo manter o sentido da sua decisdo de declarar a caducidade da concesséo,
comunicada a concessionaria atraves do oficio n.©332/6319.03/DSODEP/2011, de 17 de

Maio de 2011» (cfr. fls. 322 a 340 do Processo n.©45/2010 da Comissé&o de Terras).
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23 — A Comissdo de Terras, em 19/01/2012, emitiu o seguinte parecer (fls. 361 a

363 do p.a. n°45/2010):

«Proc. n.°45/2010 - Proposta de declaracdo da caducidade da concessdo provisoria,
por arrendamento, do terreno com a area de 2 209m?, situado na ilha de Taipa, na Avenida
Kwong Tung, na Baixa da Taipa, designado por lote BT11, a favor da Companhia de
Investimento Predial Pak Lok Mun, Limitada, pelo incumprimento do aproveitamento do
terreno no prazo fixado. A concessdo provisoria € titulada pelo Despacho n.°
125/SATOP/99, cuja caducidade determina a reversdo do terreno, livre de quaisquer onus
ou encargos, a posse da Regido Administrativa Especial de Macau (RAEM) com todas as
benfeitorias af introduzidas, sem direito a qualquer indemnizacdo por parte da

concessionaria.

1. De acordo com o despacho do Chefe do Executivo, através da informacdo n.©
215/DSODEP/2010 da Direccdo de Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes
(DSSOPT), foi aprovada a proposta de iniciar o procedimento de declaracdo de
caducidade da concessdo, por arrendamento, a favor da concessionaria Companhia de
Investimento Predial Pak Lok Mun, Limitada, do terreno com a area de 2 209m?, situado

na ilha da Taipa, designado por lote BT11, titulado pelo Despacho n.©125/SATOP/99, por
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incumprimento das clausulas quinta, sétima e oitava do contrato da concessdo e decidido

submeter o processo a Comissdo de Terras, para analise e parecer.

2. Reunida em sessdes de 19 de Janeiro e 24 de Fevereiro de 2011, a Comisséo de
Terras, pelo parecer n.°© 32/2011, e em concordancia com a proposta da entidade
concedente, propds a declaracdo de caducidade da concessdo, nos termos do disposto na
alinea a) do n.°1 da clausula décima terceira do contrato e da alinea a) do n.°1 do artigo
166.©da Lei de Terras, ex vi do n.°2 do mesmo artigo, ou a declaracdo de rescisdo do
contrato, nos termos do disposto na alinea d) do n.°1 da clausula décima quarta do
contrato e na alinea ¢) do n.°1 do artigo 169.°da referida Lei, e a consequente reversao do
terreno, livre de quaisquer énus ou encargos, a posse da RAEM, com todas as benfeitorias

aftintroduzidas, sem direito a qualquer indemnizacéo por parte da concessionaria.

3. Prop6s ainda aquela Comissdo que, nos termos dos artigos 93.2e 94.©do Caodigo
do Procedimento Administrativo (CPA), a concessionaria seja notificada para, no prazo de
10 dias a contar da data da notificacdo, se pronunciar por escrito sobre o sentido provavel

da decisao.

4. Submetido o parecer da Comissdo de Terras a homologacdo do Chefe do
Executivo, decidiu esta entidade, por despacho de 24 de Marco de 2011, que antes da

tomada da deciséo final neste procedimento de declaracdo de caducidade da concesséo
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deveria ser realizada a audiéncia da concessionaria e solicitado parecer ao Ministério

Publico.

5. Nos termos do disposto nos artigos 93.°e 94.°do CPA, a DSSOPT, através do
oficio n.© 332/6319.03/DSODEP/2011, de 17 de Maio de 2011, submeteu o sentido
provavel da decisdo (declaracdo de caducidade da concessdo) a audiéncia prévia do
interessado, tendo este disposto de um prazo de 10 dias a contar da data da notificacdo -

18 de Maio de 2011 - para se pronunciar por escrito.

6. A concessiondria apresentou em 27 de Maio de 2011 a sua resposta escrita, as
quais fazem parte integrante deste parecer e dao-se aqui como reproduzidas, para todos 0s

efeitos legais.

7. Assim, recebida a resposta da concessionaria, foi produzido pelo Departamento
Juridico da DSSOPT um relatério, datado de 2 de Dezembro de 2011, que faz parte

integrante do presente parecer e da-se aqui como reproduzido, para todos os efeitos legais.

8. O referido relatério conclui propondo que seja mantido o sentido da decisdo de
declarar a caducidade da concessdo, comunicada a concessionaria através do oficio n.°

332/6319.03/DSODEP/2011, de 17 de Maio de 2011, tendo em conta gque a concessionaria,
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na sua resposta a audiéncia dos interessados, ndo logrou afastar a presuncéo de culpa que
onera o0 seu comportamento faltoso, consubstanciado na inexecucio da obra que constitui

0 aproveitamento do terreno denominado lote BT11, objecto da concessao.

9. Em cumprimento do despacho do director da DSSOPT, de 2 de Dezembro de 2011,

o referido relatério foi enviado ao DSODEP para tramitacdo subsequente.

10. O DSODEP elaborou a informagao n.©344/DSODEP/2011, de 2 de Dezembro de
2011, na qual propde superiormente autorizacdo para o envio do processo a Comisséo de
Terras para efeitos de parecer, proposta esta que mereceu a concordancia da subdirectora

e do director da referida Direccao de Servigos.

11. Sobre esta informacao o Secretario para os Transportes e Obras Publicas emitiu
despacho em 27 de Dezembro de 2011, ordenando o envio do processo a Comissao de

Terras para efeitos de parecer.

Reunida em sesséo de 19 de Janeiro de 2012, a Comissdo de Terras, analisado o
processo e tendo em consideracao o teor do relatorio sobre a audiéncia dos interessados,
datado de 2 de Dezembro de 2011, é de parecer que deve ser declarada a caducidade da

concessao do terreno designado por lote BT11, com os fundamentos de facto e de direito
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constantes do sobredito relatério, ao abrigo da alinea a) do n.°1 da clausula décima
terceira do contrato e da alinea a) do n.°1 do artigo 166.©da Lei de Terras, ex vi do n.°2

do mesmo artigo.

Contudo, esta Comissdo entende que deve sublinhar que nos procedimentos sobre o
incumprimento dos contratos de concessdo dos terrenos com as areas de 15 823m? 8
124m?* e 13 517m? situados na ilha da Taipa, junto & Estrada Governador Albano de
Oliveira, titulados pelos Despacho n.© 173/SATOP/97, publicado no Boletim Oficial de
Macau n.°53, 1l Série, de 31 de Dezembro de 1997, Despacho n.©13/SATOP/98, publicado
no Boletim Oficial de Macau n.© 10, Il Série, de 11 de Margo de 1998 e Despacho n.°
32/SATOP/98, publicado no Boletim Oficial de Macau n.°©17, Il Série, de 29 de Abril de
1998, a decisdo foi no sentido de ndo declarar a caducidade da concessdo e, por
conseguinte, de conceder um novo prazo para execucdo do respectivo aproveitamento,

apesar de se considerar o ndo cumprimento do contrato imputavel as concessionarias.

Comissao de Terras, aos 19 de Janeiro de 2012.

24 — O Secretario Para os Transportes e Obras Publicas pronunciou-se da seguinte

maneira em 14/05/2015 (fls. 391-393 do apenso n°® 45/2010):

«Proc. n.245/2010 - Proposta de declaracao da caducidade da concessao provisoria,

por arrendamento, do terreno com a area de 2 209m2, situado na ilha de Taipa, na
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Avenida Kwong Tung, na Baixa da Taipa, designado por lote BT11, a favor da Companhia
de Investimento Predial Pak Lok Mun, Limitada, pelo incumprimento do aproveitamento
do terreno no prazo fixado. A concessdo provisoria é titulada pelo Despacho n.°
125/SATOP/99, cuja caducidade determina a reverséo do terreno, livre de quaisquer onus
ou encargos, a posse da Regido Administrativa Especial de Macau (RAEM) com todas as
benfeitorias ai introduzidas, sem direito a qualquer indemnizacdo por parte da

concessionaria.

1. De acordo com o despacho do Chefe do Executivo, através da informacdo n.©
215/DSODEP/2010 da Direccdo de Servicos de Solos, Obras Publicas e Transportes
(DSSOPT), foi aprovada a proposta de iniciar o procedimento de declaracdo de
caducidade da concessao, por arrendamento, a favor da concessionaria Companhia de
Investimento Predial Pak Lok Mun, Limitada, do terreno com a area de 2 209m2, situado
na ilha da Taipa, designado por lote BT11, titulado pelo Despacho n.©125/SATOP/99, por
incumprimento das clausulas quinta, sétima e oitava do contrato da concesséo e decidido

submeter o processo a Comissao de Terras, para analise e parecer.

2. Reunida em sessdes de 19 de Janeiro e 24 de Fevereiro de 2011, a Comissédo de
Terras, pelo parecer n.°© 32/2011, e em concordancia com a proposta da entidade
concedente, prop6s a declaracdo de caducidade da concessdo, nos termos do disposto na

alinea a) do n.°1 da clausula décima terceira do contrato e da alinea a) do n.°1 do artigo
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166.°da Lei de Terras, ex vi do n.°2 do mesmo artigo, ou a declaracédo de rescisdo do
contrato, nos termos do disposto na alinea d) do n.°1 da cldusula décima quarta do
contrato e na alinea ¢) do n.°1 do artigo 169.°da referida Lei, e a consequente reversao do
terreno, livre de quaisquer 6nus ou encargos, a posse da RAEM, com todas as benfeitorias

aftintroduzidas, sem direito a qualquer indemnizacéo por parte da concessionaria.

3. Prop6s ainda aquela Comissdo que, nos termos dos artigos 93.2e 94.°do Cadigo
do Procedimento Administrativo (CPA), a concessionaria seja notificada para, no prazo de
10 dias a contar da data da notificacdo, se pronunciar por escrito sobre o sentido provavel

da decisao.

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

Publico.

5. Nos termos do disposto nos artigos 93.°e 94.°do CPA, a DSSOPT, através do
oficio n.° 332/6319.03/DSODEP/2011, de 17 de Maio de 2011, submeteu o sentido
provavel da decisdo (declaracdo de caducidade da concessdo) a audiéncia prévia do

interessado, tendo este disposto de um prazo de 10 dias a contar da data da notificacdo -
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18 de Maio de 2011 - para se pronunciar por escrito.

6. A concessionaria apresentou em 27 de Maio de 2011 a sua resposta escrita.

7. Assim, recebida a resposta da concessionaria, foi produzido pelo Departamento

Juridico da DSSOPT um relatdrio, datado de 2 de Dezembro de 2011.

8. O referido relatério conclui propondo que seja mantido o sentido da deciséo de
declarar a caducidade da concessdo, comunicada a concessionaria através do oficio n.°
332/6319.03/DSODEP/2011, de 17 de Maio de 2011, tendo em conta que a concessionaria,
na sua resposta a audiéncia dos interessados, ndo logrou afastar a presuncéo de culpa que
onera o0 seu comportamento faltoso, consubstanciado na inexecucao da obra que constitui

0 aproveitamento do terreno denominado lote BT11, objecto da concesséo.

9. Em cumprimento do despacho do director da DSSOPT, de 2 de Dezembro de 2011,

o referido relatdrio foi enviado ao DSODEP para tramitacdo subsequente.

10. O DSODEP elaborou a informacao n.°344/DSODEP/2011, de 2 de Dezembro de
2011, na qual prop@e superiormente autorizacdo para o envio do processo a Comissao de
Terras para efeitos de parecer, proposta esta que mereceu a concordancia da subdirectora

e do director da referida Direcgao de Servigos.

11. Sobre esta informacao o Secretario para os Transportes e Obras Publicas emitiu
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despacho em 27 de Dezembro de 2011, ordenando o envio do processo a Comissao de

Terras para efeitos de parecer.

12. A Comissao de Terras, reunida em sessdo de 19 de Janeiro de 2012, analisado o
processo, foi de parecer que deve ser declarada a caducidade da concessdo do terreno
designado por lote BT11, com os fundamentos de facto e de direito constantes do relatério
sobre a audiéncia dos interessados, ao abrigo da alinea a) do n.°1 da clausula décima
terceira do contrato e da alinea a) do n.°1 do artigo 166.°da Lei de Terras, ex vi do n.°2

do mesmo artigo.

Consultado o processo supra mencionado e concordando com o que vem proposto
pelas razBes indicadas naquele, solicito a Sua Exceléncia o Chefe do Executivo que

declare a caducidade da concessao do referido terreno.

25 — O Chefe do Executivo proferiu a seguinte decisdo em 15/05/2015:

“Concordo” (fls. 388 do p.a. apenso n° 45/2010).

26 — Nao chegou a ser aplicada a recorrente nenhuma multa.
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III — O Direito

1. Questdes a apreciar

Ha que apreciar as questdes suscitadas pela recorrente, atras mencionadas.

2. Facto 6: 1 ou 2 edificios de acordo com o contrato

Segundo a recorrente a decisdo recorrida ndo devia dar por assente, como deu (factos
sub 6), que o texto do n.°1 da clausula terceira estabelecia, logo na sua versao inicial de
1999, que o edificio em regime de propriedade horizontal a implantar no lote BT11 é
constituido por um pddio com 4 pisos e uma torre com 29 pisos; na sua versao inicial de
1999, em lingua chinesa, o texto da clausula referia um podio com 4 pisos e dois edificios
em torre compreendendo, respectivamente, 19 pisos e 29 pisos. Sé a partir da publicacéo no
BO, em 20 de Abril de 2005, do despacho de Rectificacdo é que esta contradicio foi

corrigida.

Esta particularidade ndo tem nenhuma relevancia.

A versgo inicial publicada em Boletim Oficial, em 1999, em lingua chinesa, tinha um

lapso ao referir dois edificios em vez de um. A versdo portuguesa era a correcta, e a
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rectificacio veio a ser efectuada em 2005. Mas as partes sabiam bem que se tratava de um
lapso. Com certeza que a concessiondria ndo andou seis anos sem saber se a concesséo

abrangia a construcdo de um ou dois edificios.

A rectificagdo ndo relevou para nada.

Improcede a questdo suscitada.

3. Facto 8: comeco da contagem do prazo do aproveitamento. Facto 17: falta de

aproveitamento no prazo de 42 meses

Na tese da recorrente a decisdo recorrida também n&o devia ter considerado assente
que o prazo do aproveitamento comegou a correr logo em 1999 (facto sub 8) e que era

nesse periodo que a recorrente podia e devia proceder ao aproveitamento (facto sub 17);

Fez-se constar no acdrdéo recorrido, como facto provado:

8 — O aproveitamento do terreno deveria operar-se no prazo global de 42 meses,
contados a partir da data da publicacdo do despacho n.© 125/SATOP/99, que se veio a

verificar no dia 17/12/1999 (clausula 5.2do contrato: fls. 148).

O facto esta correcto, com o esclarecimento de que tal prescricdo era de acordo com a
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clausula 5.2do contrato, aliés citada.

Fez-se constar no acordéo recorrido, como facto provado:

17 — A recorrente ndo procedeu ao aproveitamento no prazo de 42 meses acima

referido.

O facto esta correcto. Nele ndo se diz, ao contrario do que alega a recorrente, que era

nesse periodo que a recorrente podia e devia proceder ao aproveitamento.

4. Excesso de pronuncia: conhecimento oficioso da caducidade por decurso do

prazo de concessao

Alega a recorrente que o acérdao recorrido conheceu oficiosamente da caducidade
por decurso do prazo de concessdo, sem lei habilitante para tal e sem poderes de

conhecimento oficioso.

Na&o é exacto. Embora o o acérdao recorrido faca consideracbes sobre a matéria, cuja
utilidade se pode discutir, o certo € que acabou por ndo declarar oficiosamente a caducidade

do contrato por decurso do prazo de concessao.
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5. Publicacéo do despacho do Chefe do Executivo. Despacho :”Concordo”

Sustenta a recorrente que o acto recorrido padece de vicios de forma, por violagao do
disposto no artigo 167.° da Lei de Terras e no artigo 113.° n.° 1 do CPA, pois € o proprio
acto do Chefe do Executivo que tem que ser publicado no Boletim Oficial e deve constar do
proprio acto do Chefe do Executivo, além do mais, a declaragdo de cessacdo, por
caducidade, do contrato de concessdo por arrendamento, isto €, o objecto e o sentido da
decisdo. Designadamente, ¢ nulo por dizer “Concordo”, ndo declarando expressamente a

caducidade da concessao.

Quanto a primeira questao ja nos pronunciamos no acérdao de 22 de Novembro de

2017, no Processo n.° 39/2017, nos seguintes termos e que aqui reproduzimos:

“A norma do artigo 167.° visa dar publicidade ao despacho que declara a caducidade

das concessdes provisorias e definitivas.

Essa finalidade tanto € atingida se for o Gabinete do Chefe do Executivo a publicar a
declaragdo de caducidade no Boletim Oficial, como se for o Gabinete do Secretério para 0s
Transportes e Obras Publicas a publicitar no mesmo Boletim Oficial o despacho do Chefe

do Executivo. Nenhum preceito legal regula esta mateéria.

Os n. ® 1 e 2 do artigo 5.° da Lei de Terras, invocado pela recorrente, para fazer a
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distin¢do, t€ém uma explicagdo. Quando no seu n.° 2 se diz que “Quando se trate de terrenos
cuja desafectacdo do dominio publico resulta da fixagdo de novos alinhamentos, a sua
integracdo no dominio privado ¢ feita por despacho do Chefe do Executivo e tornada
publica através do despacho do Secretario para os Transportes e Obras Publicas que titula a
concessdo dos respectivos terrenos”, o que estd em causa ¢ uma matéria de economia
processual face a concessao dos terrenos. Entdo o despacho que titula esta concessao,
publicita o despacho que integra no dominio privado terrenos do dominio publico cuja

desafectacgao resulta da fixacdo de novos alinhamentos.

Mas daindo se pode extrair nenhuma excepcdo a um principio geral em matéria de
publicitacdo directa ou indirecta dos despachos de declarag@o de caducidade de concessdes,

gue constaria do n.°1 do mesmo artigo.

O mesmo preceito (artigo 5.9 ndo proibe que outros despachos do Chefe do
Executivo possam ser publicitados pelo Gabinete do Secretario para os Transportes e

Obras Publicas.

Improcede a questdo suscitada”.

Quanto a segunda questao:

Em 14 de Maio de 2015, apds examinar e citar parecer da Comisséo de Terras, de 19
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de Janeiro de 2012, o Secretario para os Transportes e Obras Publicas exarou um parecer
com 12 pontos, em que concluia dizendo: “Consultado o processo supra mencionado e
concordando com o que vem proposto pelas razdes indicadas naquele, solicito a Sua
Exceléncia o Chefe do Executivo que declare a caducidade da concessdo do referido

terreno”.

O Chefe do Executivo exarou o despacho “Concordo” sobre o parecer do Secretario.

A interpretaco deste Despacho s6 pode ser uma: o Chefe do Executivo declarou

formalmente a caducidade da concessao do referido terreno.

6. Falta de fundamentacéao

A recorrente imputa ao acto recorrido o vicio de forma por falta de fundamentacéo.

A fundamentacdo do acto, constante da matéria de facto, que se transcreve, é a

seguinte:

«12. A Comissdo de Terras, reunida em sessao de 19 de Janeiro de 2012, analisado o
processo, foi de parecer que deve ser declarada a caducidade da concessdo do terreno

designado por lote BT11, com os fundamentos de facto e de direito constantes do relatério
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sobre a audiéncia dos interessados, ao abrigo da alinea a) do n.°1 da clausula décima
terceira do contrato e da alinea a) do n.°1 do artigo 166.°da Lei de Terras, ex vi do n.°2

do mesmo artigo.

Consultado o processo supra mencionado e concordando com o0 que vem proposto
pelas razbes indicadas naquele, solicito a Sua Exceléncia o Chefe do Executivo que

declare a caducidade da concessao do referido terreno.

25 — O Chefe do Executivo proferiu a seguinte decisdo em 15/05/2015:

“Concordo”».

Quando o Secretario refere «Consultado o processo supra mencionado e
concordando com o que vem proposto pelas razbes indicadas naquele,» esta-se a referir a
proposta da Comisséo de Terras, de dever ser declarada a caducidade da concessdo do
terreno em causa. «Pelas razdes indicadas naquele» ndo significa pelas razdes indicadas no
processo, mas pelas razdes indicadas na proposta da Comissdo de Terras, que menciona
“com os fundamentos de facto e de direito constantes do relatorio sobre a audiéncia dos

interessados”.

Ou seja, os fundamentos de facto e de direito do parecer do Secretdrio sdo 0s

fundamentos de facto e de direito constantes do relatério sobre a audiéncia dos interessados.
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O Chefe do Executivo, concordando com tal parecer, adaptou como fundamentacéo
do despacho de declaragé@o de caducidade os fundamentos de facto e de direito constantes

do relatério sobre a audiéncia dos interessados.

Na&o falta, portanto, ao acto recorrido uma exposicao dos factos e do direito.

Alega a recorrente que ndo se explica no acto qual a diferenca da decisdo face a
pratica e aos critérios seguidos anteriormente pelo Chefe do Executivo em casos

semelhantes.

O problema é gque ndo se demonstra que a decisdo tenha decidido diferentemente de

casos semelhantes.

Alega, por fim, a recorrente que falta a fundamentacdo de direito porque néo se faz
referéncia a normas da Lei vigente a data do acto recorrido, a Lei n.°10/2013, mas antes a

anterior Lei.

Mas esta ndo € uma questdo de falta de fundamentagdo. Pode ser, quanto muito, de

errada fundamentaggo.

7. Defice de instrucdo do procedimento administrativo
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Alega a recorrente que a Administragdo ndo conheceu de factos que devia ter
conhecido, designadamente estudos e anteprojectos entregues durante os anos noventa para

o local, necessidade de dar 0s passos necessarios para a desanexacdo dos lotes em 199.

Tudo isto é anterior ao contrato de concessao e ao despacho que fixou os termos deste,
em Dezembro de 1999. A que titulo é que, para o aproveitamento do terreno, a

Administracdo tinha que considerar isto?

Alega-se, ainda, que o Parecer do Secretario deixou de fora os factos que permitem
concluir que houve aproveitamento inicial do terreno, pois o aterro foi feito, a fabrica foi

construida e esteve em laboracéo.

Manifestamente que esta alegacdo ndo tem fundamento. N&o esteve em causa a falta
de aproveitamento da concessdo inicial, realizada em 1964, a uma empresa que nada tem
gue ver com a recorrente, para a construcdo de uma fabrica de fiacdo e tecelagem. O que
estd em causa € a falta de aproveitamento da concessdo para a construcdo de um edificio

com 29 pisos, em 1999.

8. Violacao do disposto no artigo 215.°da Lei de Terras
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Na tese da recorrente, esta ndo pode desenvolver o terreno desde Dezembro de 1999
até Abril de 2005, porque sé nesta data a Administracdo publicou a rectificacdo de que a

construcdo abrangia um edificio e ndo dois.

Mas nao é assim.

Como dissemos atrés: o texto do n.°1 da cldusula terceira estabelecia, logo na sua
versdo inicial de 1999, em lingua portuguesa, que o edificio em regime de propriedade
horizontal a implantar no lote BT11 é constituido por um pddio com 4 pisos e uma torre
com 29 pisos; na sua versdo inicial de 1999, em lingua chinesa, o texto da clausula referia
um podio com 4 pisos e dois edificios em torre compreendendo, respectivamente, 19 pisos
e 29 pisos. SO a partir da publicagdo no Boletim Oficial, em 20 de Abril de 2005, do

despacho de Rectificacdo € que esta contradicao foi corrigida.

Esta particularidade ndo tem nenhuma relevancia.

A versgo inicial publicada em Boletim Oficial, em 1999, em lingua chinesa, tinha um
lapso ao referir dois edificios em vez de um. A versdo portuguesa era a correcta, e a
rectificacio veio a ser efectuada em 2005. Mas as partes sabiam bem que se tratava de um
lapso. Com certeza que a concessiondria ndo andou seis anos sem saber se a concessao

abrangia a construcéo de um ou dois edificios.
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A rectificacdo ndo relevou para nada.

Improcede a questdo suscitada.

9. Prazo de aproveitamento do terreno: imperativo ou indicativo

Alega a recorrente que o prazo de 42 meses de aproveitamento do terreno, que
comecou a correr em Dezembro de 1999, ndo era um prazo essencial, mas meramente

indicativo.

Esta tese, ndo tem, igualmente, qualquer base legal e vai contra todos os principios
vigentes em matéria de contratacdo publica. Como se fosse possivel, que um prazo fixado
para 0 particular cumprir o contrato, que outorgou com o contraente publico, ndo fosse

imperativo, mas meramente indicativo: o particular sé cumpria o prazo se quisesse ...!!

No nosso acorddo de 11 de Outubro de 2017, no Processo n.©28/2017, descrevemos
as normas aplicaveis a concessdo por arrendamento de terrenos do Estado, donde resulta

com a maior clareza a natureza do prazo de aproveitamento de terrenos. Dissemos at:

«A Lei de Terras (Lei n.© 10/2013) estabelece o regime juridico da gestdo,

designadamente constitui¢do, exercicio, modificagdo, transmissdo e extin¢ao do direito de
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uso e aproveitamento dos terrenos do Estado na RAEM (artigo 1.°).

Os terrenos existentes em Macau classificam-se em trés categorias, que sao terrenos
do Estado (dominio publico e dominio privado) e terrenos que sejam reconhecidos, de
acordo com a lei, como propriedade privada, antes do estabelecimento da RAEM (artigo

3.9).

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

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

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

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

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

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

O terreno disponivel faz parte do dominio privado do Estado, podendo ser afectado

ao dominio publico ou ser concedido, devendo a afectacdo ou concessdo ser efectuada nos
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termos do plano urbanistico aprovado (artigo 8.°, n.° 2).

A lei considera como terreno disponivel aquele que:

1) Esteja omisso no registo predial e nao tenha entrado no regime juridico do dominio
publico, nem seja terreno do dominio privado transmitido, definitivamente e de acordo com

a lei, a particular antes do estabelecimento da RAEM; ou

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

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

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

1) Terrenos urbanos ou de interesse urbano;

2) Terrenos risticos.

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

area reconhecida como conveniente para assegurar a sua expansao.

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

Relativamente as formas de disposicdo de terrenos, sdao concediveis por

arrendamento:
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1) Os terrenos urbanos e de interesse urbano;

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

Quanto ao regime juridico aplicavel temos que a concessdo por arrendamento € o
subarrendamento de terrenos urbanos ou de interesse urbano regem-se pelas disposi¢des da
Lei de Terras e diplomas complementares, pelas clausulas dos respectivos contratos e,

subsidiariamente, pela lei civil aplicavel (artigo 41.°).

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

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

O artigo 44.° da Lei de Terras estabelece que “A concessdo por arrendamento ¢
inicialmente dada a titulo provisorio, por prazo a fixar em funcdo das caracteristicas da

concessdo, € sO se converte em definitiva se, no decurso do prazo fixado, forem cumpridas
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as clausulas de aproveitamento previamente estabelecidas e o terreno estiver demarcado

definitivamente”.

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

renovagoes sucessivas ndo pode exceder, para cada uma, dez anos.

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

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

Quanto a renovacao da concessao, a lei estabelece como principio que as concessoes
provisorias ndo podem ser removadas. A Unica excep¢do a esta regra € a seguinte: a
concessao provisoria s6 pode ser renovada a requerimento do concessiondrio € com
autorizagdo prévia do Chefe do Executivo, caso o respectivo terreno se encontre anexado a
um terreno concedido a titulo definitivo e ambos estejam a ser aproveitados em conjunto

(artigo 48.°).

No caso dos autos ndo estamos perante a situa¢do prevista na excep¢ao, pelo que a

concessao provisoria ndo podia ser renovada.
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J& as concessdes por arrendamento onerosas, quando definitivas, sdo
automaticamente renovaveis por periodos de dez anos, sem necessidade de formulagao de

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

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

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

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

concessao (n.° 1 do artigo 104.°).

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

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

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

concessao, para a apresentacdo do projecto de arquitectura;

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

para a apresentagao de outros projectos de especialidades;

3) 60 dias a contar da data de notificacdo de aprovacdo dos projectos de
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especialidades, para a apresentacao do pedido de emissao da licenga de obras;

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

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

artigo 104.°).

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

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

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

Nos termos da alinea 1) do n.° 1 do artigo 166.° as concessdes provisorias ou as
concessoes definitivas em fase de reaproveitamento de terrenos urbanos ou de interesse
urbano caducam, quando se verifique ndo conclusdo do aproveitamento ou
reaproveitamento do terreno nos prazos e termos contratuais ou, sendo o contrato omisso,
decorrido o prazo de 150 dias previsto no n.° 3 do artigo 104.°, independentemente de ter

sido aplicada ou ndo a multa.

A lei exige expressamente um acto administrativo que declare a caducidade das
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concessoes. Na verdade, dispoe o artigo 167.°:

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

Chetfe do Executivo, publicado no Boletim Oficial”.

Estamos, agora, em condi¢des de extrair algumas conclusdes do regime de

caducidade das concessdes provisorias e definitivas.

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

respectivo contrato de concessdo, ndo podendo exceder 25 anos.

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

Assim, podemos concluir que decorrido o prazo de 25 anos da concessdo provisoria
(se outro prazo ndo estiver fixado no contrato) o Chefe do Executivo deve declarar a

caducidade do contrato se considerar que, no mencionado prazo, ndo foram cumpridas as
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clausulas de aproveitamento previamente estabelecidas. Por outro lado, como vimos, a
prova de aproveitamento de terrenos urbanos ou de interesse urbano faz-se mediante a
apresentacdo pelo concessionario da licenca de utilizagdo (artigo 130.°). Feita a prova do

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

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

prova de aproveitamento de terreno urbano ou de interesse urbano.

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

a falta de aproveitamento se deveu a caso fortuito ou de forca maior.

Por outro lado, nenhuma norma permite a Administracao considerar suspenso o prazo

de concessdo provisoria ou poder prorroga-lo.

Que isto ¢ assim resulta da circunstancia de o n.° 5 do artigo 104.° dispor que “A
requerimento do concessiondrio, o prazo de aproveitamento do terreno pode ser suspenso

ou prorrogado por autorizagdo do Chefe do Executivo, por motivo ndo imputavel ao
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concessionario e que o Chefe do Executivo considere justificativo™.

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

aproveitamento do terreno ndo ¢ imputavel ao concessionario.

Mas relativamente ao decurso do prazo de concessdo (no caso, o prazo de 25 anos)
nenhuma norma permite que o Chefe do Executivo autorize a prorrogagdo desse prazo ou
que o0 mesmo se considere suspenso, se considerar que o nao aproveitamento do terreno nao

¢ imputavel ao concessionarioy.

Em conclusdo, o prazo de aproveitamento do terreno € um prazo imperativo, que

pode ser suspenso ou prorrogado pelo Chefe do Executivo, em determinadas circunstancias.

Improcede a questéo colocada.

IV — Decisao

Face ao expendido, negam provimento ao recurso.

Custas pela recorrente, com taxa de justica fixada em 12 UC.
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Macau, 7 de Marco de 2018.

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

O Magistrado do Ministério Publico

presente na conferéncia: Joaquim Teixeira de Sousa
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