Processo n° 407/2015
(Autos de recurso contencioso)

Data: 19/Julho/2018

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

SUMARIO

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

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

Segundo o contrato de concessdo, o aproveitamento
do terreno deve operar-se no prazo global de 30 meses,
contados a partir da data da publicacdo no Boletim
Oficial de Macau do despacho que autorizava o contrato,
ou seja, até 30 de Junho de 1991.

Conforme o) acordado, competia a recorrente

proceder a seu cargo a desocupacdo do terreno, mas ndo o
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tendo feito, antes veio invocar a situacdo de que o
terreno estava ocupado, dai gque ndo podia a recorrente
eximir-se da sua responsabilidade e imputar a
responsabilidade a Administracdo pelo incumprimento do
prazo de aproveitamento do terreno.

Ademais, ndo obstante que a Administracdo né&o
logrou responder aos pedidos formulados pela recorrente,
mas situacdes essas ndo constituiam fundamentos para
Justificar a falta de aproveitamento do  terreno,
considerando que a recorrente ndo podia invocar
acontecimentos ocorridos em finais da década 90 para
justificar a falta de aproveitamento do terreno cujo
prazo Jj& se esgotou em Junho de 1991.

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

O acto de declaracdo da caducidade é um acto
vinculado do Chefe do Executivo, pelo que ndo ha violacéo
dos principios da igualdade, da justica, da
imparcialidade, da boa fé e da tutela da confianca, os
quais funcionam apenas como limites internos da

actividade discriciondria da Administracdo e ndo no
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dominio do exercicio de poderes vinculados.

O Relator,

Tong Hio Fong
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Processo n° 407/2015
(Autos de recurso contencioso)

Data: 19/Julho/2018
Recorrente:
- Pacifico Infortécnica - Computadores e Servigos de

Gestdo, Limitada

Entidade recorrida:
- Chefe do Executivo

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instédncia da RAEM:

I) RELATORIO

Pacifico Infortécnica - Computadores e Servigos
de Gestdo, Limitada, sociedade com sede em Macau, com
sinais nos autos, inconformada com o despacho do Exm.°
Chefe do Executivo que declarou a caducidade da concessdo
do terreno sito na Baixa da Ilha da Taipa, lote 14, com a
area de 2732  m? por incumprimento do prazo de
aproveitamento do terreno, interpds o presente recurso
contencioso de anulacdo, formulando na petigdo de recurso
as seguintes conclusdes:

“a) Como questdo prévia, a Recorrente entende que o Parecer
da Comissdo de Terras 43/2014 ndo foi homologado pelo Chefe do
Executivo, que se limitou a apor nele a palavra “Wisto”.

b) Do mesmo modo, entende a Recorrente que o Despacho final
proferido pelo Chefe do Executivo né&o consubstancia um acto

decisdério no sentido de expressamente declarar a caducidade da
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concessédo, sendo formalmente insuficiente a aposicdo da palavra
“Concordo” no Parecer do Secretdrio para os Transportes e Obras
Publicas que, com Dbase em certos fundamentos, “solicita a Sua
Exceléncia o Chefe do Executivo que declare a caducidade da
concessdo.”

c) Por comparacdo e ilustrando o que se afirma, veja-se o
despacho do Chefe do Executivo transcrito no ponto 149, no qual é
igualmente aposto “Wisto” a que se segue o despacho decisério.

Sobre a matéria de facto:

d) Existem razdes justificativas para o ndo aproveitamento
do terreno denominado BT14, que ndo foram consideradas ao longo de
todo o processo, o qual foi instruido com a ideia predeterminada de
proceder & declaracdo de caducidade do contrato e de fazer reverter
O terreno para a RAEM.

e) No periodo de Dezembro de 1988 a Dezembro de 1990, a
Administracdo (através da DSSOPT e do Executivo):

i. Aceitou as justificagdes que a concessionaria apresentou
para o ndo aproveitamento do terreno dentro do prazo, nos termos do

(o)

previsto no n.° 5 do artigo 105° da Lei de Terras n.° 6/80/M;

ii. Autorizou a alteracdo da finalidade do aproveitamento do
terreno que passou a ser de habitacdo e comércio (cfr. pontos 66-76
da Informacdo 28/DJUDEP/2012);

iii. Notificou a Recorrente da minuta da revis&o do contrato

de concessdo, e esta sé ndo foi assinada logo na altura, porque a

Recorrente discordou e reclamou do agravamento para o dobro, do
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valor do prémio (cfr. pontos 72-173 e 78 da Informagéo
28/DJUDEP/2012) ;

iv. Aprovou o projecto de arquitectura para o novo
aproveitamento do terreno em 8 de Maio de 1997 e notificou a
Recorrente dessa aprovacdo em 15 de Maio de 1997 (cfr. ponto 78, 99
e 100 da Informacdo 28/DJUDEP/2012); e

v. Autorizou a emissdo da PAO (Planta de Alinhamento
Oficial) com esta nova finalidade de aproveitamento do terreno em
1995 e em 2003, isto é, para habitacdo e comércio (vd. doc. n.° 5 e
6);

vi. Aceitou o incumprimento de prazos para © aproveitamento
do terreno de outros lotes de terreno na Baixa da Taipa, durante o
mesmo periodo de tempo;

vii. Aceitou a alteracdo de finalidade da concessdo de
diversos lotes de terreno, sem qualquer agravamento do prémio.

f) O processo esteve parado na DSSOPT por culpa exclusiva da
Administracdo, no periodo decorrente de Abril de 1999 a Marco de
2005 (vd. ponto 105 da Informacdo n.° 28/DJUDEP/2012).

g) Durante esse periodo, a DSSOPT ndo emitiu qualquer
despacho ou decisdo sobre o requerimento da Recorrente de Abril de
1998 e (cfr. pontos 102-104 da Informacdo 28/DJUDEP/2012), a
proposta feita pelo Chefe do DSODEP na Informacdo n.° 93/DEODEP/999
que propunha o ndo agravamento do prémio a pagar pela Recorrente e
caso esta ndo aceitasse, a reversdo do terreno ao Territdrio.

h) Durante esse periodo a DSSOPT também ndo praticou o acto
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necessario para poder ser exigivel o cumprimento da obrigacdo de
aproveitamento do terreno por parte da Recorrente.

i) Em 14 de Marco de 2005 a Recorrente apresentou um
requerimento ao entdo Secretdrio a pedir autorizacdo para transmitir
os direitos resultantes da concessdo e a formalizacdo da alteracéo
da finalidade da concessdo apresentando um estudo prévio actualizado
para o aproveitamento do terreno.

j) O processo foi aprovado, mas a revisdo do contrato de
concessdo veio a ser declarada nula em Outubro de 2009.

k) Essa decisdo foi objecto de recurso contencioso, tendo
esse TSI, por Acdérddo de 7.7.2011, negado provimento ao recurso.

1) Apdés o trédnsito em Julgado desse Acdrddo, o terreno
reverteu a posse da Recorrente.

m) Devido ao descrito, o terreno ndo esteve na posse da
Recorrente entre o periodo de 2005-2009 (data que a Administracdo ja
admitiu como estando Jjustificado) ou, mais rigorosamente, entre o
periodo de 2005-2011, pelo que nada podia fazer relativamente ao
aproveitamento do terreno.

n) Readquirida a posse do terreno a Recorrente entregou na
DSSOPT em 23.8.2011, Estudo Prévio actualizado visando o seu
aproveitamento.

0) Esse Estudo Prévio foi realizado pelos respectivos
departamentos que, entretanto, foram pedindo informac¢des e trocando
comunicacdes com a Recorrente, criando a legitima expectativa de que

O processo estaria a seguir a sua tramitacdo normal.
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p) A Recorrente, tirando o periodo de tempo em que nido teve
a posse do terreno, teve sempre uma atitude pautada pela boa fé, e
nunca deixou de mostrar o seu interesse no aproveitamento do
terreno”, como se reconhece no ponto 123 da Informacao
093/DSODEP/99.

Sobre os fundamentos do Recurso:

q) Perante tudo o que vem disto neste recurso, é totalmente
incompreensivel, injusto, atentatdério de principios mais elementares
que regem um Estado de Direito e a relacdo com os administrados, a
decisdo do Chefe do Executivo de declarar a caducidade do contrato
do terreno concedido a Recorrente.

r) Desde logo, porque essa decisdo violou o principio da
igualdade consagrado no art. 25° da Lei Bé&sica e no art. 5°, n.° 1
do Cébdigo de Procedimento Administrativo (CPA).

s) De facto, ndo obstante o ponto de partida ser um mesmo
quadro de referéncia genérica (a Informacdo 095/DSODEP/2010) pelo
menos em dois momentos distintos o Chefe do Executivo tomou a
decisdo de ndo declarar a concessdao de dois terrenos (vd. Docs. 12 e
15), dando a duas empresas distintas a possibilidade de renovacéo
dos respectivos prazos de concesséao.

t) Essa decisdo do Chefe do Executivo, evidenciando o mais
puro arbitrio, foi tomada contra o Parecer da DSSOPT, contra o
Parecer da Comissdo de Terras e contra a proposta do Secretdrio para
os Transportes para os Obras Publicas, obrigando todas essas

entidades a refazerem a sua proposta no sentido oposto que lhes foi
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imposto.

u) A Informacdo 095/DSODEP/2010 estabeleceu no ponto 20,
como decorréncia do principio da Jjustica e da imparcialidade
estabelecido no art. 7° do CPA, o denominado “principio do
tratamento”, que decorre do principio da igualdade, o qual nédo foi
igualmente observado pelos técnicos que procederam a anadlise do
terreno concedido & Recorrente, contaminando dessa forma todo o
processo decisdério subsequente.

v) A decisdo Recorrida viola, também, o principio da boa-fé,
consagrado no art. 8° do CPA, porque nos pareceres e informagdes que
sustentam a deciséo sdo deliberadamente omitidos factos e
circunsténcias que se fossem consideradas, levariam a concluséo
diferente daquela que foi tomada.

w) Viola ainda o principio da boa fé porque gquando a
Administracdo tinha de decidir n&o decidiu e porque, em fase
posterior (2011) tramitou normalmente o pedido da Recorrente de dar
seguimento ao reaproveitamento do terreno para, depois, declarar de
forma subita a sua culpa pelo ndo aproveitamento anterior, com o
objectivo de promover a declaracdo de caducidade do contrato.

x) Viola também o principio da irretroactividade das leis,
estipulado no art. 11° do Cébdigo Civil de Macau, porquanto a deciséo
enquadrou-se no disposto na nova Lei de Terras quando no contrato de
concessdo se refere expressamente gque, nos casos omissos, esse
contrato se regeria pela Lei n.° 6/80//M.

y) O procedimento administrativo que sustentou a decisdo do
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Chefe Executivo viola, finalmente, o principio da deciséo,
consagrado no art. 11° do CPA, ao ndo proferir qualquer despacho,
qualquer decisdo, sobre o requerimento da Recorrente de Abril de
1998 e a proposta do Técnico e do Chefe do DSODEP de 1999 no sentido
de se encontrar uma solucdo definitiva para a questdo do prémio
agravado.

Termos em que se requer, dando V. Exa provimento ao presente
Recurso Contencioso, que se declare a inexisténcia do Despacho de
declaracdo de caducidade do Chefe do Executivo, por 1lhe faltar a
manifestacdo expressa e 1inequivoca de declarar a caducidade do
contrato, ainda que com os fundamentos propostos pelo Secretario.

Se assim se ndo entender, requer-se a esse Tribunal que seja
anulada a declaracdo de caducidade do contrato de concessdo anexo ao
Despacho 206/SAOPH/88, publicado no B.O. n.° 52, 4° suplemento, de
30 de Dezembro de 1988, que foi titulado por escritura publica
outorgada em 22 de Marco de 1991, na Direccdo dos Servicos de
Financas, com os fundamentos invocados, Declaracdo de Caducidade
essa que foi publicitada pelo despacho do Secretario para os
Transportes e Obras Publicas n.° 26/2015, publicado no BO n.° 12, de

25.3.2015.”

Regularmente citada, apresentou a entidade

recorrida contestacdo, pugnando pela improcedéncia do

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

“"Na peticdo, a recorrente «Pacifico Infortécnica
- Computadores e Servigcos de Gestdo, Lda.» suscitou
questdo prévia, arguindo que 1inexiste o Despacho de
declaracdo de caducidade do Chefe do Executivo e, deste
modo, inexiste “decisdo” do orgdo competente.

Repare-se que em 23/03/2015 e no Parecer do Exmo.
Sr. STOP (cfr. fls. 76 a 85 dos autos), o Exmo. Senhor
Chefe do Executivo langou o despacho de «/a]&/CONCORDO». O
contetudo dos arts. 1° e 2° da petig¢cdo demonstram que tal
despacho é o objecto do recurso contencioso em apreco.

Ora bem, sufragamos a brilhante jurisprudéncia
que preconiza que quando o acto é um simples “concordo”,
tanto a sua fundamenta¢cdo como a sua dispositividade, sdo
aquelas que constam da informacdo, do parecer ou da
proposta sobre que ele recai. (vide. Acdérdidos tirados
pelo Venerando TSI nos seus Processos n.° 626/2016 e n.°
334/2017)

Em esteira, concluamos que existe, na ordem
juridica da RAEM, a decisdo do orgdo competente traduzida
em declarar a —caducidade da concessdo do terreno
identificado no Parecer do Exmo. Sr. STOP (doc. de fls.

76 a 85 dos autos), portanto, a «questdo préviax
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[ON

suscitada pela recorrente ndo faz sentido e

inelutavelmente descabida.

Na peticdo, a recorrente imputou a violagdo dos
principios da igualdade, da justica, da imparcialidade,
da boa fé, da irretroactividade das 1lei e o da decisdo ao
despacho impugnado que se traduz em acolher integralmente
o0 Parecer do Exmo. Sr. STOP e, deste modo, declarar a
caducidade da concessdo cuja concessiondria tinha sido a
ora recorrente.

Quid juris?

1. E firmemente adquirido que o conceito de boa
fé em sentido subjectivo traduz na ignordncia desculpavel
da lesdo provocada a outrem, e no objectivo, deste
conceito fluil que o exercicio dos direitos e 0O
cumprimento dos deveres devem respeitar toda uma série de
regras 1implicitas na ordem juridica, que sdo Iimpostas
pela consciéncia social e correspondem a um determinado
conjunto de valores éticos dominantemente aceites na
sociedade (a titulo exemplificativo, vide. Acdérddo do TSI
no processo n.° 143/2001).

Parece-nos assente a doutrina que 1inculca que a
boa fé em sentido objectivo postula em regras de conduta
e tem por esséncia nuclear e minimo diligéncia,

honestidade e lealdade normais no exercicio do direito e
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no cumprimento de dever, tomando como critério bom pai de
familia.

Por sua vez, o principio da justica prende-se com
o acatamento das regras basilares que informam a
consciéncia, e o sentido, juridico da comunidade, também
ndo se perfila qualquer incumprimento em termos de ferir
0 nucleo de um direito fundamental. (Acdorddo do TSI no
Processo n.° 813/2014)

Bem, o dever de imparcialidade significa que a
Administragcdo tem de ponderar todos 0s Interesses
envolvidos, mantendo-se equidistante em relagcdo aos
interesses particulares, bem como de se abster de os
considerar em funcdo de valores estranhos a sua funcdo,
em suma, deve ter uma postura isenta na busca da solugdo
para o caso concreto (Acorddo do TUI no Processo n.°
45/2006), e pelo principio da imparcialidade o que se
pretende alcancar é uma actuag¢do 1isenta, objectiva e
subjectivamente neutral, independente, sem favoritismos
nem privilégios, sem persegui¢bes, em suma, Ssem a
representacgdo de factores de  ponderacdo diferentes
daqueles que formam o nucleo do interesse juridicamente
protegido (Acdorddo do TSI no Processo n.° 412/2010).

No caso sub judice, acontece que em 29/06/1991 e
21/03/2016 se expliraram respectivamente o prazo de

aproveitamento e o prazo da concessdo; e até a 23/03/2015
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data do despacho em causa, a recorrente ndo iniciou o

aproveitamento do terreno. E foi declarado nulo, por

constituir crime de corrupg¢do, o despacho de aprovacdo do

pedido de alteracédo da finalidade da concessdo
apresentado pela recorrente.

Sendo assim, subscrevemos 1inteiramente a muito
douta conclusdo da Comissdo de Terras que apontou
prudentemente: «&x [T @ KZSELETHTFE L BRAGEM LS GREELE
& /FEEATHIRAISE K LTI - BEEZ Ffr & - Fe RN A2 5] €77
LHAIHEE R FALFEE S LHETTRI - & B — g (A R T
F o AHEFFHR E AL IHI I RAFHLZE T T LN EF I T H =4 HIfE
AT HETEH AR -~ B A S50 15 a1 BER (TR
BHRAEELAZGHTIESF » 25 THERUTN LA ALE TFIREEIEF) - 754 - A #
PrTF i < PEER BTN M ILTEATE » A I H BRI B 2
H > LHFHRIRE a1 847 » (HAEA L Al w2/ PE R LI -+ HAEALZ
FJINITREIER BT AT L) B4 e B 7 H TP BE S I R A7 2K 15 i A
A FAEZTENTER - » (sublinhas nossas)

Neste 1inha de vista, colhemos tranquilamente que
a declaracdo da caducidade da concessdo dada a recorrente
é 1imprescindivel e estritamente necessdria para se
evitarem maiores prejuizos dos interesses publicos, por
isso, o despacho in questio ndo infringe os principios da
justica, da imparcialidade, da boa fé e da decisdo, nem o
da proporcionalidade.

2. Em relacdo a violagcdo do principio da
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igualdade assacada ao despacho em sindicdncia, basta
esclarecer que se os dols casos arrogados na peticdo sdo
desiguais a da recorrente, ndo se justifica a aplicacdo
deste principio e, no caso contrdrio - sendo realmente
iguais, entdo tém de ser ilegais as decisbes
administrativas de ndo declarar a caducidade, e deste
modo, é ilegitimo & recorrente reclamar a igualdade da
ilegalidade.

E o que proclama o douto Acérddo do venerando TUI
no Processo n.° 7/2007: A violacdo 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 ndo pode ser invocado contra o
principio da legalidade: um acto ilegal da Administragdo
ndo atribui ao particular o direito de exiglir a pratica
no futuro de acto de conteudo idéntico em face de
situagbes iguais.

3. A jurisprudéncia consolidada no seio do
Venerando TSI vem asseverando que desde que verificada a
culpa do concessiondrio no ndo aproveitamento atempado
dentro do prazo contratualmente estabelecido, a
Administracdo, mesmo que ndo tenha aplicado a multa
contratual, estd vinculada a declarar a caducidade-sancdo
por incumprimento, face ao disposto no art. 166°, n° 1,

al.l), da Lei n° 10/2013, e dai que o tribunal ndo pode
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dar por procedente a arguig¢do da violagdo dos principios
gerais de direito administrativo, como os da boa fé, da
confianca, proporcionalidade, da colaboracédo,
desburocratizag¢do, 1igualdade, por serem exclusivos da
actividade discricionaria (Acdorddos nos Processos n.°
433/2015 e n.° 434/2015 de 25/05/2017)

O que nos permite a inferir que a arguigcdo da
violagdo dos vadrios principios supra aludidos é, em bom
rigor, Iimpertinente e 1indcua, nunca podendo desencadeia
efeito invalidante ao despacho em escrutinio. Resta
acrescentar que sendo 1ilegal, a praxe administrativa que
traduz em ndo declarar a caducidade das concessbes de
terrenos ja expiradas ndo podem invalidar decisdes
administrativas perfeitamente legais.

4. E sem duvida que de acordo com o disposto no
n.° 1 do art. 11° do Codigo Civil, a irrectroactividade
das legislag¢bes lato sensu constitui o principio geral do
nosso ordenamento juridico. Todavia, este principio ndo é
absoluto, anuindo as excepcdes. A luz das brilhantes
orientacdes jurisprudenciais dos Venerandos TUI e TSI, as
excepgcdes consagradas no art. 215° da Lei n.° 10/2013 néo
contende com a Lei Bdsica.

No vertente <caso, o despacho em questdo foi
proferido ao abrigo das disposi¢bes nas alineas 3) do

art. 215° e 1) do n.° 1 do art. 166° da Lei n.° 10/2013,

Recurso Contencioso 407/2015 Pagina 13



dai que o qual de per si ndo opera a retroactividade
proibida e, nesta medida, ndo infringe o principio da
irretroactividade.

* Kk K

Por todo o expendido acima, propendemos pela
improcedéncia do presente recurso contencioso.”

*

Corridos os vistos, cumpre decidir.

O Tribunal é o competente.

O processo é o proéprio.

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

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

* x %

II) FUNDAMENTACAO

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

A recorrente é uma sociedade comercial com sede
em Macau.

Pelo Despacho n.° 206/SAOPH/88, publicado no 4.°

suplemento ao Boletim Oficial de Macau, n.° 52, de 30 de
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Dezembro de 1988, foi concedido, por arrendamento e com
dispensa de hasta publica, um terreno ndo descrito, com a
area de 2732 m?, situado na ilha da Taipa, na Rua de
Viseu, designado por lote 14 da Baixa da Taipa (lote
BT14), a favor da sociedade Pacifico Infortécnica -
Computadores e Servicos de Gestdo, Limitada, tendo esta
concessdo sido titulada por escritura publica de 22 de
Marco de 1991.

Nos termos da clausula segunda desse contrato, o
arrendamento é valido pelo prazo de 25 anos, contados a
partir da data da outorga da escritura publica do
contrato.

De acordo com o estipulado na cléusula terceira
do mesmo contrato, o terreno seria aproveitado com a
construgcdo de um edificio de 4 pisos, afectados a
indistria de fabrico de componentes electrébdnicos, a
explorar directamente pela recorrente e afecto as
finalidades de escritdérios, de indistria e zona de apoio,
de estacionamento e &rea descoberta.

De acordo com a cldusula gquinta do contrato de
concessdo, 0O prazo global de aproveitamento do terreno
seria de 30 meses, contados a partir da data de
publicacdo no Boletim Oficial de Macau do Despacho que
autorizava o contrato, ou seja, até 30 de Junho de 1991.

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

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

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

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

Estatuia-se ainda na referida clausula quinta
que:

- Para efeitos do cumprimento dos prazos
referidos no numero anterior, os projectos sb @ se
considerariam efectivamente apresentados quando completa
e devidamente instruidos com todos os elementos;

- Para efeitos da contagem do prazo (de 30 meses)
entendeu-se que, para a apreciacdo dos projectos, o0s
Servigcos competentes observariam um prazo de 60 dias;

- Caso oS Servicos competentes ndao se
pronunciassem no prazo de 60 dias, o segundo outorgante
poderia dar inicio as obras projectadas 30 dias apds

comunicacdo por escrito a DSSOPT, sujeitando, todavia, os
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projectos a tudo o que se encontrava disposto no
Regulamento Geral de Construgdo Urbana (RGCU) ou em
quaisquer outras disposicgdes aplicaveis e ficando sujeito
a todas as penalidades previstas naquele RGCU, com
excepgcdo da estabelecida para a falta de licenca.
Todavia, a falta de resolucéo, relativamente ao
anteprojecto de obra, n&o dispensava o segundo outorgante
da apresentacdo do respectivo projecto de obra.

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

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

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

- Salvo motivos especiais devidamente
justificados, aceites ©pelo primeiro outorgante, pelo
incumprimento dos prazos fixados na cléusula gquinta,
relativamente a apresentacdo de gqualquer dos projectos,
inicio e conclusdo das obras, o segundo outorgante ficou
sujeito a multa até $500,00 patacas, por cada dia de
atraso até 60 dias; para além desse periodo e até ao
maximo global de 120 dias, ficava sujeito a multa até ao

dobro daquela importéncia;

Recurso Contencioso 407/2015 Pagina 17



- 0O segundo outorgante ficava exonerado da
responsabilidade acima referida em casos de forca maior
ou de outros factos relevantes que estivessem,
comprovadamente, fora do seu controlo;

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

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

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

Por oficio de 21.11.2012, a concessionaria foi
notificada, em sede de audiéncia de interessados, do
projecto de decis&o no sentido da provavel declaracdo de
caducidade da concessdo do terreno correspondente ao Lote
BT14 por incumprimento das obrigag¢des contratuais.

Em 26.12.2012, a concessionaria apresentou a sua
defesa por escrito.

Reunida em sessdo de 5.6.2014, a Comissdo de
Terras emitiu o seguinte parecer:

“Proc. n.252/2013 — Proposta de declaracdo da caducidade da concesséo
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proviséria, por arrendamento, do terreno com a area de 2,732m?, situado na ilha da
Taipa, na Rua de Viseu, designado por lote 14 da Baixa da Taipa (lote BT14), a favor
da sociedade Pacifico Infortécnica — Computadores e Servigos de Gestdo, Lda, pelo
incumprimento das condic¢fes contratuais referente ao aproveitamento do terreno no
prazo fixado, cuja concessdo foi autorizada pelo Despacho n.© 206/SAOPH/88 e
titulada por escritura pablica de 22 de Marcgo de 1991.

A caducidade da concessdo determina a reversdo do terreno, livre de
quaisquer 6nus ou encargos, a posse da Regido Administracdo Especial de Macau
(RAEM) com todas as benfeitorias ai introduzidas, sem direito a qualquer
indemnizac&o por parte da concessiondria.

I

1. Pelo Despacho n.© 206/SAOPH/88, publicado no 4° suplemento ao
Boletim Oficial de Macau, n.°52, de 30 de Dezembro de 1988, foi concedido, por
arrendamento e com dispensa de hasta publica, um terreno ndo descrito, com a area
de 2,732m? situado na ilha da Taipa, na Rua de Viseu, designado por lote 14 da
Baixa da Taipa (lote BT14), a favor da sociedade Pacffico Infortécnica —
Computadores e Servicos de Gestéo, Lda.

2. Posteriormente, por escritura publica de 22 de Marco de 1991, exarada
a fls. 143 e seguintes do livro 282 da Direccéo dos Servigos de Financas foi titulado o
sobredito contrato de concessao.

3. De acordo com o estipulado na clausula segunda do contrato da
concessdo, o arrendamento era valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir da data
da outorga da escritura publica do contrato, ou seja, até 21 de Marco de 2016.

4. De acordo com o estipulado na clausula terceira do contrato da

concessdo, o terreno seria aproveitado com a construcdo de um edificio de 4 pisos,
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afectados a industria de fabrico de componentes electronicos, a explorar directamente
pela concessionéria e afecto as finalidades de escritorios, de indUstria e zona de apoio,
de estacionamento e &rea descoberta.

5. De acordo com o estipulado na cldusula quinta do contrato da
concessao, o prazo global de aproveitamento do terreno seria de 30 meses, contados a
partir da data de publicacdo no Boletim Oficial de Macau do despacho que autorizava
0 contrato, ou seja, até ao dia 29 de Junho de 1991.

6. O prémio do contrato foi integralmente liquidado pela concessionaria
em prestacdes, no valor de $2.684.600,00.

7. A concessiondria apresentou requerimentos em 24 de Abril de 1992 e
em 27 de Maio de 1993, solicitando autorizacdo para a modificacdo do
aproveitamento do terreno, da finalidade inicial, industrial para as finalidades
habitacional e comercial. Uma vez que a entdo Direccdo dos Servigos de Economia
(DSE) e o entéo Instituto de Promocdo do Investimento em Macau (IPIM) emitiram
pareceres desfavoraveis, o respectivo pedido foi indeferido.

8. Mesmo assim, através de requerimento apresentado em 18 de Janeiro de
1995 a concessionéria insistiu ainda em solicitar a alteracé@o da finalidade do terreno e
a transmissdo dos direitos resultantes da concesséo para Lao Fu Yip.

9. Devido a alteracdo do plano urbantstico da Baixa da Taipa, foi alterado
também a sua finalidade inicial, industrial para habitacional e entre os projectos
industriais estabelecidos apenas um foi concretizado, tendo o entdo Secretério-
Adjunto para os Transportes e Obras Publicas (SATOP) autorizado o prosseguimento
do procedimento de revisdo do contrato de concessdo de acordo com as condicbes
fixadas no referido plano. No entanto, a concessionaria ndo aceitou a minuta do

contrato revista (designadamente a forma de célculo do agravamento do prémio para
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0 dobro) e solicitou a revisdo da mesma.

10. O pedido referido no ponto anterior foi indeferido pelo entdo SATOP,

tendo 0 mesmo mantido o despacho proferido anteriormente.
1

11. Em 4 de Marco de 2005, a concessiondria apresentou um requerimento
ao Secretdrio para os Transportes e Obras Publicas (SOPT) juntamente com a
Sociedade de Investimento Imobilidrio Richright Internacional, Limitada (adiante
designada por “Richright Internacional”), solicitando autoriza¢do para a transmissao
dos direitos resultantes da concessdo do terreno a favor da segunda porque a mesma
possuia melhor capacidade financeira e mais experiéncias e a0 mesmo tempo
solicitou autorizacdo para a alteracdo da finalidade do terreno em conformidade com
0 respectivo estudo prévio, no sentido de construir um edificio destinado as
finalidades habitacional e comercial.

12. Assim, através do Despacho do SOPT n.°© 82/2006, publicado no
Boletim Oficial da RAEM, n.©21, 1l Série, de 24 de Maio de 2006, foi autorizada a
transmissdo onerosa dos direitos resultantes da concessdo do respectivo terreno a
favor da “Richright Internacional”, bem como a revisao do contrato de concesséo e a
rectificacdo da area do terreno para 2,720m?, resultante de uma nova medicao.

13. Apds a revisdo, o terreno seria aproveitado com a construcdo de um
edificio, em regime de propriedade horizontal, de 36 pisos, que compreendem um
piso de refugio, afecto as finalidades habitacional, comercial, de estacionamento e de
area livre. O prazo global de aproveitamento seria de 36 meses, contados a partir da
data de publicacdo do sobredito despacho, ou seja, até ao dia 23 de Maio de 20009.

14. O prémio adicional foi de $24.562.189,00 patacas, tendo a “Richright

Internacional” liquidado integralmente em prestacdes.
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15. Posteriormente, uma vez que ficou provado no ambito do processo
comum colectivo n.253/2008 do Tribunal de U Itima Instancia, que o procedimento de
revisdo da concesséo do terreno e de transmissdo onerosa dos direitos resultantes da
concessao envolveu a prética de um crime de corrupgao passiva para acto ilicito, por
parte do entdo SOPT, através do Despacho do SOPT n.° 47/2009, publicado no
Boletim Oficial da RAEM, n.© 42, 1l Série, de 21 de Outubro de 2009, tornou-se
publico que “por despacho do Chefe do Executivo, de 19 de Agosto de 2009, foi
declarada a nulidade, nos termos das disposices da alinea ¢) do n.°2 do artigo 122°¢
do n.©2 do artigo 1239 ambos do Cddigo do Procedimento Administrativo, do acto da
mesma entidade, de 6 de Marco de 2006, que homologou o parecer da Comisséo de
Terras n.©19/2006, de 2 de Margo, bem como as condigdes da minuta do contrato a
ele anexa, parecer esse favoravel ao deferimento do pedido da referida transmisséo e
revisao de concessdo, e que foi publicado no Boletim Oficial n.°21, Il Série, de 24 de
Maio de 2006m por Despacho do SPT n.® 82/2006.

i

16. Com o intuito de reforcar a fiscalizacdo as situacbes de
aproveitamento dos terrenos concedidos e optimizar a gestao dos solos, 0 Secretario
para os Transportes e Obras Publicas (SOPT) determinou através do Despacho n.°
07/SOPT/2010 de 8 de Marco que a DSSOPT notificasse todos 0s concessionarios de
terrenos cujos aproveitamentos ndo tivessem ficado concluidos de acordo com os
prazos fixados nos respectivos contratos para justificarem tal facto por escrito, no
prazo de 1 més a contar da data da recepcdo da notificacdo, e que a DSSOPT
procedesse, apos a entrega das respectivas justificacbes, a sua analise e definicdo de
um plano de tratamento das situacdes e da respectiva ordem de prioridade.

17. Apds vérias discussdes e analises com o Gabinete do SOPT sobre o
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tratamento a dar aos terrenos concedidos mas nédo aproveitados, o DSODEP da
DSSOPT através da informacdo n.© 095/DSODEP/2010 de 12 de Maio submeteu a
consideracdo superior 0 mapa da situacdo dos terrenos concedidos mas néo
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 orientagbes claras e precisas para 0 tratamento dessas situagbes. A
classificagdo 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.

18. De acordo com os “Critérios para a Classificagdo do Grau de
Gravidade” para o tratamento dos terrenos ndo aproveitados definido na informacao
supramencionada, 0 presente processo insere-se numa situagdo qualificada de “muito
grave” (prazo restante da concessdao do terreno com menos de cinco anos) + uma
situagdo qualificada de “grave” (apenas solicita a altera¢ao do aproveitamento e/ou da
finalidade dos terrenos, carecendo a apresentacdo do projecto de aproveitamento
conforme estipulado no contrato de concessao de terrenos; o esgotamento do prazo de
aproveitamento do terreno sem apresentacdo de um pedido de prorrogacdo do
mesmo). Desde modo, a Direccdo dos Servigos de Solos, Obras Puablicas e
Transportes (DSSOPT) solicitou através de oficio de 31 de Maio de 2011 a
concessiondria, a Sociedade Pacifico Infortécnica — Computadores e Servigos de
Gestdo, Lda. A apresentacdo de uma justificacdo e das razdes do incumprimento do
aproveitamento do terreno.

19. Nestes termos, a concessionaria justificou atraves de carta de 30 de
Junho de 2011 que em 1995 a mesma tinha solicitado ao entdo Governo de Macau

autorizacdo para modificacdo do aproveitamento do terreno, para as finalidades
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habitacional e comercial e autorizacdo para a transmisséo dos direitos resultantes da
concesséo do respectivo terreno a favor de Lao Fu Yip. Embora tenha sido deferido o
respectivo pedido, no entanto, como a transmisséo ndo concordava com o célculo do
prémio efectuado de uma forma agravada (dobro), ndo deu acompanhamento ao
respectivo processo. Em 4 de Marco de 2005, a concessionaria solicitou mais uma
vez a transmissdo dos direitos resultantes da concessédo do terreno a favor da
“Richright Internacional” porque a mesma possuia melhor capacidade financeira e
mais experiéncias e tinha-se comprometido a proceder, sem falta, ao aproveitamento
do terreno, por isso, a partir dessa altura o aproveitamento do respectivo terreno
comegou a ser feito pela “Richright Internacional”.

Até Outubro de 2009, a concessionéria tomou conhecimento que tinha
sido declarada a nulidade uma vez ficou provado que o procedimento de revisdo da
concessédo do terreno e de transmisséo onerosa dos direitos resultantes da concessao
tinha envolvido a prética de um crime de corrup¢ao passiva para acto ilicito por parte
do entdo SOPT e que o Tribunal Judicial de Base (TJB) tinha proferido em 25 de
Marcgo de 2011 a sentenga de que um dos administradores tinha praticado um crime
de corrupcdo activa para pratica de acto iliito. Assim, a partir da data do
conhecimento da sentenca, a concessionaria reiniciou os trabalhos relativos ao
aproveitamento do respectivo terreno e conseguiu apresentar projectos num prazo
curto a Administracdo para aprovacdo, possuindo capacidade financeira para o
desenvolvimento do respectivo empreendimento.

20. Posteriormente, a concessionaria apresentou a DSSOPT em 23 de
Agosto de 2011 um estudo prévio, pretendendo aproveitar o terreno com a construcéo
de dois edificios de 7 pisos, em regime de propriedade horizontal e com a altura de

20,50m (classe M), destinados as finalidades habitacional e de estacionamento.
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21. Em 18 de Outubro de 2011, o Departamento de Planeamento
Urbanistico (DPUDEP) da DSSOPT através da comunicacdo de servigo interno (CSI)
n.©1448/DPU/2011 emitiu parecer sobre o respectivo estudo, indicando que conforme
as informacoes do processo, 0 entdo SATOP deu autorizacido em 24 de Maio de 1994
para que se alterassem as finalidades do respectivo terreno para fins de habitacéo,
comeércio e estacionamento. Devido a grande procura de terrenos para fins de
habitacdo no seio da sociedade, o respectivo departamento, ap6s analise, mantém
vélido de que o aproveitamento do respectivo terreno € para fins de habitacéo,
comércio e estacionamento.

22. Em 21 de Novembro de 2011, o Departamento de Urbanizagdo
(DURDEP) através da CSI n.°© 1300/DUDEP/2011 emitiu 0s respectivos pareceres
técnicos sobre o referido estudo.

23. Por outro lado, através da CSI n.° 971/DURDEP/2011, de 12 de
Setembro de 2011, o DURDEP proporcionou ao Departamento de Gestdo de Solos
(DSODEP) informacbes pormenorizadas referentes a apreciacdo do projecto de
arquitectura do processo, tendo informado principalmente o seguinte: Antes do fim do
prazo de aproveitamento do terreno (29 de Junho de 1991), a concessionéria s6 em 13
de Fevereiro de 1989 € que apresentou um projecto de prospeccao geotécnica. Apos o
termo do prazo de aproveitamento, submeteu em 10 de Setembro de 1994 um
projecto de arquitectura relativo a alterac@o da finalidade do terreno. Posteriormente,
entregou em Julho de 1995 e Fevereiro de 1997 os projectos de alteracdo de
arquitectura, tendo os mesmos sido aprovados condicionalmente. No entanto, depois
dessas apresentacOes, a concessiondria ndo fez nada para acompanhar o processo. Em
4 de Marco de 2005, a concessionaria solicitou o reinicio do processo, requerendo

que fossem autorizadas a transmissao a favor da “Richright Internacional” dos
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direitos resultantes da concessdo do terreno e a alteracdo do aproveitamento do
mesmo, tendo apresentado o respectivo projecto de aproveitamento.

24. Para além disso, conforme a certiddo do registo predial fornecida pela
Conservatoria do Registo Predial (CRP) em 14 de Julho de 2011 através do oficio n.©
1512/INF/2011, verifica-se que esta o terreno descrito na referida entidade sob o n.©
22,050 a fls. 11v do livro B107A e os direitos resultantes da concesséo estéo inscritos
a favor da Sociedade Pacffico Infortécnica — Computadores e Servicos de Gestéo,
Lda, sob 0 n.° 545 a fls. 92v do livro F2. Para além disso, de acordo com as
informagdes exaradas no Averbamento n.°2, o Despacho do SOPT n.© 82/2006 foi
cancelado pelo Despacho do SOPT n.©47/2009, ndo existindo nenhum registo de
hipoteca voluntéria sobre o terreno.

25. O DSODEP da DSSOPT elaborou em 21 de Dezembro de 2011 a
informacgdo n.© 357/DSODEP/2011, tendo nela procedido a uma ordenacdo das
situacdes do processo e informado que apds a publicagdo do Despacho n.°
206/SAOPH/88 a concessionaria ndo tinha efectuado o aproveitamento do terreno,
insistindo apenas na solicitacdo de alteracdo da finalidade do terreno e na transmissao
dos direitos resultantes da concesséo do terreno a favor de terceiro e discordando do
pagamento a dobrar do valor dos prémios aquando da aprovacdo do pedido de
alteracdo da finalidade do terreno. Seguidamente, nunca mais negociou com a
Administracdo sobre 0s respectivos assuntos, pelo que era evidente que a propria
concessiondria tinha desistido do acompanhamento do procedimento de revisdo da
concessdo do terreno, por isso, o incumprimento do aproveitamento do respectivo
terreno deveria ser-lhe totalmente imputavel.

26. Apesar de a concessionaria ter apresentado em 2005, mais uma vez, 0

pedido referente a autorizacdo de transmiss@o a favor da “Richright Internacional”
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dos direitos resultantes da concessdo do terreno e de alteracdo do contrato de
concessdo, tendo o mesmo sido finalmente aprovado pelo Despacho do SOPT n.°©
82/2006, no entanto, dado que ficou provado no @mbito do processo comum colectivo
n.2 53/2008 do Tribunal de U ltima Instancia que o procedimento de revisdo e de
transmissdo onerosa dos direitos resultantes d respectiva concessdo do terreno
envolveu a prética de um crime de corrupgdo passiva para acto ilicito por parte do
entdo SOPT, isso comprovou plenamente que a concessionaria ndo sé ndo tinha
interesse em cumprir 0s deveres inerentes a concessdo do terreno, como também
tentou obter autorizagdo para que houvesse uma alteracdo das finalidades do terreno e
uma libertacdo da altura do edificio e do indice de utilizacdo do solo, isso através do
acto ilicito do entdo SOPT, no sentido de atingir o seu objectivo de arrecadar lucros
através do acto ilkcito do entdo SOPT, no sentido de atingir o seu objectivo de
arrecadar lucros através da especulac&o.

27. Conforme os “Critérios de Classificacdo de Gravidade” de terrenos
ndo aproveitados definidos na informagéo n.©095/DSODEP/2010, de 12 de Maio de
2010, considerou-se que este processo se inseria numa situagdo qualificada de “muito
grave” + uma situacao qualificada de “grave”. Portanto, o DSODEP propds o envio
do processo ao Departamento Juridico (DJUDEP) para parecer no referente ha
existéncia ou ndo de condigdes suficientes para se iniciar o procedimento de reversao
do terreno.

28. A subdirectora da DSSOPT emitiu um parecer suplementar, indicando
que de acordo dom o estudo efectuado pelo DPUDEP, a altura fixada para 0s
edificios a construir nos terrenos ndo aproveitados e proximos dos lotes 13 e 14 da
Baixa da Taipa era de cerca de 80m NMM, no entanto, conforme o estudo prévio

apresentado em 2011, a concessionaria pretendia construir dois edificios habitacionais
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com apenas 7 pisos e uma altura de 20,50m (classe M). Uma vez que o lote 14 da
Baixa da Taipa foi a primeira concessdo e 0 projecto supramencionado ndo podia
utilizar plenamente o indice de edificacdo do respectivo terreno, ndo deveu 0 mesmo
ser aprovado, a subdirectora concordou ainda com o conteudo da respectiva
informacgdo, propondo superiormente que fosse aprovado o envio do processo ao
DJUDEP para parecer. O director destes ervicos manifestou a sua concordancia.

29. Através da informacéo n.©28/DJUDEP/2012, de 3 de Julho de 2012, o
DJUDEP emitiu o seu parecer juridico, indicando que a concessiondria, desde que lhe
foi feita a concessao e até 1991, ndo teve qualquer interesse no aproveitamento do
terreno para a construcao de uma fabrica de producdo de componentes electrénicos e
revelou, isso sim, um desinteresse por esse projecto, o qual alegadamente ndo possufa
capacidade para gerar a producdo esperada. No entanto, a respectiva alegacdo nunca
foi provada e essa situacdo era sempre um risco normal do negdécio que competia ao
investidor precaver.

30. Posteriormente, a concessionaria alegou a “ocupacao do terreno” para
ndo poder iniciar qualquer aproveitamento. E logo em 992 veio solicitar a alteragdo
das finalidades e modificacdo do aproveitamento do terreno, invocando o surgimento
de novos polos de desenvolvimento industrial que tornaram o projecto inexequivel.
No entanto, a respectiva justificacdo ndo foi comprovada e na realidade a zona
supramencionada s6 em 1994 é que estava eminentemente vocacionada para zona
residencial, podendo-se concluir disso que o verdadeiro objectivo da concessionaria
em requerer a concessao era proceder a construcdo de um complexo habitacional,
disfarcado sob a capa de um pedido para fins industriais que se destinava a ocultar a
sua manobra especulativa.

31. Apos a autorizacdo do pedido relativo a alteracéo das finalidades da
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concessao, dado que a concessiondria ndo tinha concordado com o valor do prémio
determinado de acordo com a lei e o principio de igual tratamento em situacdes
semelhantes, nem tinha mostrado qualquer interesse no acompanhamento da
respectiva concessdo, néo tendo feito qualquer acompanhamento do processo entre
1998 e 2005 (sete anos), nd puderam por isso ser aceites as justificacoes
apresentadas pela mesma acerca do incumprimento do contrato. Para além disso,
durante o tempo em que vigorou a concessao ocorreram uma transmisséo e revisao
conseguidas mediante a pratica de crime, e a data da declaracdo de nulidade do
despacho que as permitiu ja tinham decorrido cerca de 18 anos desde o termo do
prazo de aproveitamento sem que tivesse sequer dado inicio ao mesmo, sendo assim,
0 respectivo incumprimento deve ser exclusivamente imputavel a concessionéria.

32. De acordo com os critérios fixados na informagdo n.°
095/DSODEP/2010, de 12 de Maio de 2010, a actuacdo da concessionaria
corresponde & combinag¢do de uma situagdo de “muito grave” + uma situacdo de
“grave”.

33. A situagdo de “muito grave” refere-se ao prazo restante da concesséo
de terrenos com menos de cinco anos, constituindo um forte indicio da falta de
interesse do concessionario em realizar o aproveitamento nos termos e condicoes
definidas no contrato. A presente concessao insere-se nesse critério, uma vez que
faltam cerca de 51 meses para o termo do prazo de arrendamento contratualmente
estabelecido e o comportamento da concessionaria demonstra interesse em manter-se
na posse do terreno mas total falta de vontade no desenvolvimento do aproveitamento
a que se obrigou pelo contrato de concessao.

34. O critério da alinea 6) refere-se a apresentacdo de um pedido de

alteracdo de aproveitamento e/ou da finalidade nos terrenos, sem apresentacdo do
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projecto de aproveitamento conforme estipulado no contrato de concesséo do terreno.
No caso vertente, apesar de em 1995 ter sido autorizado o seguimento do pedido de
alteracdo de finalidade e de o respectivo projecto de arquitectura e alteracOes
subsequentes terem sido considerados passiveis de aprovagdo, no entanto, a
concessiondria ndo apresentou o projecto de obra, 0 que é manifestamente revelador
do seu desinteresse no desenvolvimento de empreendimento, indiciando muitos
meramente especulativos relativamente ao terreno.

35. O critério mencionado na alinea 10) refere-se ao esgotamento do prazo
de aproveitamento do terreno sem apresentacéo de pedido de prorrogacdo do mesmo.
No presente caso, verificou-se de facto que passado o prazo da multa agravada
prevista na clausula oitava do contrato, a concessionaria ndo invocou motivos
especiais cuja producdo estivesse fora do seu alcance juntamente com um pedido de
prorrogacéo do prazo de aproveitamento.

36. Em caso da ndo aplicacdo da clausula oitava do contrato, sabe-se que
nunca houve casos de forgca maior ou outros factos relevantes, cuja producéo estivesse
comprovadamente fora do controlo da concessiondria que a impedissem de cumprir o
prazo previsto no contrato.

37. Nestas circunstancias, uma vez que néo realizou o aproveitamento do
terreno de acordo com o prazo definido no contrato, 0 DJUDEP propds superiormente
a caducidade da concesséo do terreno a declarar por despacho do Chefe do Executivo,
nos termos da alinea a) do n.°1 da clausula décima quarta do contrato e da alinea a)
do n©1 ex vi do n.°2 do artigo 166°da Lei de Terras, e paralelamente, que se
notificasse a concessionaria do projecto de decisdo acima referida, no sentido de
permitir & mesma apresentar a audiéncia escrita, conforme o artigo 93°do Codigo do

Procedimento Administrativo (CPA), devendo ainda ouvir a Comisséo de Terras.
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38. Por outro lado, o Grupo de Trabalho Juridico (GTJ) criado por
despacho do Chefe do Executivo através da informacdo n.© 22/GTJ/2012, de 10 de
Julho de 2012, procedeu a uma anélise sobre 0 processo e concordou com o parecer
constante da informagdo do DJUDEP supramencionada, propondo autorizacéo
superior que se prosseguisse com o procedimento de declaracdo da caducidade da
concessdo do terreno, ao abrigo das respectivas disposi¢es do contrato e da Lei de
Terras, se realizasse a audiéncia prévia da concessiondria sobre o projecto de decisé&o,
e posteriormente se enviasse 0 processo a Comissao de Terras para analise e parecer e
prosseguimento dos tramites ulteriores ap6s a concluséo do processo de audiéncia.

39. Tendo em conta os pareceres juridicos dos DJUDEP e GTJ, o
DSODEP da DSSOPT elaborou a informagdo n.° 215/DSODEP/2012, de 12 de
Setembro de 2012, referindo que uma vez que a responsabilidade pelo incumprimento
do aproveitamento do terreno devia ser inteiramente imputada a concessionaria e o
prazo de aproveitamento fixado no contrato de concessdo do terreno ja tinha
terminado, devia por isso o Chefe do Executivo nos termos das disposi¢bes do
contrato de concessdo do terreno e da Lei de Terras, declarar a caducidade da
concessdo do terreno. E segundo o artigo 13° do Regulamento Administragéo n.©
16/2004, a concessionaria perderia, a favor da RAEM, o valor do prémio liquidado e
respectivos juros (no valor global de $2.871.375,00 patacas). Além disso, de acordo
com o0 n.° 3 da clausula décima quarta do contrato de concessdo, a caducidade de
concessdo determinaria a reversdo do terreno para a posse da RAEM, com todas as
benfeitorias af introduzidas e sem direito a qualquer indemnizacdo por parte da
concessiondria. Propbs-se deste modo na informacdo o desencadeamento do
procedimento de declaracdo de caducidade da concessdo do terreno e o envio do

processo a Comissdo de Terras para emissdo de parecer e prosseguimento das
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tramitacOes ulteriores ap0s a realizacao do processo de audiéncia.

40. Na sequéncia dos pareceres concordantes emitidos na informagéo pelo
director da DSSOPT e pelo SOPT, o Chefe do Executivo também manifestou em 12
de Novembro de 2012 a sua concordéancia com as propostas.

41. A DSSOPT através do oficio n.°0819/6068.05/DSODEP/2012, de 21
de Novembro de 2012, notificou a concessionaria do respectivo projecto de decisao,
devendo a mesma no prazo de dez dias contados a partir da recepcdo dessa
notificagdo pronunciar-se por escrito relativamente ao projecto de decisdo, conforme
0 artigo 93%e seguintes do CPA.

42. A concessionéria através do seu advogado apresentou a DSSOPT
requerimentos em 13 e 17 de Dezembro de 2012, solicitando o fornecimento dos
respectivos documentos e informagdes constantes do processo, segundo o artigo 63°
do CPA, e a suspenséo do processo de audiéncia a partir da data do pedido, de acordo
com o0 n.°1 do artigo 110°do CPA. Na sequéncia disto, a DSSOPT através de oficio
de 18 de Janeiro de 2013 respondeu que relativamente ao periodo de audiéncia tinha
sido aprovada a prorrogacgao por 20 dias.

43. A concessionaria através do seu advogado apresentou a DSSOPT uma
carta em 26 de Dezembro de 2012, dando resposta a respectiva audiéncia escrita e
apresentando inumeras alegacdes, tais como principios da lei e jurisprudéncia, e que
sao as seguintes:

- Apo6s a tomada de conhecimento de que o terreno concedido poderia ser
alterado da finalidade industrial para comercial/habitacional, a concessionaria
considerou que o pagamento a dobrar do prémio fixado de acordo com a ficha de
célculo era desproporcional e carecia de fundamentos legais:

- A concessionaria tinha tomado conhecimento de outros casos
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semelhantes em que os superiores hierarquicos ndo tinham desencadeado o
procedimento de declaragdo de caducidade da concessdo dos terrenos e,
contrariamente, tinham decidido pela manutencéo continua dos respectivos contratos,
apresentando deste modo o principio da igualdade de tratamento de acordo com as
disposicdes dos artigos 8°e 12°do CPA, julgando assim que também ndo se poderia
desencadear a declaracéo de caducidade da concessdo dos terrenos concedidos;

- Presentemente, ndo dando qualquer aviso, a Administragdo tem ignorado
os fundamentos apresentados pelos concessionérios e abstractamente ndo tem
atribuido a nenhum investidor uma segunda oportunidade, ignorando a gravidade de
cada caso;

- Por outro lado, de acordo com a respectiva informacdo, tinha sido
considerado o presente caso como uma situacdo “muito grave” por motivo do prazo
da concessédo restante ser de menos de 5 anos, no entanto, a concessionaria julgava
que se deveria considerar tendo como base a data de elaboragdo da informacédo n.°
095/DSODEP/2010, de 12 de Maio de 2010, ou seja, fazendo o célculo de acordo
com essa data, o prazo de arrendamento do terreno em causa terminaria em 21 de
Marco de 2016, pelo que, para esse prazo em que restavam mais de 5 anos, nao se
poderia considerar como uma situacao de “muito grave”;

- Além disso, a respectiva informacgdo apontava ainda injustificadamente
que a concessionaria tinha violado uma outra situacdo considerada de “grave”, pelo
que havia uma discrepancia de factos. Na pratica, a concessionaria ndo so solicitou a
alteracdo da finalidade do terreno em causa, coo também apresentou um plano de
aproveitamento do mesmo em 23 de Agosto de 2011.

Nestes termos, a concessionaria solicitou a Administracdo a nao

declaracdo de caducidade ou revogacéo de concessdo e que o Governo da RAEM
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também ndo deveria discrimina-la, deveria isso sim tomar uma decisdo semelhante
aos outros casos, ndo obstante as situagbes dos mesmos serem mais graves do que a
do presente caso, solicitando ainda a aprovagdo do andamento do procedimento de
revisdo da concesséo, do plano de aproveitamento apresentado em 2011 assim como a
fixacdo de um prazo de aproveitamento do terreno em causa por um periodo ndo
inferior a 53 meses.

44. Em consequéncia disto, 0 DSODEP analisou através da informacao n.©
012/DSODEP/2013, de 30 de Janeiro de 2013, os factos alegados pela concessionéria.
De acordo com o despacho do entdo SATOP emitido em 1995, foi alterada a
finalidade industrial da zona da Baixa da Taipa prevista no plano inicial para a
finalidade comercial/habitacional, com a aplicacdo de um prémio correspondente ao
dobro do valor calculado para o prémio actual baseado em critérios uniformes, no
sentido de demonstrar o principio da imparcialidade. Para além disso, 0 DSODEP
trata todos os processos de uma forma independente e define o grau de gravidade de
cada um dos processos de acordo com critérios uniformes (informacdo n.°
95/DSODEP/2010) superiormente fixados, avaliando também se 0s concessiondrios
tém ou ndo tempo suficiente para a conclusdo do aproveitamento do terreno e
apreciando todos os processos desde a data da elaboracdo da informacdo atras
referida. De facto, a concessionaria nunca chegou a apresentar o projecto de
aproveitamento (finalidade industrial) previsto no contrato desde a publicacdo do
despacho respeitante a referida concesséo do terreno, pelo que, o DSODEP prop6s
superiormente o reenvio do processo ao DJUDEP, no sentido de permitir elaborar um
relatorio de audiéncia prévia do ponto de vista dos respectivos principios legais e dos
aspectos da jurisprudéncia, tendo o director da DSSOPT manifestou a sua

concordancia.
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45. O DJUDEP através da informacgdo n.°© 14/DJUDEP/2013, de 07 de
Margo de 2013, emitiu o seu parecer juridico, afirmando que a concessionaria, no
presente processo, quando invoca o principio da igualdade de tratamento deve ter em
atencdo que as justificacOes apresentadas contrariam os casos invocados. Contudo, a
concessiondria nunca alegou a crise economica e financeira nem a SARS como
justificagbes para o incumprimento do contrato, ndo podendo deste modo apresentar
agora justificagdes que nunca trouxe ao presente processo.

46. A concessionaria afirmou ainda que as culpas ou responsabilidades
pelo incumprimento nao lhe devem ser imputadas, alegando que “tencionava alterar a
finalidade do terreno quando percebeu que iria haver um novo planeamento para a
zona onde esté inserido 0 BT14 e que a DSSOPT estava a abandonar a ideia de af
criar uma zona industrial e se orientava para o desenvolvimento no local de edificios
habitacionais e comerciais”. De facto, no caso da presente concessdo, ndo foi a
DSSOPT que abandonou o projecto industrial para a zona onde esta inserido o BT14,
mas sim a concessionaria, havendo também provas suficientes a demonstrar que a
mesma nunca pretendeu ali implementar qualquer projecto industrial.

47. A declaracdo da caducidade proposta na informacdo n.°
28/DJUDEP/2012 tem como fundamento a violacdo contratual (por parte da
concessiondria) do prazo de aproveitamento do terreno e da alinea a) do n.°1 da
clausula décima quarta do contrato de concessdo e ndo devido as classificacfes das
infracgdes propostas na informacéo n.°095/DSODEP/2010.

48. Tal como foi referido na informacgédo n.© 28/DJUDEP/2012, caso se
verifique o incumprimento do contrato e ndo esteja afastada a hipdtese de conduta
culposa por parte da concessionaria, a Administracdo ndo assiste outra opcao sendo

extinguir a concessdo, fazendo reverter o terreno para a sua posse atraves da
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declaracéo de caducidade da concesséo.

49. O DJUDEP considerou que a razdo apresentada pela concessiondria na
audiéncia prévia ndo contribufa para uma alteracdo do projecto de decisdo deste
processo e como tal impde-se a Administracdo declarar a caducidade da concess&o.

50. Nestes termos, como resulta do procedimento ficou demonstrada a
ocorréncia do incumprimento do contrato, consubstanciado na inexecugdo da obra
que constitui o aproveitamento do terreno concedido, isso deveria ser imputavel a
concessiondria, pelo que o DJUDEP considerou que a Administracdo devia manter o
sentido da sua decisao de declarar a caducidade da respectiva concessao provisoria.

51. Posteriormente, a chefe do DJUDEP através da CSI n.°
200/DJUDEP/2013, de 8 de Agosto de 2013, comunicou ao DSODEP que a referida
informacdo j& tinha sido analisada pelo GTJ e solicitou ao DSODEP para dar
seguimento aos ulteriores trémites, elaborando proposta para o envio do processo a
Comisséo de Terras para efeitos de parecer.

52. Em consequéncia disto, o DSODEP através da proposta n.°
256/DSODEP/2013, de 30 de Setembro de 2013, propds superiormente autorizagcdo
para 0 envio do processo a Comissdo de Terras para analise, emissdo de parecer e
prosseguimento das tramitacOes ulteriores, tendo o director da DSSOPT proferido o
seu despacho concordante em 03 de Outubro de 2013.

53. Por todo o exposto, a Comissdo de Terras, ap0s analisado o processo,
considerou que a ndo concluséo do aproveitamento do terreno dentro do prazo
previsto no contrato devia ser imputada a concessionaria, visto que a mesma depois
de obter a concesséao do terreno desinteressou-se pela execucao do aproveitamento do
terreno para concretizar a construcdo um edificio industrial para uso proprio,

insistindo apenas em solicitar a alteracéo da finalidade do terreno e a transmissédo dos
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direitos resultantes da concessao para terceiros.

Mesmo com o pedido de alteracdo da finalidade do terreno autorizado, a
concessiondria também ndo concordou em pagar o dobro do prémio, nunca mais
dando seguimento ao procedimento de revisdo da concessdo, indiciando isto
meramente atitudes especulativas para obtencdo de lucros através da respectiva
concessao.

Mais ainda, uma vez que ocorreram uma transmissdo e revisao
conseguidas mediante a prética de crime e na data da declaracdo de nulidade do
despacho que a permitiu ja tinham decorrido cerca de 18 anos desde o termo do prazo
de aproveitamento do terreno sem que se tivesse sequer dado inkio ao
aproveitamento, nem tivessem ocorrido casos de forca maior ou outros factos
relevantes que estivessem, comprovadamente, fora do controlo da concessionaria que
a impedissem de cumprimento o prazo estipulado no contrato.

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 Margo 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 aplicara ao presente caso.

O art.© 215° da nova Lei de terras determina a aplicabilidade do novo
diploma as concessdes provisorias anteriores a sua entrada em vigor, com as
seguintes ressalvas: 1) Quando esteja a correr um prazo fixado por legislacéo anterior
e a presente lei o tiver modificado, é aplicado o prazo mais longo; 2) Os direitos e
deveres dos concessiondrios sédo 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 art.°104°e no
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art.2166°

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

A néo execucdo do aproveitamento nos termos e prazos contratuais por
razBes imputéveis ao concessiondrio constitui violacdo grave do dever de
aproveitamento (cfr. artigos 103°a 106°da Lei n.©6/80/M e artigos 103 104°e 106°
da Lei n.©10/2013), obrigagéo principal do contrato de concesséo e, por isso, facto
gerador de caducidade em ambas as leis.

Nessa medida e porque no caso vertente 0s interessados ja se
pronunciaram sobre todas as questdes objecto do procedimento e relevantes para a
decisdo, quer de facto quer de direito, afigura-se que se encontra devidamente
garantido o 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
hé& necessidade de efectuar nova audiéncia por forca da aplicacéo da lei nova.

Nestas circunstancias, esta Comissdo concorda com 0 proposto pela
DSSOPT e nada te ma opor a declaracdo da caducidade da concessdo, por
arrendamento, a favor da sociedade Pacifico Infortécnica — Computadores e Servicos
de Gestdo, Lda., de um terreno com a area de 2,732m? situado na ilha da Taipa, na
Rua de Viseu, designado por lote 14 da Baixa do Taipa, cuja concesséo foi autorizada
pelo Despacho n.©206/SAOPH/88 e titulada pela escritura publica outorgada em 22
de Marco de 1991, nos termos da alinea a) do n,°1 da clausula décima quarta do
respectivo contrato da concessé@o e da alinea 1) do n.°1 do artigo 166° da Lei n.°

10/2013. Concorda ainda que a concessionaria perdera, a favor da RAEM, a
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totalidade das prestacbes do prémio e respectivos juros (num valor total de
$2.871.375,00 patacas) ja pagas, ao abrigo do artigo 13° do Regulamento
Administracao n.©16/2004, bem como, nos termos do n.°3 da cldusula décima quarta
do respectivo contrato, a caducidade da concessao determinara a reverséo do terreno
para a posse da RAEM com todas as benfeitorias ai introduzidas, sem direito a
qualquer indemnizacao por parte da concessionaria.

Para além disso, nos termos do n.° 2 da clausula décima quarta do
respectivo contrato e do artigo 167°da Lei n.°10/2013 (Lei de Terras), a caducidade
da concessdo sera declarada por despacho de Chefe do Executivo a publicar no
Boletim Oficial da RAEM.

v

Reunida nas sessdes de 9 de Janeiro, de 23 de Janeiro e de 5 de Junho de
2014, a Comissdo de Teras, analisado o processo e tendo em consideracdo as
informagbes n.°© 357/DSODEP/2011, de 21 de Dezembro de 2011, n.°
28/DJUDEP/2012, de 3 de Julho de 2012, n.°22/GTJ/2012, de 10 de Julho de 2012,
n.©215/DSODEP/2012, de 12 de Setembro de 2012, n.°012/DSODEP/2013, de 30 de
Janeiro de 2013, e n.° 14/DJUDEP/2013, de 7 de Marco de 2013, e a proposta n.°©
256/DSODEP/2013, de 30 de Setembro de 2013, os pareceres nelas emitidos, 0s
despachos exarados na informacdo n.© 215/DSODEP/2012 pelo SOPT em 7 de
Novembro de 2012 e pelo Chefe do Executivo em 12 de Novembro de 2012,
considera que devera ser declarada a caducidade da concesséo, por arrendamento, a
favor da sociedade Pacffico Infortécnica — Computadores e Servicos de Gestéo, Lda.,
de um terreno com a &rea de 2,732m? situado na ilha da Taipa, na Rua de Viseu,
designado por lote 14 da Baixa da Taipa, cuja concessdo foi autorizada pelo

Despacho n.© 206/SAOPH/88 e titulada pela escritura publica outorgada em 22 de
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Margo de 1991, nos termos da alinea a) do n.°1 da clausula décima quarta do
respectivo contrato da concesséo do terreno e da alinea 1) do n.°1 do artigo 166°da
Lei n.210/2013. Concorda ainda que a concessionaria perdera, a favor da RAEM, a
totalidade das prestacdes do prémio e respectivos juros (num valor total de
$2.871.375,00 patacas) ja pagas, ao abrigo do artigo 13° do Regulamento
Administrativo n.©16/2004, bem como, nos termos do n.°3 da cldusula décima quarta
do respectivo contrato, a caducidade da concessdo determinard a reversao do terreno
para a posse da RAEM com todas as benfeitorias ai introduzidas, sem direito a
qualquer indemnizacao por parte da concessionaria.

Para além disso, nos termos do n.°2 da clausula décima quarta do mesmo
contrato e do artigo 167° da Lei n.© 10/2013 (Lei de Terras), a caducidade da
concessao sera declarada por despacho do Chefe do Executivo a publicar no Boletim
Oficial da RAEM.”

° Secretario para o0s

Posteriormente, o) Exm.
Transportes e Obras Publicas emitiu, em 17 de Maio de
2015, o seguinte parecer:

“Proc. n.252/2013 — Proposta de declaracéo da caducidade da concessé@o
provisoria, por arrendamento, do terreno com a area de 2,732m?, situado na ilha da
Taipa, na Rua de Viseu, designado por lote 14 da Baixa da Taipa (lote BT14), a favor
da sociedade Pacffico Infortécnica — Computadores e Servigos de Gestdo, Lda, pelo
incumprimento das condic¢fes contratuais referente ao aproveitamento do terreno no
prazo fixado, cuja concessdo foi autorizada pelo Despacho n.© 206/SAOPH/88 e

titulada por escritura publica de 22 de Margo de 1991.
1. Pelo Despacho n.© 206/SAOPH/88, publicado no 4° suplemento ao
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Boletim Oficial de Macau, n.°52, de 30 de Dezembro de 1988, foi concedido, por
arrendamento e com dispensa de hasta publica, um terreno ndo descrito, com a area
de 2,732m? situado na ilha da Taipa, na Rua de Viseu, designado por lote 14 da
Baixa da Taipa (lote BT14), a favor da sociedade Pacffico Infortécnica —
Computadores e Servicos de Gestéo, Lda.

2. Posteriormente, por escritura publica de 22 de Marco de 1991, exarada
a fls. 143 e seguintes do livro 282 da Direc¢éo dos Servigos de Financas foi titulado o
sobredito contrato de concessao.

3. De acordo com o estipulado na cldusula segunda do contrato da
concessao, o arrendamento era valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir da data
da outorga da escritura publica do contrato, ou seja, até 21 de Marco de 2016.

4. De acordo com o estipulado na clausula terceira do contrato da
concessao o terreno seria aproveitado com a construcdo de u edificio de 4 pisos,
afectados a industria de fabrico de componentes electronicos, a explorar directamente
pela concessionéria e afecto as finalidades de escritérios, de indUstria e zona de apoio,
de estacionamento e &rea descoberta.

5. De acordo com o estipulado na clausula quinta do contrato da
concessdo, o prazo global de aproveitamento do terreno seria de 30 meses, contados a
partir da data de publicacdo no Boletim Oficial de Macau do despacho que autorizava
0 contrato, ou seja, até ao dia 29 de Junho de 1991.

6. O préemio do contrato foi integralmente liquidado pela concessionéria
em prestacdes, no valor de $2.684.600,00 patacas.

7. A concessionaria apresentou requerimentos em 24 de Abril de 1992 e
em 27 de Maio de 1993, solicitando autorizacdo para a modificacdo do

aproveitamento do terreno, da finalidade inicial, industrial para as finalidades
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habitacional e comercial. Uma vez que a entdo Direccdo dos Servigos de Economia
(DSE) e o ent&o Instituto de Promocdo do Investimento em Macau (IPIM) emitiram
pareceres desfavoraveis, o respectivo pedido foi indeferido.

8. Mesmo assim, através de requerimento apresentado em 18 de Janeiro de
1995 a concessionéria insistiu ainda em solicitar a alteracdo da finalidade do terreno e
a transmissao dos direitos resultantes da concesséo para Lao Fu Yip.

9. Devido a alteracd@o do plano urbanitico da Baixa da Taipa, foi alterado
também a sua finalidade inicial, industrial para habitacional e entre 0s projectos
industriais estabelecidos apenas um foi concretizado, tendo o entdo Secretario-
Adjunto para os Transportes e Obras Publicas (SATOP) autorizado o prosseguimento
do procedimento de revisdo do contrato de concessdo de acordo com as condicbes
fixadas no referido plano. No entanto, a concessionaria ndo aceitou a minuta do
contrato revista (designadamente a forma de célculo do agravamento do prémio para
0 dobro) e solicitou a revisdo da mesma.

10. O pedido referido no ponto anterior foi indeferido pelo entdo SATOP,
tendo o mesmo mantido o despacho proferido anteriormente.

11. Em 4 de Marco de 2005, a concessionaria apresentou um requerimento
ao Secretario para os Transportes e Obras Publicas (SOPT) juntamente com a
Sociedade de Investimento Imobilidrio Richright Internacional, Limitada (adiante
designada por “Richright Internacional”), solicitando autorizag¢ao para a transmissao
dos direitos resultantes da concessdo do terreno a favor da segunda porgue a mesma
possuia melhor capacidade financeira e mais experiéncias e a0 mesmo tempo
solicitou autorizacdo para a alteracdo da finalidade do terreno em conformidade com
0 respectivo estudo prévio, no sentido de construir um edificio destinado as

finalidades habitacional e comercial.
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12. Assim, através do Despacho do SOPT n.° 82/2006, publicado no
Boletim Oficial da RAEM, n.°21, Il Série, de 24 de Maio de 2006, foi autorizada a
transmissdo onerosa dos direitos resultantes da concessdo do respectivo terreno a
favor da “Richright Internacional”, bem como a revisdo do contrato de concessdo e a
rectificacdo da area do terreno para 2,720m? resultante de uma nova medic&o.

13. ApOs a revisdo, o terreno seria aproveitado com a construcao de um
edificio, em regime de propriedade horizontal, de 36 pisos, que compreendem um
piso de reflgio, afecto as finalidades habitacional, comercial, de estacionamento e de
area livre. O prazo global de aproveitamento seria de 36 meses, contados a partir da
data de publicacao do sobredito despacho, ou seja, até ao dia 23 de Maio de 2009.

14. O prémio adicional foi de $24.562.189,00 patacas, tendo a “Richright
Internacional” liquidado integralmente em prestagdes.

15. Posteriormente, uma vez que ficou provado no ambito do processo
comum colectivo n.253/2008 do Tribunal de U Itima Instancia, que o procedimento de
revisdo da concesséo do terreno e de transmissdo onerosa dos direitos resultantes da
concessao envolveu a prética de um crime de corrupcao passiva para acto ilicito, por
parte do entdo SOPT, através do Despacho do SOPT n.© 47/2009, publicado no
Boletim Oficial da RAEM, n.© 42, Il série, de 21 de Outubro de 2009, tornou-se
publico que “por despacho do Chefe do Executivo, de 19 de Agosto de 2009, foi
declarada a nulidade, nos termos das disposic¢des da alinea c) do n.°2 do artigo 122°e
do n.°2 do artigo 1239 ambos do Cadigo do Procedimento Administrativo, do acto da
mesma entidade, de 6 de Margo de 2006, que homologou o parecer da Comisséo de
Terras n.©19/2006, de 2 de Marco, bem como as condigdes da minuta do contrato a
ele anexa, parecer esse favoravel ao deferimento do pedido da referida transmisséo e

revisdo de concessdo, e que foi publicado no Boletim Oficial n.©21, 1l Série, de 24 de
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Maio de 2006, por Despacho do SOPT n.° 82/2006”.

16. Tendo em conta os pareceres juridicos dos DJUDEP e GTJ, o
DSODEP da DSSOPT elaborou a informagdo n.° 215/DSODEP/2012, de 12 de
Setembro de 2012, referindo que uma vez que a responsabilidade pelo incumprimento
do aproveitamento do terreno devia ser inteiramente imputada a concessionaria e o
prazo de aproveitamento fixado no contrato de concessdo do terreno ja tinha
terminado, devia por isso o Chefe do Executivo nos termos das disposi¢bes do
contrato de concessdo do terreno e da Lei de Terras, declarar a caducidade da
concess@o do terreno. E segundo o artigo 13° do Regulamento Administrativo n.°
16/2004, a concessionaria perderia, a favor da RAEM, o valor do prémio liquidado e
respectivos juros (no valor global de $2.871.375,00 patacas). Além disso, de acordo
com 0 n.° 3 da clausula décima quarta do contrato de concessdo, a caducidade de
concessdo determinaria a reversdo do terreno para a posse da RAEM, com todas as
benfeitorias af introduzidas e sem direito a qualquer indemnizacdo por parte da
concessionéria. Propds-se deste modo na informacdo o desencadeamento do
procedimento de declaracdo de caducidade da concessdo do terreno e o envio do
processo a Comissdo de Terras para emissdo de parecer e prosseguimento das
tramitagOes ulteriores apos a realizacéo do processo de audiéncia.

17. Na sequéncia dos pareceres concordantes emitidos na informacéo pelo
director da DSSOPT e pelo SOPT, o Chefe do Executivo também manifestou em 12
de Novembro de 2012 a sua concordancia com as propostas.

18. A DSSOPT através do oficio n.©0819/6068.05/DSODEP/2012, de 21
de Novembro de 2012, notificou a concessiondria do respectivo projecto de deciséo,
devendo a mesma no prazo de dez dias contados a partir da recepcdo dessa

notificacdo pronunciar-se por escrito relativamente ao projecto de decisdo, conforme
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0 artigo 93%e seguintes do CPA.

19. A concessionaria através do seu advogado apresentou a DSSOPT
requerimentos em 13 e 17 de Dezembro de 2012, solicitando o fornecimento dos
respectivos documentos e informagdes constantes do processo, segundo o artigo 63°
do CPA, e a suspensédo do processo de audiéncia a partir da data do pedido, de acordo
com o0 n.°1 do artigo 110°do CPA. Na sequéncia disto, a DSSOPT através de oficio
de 18 de Janeiro de 2013 respondeu que relativamente ao periodo de audiéncia tinha
sido aprovada a prorrogacgao por 20 dias.

20. A concessionéria através do seu advogado apresentou a DSSOPT uma
carta em 26 de Dezembro de 2012, dando resposta a respectiva audiéncia escrita, a
qual n&o alterou o sentido da deciséo.

21. A Comisséo de Terras, reunida em sessdes de 9 e 23 de Janeiro e 5 de
Junho, todas em 2014, analisou o processo e tendo em consideracdo as informacdes
n.©357/DSODEP/2011, de 21 de Dezembro de 2011, n.°28/DJUDEP/2012, de 3 de
Julho de 2012, n.°22/GTJ/2012, de 10 de Julho de 2012, n.°215/DSODEP/2012, de
12 de Setembro de 2012, n.° 012/DSODEP/2013, de 30 de Janeiro de 2013, e n.°©
14/DJUDEP/2013, de 7 de Marco de 2013, e a proposta n.° 256/DSODEP/2013, de
30 de Setembro de 2013, os pareceres nelas emitidos, os despachos exarados na
informacgédo n.°© 215/DSODEP/2012 pelo SOPT em 7 de Novembro de 2012 e pelo
Chefe do Executivo em 12 de Novembro de 2012, considera que devera ser declarada
a caducidade da concessdo, por arrendamento, a favor da sociedade Pacifico
Infortécnica — Computadores e Servicos de Gestdo, Lda., de um terreno com a area de
2,732m?, situado na ilha da Taipa, na Rua de Viseu, designado por lote 14 da Baixa
da Taipa, cuja concessao foi autorizada pelo Despacho n.©206/SAOPH/88 e titulada

pela escritura publica outorgada em 22 de Margo de 1991, nos termos da alinea a) do
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n.°21 da clausula décima quarta do respectivo contrato da concessd@o do terreno e da
alinea 1) do n.° 1 do artigo 166° da Lei n.© 10/2013. Concorda ainda que a
concessiondria perdera, a favor da RAEM, a totalidade das prestagdes do prémio e
respectivos juros (num valor total de $2.871.375,00 patacas) ja pagas, ao abrigo do
artigo 13°do Regulamento Administrativo n.©16/2004, bem como, nos termos do n.°
3 da clausula décima quarta do respectivo contrato, a caducidade da concessdo
determinara a reversdo do terreno para a posse da RAEM com todas as benfeitorias ai
introduzidas, sem direito a qualquer indemnizacao por parte da concessionéria.
Consultado o processo supra mencionado e concordando com o que vem
proposto pelas razbes indicadas naquele, solicito a Sua Exceléncia o Chefe do

Executivo que declare a caducidade da concessao do referido terreno.”

Sobre este parecer, lavrou o Exm.°® Chefe do
Executivo, em 23 de Marco de 2015, o seguinte despacho:
“Concordo.”

Houve crise econdmica em Macau entre 1997 e 2004.

Até ao momento, o terreno em causa ainda ndo foi

aproveitado.

Da inexisténcia da V“decisdo” que declarou a

caducidade do contrato

Alega a recorrente que ndo existe decisdo formal
e 1inequivoca do Chefe do Executivo a declarar a
caducidade do contrato de concesséo.

A nosso ver, Jjulgamos ndo lhe assistir qualquer
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razao.

A\Y

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

Segundo o artigo 112.° do Cdédigo do Procedimento

ANY

Administrativo, 0os actos devem ser praticados por
escrito, desde que outra forma ndo seja prevista por leil
ou imposta pela natureza e circunstldncias do acto”.

De qualquer modo, n&o h& davidas de que o Chefe do

Executivo praticou o acto recorrido por escrito.

Apesar de a decisdo de declaracdo de caducidade
ser precedida, obrigatoriamente, de parecer da Comisséao
de Terras, este ndo é vinculativo, e nédo estd sujeito a
homologacdo tal como vem defendido pela recorrente.

Por outro lado, estabelece o n.° 1 do artigo 115.°
do mesmo Cdbébdigo que a fundamentacdo deve ser expressa,
através de sucinta exposicdo dos fundamentos de facto e
de direito da deciséo, podendo consistir em mera
declaracao de concordéncia com oS fundamentos de
anteriores pareceres, informacdes, propostas que
constituem neste caso parte integrante do respectivo
acto.

De facto, ndo nos parece que a lei impde fdérmulas

pré-estabelecidas para a declaracdo de caducidade da
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concessdo, no sentido de que o Chefe do Executivo teria
que usar determinadas expressdes, sob pena de o seu
despacho nédo produzir efeitos juridicos.

E ndo obstante ter apenas aposto a expressao
“concordo” no parecer do Secretdrio para os Transportes e
Obras Publicas, mas ao concordar com tal parecer, adoptou
como fundamentacdao do despacho de declaracao de
caducidade os fundamentos de facto e de direito nele
consignados, o qual por sua vez concordou com O gque vinha
proposto no parecer da Comissdo de Terras, passando a
fazer parte integrante do despacho ora recorrido. Como
foi proposta no referido parecer do STOP a declaragédo de
caducidade da concessédo, ao concordar com tal parecer, a
intencdo do Chefe do Executivo, interpretada do ponto de
vista de um destinatédrio normal, foi inequivoca no
sentido de declarar a caducidade da concesséo.

Improcede, assim, o vicio de inexisténcia de acto.

*

Do regime de declaragdo de caducidade de

concessdao por falta de aproveitamento do terreno; Culpa

da concessionaria

Alega a recorrente que a conduta da
concessionadria ndo merecia qualquer reprovacdo, na medida
em que O incumprimento do prazo de aproveitamento foi

devido a factos imputaveis a Administracéao e a
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circunstancias especiais fora do controlo da
concessionaria.

Vejamos.

Ndo obstante invocar a recorrente trés blocos de
factos, a saber os factos ocorridos entre 1988 e 1999, os
ocorridos entre 1999 e 2005 e ©posteriormente o0s
decorridos entre 2005 e 2009, mas salvo o devido
respeito, somos a entender que sb tém relevancia para a
decis&o do presente recurso os factos ocorridos até ao
prazo de aproveitamento do terreno gque terminou em Junho
de 1991, pois as vicissitudes posteriores a essa data
deixam de ter influéncia numa omissdo pretérita e culposa
por parte da recorrente.

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

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

Assinala-se ainda no n.°

3 desse mesmo artigo que
“quando tenha expirado o prazo anteriormente fixado para
o aproveitamento do terreno e este ndo tenha sido

realizado por culpa do concessiondrio, aplica-se ©

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

sublinhado nosso
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Considerando a matéria dos autos e, em
particular, os factos reportados até ao prazo global de
aproveitamento do terreno, que terminou em Junho de 1991,
entendemos sem margens para duvidas que a falta de
aproveitamento é imputavel exclusivamente a recorrente,
sendo vejamos.

Segundo o contrato de concessdo, o arrendamento é
valido pelo prazo de 25 anos, contados a partir de
22.3.1991, data da outorga da escritura publica da
concessdo, devendo o aproveitamento do terreno operar-se
no prazo global de 30 meses, contados a partir da data da
publicacdo no Boletim Oficial de Macau do despacho que
autorizava o contrato, ou seja, até 30 de Junho de 1991.

Conforme o) acordado, competia a recorrente
proceder a seu cargo a desocupacdo do terreno, mas ndo O
tendo feito, antes veio invocar a situacdo de que o
terreno estava ocupado, somos a entender que a recorrente
ndo podia eximir-se da sua responsabilidade e imputar a
responsabilidade a Administracdo pelo incumprimento do
prazo de aproveitamento do terreno.

E ainda que houvesse razdes Jjustificativas da
falta de aproveitamento do terreno, a recorrente teria
que pedir a alteragcdo ou a prorrogacdo do prazo mas
sempre antes do seu termo, e ndo apds estar esgotado esse

mesmo prazo.
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Ademais, ndo obstante que a Administracdo néo
logrou responder aos pedidos formulados pela recorrente,
mas situacdes essas ndo constituiam fundamentos para
justificar a falta de aproveitamento do  terreno,
considerando que a recorrente nao podia invocar
acontecimentos ocorridos em finais da década 90 para
justificar a falta de aproveitamento do terreno cujo

prazo ja se esgotou em Junho de 1991.

E ndo se diga que o argumento da crise econdmica
verificada em Macau antes e pouco tempo depois da
transferéncia da soberania permite dar apoio a
recorrente.

Ora, tendo a recorrente pedido a concessdo de
terreno para construgdo de um edificio afecto a
finalidades de industria e estacionamento, porque tinha
interesse em desenvolver e ampliar a sua actividade
negocial, e se veio a saber que se verificaram mudancgas
em Macau, tanto a nivel de desenvolvimento urbanistico
como a nivel social, nomeadamente crise econdmica nos
anos de 90, entdo tinha que assumir os riscos da sua
actividade comercial, ou simplesmente ndo deveria ter
aceitado a celebracdo do contrato de concessdo, e se
tivesse aceitado, também deveria ponderar se tinha

condig¢des para continuar.
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Efectivamente, a recorrente ndo aproveitou o
terreno dentro do prazo de aproveitamento, n&o se
vislumbrando ter ela agido diligentemente realizando
atempadamente os trabalhos e as obras de aproveitamento,
e em lado algum se logrou a prova de que a falta de
aproveitamento se deveu a culpa da Administracéo.

Tudo aponta que a falta de aproveitamento do

terreno se deveu a culpa da recorrente.

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

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

A\Y

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

sublinhado nosso

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

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

1) Néo conclusédo do aproveitamento ou

reaproveitamento do terreno nos prazos e termos

contratuais ou, sendo o) contrato omisso,

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

do artigo 104.°, independentemente de ter sido

aplicada ou ndo a multa;,

2) Suspensdo, consecutiva ou intercalada, do
aproveitamento ou reaproveitamento pelo periodo
fixado no contrato ou, no siléncio deste, por
prazo superior a metade do previsto para a sua
conclusdo.

2. Para além das situacbes  previstas nos
Capitulos VII e XI, as concessdes provisdorias de terrenos
rusticos caducam quando:

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

2) O aprovelitamento seja suspenso, consecutiva

ou intercaladamente, por um periodo superior a

Recurso Contencioso 407/2015 Pagina 53



12 meses.” - realcado nosso

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

Pelos fundamentos acima expostos, improcedem as
razdes da recorrente gquanto a esta parte.

*

Da alegada violacdo dos principios da igualdade,

da justica, da imparcialidade, da boa fé e da confiancga

nas relagcdes entre a Administracdo e administrados

Assaca ainda a recorrente ao despacho recorrido
vicio de violacdo de 1lei por ofender os principios da
igualdade, da Jjustica, da imparcialidade, da boa fé e da
confianca nas relacdes entre a Administracéo e
administrados.

Conforme decidido pelo recente Acdérddo do TUI, no
Processo n.° 38/2017, a declaracdo de caducidade do
contrato de concessdo consiste num poder-dever do Chefe

do Executivo, quando o terreno ndo tenha sido aproveitado
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no prazo legal e ndo tenha sido pedido a prorrogacdo do
prazo, nos termos do n.° 5 do artigo 104.° da actual Lei
de Terras.

Trata-se, no fundo, de um dos efeitos impostos
pela lei, pois nédo cabe a Administracgcdo decidir se
declara ou nédo declara a caducidade, pelo contrario, é um
acto vinculado do Chefe do Executivo.

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

contrato de concessdo.

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

E quaisquer pedidos posteriores com vista a obter
prorrogacdo do prazo de aproveitamento ou alteracdo da
finalidade da concessdo ndo tém a virtualidade de
transformar um dever vinculado da Administracdo num poder

discriciondrio, sempre que se verifique incumprimento do
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prazo de aproveitamento por culpa dos concessiondrios.

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

Logo, torna-se 1irrelevante a 1invocacdo daqueles

vicios.

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

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

ndo no dominio do exercicio de poderes vinculados.

Recurso Contencioso 407/2015 Pagina 56



Inexistem, pois, 0s vicios imputados pela

recorrente.

Da alegada violacgédo do principio da

irretroactividade das leis

Alega a recorrente que a entidade recorrida teria
violado o ©principio da irretroactividade das leis
consagrado no n.° 1 do artigo 11.° do Cdébdigo Civil.

Salvo o devido respeito, julgamos n&do lhe
assistir qualquer razéo.

Em boa verdade, a entidade recorrida limitou-se a
aplicar a lei, por forca da norma transitdria prevista no
artigo 215.° da nova Lei de Terras, nos termos do qual se
determina que a nova lei se aplica as concessdes
provisdérias anteriores a sua entrada em vigor, que é o
caso.

E n&do obstante que a Lei Bésica reconhece os
direitos resultantes de contratos de concessdao de terras
legalmente celebrados ou aprovados antes do
estabelecimento da RAEM (artigo 120.°), o certo & que o0s
interessados terdo que cumprir as regras disciplinadas
por lei, ou seja, a protecgdo dos direitos dos
concessionarios é garantida em conformidade com a lei.

Tendo a lei ordindria estipulado os prazos de

concessédo e de aproveitamento dos terrenos, assim como as
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condi¢cdes em Qque esses prazos possam ser renovados,
suspensos ou prorrogados, ao declarar a caducidade da
concessdo, a Administracdo limitou-se a aplicar a lei,
assim, n&o se vislumbrando falta de respeito da Lei
Basica, improcede o vicio imputado pela recorrente.

* x %

III) DECISAO

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

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

Registe e notifique.

* Kk K
RAEM, 19 de Julho de 2018
Tong Hio Fong
Lai Kin Hong

Fong Man Chong

(Com declaracdo de voto elaborada em chinés)

Fui presente

Joaquim Teixeira de Sousa
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