Processo n.©103/2018
Recurso jurisdicional em matéria administrativa

Recorrente: Companhia de Investimento Ngan Shan, Limitada (em
representacdo da Companhia de Investimento Imobiliario On
Tai, Limitada)

Recorrido: Chefe do Executivo
Data da conferéncia: 31 de Janeiro de 2019

Juizes: Song Man Lei (Relatora), Sam Hou Fai e Viriato Manuel Pinheiro

de Lima

Assuntos: - Declaracdo da caducidade da concesséo
- Falta de aproveitamento do terreno por culpa do concessionario
- Aplicacéo das al.s 2) e 3) do art.°215.da Lei n.°10/2013
- Suspensao da caducidade
- Conceito indeterminado
- Actividade vinculada

- Principios da boa fé, da justica, da proporcionalidade, da tutela

da confianca e da igualdade
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SUMA RIO:

1. Decorre do art.°215.°da Lei n.°10/2013 a aplicacdo imediata
desta lei as concessdes provisorias anteriores a sua entrada em vigor, com

as ressalvas previstas nas suas alineas 1) a 3).

2. Em relac&o aos direitos e deveres dos concessionarios, a aplicacio
da Lei n.© 10/2013 fica afastada pelo convencionado nos respectivos
contratos, ou seja, os direitos e deveres dos concessionarios previstos nos
contratos prevalecem sobre a disposicao legal na mesma matéria — al. 2) do
art.°215.°da Lei n.210/2013.

3. As letras da al. 3) do art.°215.°s8o muito claras, das quais resulta
que no caso de expiracdo do prazo fixado para o aproveitamento do terreno,
sem que o terreno tenha sido aproveitado por culpa do concessionério, é
aplicado o disposto no n.° 3 do art.° 104.° e no art.° 166.9 referentes
respectivamente a aplicacdo, por inobservancia de prazos de
aproveitamento, das penalidades estabelecidas no respectivo contrato ou da

multa e a caducidade da concessao.

4. Tendo em conta que o0 proémio do artigo 215.° ja determina a
aplicacéo da lei as concessdes provisdrias anteriores a sua entrada em vigor,
a intencdo desta al. 3) € a de aplicar imediatamente dois preceitos da lei
nova, mesmo contra 0 que esteja convencionado nos respectivos contratos
(alinea anterior) e na lei antiga, quando tenha expirado 0 prazo

anteriormente fixado para o aproveitamento do terreno e este ndo tenha
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sido realizado por culpa do concessionario.

5. Quanto a prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno, a
norma contida no n.°5 do art.2104.S da Lei de Terras nova, que permite
expressamente a suspensdo ou prorrogacdo deste prazo a requerimento do
concessionario e por autorizacdo do Chefe do Executivo, ndo aplica aos
casos em que o prazo de aproveitamento ja expirou na vigéncia da Lei de
Terras de 1980, dado que n&o podia ser pedida a suspensdo ou a prorrogacao
do prazo de aproveitamento, que ja se esgotara a data da entrada em vigor da
Lei de 2013.

6. Nao se pode falar na suspenséo do prazo enquanto ja ultrapassou o

prazo de caducidade decorrente da falta de aproveitamento do terreno.

7. Face a Lei de Terras vigente, o Chefe do Executivo ndo tem
margem para declarar ou deixar de declarar a caducidade da concesséo,
tendo que a declarar necessariamente, ndo valendo aqui 0s vicios proprios
de actos discricionérios, como a violacdo de principios gerais do Direito
Administrativo, previstos nos artigos 5.9 7.° e 8.° do Cddigo do

Procedimento Administrativo.

8. Perante a falta de aproveitamento do terreno por culpa do
concessionério no prazo de aproveitamento previamente estabelecido, a
Administracdo esta vinculada a praticar o acto administrativo, cabendo ao

Chefe do Executivo declarar a caducidade de concessao.

9. O acto tem conteudo vinculado quando o decisor ndo tem margem
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de livre deciséo, tendo o acto um Unico sentido possivel.

10. A culpa do concessionario, prevista na norma transitéria da al. 3)
do art.°215.9da Lei de Terras nova, constitui um conceito indeterminado,

que integra actividade vinculada, de mera interpretacéo da lei.

11. No ambito da actividade vinculada, ndo se releva a alegada
violacéo dos principios da boa fé, da justica, da proporcionalidade, da tutela

da confianca e da igualdade.

A Relatora,
Song Man Lei
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ACORDAM NO TRIBUNAL DE ULTIMA INSTANCIA DA
REGIA O ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE MACAU:

1. Relatorio

Companhia de Investimento Ngan Shan, Limitada (em
representacdo da Companhia de Investimento Imobiliario On Tai,
Limitada), melhor identificada nos autos, interpds o recurso contencioso de
anulacdo do despacho do Senhor Chefe do Executivo, de 6 de Maio de
2015, que declarou a caducidade da concessdo, por arrendamento e com
dispensa de hasta publica, do terreno com a &rea de 1636 m? situado na
peninsula de Macau, na zona NAPE, no quarteirdo 6, lote K, descrito na
Conservatéria do Registo Predial de Macau sob o n.©22127, a fl. 45 do
livro B111A, por incumprimento do prazo de aproveitamento do terreno.

Por acordao proferido pelo Tribunal de Segunda Instancia em 12 de
Julho de 2018, foi julgado improcedente 0 recurso contencioso,
confirmando-se o acto administrativo impugnado.

Inconformada com a deciséo, recorre a Companhia de Investimento
Ngan Shan, Limitada para o Tribunal de U Itima Instancia, terminando as
suas alegacOes com as seguintes conclusdes:

1. Estdo preenchidos o0s pressupostos constantes das ressalvas
referidas nas alineas 2) e 3) do artigo 215.°da nova Lei de Terras, 0 que
impde a inaplicabilidade desta Lei ao caso dos autos, nomeadamente em
tudo o que contrarie 0 convencionado no contrato de concessdo e

Processo n.2103/2018 1



inaplicabilidade do disposto no n.°3 do artigo 104.°e no artigo 166.° da
nova Lei de Terras, contrariamente ao decidido no douto Acoérddo
recorrido, sendo, a violacdo ao estatuido nas referidas alineas 2) e 3) do
artigo 215.° da nova Lei de Terras, fundamento para interposicdo do
presente recurso, nos termos do artigo 152.°do CPAC,;

2. Quer o Acto do Chefe do Executivo que declara a caducidade da
concessdo com fundamento na alinea 1) do n.°1 do artigo 166.% ex vi do
artigo 215.9 ambos da nova Lei de Terras (inaplicavel in casu conforme
exposto), quer o Acérdado aqui recorrido, que com aquele concorda, violam
a clausula décima terceira do contrato de concessdo e 0S termos
contratualizados pelas partes, porquanto, a proceder a declaracdo de
caducidade aqui em crise, teria de se subsumir a qualquer um dos
fundamentos tipificadamente elencados na clausula décima terceira do
contrato de concessao;

3. Néo o tendo sido, a Deciséo proferida no Acérdao aqui recorrido
violou os termos do contrato de concessdo, mormente a sua clausula
décima terceira, sendo fundamento para interposicdo do presente recurso,
nos termos do artigo 152.°do CPAC;

4. No que toca a possibilidade de ser declarada a caducidade com
fundamento em falta de aproveitamento do terreno, manda a lei que sejam
0s termos contratualizados entre as partes a dar-lhe resposta, apenas se
colocando a questé@o da necessidade do decurso do prazo de pagamento da
multa agravada prevista no n.°3 do artigo 105.°(antiga lei de terras), ou da
necessidade do decurso do prazo de 150 dias previsto no n.°3 do artigo
104.Y independentemente de ter sido aplicada ou ndo a multa (nova lei de
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terras), se e quando o contrato de concessao € omisso quanto a matéria;

5. Também se conclua que em qualquer das redaccdes que relevam
dos homélogos artigos 166. quer a lei nova quer a lei antiga remetem
expressamente para 0s prazos e termos contratuais, sendo que a questdo de
necessidade de precedéncia ou ndo de multa apenas relevaria se 0 contrato
de concessdo fosse omisso quanto a prazos e termos contractuais no tocante
ao aproveitamento, o0 que ndo é o caso;

6. Exclui-se qualquer discussdo que inculque na ideia de
imperatividade da lei sobre o convencionado entre as partes, porquanto € a
propria lei que estipula “sendo 0 contrato omisso”, ou seja, presta-se a
regular supletivamente a eventual caducidade por falta de aproveitamento;

7. E crente fica a aqui Requerente que bastaria isto para se poder
concluir da ilegalidade da declaracdo de caducidade com base quer na
alinea 1) do n.°1 do artigo 166.°da nova Lei de Terras, quer com base na
alinea a) do n.°1 do artigo 166.°da antiga Lei de Terras, o que implica
desde logo a ilegalidade do Acto do Chefe do Executivo, por violacdo
expressa desses normativos, sendo, portanto, anulavel, cuja declaracédo
novamente aqui se requer;

8. Subsidiariamente, no cumprimento do dever de patrocinio e sem
conceder, sempre se dird que a ser declarada a caducidade da concesséo por
falta de aproveitamento, teria sempre de o ser em conformidade e nos
termos regulados na clausula décima terceira, assim como na clausula
oitava, por remissdo daquela, atento ao disposto na alinea a) do seu n.°1,
todas do contrato de concesséo;
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9. A aqui Recorrente, a partir do momento em que a Administracdo
Ihe comunica a intencdo de declarar a caducidade da concesséo por falta de
aproveitamento, ficou absolutamente impedida de prover ao
aproveitamento do concessionado, ou seja, de exercer o seu direito, pelo
que suspendeu-se 0 prazo da caducidade do arrendamento durante o tempo
em que o titular estiver impedido de fazer valer o seu direito, ou, por outras
palavras, durante o tempo em que a concessionaria estiver impedida de
prover ao aproveitamento do terreno, nos termos do n.°1 do artigo 313.°do
Cadigo Civil;

10. Assim, ndo poderia o douto Tribunal a quo decidir pela
caducidade da concessdo, porquanto esta esta suspensa desde, pelo menos,
16 de Marco de 2012, data em que a concessionaria foi notificada do Oficio
n.© 0140/693.04/DSODEP/2012, o qual Ihe informou a intencdo da
Administracdo de declarar a caducidade;

11. Tendo-o feito, a Decisdo proferida no Acérddo aqui recorrido
violou 0 n.°1 do artigo 313.©do Cddigo Civil, ex vi do n.°2 do artigo 322.°
do mesmo diploma, sendo fundamento para interposicdo do presente
recurso, nos termos do artigo 152.°do CPAC,;

12. Decidiu-se no Acorddo deste Venerando Tribunal, de 14 de
Dezembro de 2012, no ambito do Processo n.©61/2012, que: “O Tribunal
de Ultima Instancia, em recurso jurisdicional, ndo pode censurar a
conviccao formada pelas instancias quanto a prova; mas pode reconhecer
e declarar que ha obstaculo legal a que tal conviccéo se tivesse formado,
quando tenham sido violadas normas ou principios juridicos no julgamento
da matéria de fato.” — (realce e sublinhado nosso);
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13. Proclama 0 n.©1 do artigo 558.°do CPC que “O tribunal aprecia
livremente as provas, decidindo o0s jukzes segundo a sua prudente
convicgdo acerca de cada facto”, consagrando-se no nosso direito
adjectivo, assim, o Principio da Livre Apreciacdo das Provas;

14. Entende a Recorrente que este principio foi violado, assim como
a norma constante do n.©1 do artigo 558.°do CPC, porquanto a valoracéo
de determinados factos e a desvalorizacdo de outros, por banda do douto
tribunal a quo, encontrando-se todos em pé de igualdade quanto a sua forca
probatoria, nos termos da lei, transparece arbitrariedade no julgamento da
factualidade disponivel;

15. A liberdade de apreciacdo da prova nao significa que o julgador
possa, no momento valorativo da mesma, tomar uma decisdo consoante o
seu livre arbitrio, sem que aquela corresponda materialmente a um suporte
probatorio;

16. A Decisdo aqui recorrida violou o n.°1 do artigo 558.°do CPC,
assim como o Principio da Livre Apreciacdo das Provas, e, na esteira do
decidido por este Venerando Tribunal Recursorio no Acorddo de 14 de
Dezembro de 2012, no ambito do Processo n.©61/2012, “O Tribunal de
Ultima Instancia, em recurso jurisdicional ( ... ) pode reconhecer e
declarar que ha obstaculo legal a que tal conviccdo se tivesse formado,
quando tenham sido violadas normas ou principios juriicos no julgamento

da matéria de fato”, 0 que se entende ter aqui acontecido;

17. No seguimento, havera que apurar que julgamento da matéria de
facto foi atingido pela violacdo ao n.°| do artigo 558.° do CPC e pela
violacdo ao Principio da Livre Apreciacdo das Provas, assim como que
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consequéncia dai se deve retirar, sendo esta a revogacdo da
desconsideracdo pelo Tribunal a quo da verificagcdo dos vicios do Acto que
em sede de peticdo foram apontados;

18. Por todos os elementos que constam do processo, 0 Acto que
declara a caducidade padece de violacdo de lei por Erro Manifesto ou Total
Desrazoabilidade no exercicio de poderes discricionarios, inquinando a
decis@o administrativa, nos termos previstos no artigo 21.6 n.°1, alinea d)
do CPAC, devendo a mesma ser anulada nos termos legais;

19. No seguimento do uso desrazoavel de poderes discricionérios, a
Administracdo nunca poderia considerar, em face de todo o comportamento
e postura que teve ao longo do processo, que o atraso ou falta de
aproveitamento do terreno € imputavel a aqui Recorrente, pelo que
resultam violados os Principios da Boa Fé, da Justica e da
Proporcionalidade, isitos nos artigos 8.9 7.°e 5.°do CPA, devendo, 0
Acto que declara a caducidade do concessionado, também por estes
motivos, ser anulado nos termos legais;

20. Perante os casos com contornos em tudo similares ao tratado nos
presentes autos, expostos e devidamente identificados nos mesmos, salvo
diferente e mais douto entendimento, a aqui Recorrente ndo consegue
conceder qualquer outra situacdo, ou situagbes, onde a violacdo ao
Principio da Igualdade possa ser invocada com maior enriquecida
propriedade;

21. A ndo proceder aqui o defendido entendimento de uma flagrante
existéncia de violacdo ao Principio da Igualdade, dar-se-4 inkio ao
processo da sua morte como norteador da actividade administrativa e das
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relaces da Administracdo com os Particulares;

22. Importaria que a Administracdo tratasse de forma igual o que €
semelhante, ou entdo que alegasse e provasse, de forma objectiva,
transparente e pablica, que utilizou 0os mesmos critérios em todos 0s casos
analisados e que, apesar disso, existiram raz0es validas para trata-los de
forma diferente;

23. Né&o o tendo feito, o Acto que declara a caducidade da concesséao
viola frontalmente o Principio da Igualdade, devendo, por conseguinte, ser
anulado nos termos legais;

24. Ficou demonstrado supra que, nos termos contratuais [cfr. a
alinea a) do n.°1 da clausula décima terceira, n.°1 e n.° 2 da clausula
oitava, todos do contrato de concessao], assistem a concessionaria motivos
justificados  oportuna, expressa e tacitamente aceites  (que,
fundamentalmente, correspondem a factos relevantes, cuja producdo
esteve, comprovadamente, fora do seu controlo) para n&o ter atendido ao
prazo originario de aproveitamento do terreno, tal como foram atendidos,
alids e nomeadamente, em pelo menos outros tantos casos aqui expostos e
identificados;

25. A Administracdo aceitou 0s motivos especiais que levaram a
alteracdo dos prazos, a que se refere 0 n.°1 da cldusula oitava do contrato
de concessdo, tanto que nunca a concedente alertou a concessionaria do
contrario, até 16.03.2012!

26. Por outro lado, reitere-se que a alinea a) do n.°1 da clausula
décima terceira do contrato de concessdo refere que o contrato caducara
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findo o prazo de multa agravada, a qual nunca foi aplicada, em forma
simples ou agravada, por incumprimento dos termos do contrato de
concessdo, tal como revisto pelo Despacho n.© 43/SATOP/94 — a qual €
obrigatoria e ndo facultativa para o efeito de ser declarada a caducidade do
contrato, uma vez que tem a funcdo de interpelacdo admonitdria, sem a
qual ndo chega a existir incumprimento definitivo mas apenas mora do
devedor, nos termos do artigo 797.% n.° 1, al. b) do Cddigo Civil), e cuja
obrigatoriedade prévia de aplicacio em relacdo a declaracéo de caducidade
foi confessada pela Administracio no Texto para Consulta das Propostas de
Revisdo Preliminar da Lei de Terras e dos Diplomas Complementares,
junto como documento n.° 5 a resposta da concessionaria em sede de
Audiéncia Prévia, aqui se dando por reproduzida;

27. Também em face do exposto nesta parte, o Acto que declara a
caducidade padece de violagdo de lei por Erro Manifesto ou Total
Desrazoabilidade no Exercicio de Poderes Discricionarios, inquinando a
decis@o administrativa, nos termos previstos no artigo 21.6 n.°1, alinea d)
do CPAC, devendo a mesma ser anulada nos termos legais, mais resultando
violados os Principios da Boa Fé e da tutela da Confianca por parte da
Administracdo, devendo, o Acto que declara a caducidade do
concessionado, também por estes motivos, ser anulado nos termos legais;

Contra-alegou a entidade recorrida, entendendo que deve ser negado
provimento ao recurso jurisdicional.

O Digno Magistrado do Ministério Publico emitiu o douto parecer
também no sentido de negar provimento ao recurso.
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Foram corridos os vistos.

Cumpre decidir.

2. Factos

Foram dados como provados os seguintes factos com pertinéncia
para a decisdo do recurso:

- A recorrente é uma sociedade comercial com sede em Macau.

- Por despacho n.©135/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial n.©
35, de 2.9.1991, foi concedido a favor da recorrente, por arrendamento e
com dispensa de hasta publica, o terreno com a area de 1636 mZ2 sito na
Peninsula de Macau, na ZAPE, no quarteirdo 6, lote K, descrito na CRP
sob 0 n.©22127 a fls. 45 do livro B111A.

- A finalidade de tal concesséo é a construcdo de um edificio, em
regime de propriedade horizontal, compreendendo 23 pisos, ficando 2 pisos
afectos a comércio, 12 pisos afectos a escritorios para venda, 5 pisos
afectos a escritdrios para uso proprio e 4 pisos afectos a estacionamento.

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

- Segundo o n.°1 da clausula quinta do contrato de concesséo, 0
aproveitamento do terreno deveria operar-se no prazo global de 30 meses,
contados a partir da publicacdo no Boletim Oficial daguele Despacho, ou
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seja, até 2.3.1994.

- A concessiondria apresentou um requerimento em 13.5.1993 a
DSSOPT solicitando autorizagdo para comercializar os 5 pisos de
escritdrios inicialmente destinados a uso proéprio.

- Por despacho n.©117/SATOP/94, publicado no Boletim Oficial n.©
41, 1l Seérie, de 12.10.1994, foi revisto parcialmente o contrato de
concessdo titulado pelo Despacho n.© 135/SATOP/91, em virtude da
alteracdo parcial da finalidade do terreno, traduzida na autorizagédo para
comercializacdo dos 5 pisos e escritérios destinados a uso proprio e na
alteracdo do numero de pisos, de 23 para 22.

- Nos termos do artigo terceiro do contrato de revisdo parcial da
concessao titulado pelo Despacho n.© 117/SATOP/94, o prazo de
aproveitamento do terreno foi prorrogado por mais 30 meses, terminando
em 2.9.1996.

- A recorrente apresentou em 12.12.1994 um requerimento
solicitando que o novo prazo de aproveitamento de 30 meses fixado pela
Despacho n.© 117/SATOP/94 fosse contado da data de emisséo da licenca
de obra e ndo da data em que caducou o prazo inicialmente estabelecido.

- Por despacho do entdo Secretério-Adjunto para os Transportes e
Obras Publicas, de 14.6.1995, o prazo de aproveitamento foi novamente
prorrogado até 21.5.1997.

- Em 1.2.1996, a concessionaria ainda se encontrava por efectuar o
pagamento de duas prestacdes do prémio do contrato.
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- Foi publicado no Boletim Oficial n.° 52, de 26.12.1995, o
Decreto-Lei n.© 71/95/M, que introduziu medidas transitérias de
desagravamento ao regime sancionatorio estabelecido na lei, para 0s casos
de ndo cumprimento atempado, pelos concessionérios, das obrigacOes de
prémio estipuladas nos respectivos titulos de concessao.

- Por ofcio de 25.2.1997 da DSSOPT, foi solicitado a concessionaria
0 pagamento de todas as prestacdes do prémio em falta, no valor global de
MOP$37.268.670,00, no prazo de um més.

- A 13.3.1998, a concessionaria solicitou a alteracdo da finalidade do
terreno para a construcdo de um hotel, alegando factores relacionados com
a crise econdémica e o atraso por parte da Administracdo na entrega do
terreno.

- Por despacho do SATOP, de 10.2.1999, foi aprovada a alteracéo da
finalidade de escritorio para hotel e a consequente revisdo do contrato de
concessdo, condicionada a apresentacdo do estudo prévio para o
aproveitamento do terreno, no prazo de 30 dias a contada da respectiva
notificacdo, a0 pagamento, no mesmo prazo, de uma prestacdo do prémio
do contrato titulado pelo Despacho n.©135/SATOP/91 e ao pagamento das
restantes prestag0es em atraso antes da publicacdo no Boletim Oficial do
despacho que titulasse essa reviséao.

- A referida revisdo do contrato para alteracdo da finalidade néo foi
concretizada porquanto a concessionaria ndo efectuou o pagamento do
prémio.

- Em 9 Setembro de 2004, a concessionaria comunicou a
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Administracdo que o aproveitamento do terreno concessionado teve de ser
adiado por razdes que se prendiam com as dificuldades resultantes do
abrandamento significativo da indudstria de construcéo civil em Macau, ao
longo da década de 90, néo tendo o prémio sido pago integralmente e nos
prazos fixados para o efeito.

- Mais solicitou a transmissao do direito resultante da concesséo, por
arrendamento, do terreno a favor da Companhia de Investimento Ngan
Shan, Limitada.

- Em 13.12.2005, a concessionaria apresentou a DSSOPT um
requerimento solicitando a alteracdo da finalidade do terreno, no sentido de
construir um hotel-apartamento de trés estrelas.

- Por despacho do entdo Secretario para os Transportes e Obras
Publicas, de 23.1.2006, foi autorizada a alteracéo de finalidade do terreno
de escritorios para hotel, bem como 0 aumento da altura do edificio de 60m
NMM para 90m NMM e o aumento do indice de utilizacdo do solo de 12
para 15.

- Sucede que, na sequéncia do Acérddo do Tribunal de U ltima
Insténcia proferido no ambito do Processo n.©53/2008, de 22.4.2009, que
condenou o entdo SATOP pelo crime de corrupcéo passiva para acto ilicito,
foi declarada por despacho do Chefe do Executivo, de 19.6.2009, a
nulidade de todo o procedimento do entdo SATOP que autorizou o
anteprojecto de obra apresentado em 13.12.2005, incluindo a aprovacgéo da
alteracdo da finalidade, diminuicéo de restrigdes quanto a altura do edificio
e ao indice de utilizacdo do solo, mais se decidindo pela manutencéo da
concessao titulada pelos Despachos n.© 135/SATOP/91 e 117/SATOP/94,
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bem assim a nulidade dos despachos relativos a aprovacdo de todos os
projectos, incluindo de aproveitamento e de obras do terreno concessionado
e de todos os despachos que homologaram pareceres favoraveis sobre os
mesmos.

- Em 31.7.2009, a concessiondria apresentou um novo estudo prévio
para viabilizar o aproveitamento do terreno concessionado.

- Em 20.1.2010, a concessionaria apresentou uma alteracéo ao estudo
prévio de submetido em 31.7.2009 e referiu que, apds 0 mesmo ser
autorizado, poderia entregar brevemente o projecto de obra de construcéo e
a calendarizacdo da execucdo e conclusdo da obra e encargos especiais.

- Perante a verificagdo de factos integradores da caducidade da
concessédo, e de forma a garantir & concessionaria o contraditério, por oficio
de 23.3.2010, a DSSOPT solicitou a concessionaria esclarecimentos sobre a
situacdo de incumprimento quanto ao aproveitamento do terreno, ao
pagamento do prémio e aos encargos especiais estabelecidos no contrato de
concessao.

- Na sequéncia, a concessionaria apresentou requerimento, referindo
que o incumprimento de aproveitamento do terreno ndo se deveu a culpa
sua, que a ndo liquidacdo das prestacdes do pagamento do prémio se deveu
a questbes que se prendem com a declaracdo de nulidade de todo o
procedimento relativo a revis@o da concessdo do terreno e que uma revisao
implicaria um novo céalculo do prémio, e que a liquidacéo seria feita apds
aprovacao do pedido de revisdo da concesséao.

- Por oficio de 16.3.2012, a concessionaria foi notificada, em sede de
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audiéncia de interessados, do projecto de decisdo no sentido da provéavel
declaracgéo de caducidade da concessao do terreno correspondente ao lote K
por incumprimento das obrigacdes contratuais.

- Em 26.4.2012, a concessionaria apresentou a sua defesa por escrito.

- Reunida em sessao de 10.7.2014, a Comissado de Terras emitiu o
seguinte parecer:

“Proc. n.° 54/2013 - Respeitante a proposta de declaracdo de
caducidade da concessdo provisoria, por arrendamento e com dispensa de
concurso publico, a favor da Companhia de Investimento Imobiliario On
Tai, Limitada, do terreno com a area de 1636m?, situado na penisula de
Macau, na Zona de Aterros do Porto Exterior (ZAPE), lote K, quarteirdo 6,
pelo ndo cumprimento das disposi¢bes do contrato, nomeadamente a do
aproveitamento do terreno nos prazos fixados, cujo contrato de concessao
foi titulado pelo Despacho n.©135/SATOP/91 e revisto pelo Despacho n.©
117 /SATOP/94. A caducidade da concessdo determina a reversdo do
terreno, livre de 6nus ou encargos, para o Estado e a reversdo de todas as
benfeitorias aft introduzidas, para a Regido Administrativa Especial de
Macau (RAEM), sem direito a qualquer indemnizacdo por parte da
concessionaria.

1. Por Despacho n.°135/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial de
Macau n.°© 35, Il Série, de 2 de Setembro de 1991, foi concedido por
arrendamento e com dispensa de concurso publico, a favor da Companhia

de Investimento Imobiliario On Tai, Limitada (adiante designada por “On
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Tai” ou concessiondria), um terreno com a area de 1636m2, situado na
peninsula de Macau, na ZAPE, lote K, quarteirdo 6, para ser aproveitado
com a constru¢do de um edificio, em regime de propriedade horizontal,
composto por 23 pisos, destinado a comeércio, escritorios e estacionamento,
sendo 5 pisos de escritdrios para uso proprio da concessionaria.

2. Conforme o estipulado nas clausulas segunda e quinta do contrato
da concessdo supramencionado, o prazo do arrendamento do terreno é de
25 anos, contados a partir da data da publicacdo no Boletim Oficial de
Macau do despacho que titula o referido contrato, ou seja, 0 prazo de
arrendamento terminara no dia 1 de Setembro de 2016; o prazo global do
aproveitamento do terreno é de 30 meses, contados a partir da data de
publicacdo no Boletim Oficial de Macau do despacho em apreco, ou seja,
terminando em 1 de Marcgo de 1994.

3. Posteriormente, por Despacho n.°© 117/SATOP/94, publicado no
Boletim Oficial de Macau n.©41, 1l Série, de 12 de Outubro de 1994, foi
revisto parcialmente o contrato acima referido.

4. De acordo o estipulado na clausula terceira do contrato de reviséo
da concessdo supramencionado, o terreno seria aproveitado com a
construcédo de um edificio, em regime de propriedade horizontal, composto
por 22 pisos, destinado a comercio, escritérios e estacionamento, sendo
todos eles para venda.

5. Conforme o estipulado na clausula sexta do contrato da concesséo,
titulado pelo Despacho n.© 135/SATOP/91, constituiam encargos da
concessionaria a desocupacéo do terreno concedido e a remocéo de todas as
construgdes e materiais porventura aiexistentes, a pavimentacdo provisoria
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do arruamento da parcela assinalada com a letra «C», na planta cadastral n.©
3274/90, emitida pela Direccdo dos Servigcos de Cartografia e Cadastro
(DSCC), em 19 de Novembro de 1990, assim como o pagamento das
despesas com a construcdo e pavimentacdo definitiva dos arruamentos a
executar pela Administracdo e do mobiliario urbano necessério de acordo
com o0 projecto de arranjos exteriores da responsabilidade da
Administracao.

6. De acordo o estipulado na clausula nona do contrato da concesséao
supramencionado, a concessionaria deveria ter pago antes de 2 de Marco de
1994, a titulo de prémio do contrato, em numerdrio e através de prestagoes,
0 montante de $43.438.459,00 patacas. No entanto, por motivo de
solicitacdo da concessionaria, foi emitido em 29 de Junho de 1994 um
despacho pelo entdo Secretério-Adjunto para os Transportes e Obras
Publicas (SATOP) na informacdo n.© 79/SOLDEP/94, autorizando o
pagamento das Ultimas quatro prestagbes de prémio, no valor de
$7.087.392,00 patacas cada, a ser efectuado 30 dias apds a emissdo da
licenca de obras (21 de Dezembro de 1994).

7. Seguidamente, devido a revisdo do contrato de concessdo, a
concessionaria deveria ter pago antes de 12 de Abril de 1996, a tiulo de
prémio adicional, em numerario e através de prestagdes, 0 montante de
$16.664.365,00 patacas.

8. Conforme os dados de acompanhamento financeiro, a
concessionaria apenas pagou as duas primeiras prestacbes de prémio no
valor total de $18.525.851,00 patacas (ou seja, $11.438.459,00 +
$7.087.392,00 de patacas), faltando ainda quatro prestagdes cujo valor é de
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$7.087.392,00 patacas cada. Quanto ao prémio adicional, a concessionéria
também sO pagou a primeira prestacdo no valor de $8.335.000,00 patacas,
ndo tendo pago ao longo do tempo as trés prestagdes remanescentes cujo
valor é de $2.973.034,00 patacas cada.

9. Por outro lado, em virtude da area do terreno concedido se
encontrar ocupada pelas instalacdes do Grande Prémio, do Festival
Internacional de Mdasica e dos Servicos de Viacdo do entdo Leal Senado,
isso impossibilitou de proceder as obras de aproveitamento do mesmo. Por
este motivo, a concessionaria solicitou a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento do terreno, tendo sido emitido em 29 de Junho de 1994 um
despacho do entdo SATOP sobre a informacdo n.© 79/SOLDEP/94,
autorizando a prorrogacao do prazo de aproveitamento por um periodo de
mais 30 meses, isto €, até 1 de Setembro de 1996.

10. No entanto, uma vez que a Sociedade de Abastecimento de
A guas de Macau (SAAM) se viu impedida de proceder & obra de remoc&o
da conduta aquando da execucédo da obra pela concessionaria, foi emitido
em 14 de Junho de 1995 um despacho pelo entdo SATOP sobre a
informagéo n.©094/SOLDEP/95, de 8 de Junho de 1995, autorizando uma
nova prorrogacdo do prazo de aproveitamento até 21 de Maio de 1997.

11. Apos o termo do prazo de aproveitamento do terreno em causa, a
concessiondria apresentou um requerimento a Direccdo dos Servicos de
Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT) em 13 de Marco de 1998,
solicitando a alteracdo da finalidade do terreno para hotel por motivo de
estagnacdo da economia, e que se tomasse em consideracdo a revisao do
valor do prémio, sé pagando o prémio em falta apos a revisdo do mesmo.
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12. Relativamente ao pedido da concessionaria acima referido, foi
emitido em 10 de Fevereiro de 1999 um despacho pelo entdo SATOP sobre
a informacéo n.°007/DSODEP/99, de 14 de Janeiro de 1999, autorizando a
alteracdo da finalidade do terreno de escritorios para hotel, e o
desencadeamento de revisdo do contrato de concessdo do terreno,
condicionada no entanto a apresentacdo de um estudo prévio de
aproveitamento do terreno e ao pagamento, no prazo de 30 dias apos a
recepcao da notificacdo, de uma prestacdo no valor de $7.087.392,00
patacas relativa ao prémio titulado pelo Despacho n.©135/SATOP/91, bem
como ao pagamento da totalidade do prémio em atraso antes da publicacéo
do despacho de revisdo do contrato de concesséo relativo a autorizacdo da
alteracdo da finalidade.

13. Apesar da concessionéria ter recebido a notificacdo
supramencionada, acabou por ndo cumprir ao longo do tempo as
respectivas condicdes. Posteriormente, apresentou a DSSOPT, em 9 de
Setembro de 2004, um requerimento através da sua procuradora
substabelecida, Qi Jiang - Importacdo e Exportacdo e Fomento Predial
(Macau), Limitada, solicitando a transmissdo do direito resultante da
concessdo do terreno, por arrendamento, a favor da Companhia de
Investimento Ngan Shan, Limitada, adiante designada por “Ngan Shan”, e
referindo ainda que esta iria pagar o prémio em falta.

14. Com efeito, conforme documento de 20 de Janeiro de 2005
apresentado a DSSOPT pelo representante da concessionéria, advogado A,
relativo ao pedido de transmiss@o supramencionado, a concessionaria tinha

conferido em 8 de Dezembro de 2004 poderes a “Ngan Shan” para tratar de
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todos os assuntos do terreno objecto.

15. Posteriormente, em 13 de Dezembro de 2005, a “Ngan Shan”, na
qualidade de procuradora da concessiondria, apresentou a DSSOPT um
requerimento, solicitando a alteracdo da finalidade do terreno, no sentido
de construir um hotel-apartamento de trés estrelas, composto por 30 pisos
(90m N.M.M.), sendo 3 pisos em cave, e anexando a0 mesmo um estudo
prévio de arquitectura.

16. Relativamente ao projecto anterior, foi emitido em 23 de Janeiro
de 2006 um despacho pelo entdo Secretario para os Transportes e Obras
Publicas (SOPT) sobre a informacgdo n.© 003/DPU/2006 do Departamento
de Planeamento Urbanstico (DPUDEP), autorizando a alteracdo da
finalidade do terreno de escritorios para hotel, o aumento da altura do
edificio de 60m N.M.M. para 90m N.M.M. e 0 aumento maximo permitido
do indice de Utilizacdo do Solo (IUS), isto &, de 12 para 15.

17. Segundo o despacho emitido pelo director da DSSOPT em 21 de
Fevereiro de 2006, o projecto supramencionado foi considerado passivel de
ser aprovado condicionalmente, deste modo, o Departamento de
Urbanizacdo (DURDEP) dessa Direccdo de Servicos, através do oficio n.°
2783/DURDEP/2006, de 27 de Fevereiro, notificou a requerente do
resultado da apreciacdo e aprovacao do mesmao.

18. No entanto, em virtude de ter verificado um erro no calculo do
IUS do respectivo projecto de arquitectura, o qual ultrapassava
significativamente a disposicdo que o estabelece e que € de 15, o DURDEP
através do oficio n.°© 10978/DURDEP/2006, de 12 de Julho, informou a
requerente da respectiva rectificacéo.
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19. Posteriormente, tendo em conta a decisdo do Tribunal de U Itima
Insténcia proferida no Processo n.©53/2008, o entdo SOPT foi condenado
pelo crime de corrupcdo passiva para acto ilicito no ambito do
empreendimento situado em Macau, na ZAPE, lote K, quarteirdo 6, e na
sequéncia disto o entdo Chefe do Executivo por meio de despacho de 19 de
Junho de 2009, tomou as seguintes decisdes ao abrigo da alinea e) do n.°2
do artigo 122.°e do n.° 2 do artigo 123.° do Codigo de Procedimento
Administrativo (CPA):

1). Declaracéo da caducidade do despacho do entdo SOPT de 23 de
Janeiro de 2006 relativo a aprovacdo da alteracdo da finalidade, da
libertacdo da altura do edificio e da libertagdo do 1US do terreno situado em
Macau, na ZAPE, lote K, quarteirdo 6, e a0 mesmo tempo, a manutencao
da concessdo do terreno em causa que continuaria a ser titulada pelos
Despachos n.% 135/SATOP/91 e 117/SATOP/94;

2). Declaracdo da caducidade dos despachos relativos a aprovacao de
todos os projectos (ponto 17 deste texto) incluindo os projectos de
aproveitamento e de obras do terreno em causa, entre outros, e dos
despachos que foram considerados passiveis de aprovacao.

20. Da leitura das fotos tiradas in loco em 2011, verifica-se que
relativamente ao aproveitamento do terreno apenas se concluiram as obras
de estruturas subterraneas, ndo se tendo nunca dado inikcio as obras de
construcdo da cobertura.

21. Quanto as obras de pavimentacdo provisoria do arruamento
abrangidas nos encargos especiais, conforme os dados exarados na
informacdo n.°302/DINDGV/2008, de 21 de Novembro, do Departamento
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de Infraestruturas (DINDEP) da DSSOPT, a urbanizagcdo e o saneamento
do meio envolvente do terreno em causa ja eram, nos termos das
disposicdes fixadas na clausula décima quinta (Urbanizacdo da ZAPE) do
Contrato para a Concessdo do Exclusivo da Exploracdo de Jogos de
Fortuna ou Azar no Territério de Macau, uma das partes que deveria ter
ficado concluida pela Sociedade de Turismo e Diversdes de Macau, SARL.

22. Com o intuito de reforcar a fiscalizacdo da situacdo de
aproveitamento dos terrenos concedidos e optimizar a gestdo dos solos,
pelo Despacho n.© 07/SOPT/2010, de 8 de Margo de 2010, o SOPT
determinou que a DSSOPT proceda a notificacho de todos os
concessionarios de terrenos cujo aproveitamento ndo foi concluido de
acordo com o prazo fixado no respectivo contrato para justificarem o facto
por escrito, no prazo de 1 més a contar da data da recepc¢édo da notificacao,
bem como que a DSSOPT proceda, apos a entrega das justificacdes, a sua
analise e definicdo de um plano de tratamento das situacdes e da ordem de
prioridade no tratamento.

23. Apos vérias discussoes e analises com o Gabinete do SOPT sobre
0 tratamento dos terrenos concedidos mas ndo aproveitados, O
Departamento de Gestdo dos Solos (DSODEP) da DSSOPT, através da
informacéo n.© 095/DSODEP/2010, de 12 de Maio de 2010, submeteu a
consideracdo superior 0 mapa da situacédo dos terrenos concedidos mas nao
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 orientacbes claras e precisas para o tratamento
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dessas situagbes. A classificacdo e critérios propostos na referida
informacdo mereceram a concordéancia do SOPT, tendo 0os mesmos sido
aprovados por despacho do Chefe do Executivo, de 31 de Maio do mesmo
ano.

24. De acordo com os critérios para a classificacdo dos terrenos néo
aproveitados definidos na informacdo referida no numero anterior, 0
DSODEP considerou que na concessdao se verificam duas situagoes
qualificadas de “muito grave” (falta de pagamento do prémio e prazo
restante da concessdo de terrenos com menos de 5 anos), uma situacao
qualificada de “grave” (prazo de aproveitamento de terrenos prorrogado
mais que uma vez e incumprimento do contrato de aproveitamento de
terrenos + procuracédo efectuada mais que uma vez ou existéncia de vérias
procuracdes, ndo tendo o terreno, contudo, sido aproveitado de acordo com
0 contrato) e uma situagao qualificada de “menos grave” (apenas solicitou a
alteracdo do aproveitamento e/ou da finalidade dos terrenos, carecendo a
apresentacdo do projecto de aproveitamento conforme estipulado no
contrato de concessdo de terrenos). Deste modo, o DSODEP através de
oficio de 23 de Marco de 2010, solicitou a procuradora da concessionaria a
apresentacdo de motivos que justificassem o atraso no aproveitamento do
terreno e todas as informactes descritivas aplicaveis.

25. Em 22 de Abril de 2010, B, em representacdo da “Ngan Shan”,
apresentou a DSSOPT a certiddo do registo predial do terreno, as certiddes
do registo comercial da “On Tai” e da “Ngan Shan” e as respectivas copias
autenticadas das procuracdes e a fotocdpia do documento de resposta do
financiamento para o empreendimento emitido pelo Banco da China,
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sucursal em Macau, tendo relativamente ao oficio acima referido alegando
0 seguinte:

25.1 Uma vez que a concessiondria do terreno “On Tai” depois de
alienar indirectamente em 1991 as fraccdes autonomas de edificios em
construcdo do terreno a uma sociedade do interior da China, de capitais
chineses (compradora das fraccOes autdbnomas de edificios em construcao),
transmitiu através de procuracdo com todos os poderes, os direitos
resultantes da concesséo do terreno e juntamente com o contrato-promessa
de compra e venda das mesmas transmitiu-as a uma outra sociedade do
interior da China, de capitais chineses, sendo necessario proceder a
negociagdes para resolver o respectivo problema e sé depois é que poderia
iniciar a obra de aproveitamento do terreno;

25.2 Desde 0 ano 1994, devido ao controlo macroecondémico imposto
pelo interior da China, ao impacto da crise economica do sudeste asiatico e
a perda de capitais, 0 mercado imobiliario de Macau também tem vindo a
sofrer grandes impactos, por este motivo ap0os concluida a obra de fundacéo
e a construcdo de 3 pisos em cave para parque de estacionamento, a obra
ficou suspensa;

25.3 Apos a transferéncia de soberania de Macau, o ambiente de
investimento tem vindo a melhorar, pelo que a entdo procuradora e a
compradora das fraccBes autdnomas de edificios em construcao apos terem
resolvido diversas complicacdes e encetado vérias negociagdes, chegaram
em 2004 a um acordo para a constituicao da “Companhia de Investimento
Ngan Shan, Limitada” que ficaria responsavel pelo desenvolvimento do

respectivo empreendimento;
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25.4 Posteriormente, a “Ngan Shan” apresentou em Agosto de 2005
um projecto de arquitectura do respectivo terreno para construcao de hotel,
no entanto, em virtude de se ter envolvido na prética de um crime de
corrupcdo passiva por parte do entdo SOPT, a DSSOPT através do ofkio
n.©269/693.03/DSODEP/2009, de 26 de Junho, manifestou expressamente
que todos os despachos relativos ao referido projecto de construcéo de
hotel seriam anulados. Por este motivo, em 31 de Julho de 2009, a “Ngan
Shan” apresentou mais uma vez um projecto de alteracdo de arquitectura e

ficou a aguardar por uma resposta da DSSOPT;

25.5 Em relagdo ao prémio do terreno, no pedido de transmissdo da
concessao do terreno a “Ngan Shan” manifestou expressamente que apos
obtida a respectiva autorizacao, a mesma iria efectuar logo o pagamento do
prémio em divida, no entanto, a DSSOPT proferiu que devido a alteracéo
da finalidade do terreno seria necesséario efectuar novamente o célculo do
valor do prémio, por isso, s6 apds a autorizacao do respectivo pedido € que
se poderia tratar dos tramites de transmissdo e ser pago O respectivo
prémio;

25.6 Por tudo o que foi acima exposto, a “Ngan Shan” sempre se tem
preocupado com o desenvolvimento do empreendimento e ndo se serviu
dos respectivos pretextos para atrasar o cumprimento do contrato, tendo
colhido capital suficiente para desenvolver o respectivo empreendimento,
cujos pormenores poderdo ser consultados na respectiva carta de crédito do
Banco da China;

25.7 Por tultimo, a “Ngan Shan” solicitou ainda a aprovagdao do

projecto de alteracdo de arquitectura apresentado em 31 de Julho de 2009 e
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referiu que apos ter sido autorizado o pedido de revisdo do contrato de
concessao, poderia entregar dentro de uns meses 0 projecto de obra de
construcdo e a calendarizacdo da execucdo da obra, 0s encargos especiais e
a conclusédo da obra poderia ficar concluidos ao mesmo tempo.

26. A fim de proceder a uma analise completa do processo de
concessdo do respectivo terreno, a DSODEP através de comunicacdo de
servigo interno (CSI) solicitou ao DURDEP e DPUDEP, o envio de analises
detalhadas sobre o planeamento urbanstico do terreno e o procedimento de
licenciamento.

27. O DURDEP respondeu através das CSI’'s n.%
646/DURDEP/2010, de 2 de Junho, e 617/DURDEP/2011, de 21 de Junho,
referindo que a concessionaria tinha feito em Dezembro de 1994 e Janeiro
de 1995 um pedido de emisséo de licenca de obra e um pedido de execucéo
da obra, respectivamente, e que na aprovagdo dos pedidos o respectivo
departamento demorou um total de 26 dias. E proferiu ainda que em 2005,
ou seja, 10 anos apOs o referido pedido de execucdo da obra, a
concessiondria tinha apresentado um estudo prévio para a alteracdo da
finalidade, tendo-se necessitado, no entanto, de se proceder a alteragdo do
mesmo.

Posteriormente, uma vez que foi declarada a caducidade do
respectivo despacho, o respectivo projecto de alteracdo cessou, tendo a
concessiondria apresentado estudos prévios de arquitectura em Julho de
2009 e em Janeiro de 2010, tendo-se necessitado de se proceder a alteracéo
dos mesmos. A partir daia concessionaria nunca mais apresentou qualquer
projecto.
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28. O DPUDEP respondeu através da CSI n.©1082/DPU/2011, de 29
de Julho, afirmando que em resposta ao pedido feito pela mesma em 19 de
Outubro de 2009 através do servico “one stop”, tinha sido emitida a
concessionaria em 11 de Janeiro de 2010 a planta de alinhamento oficial
(PAO) n.°© 90A338, na qual o terreno se destinava a finalidade n&o
industrial. Relativamente as duvidas levantadas pela requerente sobre a
respectiva PAO, tendo o DPUDEP tinha emitido um parecer através da CSI
n.©127/DPU/2010, de 3 de Fevereiro, e entregue ao DURDEP para que
desse uma resposta final sobre as mesmas.

29. Segundo o download feito em 24 de Augusto de 2011 das
informagoes relativas ao registo predial, através da “Plataforma de Servigos
Registais e Notariais via Internet” da Direc¢do dos Servigos de Assuntos de
Justica (DSAJ) o terreno em causa encontra-se descrito na Conservatoria
do Registo Predial (CRP) sob o n.© 22127 a fls. 45 do livro B111A, e
inscrito a favor da “On Tai” sob o n.° 753 do livro FK3, com inscri¢do de
uma hipoteca sob o n.©110364C a favor do credor hipotecério, Banco da
China, sucursal em Macau, adiante designada por Banco da China, hipoteca
voluntéria com crédito maximo até $280.000.000,00 patacas, no sentido de
proporcionar a abertura de crédito em concessd@o de facilidades bancarias

gerais a favor da “Ngan Shan”.

30. O DSODEP da DSSOPT elaborou em 14 de Setembro de 2011 a
informag&o n.©189/DSODEP/2011, nela informando superiormente sobre a
situacdo do processo, nela concluindo que a responsabilidade pelo atraso no
aproveitamento do terreno pode ser inteiramente imputada a
concessiondria, cujos motivos S&o 0s seguintes:
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30.1 A tal relacdo complicada entre a entdo procuradora da
concessionéria e a compradora das fracgdes autonomas de edificios em
construcéo do terreno tinha sido causada directamente pela concessionéria,
pelo que a responsabilidade pelo atraso no aproveitamento do terreno pode
ser inteiramente imputada a propria concessionaria, nada tem a ver com a
Administracéo;

30.2 A economia de Macau sofreu de facto impactos negativos
devido a polttica de controlo macroeconomico do interior da China (desde
meados de 1993), a crise econdmica asiatica (de 1997 até 1998) e a
epidemia de SARS (desde meados de 2002 até ao inkio de 2003), no
entanto, a concessionaria e a sua procuradora ndo podem usar iSSO COMO
pretexto para se esquivarem da responsabilidade pela ndo conclusdo do
aproveitamento do terreno de acordo com o contrato, porque antes de obter
a concessao do terreno a concessionaria deve estar bem preparada e possuir
0 capital necessario para o desenvolvimento do terreno, devendo tanto a
concessionaria como a sua procuradora esta cientes dos riscos existentes no
investimento imobiliério e possuir um projecto para enfrentar os riscos e as
crises, excepto os casos de forca maior, devendo a mesma de facto cumprir
pontualmente o contrato de concessdo do terreno. Mesmo existindo
situagdes negativas a concessiondria ou a sua procuradora terdo de provar
que a respectiva situacdo de facto tem causado impactos concretos no
desenvolvimento do seu empreendimento, ndo podendo as mesmas apenas
arranjar culpas vagas;

30.3 A concessionaria atrasou-se sempre no pagamento das 4
prestagdes do prémio fixadas no Despacho n.© 135/SATOP/91 (cada
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prestacdo era de $7.087.392,00 patacas) e das 3 prestagbes do prémio
fixadas no Despacho n.© 117/SATOP/94 (cada prestacdo era de
$2.973.034,00 patacas), sendo isto um facto que ndo se pode negar. Apesar
da Administracéo ter solicitado varias vezes a concessionaria para pagar o
prémio em divida, a concessiondria continuou, no entanto, a ndo cumprir as
suas obrigacOes devidas;

30.4 Em relacao ao exposto pela “Ngan Shan” de que o seu projecto
de construcdo de hotel apresentado em Agosto de 2005, se viu envolvido no
crime de corrupcao passiva praticado pelo entdo SOPT e ter sido declarada
em Junho de 2009 a nulidade do mesmo e porque estava a aguardar pela
apreciacdo e aprovacdo da DSSOPT do novo projecto de arquitectura
apresentado em 2009, tendo a mesma deparado com o problema da
impossibilidade de proceder a obra de aproveitamento, o respectivo
departamento considerava que em virtude do Tribunal de U Itima Instancia
ter julgado no processo n.©53/2008 que o entdo SOPT tem praticado um
crime de corrupgdo passiva para o acto ilicito, podia provar que a “Ngan
Shan” ndo sé ndo tinha intencdo de realizar o aproveitamento do terreno
como também pretendia aproveitar os direitos da concessdo para fins
especulativos com vista a obter lucros através do acto ilicito praticado pelo
entdo SOPT (autorizar a alteracdo da finalidade e libertar a altura do
edificio e o indice liquido de utilizacdo do solo) e atrasar o aproveitamento
do terreno, ndo podendo isto também ser imputado a Administracéo.

31. O DSODEP referiu ainda na informacdo que em virtude da
responsabilidade pelo atraso no aproveitamento do terreno ser imputavel
inteiramente a concessionaria e a sua procuradora e do prazo de
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aproveitamento fixado no contrato de concessdo ja ter terminado, nos
termos das alineas a) e ¢) do n.°1 da clausula décima terceira (caducidade)
do contrato de revisdo da concessdo titulado pelo Despacho n.°©
135/SATOP/91, revisto parcialmente pelo Despacho n.© 117/SATOP/94 e
das alineas a) e b) do n.°1 dos artigos 166.°e 167.2da Lei n.°6/80/M (Lei
de Terras), de 5 de Julho, podia o Chefe do Executivo declarar a caducidade
da concessé@o do terreno, no entanto, devido a complexidade do processo,
na informacéo foi proposta o envio do processo ao Departamento Juridico
(DJUDEP) para emissdo de parecer sobre se estavam reunidas ou néo as
condiches suficientes para desencadear o procedimento de devolucdo do
terreno e ainda sobre o prémio pago, a hipoteca voluntaria e a PAO emitida
pela DSSOPT, tendo o director da DSSOPT concordado com o proposto.

32. Nestas circunstancias, o0 DJUDEP procedeu a uma analise do
processo através da informacdo n.© 56/DJUDEP/2011, de 28 de Outubro,
emitindo, em sintese, 0 seguinte parecer:

32.1 Através da CSI n.©509/693.04/2011, de 22 de Setembro de
2011, vem o DSODEP solicitar a emissdo de parecer juridico sobre a
viabilidade de declarar a caducidade da concessdo por arrendamento do
terreno identificado no assunto em epigrafe, por incumprimento do prazo
de aproveitamento pela concessiondria Companhia de Investimento
Imobiliario On Tai, Limitada;

32.2 Consta do supracitado Processo n.°©693.04, que por Despacho
n.©135/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial de Macau n.©35, de 2 de
Setembro de 1991, foi concedido por arrendamento e com dispensa de
concurso publico, a favor da Companhia de Investimento Imobiliario On
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Tai, Limitada, um terreno, com a area de 1636m? situado na ZAPE,
designado por lote K, quarteirdo 6, a ser aproveitado com a construcdo de
um edificio, em regime de propriedade horizontal, composto por 23 pisos,
destinado a escritérios para venda e para uso proprio, comercio e
estacionamento;

32.3 Conforme a clausula segunda do referido contrato de concessao,
0 prazo de arrendamento é de 25 anos, contados a partir da data da
publicacdo no Boletim Oficial do despacho que titula o citado contrato,
devendo assim terminar em 1 de Setembro de 2016;

32.4 Pelo Despacho n.©117/SATOP/94, publicado no Boletim Oficial
de Macau n.© 41, Il Série, de 12 de Outubro de 1994, foi revisto
parcialmente o0 contrato de concesséo titulado pelo Despacho n.°
135/SATOP/91, em virtude da alteracdo parcial da finalidade do terreno,
traduzida na autorizacdo para comercializacdo dos 5 pisos de escritorios
destinados a uso préprio e na alteracdo do numero de pisos, de 23 para 22;

32.5 Conforme a clausula quinta do contrato de concesséo titulado
pelo referido Despacho n.©135/SATOP/91, foi estabelecido o prazo global
de 30 meses para o aproveitamento do terreno, contados a partir da data da
publicacdo do citado despacho no Boletim Oficial;

32.6 Entretanto, conforme o artigo terceiro do contrato de revisédo
parcial da concesséo titulado pelo Despacho n.© 117 /SATOP/94, o dito
prazo de aproveitamento do terreno, foi prorrogado por mais 30 meses;

32.7 Posteriormente, pelo despacho do SATOP, de 14 de Junho de
1995, exarado sobre a informacdo n.© 094/SOLDEP/95, o contrato foi
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novamente prorrogado até 21 de Maio de 1997;

32.8 Contudo, através do requerimento apresentado na DSSOPT em
13 de Margo de 1998, a concessionaria veio solicitar a alteracdo da
finalidade do terreno para a construcdo de um hotel, alegando factores
relacionados com a crise economica e a impossibilidade de realizacéo do
aproveitamento do terreno devido a sua ocupacdo pelas antigas boxes e
«paddock» do Grande Prémio, pelas instalacfes pertencentes a organizacao
do Festival Internacional de Musica e pelos Servigos do Leal Senado;

32.9 De acordo com o ofkio n.°© 455/693.2/SOLDEP/94, de 13 de
Julho de 1994, a questdo de ocupacéo do terreno pelos referidos servicos
afectos a Administracdo foi resolvida em 15 de Julho de 1994;

32.10 Por despacho de 10 de Fevereiro de 1999, exarado sobre a
informagdo n.© 007/DSODEP/99, de 14 de Janeiro de 1999, o SATOP
aprovou a proposta da DSSOPT de admitir a alteracdo de finalidade de
escritorio para hotel e a consequente revisdo do contrato de concesséo,
condicionada a apresentacdo do estudo prévio para o aproveitamento do
terreno no prazo de 30 dias a contar da respectiva notificacdo, ao
pagamento no mesmo prazo de uma prestacdo do prémio do contrato
titulado pelo Despacho n.© 135/SATOP/91 e ao pagamento das restantes
prestagdes em atraso antes da publicacdo do despacho que titular essa
revisao;

32.11 Saliente-se que a data deste despacho do SATOP a
concessiondria apenas tinha realizado as obras de fundacles e da cave e
ndo havia liquidado integral e atempadamente as prestacdes do pagamento
do prémio;
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32.12 Areferida revisdo do contrato para alteracdo da finalidade né&o
seguiu a tramitacdo normal, ou seja, ndo foi concretizada porque a
concessionéria ndo efectuou o pagamento do prémio conforme a condicéo
exigida;

32.13 Passados mais de 5 anos a concessionéria, atraves de
requerimento presentado na DSSOPT em 9 de Setembro de 2004, vem
solicitar a transmissdo do direito resultante da concessdo, por
arrendamento, do dito terreno a favor da “Companhia de Investimento

Ngan Shan, Limitada”;

32.14 Poréem, considerando que ficou provado no ambito do processo
comum colectivo n.° 53/2008 do Tribunal de Ultima Instancia que o
procedimento de transmissé@o do aludido terreno envolveu a préatica de um
crime de corrupcao passiva para acto iliito, por parte do entdo SATOP, por
despacho do Chefe do Executivo de 19 de Junho de 2009, exarado sobre a
informacédo n.°097/DSODEP/2009, de 5 de Junho, foi declarada a nulidade
de todo o procedimento relativo a referida transmissao;

32.15 Entretanto, no @mbito das accdes de reforgo da fiscalizacdo do
aproveitamento dos terrenos concedidos e da optimizacdo da gestdo dos
recursos de solos, determinadas pelo Despacho n.°©07/SOPT/2010, de 8 de
Marco de 2010, através do oficio n.©203/693.03/DSODEP/2010, de 23 de
Marco de 2010, a DSSOPT comunicou a concessiondria a situacdo de
incumprimento quanto ao aproveitamento do terreno, ao pagamento do
prémio e aos encargos especiais estabelecidos no contrato de concesséo,
tendo-lhe sido concedido o prazo de 30 dias para se pronunciar sobre o
incumprimento em causa, sob pena de aplicacdo pela Administracdo das
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sancOes previstas no contrato (declaracéo de caducidade ou resciséo);

32.16 No seguimento dessa comunicacdo, através da carta
apresentada na DSSOPT em 22 de Abril de 2010, a concessionéria veio
alegar que o incumprimento de aproveitamento total do terreno deveu-se
aos motivos seguintes:

- Litigio resultante do contrato-promessa de compra e venda indirecta
das fracches autdbnomas a uma sociedade da china continental;

- Controlo macroeconomico imposto pela China Continental em
1994,

- Impacto da crise economica do sudeste asiatico no mercado
imobiliario de Macau;

- O litigio entre compradores e vendedores das fracches autonomas
sO ficou resolvido apds o estabelecimento da RAEM, e s a partir de 2004
foi criada a “Companhia de Investimento Ngan Shan, Limitada”, que ficou

responsavel pela realizacéo do aproveitamento global do referido lote K;

- Em Agosto de 2005 a dita companhia submeteu a apreciacdo da
DSSOPT o projecto de arquitectura para a construcdo de um hotel no
referido lote K, mas devido a ilicitude do acto praticado pelo anterior
SOPT, a mesma foi informada pela DSSOPT através do ofikio n.°©
269/693.03//DSODEP/2009, de 26 de Junho de 2009, que o despacho
relativo a todos os pedidos do projecto de construcdo do hotel ficou sem
efeito;

- Em 31 de Julho de 2009, a mesma companhia voltou a submeter a
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apreciacdo da DSSOPT a alteracdo do projecto de arquitectura para a
construcéo do respectivo hotel, mas até a data ainda ndo obteve resposta;

- A ndo liguidacdo das prestagdes do pagamento do prémio deveu-se
ao surgimento de problema relacionado com a declaragdo da nulidade de
todo o procedimento relativo a revisédo da concessdo do terreno, pois, a
realizacdo dessa revisdo implicava um novo calculo de prémio, e como tal,
era légico que a mesma fosse feita apds a aprovacéo do pedido de reviséo
da concesséo.

Vejamos se juridicamente a justificacdo da sociedade concessionaria
deve ou ndo ser atendivel

32.17 Como resulta com toda a evidéncia dos factos constantes do
historial do processo reportado na informacdo n.°© 189/DSODEP/2011,
elaborada pelo DSODEP, a entidade concedente procurou sempre atender
as pretensdes da concessionaria, comecando por acordar em 1994 a revisao
parcial da concessdo, por alteracdo do ndmero de pisos do edificio
projectado de 23 para 22 e alteracdo do regime de uso proprio de 5 pisos de
escritorio para regime de livre comercializacdo, tendo entéo prorrogado o
prazo de aproveitamento do terreno por mais 30 meses (cfr. artigo terceiro
do contrato titulado pelo Despacho n.2117/SATOP/94);

32.18 Este prazo € novamente prorrogado até 21 de Maio de 1997,
mas apesar desta prorrogacdo a obra ndo foi concluida;

32.19 Em 1998, quando ja tinha ultrapassado o prazo de
aproveitamento, a concessionaria solicita alteracdo das finalidades da
concessao (escritério, comércio e estacionamento) para a construcdo de um
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hotel, invocando, para justificar o pedido, factores relacionados com a crise
econdmica e a impossibilidade de realizar o aproveitamento do terreno
devido a ocupacdo deste por entidades publicas, impedimento este que,
como se afirmou anteriormente, deixou de existir em 1994, com a
desocupacéo do terreno;

32.20 Nao obstante se verificar o incumprimento por parte da
concessiondria do prazo fixado para aproveitamento do terreno, acrescido
do prazo de multa agravada, e que resultou de culpa sua, a Administracéo,
em vez de accionar o procedimento de caducidade da concessdao como era
seu dever, procurou dar uma nova oportunidade a concessionaria faltosa,
admitindo alterar a finalidade da concessé@o para construcdo de um hotel,
conforme aquela havia solicitado, ainda que com a condicdo de serem
pagas as prestaces de prémio em divida antes da publicacdo do despacho
que titularia o contrato de reviséo;

32.21 Mesmo assim a concessionaria ndo usou da diligéncia que, em
face das circunstancias do caso, empregaria um bom pai de familia e que
seria a de efectuar o pagamento das prestagbes de prémio em divida de
modo a concretizar a revisdo do contrato e consequentemente o
aproveitamento do terreno, pondo fim a uma situacéo lesiva do interesse
publico subjacente a concessdo que exige a transformacdo urbantica do
solo segundo as condicdes fixadas no esquema de utilizacéo aprovado;

32.22 Além disso, a concessionaria sabia bem, quando requereu a
concessdo para executar um empreendimento imobiliario, que teria de
garantir os meios de financiamento do projecto e, como qualquer outro
agente  econdémico  criterioso, antecipar eventuais dificuldades,

Processo n.2103/2018 35



nomeadamente a possibilidade de ocorrerem conjunturas econdémicas e
financeiras desfavoraveis, como a alegada crise econdmica que assolou o
sudeste asiético, tanto mais que decorre de regras de experiéncia comum
que a actividade econdémica envolve sempre um risco e esta sujeita a
factores imponderaveis;

32.23 Assim, ndo pode agora a concessionaria invocar o impacto da
crise economica no mercado imobiliario para justificar o ndo cumprimento
das obrigacOes contratuais que livremente assumiu;

32.24 Do mesmo modo, o crime de corrupcdo passiva para acto
ilcito praticado pelo entdo SOPT ndo pode ser chamado a colacdo para
justificar o incumprimento das referidas obrigages, pois como se sabe esse
acontecimento ocorreu em Dezembro de 2006;

32.25 Quanto aos alegados litigios entre os interessados no negocio
de compra e venda indirecta das frac¢bes autonomas, considera-se que Sao
questOes internas da sociedade que ndo devem impedir o cumprimento
pontual das obrigagGes que, de forma livre, a mesma assumiu enquanto
parte outorgante do contrato de concessao;

32.26 Importa, alids, sublinhar que a concessionaria ndo demonstra
os factos que alega para justificar o incumprimento, ou seja, ndo explica e
prova, como lhe incumbe, em que medida esses factos constituiram um
impedimento para a realizacdo do aproveitamento do terreno e pagamento
do prémio;

32.27 Daqui deflui que, ndo € de aceitar a justificagdo apresentada
pela concessionaria, pelo que o incumprimento do contrato é-lhe Gnica e
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inteiramente imputavel, uma vez que as razbes invocadas ndo sdo
consideradas causas de forca maior que a isenta do dever de cumprir a
obrigacdo firmada no contrato de efectuar o aproveitamento global do
terreno no prazo previamente fixado;

32.28 Considerando o estabelecido nas alineas a) e ¢) do n.°1 da
clausula décima terceira do contrato de concessdo, a concessiondria
cometeu uma infraccdo cuja sancdo prevista é a caducidade da concesséo,
uma vez que o0 aproveitamento do terreno ndo foi concluido e ficou
interrompido por mais de 90 dias apds a conclusdo das obras de fundacgdes
e da cave;

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

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

32.31 Ora, a concessionaria ndo obstante toda a colaboracdo por
parte da Administracdo, que acedeu a quase todos os pedidos formulados,
ndo logrou a realizar o aproveitamento total do terreno nos termos
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contratualmente estabelecidos. Assim sendo, por forga do estabelecido nas
alineas a) e ¢) do n.°1 da clausula décima terceira do supracitado contrato,
urge que seja declarada a caducidade da concesséo;

32.32 Relativamente a algumas prestacfes do prémio ja pagas, tal
facto ndo representa qualquer impedimento a declaracdo de caducidade,
pois ao efectuar o pagamento das mesmas a concessionaria mais néo fez do
que cumprir uma das suas obrigacdes contratuais, a qual € independente do
aproveitamento do terreno. Ou seja, 0 pagamento do prémio € devido pela
outorga do contrato e ndo pela realizagdo ou n&o do aproveitamento. Por
isso, é devido o seu pagamento mesmo que seja declarada a caducidade da
concessao;

32.33 Assim sendo, nos termos do disposto no n.° 2 da cléausula
décima terceira do referido contrato, e do artigo 167.2da Lei n.°6/80/M, de
5 de Julho (Lei de Terras), cabe ao Chefe do Executivo praticar o
respectivo acto - declarar a caducidade da concesséo do terreno designado
por lote K da ZAPE;

32.34 Em cumprimento do disposto nos artigos 93.°e 94.2do CPA, a
decisd@o de declaracdo da caducidade acima referida deve ser precedida de
audiéncia prévia, e esta deve ser realizada antes do envio do processo a
Comissao de Terras para parecer;

32.35 Declarada a caducidade da concesséo, 0 terreno em causa
reverte a posse da RAEM e a concessionaria perde a favor da mesma a
totalidade das prestacdes do prémio ja pagas (cfr. o n.°3 da clausula décima
terceira do contrato de concessdo titulado pelo Despacho n.°
135/SATOP/91, conjugado com o artigo 13.° do Regulamento
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Administrativo n.°16/2004).

33. Em seqguida, a chefe do DJUDEP emitiu o seguinte parecer sobre
a informacgéo:

33.1 Apesar de a Administracao ter atendido sempre as pretensdes da
concessiondria (Autorizou a revisdo do contrato, titulada pelo Despacho n.°©
117/SATOP/94, incluindo a prorrogacdo do prazo de aproveitamento,
autorizou nova prorrogacdo ate 21 de Maio de 1997 e aceitou dar
seguimento ao pedido de alteracdo da finalidade da concessdo, de
escritorios para hotel, quando o prazo de aproveitamento ja tinha expirado,
pedido esse que ndo se concretizou porque a concessionaria ndo efectuou o
pagamento das prestagdes do prémio em divida), esta ainda ndo logrou
concretizar qualquer projecto de aproveitamento, nem pagou as prestacoes
do prémio em divida, por razbes que ndo consubstanciam caso de forca
maior ou caso fora do seu controlo;

33.2 Com efeito, é a concessionaria que incumbia actuar de forma
que as obrigagdes a que se vinculou pelo contrato de concessdo fossem
pontualmente cumpridas, ndo podendo pretender transferir para outrem
responsabilidades que sé@o suas, por tudo o que alega se circunscrever as
relagbes que existem entre si e 0s promitentes-compradores;

33.3 Melhor sorte ndo merece o argumento do impacto da crise
economica do sudeste asiatico no mercado imobiliério de Macau, pois, com
se afirma na informacdo em apreco, um agente econdmico diligente antes
de realizar 0 neg0cio procura assegurar-se, através de estudos econémicos,
da sua viabilidade e, bem assim, garantir os financiamentos necessarios;
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33.4 Por outro lado, se os financiamentos provinham de capitais da
China Continental que, em 1994, estabeleceu um controlo
macroecondmico, cabia a concessionaria diligenciar no sentido de obter
outras fontes de financiamento;

33.5 Além disso, como se refere na presente informacédo, a
concessionaria limitou-se a invocar genericamente tais factos, sem indicar e
provar que problemas concretos causaram 0s mesmos no desenvolvimento
normal do aproveitamento do terreno e sem demonstrar as diligéncias que
efectuou para assegurar o integral cumprimento das obrigacOes contratuais;

33.6 Deste modo, entende-se que 0 ndo cumprimento do contrato,
materializado na inexecucdo total do aproveitamento do terreno (a
concessionaria apenas realizou as fundagdes e a cave) no prazo fixado,
acrescido do prazo de multa simples e do prazo de multa agravada, é
imputavel a concessionéria, 0 que determina a caducidade da concessdo em
conformidade com o estipulado nas alineas a) e ¢) do n.°1 da clausula
décima terceira do contrato;

\

33.7 Em alternativa a caducidade, pode a entidade concedente
rescindir o contrato por ndo pagamento do prémio na sua totalidade, ao
abrigo da alinea d) do n.°1 da clausula décima quarta do contrato;

33.8 Atenta a natureza desfavordvel e sancionatoria do acto, a
declaracéo de caducidade ou a declaracdo de rescisdo deve ser precedida de
audiéncia prévia, a realizar no termo da instrucdo do procedimento,
portanto, antes do envio do processo a Comissdo de Terras.

34. Em seguida, o DSODEP elaborou a informacdo n.°
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310/DSODEP/2011, de 10 de Novembro, referindo que uma vez que o
prazo do aproveitamento de terreno fixado no contrato de concesséo do
terreno tinha terminado e a responsabilidade pelo incumprimento do
aproveitamento do terreno deve ser inteiramente imputada a
concessionaria, ao abrigo do disposto nas alineas a) e ¢) do n.°1 da clausula
décima terceira (caducidade) do contrato de concesséo do terreno, titulado
pelo Despacho n.© 135/SATOP/91, revisto pelo Despacho n.°
117/SATOP/94, e nas alineas a) e b) do n.°1 ex vi do n.°2 do artigo 166.%¢
do artigo 167.°da Lei n." 6/80/M (Lei de Terras), o Chefe do Executivo
devera declarar a caducidade da concessdo do terreno. E nos termos do
disposto no artigo 13.° do Regulamento Administrativo n.© 16/2004, no
caso de ser declarada a caducidade da concesséo, 0 concessionario perdera
a favor da RAEM a totalidade das prestacfes do prémio e dos respectivos
juros ja pagos (no valor global de $26.860.851,00 patacas). Além disso, nos
termos do disposto nas alineas a) e b) do n.°©3 da clausula décima terceira
do mesmo contrato, a caducidade da concesséo determinara a reverséo do
terreno a posse da RAEM com todas as benfeitorias ali introduzidas, sem
direito a qualquer indemnizacéo por parte da concessionaria, mais ainda, a
concessiondria perdera também, a favor da RAEM, a caucdo no valor de
$25.540,00 patacas prestada nos termos do disposto na clausula décima do
mesmo contrato, pelo que o referido departamento propds superiormente na
informacg@o a autorizacdo para o desencadeamento do procedimento de
declaracdo da caducidade da concessdo do terreno, bem como o envio do
processo a Comissdo de Terras para analise e parecer depois de realizada a
respectiva audiéncia, tendo o director da DSSOPT concordado com o
proposto.
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35. Por outro lado, o Grupo de Trabalho Juridico (GTJ) criado pelo
despacho do Chefe do Executivo concordou com a analise e o parecer do
DJUDEP através da informacdo n.°03/GTJ/2012, de 14 de Fevereiro. Além
disso, a concessionaria tinha constituido uma hipoteca voluntéria a favor da
Banco da China sobre os direitos resultantes da concessao do terreno, pelo
que o referido grupo propés o desencadeamento do procedimento de
declaracdo da caducidade da concesséo do terreno e a realizacdo de uma
audiéncia prévia da concessionéria e do Banco da China, bem corno o
envio do processo a Comissao de Terras para analise, parecer e seguimento
das tramitacOes ulteriores depois de realizadas as respectivas audiéncias,
tendo o Chefe do Executivo proferido em 9 de Marco de 2012 um despacho
concordante.

36. Face ao exposto, o DSODEP através do ofkcio n.°
140/693.04/DSODEP/2012 e do ofikio n.° 141/693.04/DSODEP/2012,
respectivamente, de 16 de Marco de 2012, notificou a sociedade “Ngan
Shan” e ao “Banco da China” do sentido da decisdo e de que a mesma
podia apresentar a respectiva resposta escrita no prazo de 10 dias, contados
a partir da recepcao da notificacdo, de acordo com o estipulado no artigo
93.%¢e seguintes do CPA.

37. Sobre a audiéncia escrita acima referida, o Banco da China
apresentou em 29 de Marco de 2012 na DSSOPT uma carta-resposta,
referindo que tinha tomado conhecimento de todos os factos relativos ao
terreno mencionado em epigrafe, incluindo a autorizagdo para a
prorrogacdo do prazo de aproveitamento do terreno e a autorizacdo para a
alteracdo da finalidade. Embora o despacho que aprovou a alteracdo da
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finalidade tivesse sido declarado nulo e sem efeito, todavia, 0 mesmo
ressalvava expressamente a plena validade do Despacho n.©135/SATOP/91
e do Despacho n.°117/SATOP/94 e seguidamente, devido ao projecto ter
merecido pareceres favoraveis emitidos pelas entidades competentes, assim
sendo, a Administragéo iria reconhecer o direito ao aproveitamento do
terreno nos termos regulados pelos dois despachos citados, pelo que o
Banco da China financiou o projecto e concedeu o crédito bancario no
montante maximo de $280.000.000,00 patacas. O Banco da China salientou
que nunca chegou a receber nenhuma comunicacdo da Administracdo de
que iria proceder a analise da concessdo referida, com a possivel
consequéncia de extincdo da mesma por caducidade ou outra razéo. Os
documentos emitidos pela DSSOPT e que eram favoraveis ao projecto
suscitaram confianga no seio do Banco da China, constituindo factores
decisivos para a decisdo do Banco de conceder crédito em montantes tdo
elevados. A hipoteca foi validamente constituida e registada na CRP, direito
esse que sO podia ser afectado em termos adequados e proporcionais aos
objectivos a realizar, nos termos do artigo 5.°do CPA, uma vez que sendo
uma garantia real, devidamente constituida e registada num oOrgdo do
Governo, a sua extincdo e ndo reconhecimento s6 deveriam ocorrer corno
medida extrema e de ultimo recurso, e a tiulo de penalizacdo contra o
proprio Banco credor. O Banco tinha a firme vontade de acelerar o
aproveitamento do terreno, a fim da concessdo se tornar definitiva ainda
dentro do prazo do arrendamento, tendo para o efeito poderes bastantes
através de procuracdo para representar a concessionaria e tratar do
respectivo assunto. Finalmente, o Banco formalizou dois pedidos:

1). Que fosse autorizado e concedido um novo prazo global de
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aproveitamento de 30 meses, ou gque fosse por um periodo igual aos fixados
quer no Despacho n.° 135/SATOP/91 quer no Despacho n. ©
117/SATOP/94;

2). Que fosse autorizado o subarrendamento do terreno ou a
transmisséo do direito resultante da concessédo do terreno a favor do proprio
Banco a fim de recuperar o crédito concedido, comprometendo-se a juntar
oportunamente e em caso de deferimento a declaracdo de consentimento da
concessionaria e a aceitar os termos e condigdes a estabelecer pelo
Governo.

38. A concessionaria apresentou em 26 de Abril de 2012 através do
seu advogado uma carta-resposta na DSSOPT na qual, para além de referir
0s assuntos semelhantes ao ponto n.° 25, acrescentou outras alegacdes,
nomeadamente, principios e pareceres de direito, tendo assim manifestado
0 seguinte:

38.1 A ndo realizagdo do aproveitamento do terreno ndo lhe €
inteiramente imputéavel, uma vez que apos a publicacdo do Despacho n.©
117/SATOP/94, o terreno em questéo estava ocupado pelas instalacdes do
Grande Prémio, do Festival Internacional da Mdusica e dos Servicos de
Viacdo do entdo Leal Senado, pelo que a concessiondria ndo tinha
conseguido executar a obra;

38.2 A pretensdo da Administracdo em declarar a caducidade da
concessdo violava o principio da boa-fé, porquanto até 23 de Marco de
2010 os actos praticados permitiam concluir que a Administragdo tinha
aceite implicitamente que o contrato de concessdo do terreno se mantinha
em vigor, uma vez que durante o seu decurso ndo tinha colocado qualquer
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questdo relativa a inobservancia do prazo de aproveitamento e nem
tdo-pouco tinha fixado um novo prazo para 0 Seu aproveitamento apos a
declaracdo da nulidade da transmissé@o resultante do crime de corrupcédo
passiva cometido pelo entédo SOPT;

38.3 Alem disso, embora a concessionaria ndo tivesse procedido ao
aproveitamento integral do terreno, mesmo assim, a mesma nunca tinha
sido aplicada qualquer multa, simples ou agravada, nos termos da clausula
oitava do contrato de concesséo, por isso, a Administracdo ndo podia de um
momento para o outro declarar a caducidade da concesséo;

38.4 Mais ainda, o contrato de concessdo foi objecto de varias
revisdes, 0 que quase sempre implicava um novo calculo do prémio da
concessdo por parte da Administracdo, facto que no seu entender impedia
que tivesse sido desencadeada qualquer accéo de rescisdo do contrato por
incumprimento de pagamento da totalidade do prémio;

38.5 Finalmente, o advogado como representante da concessionaria
exprimiu que nao se deveria declarar a caducidade da concesséo, tendo
solicitado que fosse concedido um periodo razoavel adicional para o
aproveitamento do terreno e comprometendo-se a efectuar prontamente o
pagamento do prémio devido.

39. O DJUDEP elaborou a informacao n.°©52/DJUDEP/2012, de 12
de Outubro, relativa a audiéncia, passamos, em sintese, a descrever:

Enquadramento

39.1 Por despacho do Chefe do Executivo, de 9 de Marco de 2012,
exarado sobre a informacéo n.©03/GTJ/2012, de 14 de Fevereiro de 2012,
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foi aprovada a proposta da DSSOPT constante do ponto 5 da informacéo
n.© 310/DSODEP/2011, de 10 de Novembro de 2011, de iniciar o
procedimento de declaracdo de caducidade da concessdo, por
arrendamento, a favor da concessionaria Companhia de Investimento
Imobiliario On Tai, Limitada, do terreno situado na peninsula de Macau, na
ZAPE, designado por lote K, do quarteirdo 6, titulado pelo Despacho n.°©
135/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial de Macau, n.© 35, de 2 de
Setembro de 1991, alterado pelo Despacho n.° 117/SATOP/94, publicado
no Boletim Oficial de Macau n.©41, Il Série, de 12 de Outubro de 1994,
por incumprimento do disposto no artigo terceiro do contrato de reviséo da
concessao;

39.2 Por conseguinte, nos termos do disposto nos artigos 93.°e 94.°©
do CPA, a DSSOPT, através dos oficios n.©0140/693.04/DSODEP/2012 e
n.© 0141/693.04/DSODEP/2012, de 16 de Marco de 2012, submeteu o
sentido provavel da decisdo (declaracdo de caducidade da concessdo) a
audiéncia prévia da dita concessionaria e do contra-interessado (Banco da
China, sucursal em Macau), tendo-lhes sido concedido um prazo de 10 dias
a contar da data da recepcdo da notificacdo para se pronunciarem por
escrito;

39.3 No ambito deste procedimento, foi recebida, dentro do prazo,
resposta da concessionaria Companhia de Investimento Imobiliario On Tai,
Limitada e do contra-interessado Banco da China, sucursal em Macau;

Anélise da resposta da concessionaria

39.4 A concessionaria comeca por referir que a ndo realizacdo do
aproveitamento do terreno ndo lhe é inteiramente imputavel, porquanto a
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data do Despacho n.© 117/SATOP/94 que operou a revisdo do contrato de
concessao, 0 terreno em questdo estava ocupado pelas antigas boxes e
paddock do Grande Prémio, pelas instalagBes pertencentes a organizacao
do Festival Internacional da Musica e pelos Servicos de Viacdo do Leal
Senado;

39.5 Pese embora seja verdade o invocado pela concessionéria, ndo €
de aceitar que a ndo realizacdo do aproveitamento do terreno resultou
exclusivamente desse facto, porquanto em 15 de Julho de 1994, a
Administracdo procedeu a desocupacao total do terreno, deixando assim de
existir o tal impedimento;

39.6 Importa ainda salientar que, apds a desocupacéo total do terreno
pela Administragdo, o0 prazo contratualmente estabelecido para o
aproveitamento do terreno foi prorrogado por mais 30 meses (cfr. artigo
terceiro do contrato titulado pelo Despacho n.°117/SATOP/94), tendo esse
prazo sido, posteriormente, novamente prorrogado até 21 de Maio de 1997;

39.7 Apesar disso a concessionaria ndo logrou concluir a obra de
modo a realizar o aproveitamento total do terreno;

39.8 Ora, uma vez cessado o impedimento criado pela Administracéo
no periodo compreendido entre 1991 e 1994, e tendo sido dado a
concessionaria uma nova oportunidade através da prorrogacéo do prazo de
aproveitamento, a mesma deveria ter realizado o aproveitamento do terreno
imediatamente apos o termo do impedimento. N&o o tendo feito, duvidas
ndo restam em afirmar que a inobservancia do prazo de aproveitamento do
terreno é-lhe totalmente imputavel, porquanto a Administracdo cumpriu o
seu dever compensando o atraso de quatro anos por si provocado para o0
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inicio de aproveitamento do terreno prorrogando o respectivo prazo;

39.9 De igual modo, também ndo é de aceitar o argumento da
concessiondria de que o ndo aproveitamento do terreno deveu-se ao
controlo macroeconémico por parte da China Continental, a crise
econdmica asiatica de 1997 e a epidemia da SARS de meados do ano de
2002, porque vejamos: Recorde-se que pelo despacho do SATOP, de 14 de
Junho de 1995, exarado sobre a informacéo n.© 094/SOLDEP/95, o prazo
de aproveitamento foi prorrogado até 21 de Maio de 1997. Aquando dessa
prorrogacdo, como refere a propria concessionaria no articulado 20.° da
resposta, a realidade econémica que existia em Macau em 1991 ja se tinha
alterado e deteriorado em 1995, precisamente no ano em que essa
prorrogacdo foi realizada. Apesar disso, a concessionaria requereu a dita
prorrogacdo, facto que leva-nos a concluir que ja detinha capacidade
financeira para avancar com o projecto de aproveitamento do terreno
fixado no contrato, caso contrério, dada a entdo conjuntura econémica e ou
financeira desfavoravel, ndo se teria proposto a realizacdo de tal
empreendimento;

39.10 No mesmo sentido, embora a concessionaria alegue nos
articulados 24.°a 26.°da resposta, que quando tomou a deciséo de aceitar a
concessdo do terreno o clima econémico era bom e nada fazia prever que
ao cabo de quatro anos viesse a deteriorar-se, ja ndo é de todo verdade que
quando foi autorizada a prorrogacdo do prazo de aproveitamento em 1995
ndo podia prever conjunturas econdmicas e financeiras desfavoraveis,
porquanto elas ja existiam, pelo que é no minimo desonestidade da sua
parte tentar convencer a Administragdo a conformar-se com a sua falta de
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previdéncia relativamente ao eventual risco decorrente da propria
actividade economica;

39.11 Alega ainda a concessionéria no articulado 29.° da resposta,
que ndo fora o incumprimento contratual originario por parte da
Administracdo, a mesma ndo se teria confrontado com as dificuldades
econdmicas da segunda metade dos anos noventa que se prolongaram
sensivelmente até 2004, querendo assim demonstrar que tinha vontade
firme em realizar o aproveitamento do terreno nos termos e condicoes
inicialmente acordados;

39.12 Embora se possa considerar que de facto existiu esse nexo de
causalidade, ndo se nos afigura que a concessiondria estava
verdadeiramente empenhada em realizar o aproveitamento do terreno nos
termos e condicbes contratualmente acordados, porquanto em 1998,
quando ja tinha ultrapassado o prazo de aproveitamento do terreno, veio
solicitar a alteracdo das finalidades da concesséo (escritorio, comercio e
estacionamento) para a construcdo de um hotel, denotando assim intuitos
especulativos do mercado, e ndo de verdadeiro interesse pelo cumprimento
estrito das obrigagdes contratuais inicialmente acordadas;

39.13 N&o obstante o tal pedido de alteracdo das finalidades da
concessdo denotar intuitos especulativos do mercado, a Administracdo
aceitou-o com a condicdo de serem pagas as prestacdes de prémio em
divida. Mesmo assim, a concessiondria ndo usou da diligéncia que, em face
das circunstancias do caso, empregaria um bom pai de familia e que seria a
de efectuar o pagamento das prestacbes de prémio em divida de modo a
concretizar a revisdo do contrato e consequentemente o aproveitamento do
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terreno, pondo fim a uma situacéo lesiva do interesse publico subjacente a
concessdo que exige a transformacdo urbanstica do solo segundo as
condicoes fixadas no esquema de utilizacdo aprovado;

39.14 Refere a concessionaria no articulado 30.°© da resposta, que a
Administracdo ndo se pronunciou sobre o seu pedido de substituicdo de
parte no processo apresentado em 10 de Setembro de 2004;

39.15 Embora segundo o principio da deciséo previsto no artigo 11.°©
do CPA os 6rgdos administrativos tenham o dever de se pronunciar sobre
todos os assuntos da sua competéncia que lhes sejam apresentados pelos
particulares, ndo tendo a DSSOPT se pronunciado sobre o aludido pedido
no prazo legal, esse siléncio confere a concessionaria a faculdade de
presumir indeferida a sua pretensdo (indeferimento técito) e, por
conseguinte, exercer o respectivo meio legal de impugnacdo (cfr. n.% 1 e 2
do artigo 102.°do CPA);

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

39.17 Nos articulados 31.°a 48.°da resposta, a concessionaria alega
que a pretensdo da Administracdo em declarar a caducidade da concesséo
viola o principio da boa-fé, porquanto até 23 de Marco de 2010 foram
praticados actos que permitem concluir que a Administragdo aceitou
implicitamente que o contrato de concessédo do terreno se mantinha em
vigor, uma vez que durante o seu decurso ndo colocou qualquer questao
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relativa a inobservancia do prazo de aproveitamento e nem tdo-pouco fixou
um NOVOo prazo para o seu aproveitamento apos a declaracdo da nulidade da
transmissdo resultante do crime de corrupcédo passiva cometido pelo entéo
SOPT;

39.18 Quanto a invocada violacdo do principio da boa-fé, importa
realcar que n&o obstante se verificar o incumprimento por parte da
concessionaria do prazo fixado para o aproveitamento do terreno, acrescido
do prazo de multa agravada, a Administracdo procurou dar uma nova
oportunidade a mesma, admitindo alterar a finalidade da concesséo para
construcdo de um hotel, conforme aquela havia solicitado. Ou seja, a
Administracdo sempre colaborou com a concessionaria acedendo a quase
todos os pedidos formulados, mesmo assim ela n&do logrou realizar o
aproveitamento do terreno, nem tdo-pouco efectuou o pagamento total do
prémio;

39.19 Por outro lado, a concessionaria s6 em 7 de Julho de 2010
constituiu sobre a concessdo uma hipoteca voluntaria a fim de obter
financiamento para o empreendimento. Isto é, sé depois de ter recebido a
notificacédo da Administracéo atraves do ofio n.c
203/693.03/DSODEP/2010, de 23 de Marco, € que diligenciou no sentido
de obter o respectivo financiamento;

39.20 Assim sendo, davidas ndo restam em afirmar que o
comportamento da concessionaria até a data da recepcdo do referido oficio
é demonstrativo da total falta de interesse no aproveitamento do terreno.
Portanto, ndo se vé em que medida a pretensdo da Administracdo de
declarar a caducidade da concesséo viola o principio da boa-fé;
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39.21 E importante frisar que o principio da boa-fé numa relacio de
cumprimento contratual - neste caso entre a Administracdo e particular
(concessionaria) - assenta principalmente na confianca suscitada na
contraparte (cfr. artigo 8.° do CPA). Ora, verificando-se que a
concessionaria ndo realizou o aproveitamento total do terreno e nem sequer
efectuou o pagamento total do prémio, a mesma quebrou essa relacdo de
confianca e, como tal, violou os ditames da boa-fé exigida a ambas as
partes no cumprimento dos contratos, traduzida no dever de agir segundo
um comportamento de empenho, lealdade e correccéo, conforme o previsto
no artigo 752.°do Cadigo Civil;

39.22 Afirma ainda a concessionaria nos articulados 49.°a 67.°©da
resposta, que a mesma nunca foi aplicada qualquer multa, simples ou
agravada nos termos da clausula oitava do contrato de concessao, por isso,
a Administracdo ndo pode de um momento para 0 outro declarar a
caducidade da concesséo. A eventual decisdo de declarar a caducidade da
concessdo seria extremamente injusta e violadora do principio da
igualdade, porquanto para casos idénticos (indicados no articulado 65.9), a
Administracdo entendeu ndo declarar a caducidade da concessao e negociar
com as concessiondrias uma revisdo do contrato de modo a permitir o
aproveitamento;

39.23 Atento ao dever da Administracdo previsto na clausula oitava
do contrato, a mesma deveria accionar mecanismos de aplicacdo da multa
prevista pelo incumprimento dos prazos parcelares do aproveitamento do
terreno fixado na clausula quinta. Contudo, percorrendo o contrato e a Lei
de Terras, ndo se vislumbra que a declaracdo de caducidade da concessédo
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depende Unica e exclusivamente de aplicacdo preliminar da referida multa;

39.24 No caso em aprego, as obrigagbes dos contraentes estdo
fixadas no contrato, pelo que, neste caso, estamos perante obrigagdes com
prazo certo, as quais se caracterizam por o decurso do prazo constituir o
devedor em mora independentemente da interpelacéo (cfr. alinea a) do n.°2
do artigo 794.2do Cdédigo Civil). Assim sendo, pode afirmar-se que a falta
de interpelacdo por parte da Administracdo a concessionaria para cumprir
as obrigacdes, ndo constitui fundamento de facto e de direito que possa
impedir a declaracdo de caducidade da concesséo;

39.25 Importa ainda aclarar que, o que a Administracdo pretende €
declarar a caducidade da concessao assente no regime especial previsto no
contrato (clausula décima terceira) e na Lei de Terras (artigo 166.6 n.©2), e
ndo accionar a resolucdo do contrato com base no direito privado,
nomeadamente nos artigos 426.°e 790.6, n.°2 do Cadigo Civil;

39.26 Ora, ndo existindo omissdo no contrato quanto a fixacdo do
prazo para o aproveitamento do terreno, o que neste caso implicaria que a
declaracdo de caducidade da concessdo dependesse necessariamente de
aplicacdo da multa agravada (cfr. alinea a) do n.°1 ex vi do n.°2 do artigo
166.° da Lei de Terras), duvidas ndo restam em afirmar que a
concessionaria ndo tem razéo ao pretender que seja aplicado o artigo 797.,
n.°1 alinea b) do direito civil;

39.27 Por outro lado, ndo se nos afiguram que o0s exemplos
apontados pela concessionéria no articulado 65.°© devem ser chamados a
colacdo para o caso em apreco, porquanto sdo casos de revisdo do contrato
de concessdo autorizados pela Administragdo com base em pressupostos
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diferentes. Isto é, nesses casos ndo se verificou a inobservancia de
obrigacbes contratuais por motivos imputéveis as  respectivas
concessionarias;

39.28 No que concerne a ilegalidade alegada pela concessionaria nos
articulados 68.%a 70.6 importa esclarecer o seguinte:

39.28.1 A concessionaria € apenas arrendataria e ndo proprietaria do
terreno. Quer isto dizer que nas concessdes por arrendamento de terrenos
no direito de terras de Macau, 0s concessionarios, com a celebracdo do
contrato, adquirem o direito de construir e, apos a realizacdo do
aproveitamento, o direito de propriedade sobre as construcbes (cfr. artigos
1.%e 2.°do Decreto-Lei n.°51/83/M, de 26 de Dezembro), mas ndo se

tomam proprietarios dos terrenos, que continuam a pertencer ao Estado;

39.28.2 Deste modo, apenas existe um direito de propriedade da
concessionaria sobre as construgdes emergente do poder de construir
inerente ao direito de concessdo por arrendamento, propriamente dito,
configurado como um verdadeiro direito real. Portanto, passa a existir um
direito real de propriedade de construcbes conexionado ao solo, mas
diferente do direito de propriedade sobre o solo pertencente ao Estado;

39.28.3 Ora, podendo a concessionaria apenas gozar de modo pleno e
exclusivo dos direitos de uso, fruicdo e disposicdo das coisas que lhe
pertencem dentro dos limites da lei e com observancia das restrigdes por
ela impostas (cfr. artigo 1229.2do Codigo Civil), ndo se compreende em
que medida a declaracdo de caducidade da concessdo e a consequente
reverséo do terreno ao Estado constituem uma restricdo ao direito de
propriedade, uma vez que a propriedade do terreno nado Ihe pertence;
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39.28.4 Para 0 caso em apreco, os limites da lei e a observancia das
suas restricOes a que se refere a dita norma do direito civil, tem o suporte
no artigo 168.©da Lei de Terras € no n.°3 da clausula décima terceira do
contrato de concessdo. Por isso, € de afirmar que ndo estamos perante uma
situacdo de limitacdo ou privacao do direito de propriedade, porquanto ela
ocorre dentro dos limites da lei;

39.28.5 Importa também salientar, que o Regulamento
Administrativo n.©16/2004, publicado no Boletim Oficial da RAEM n.©22,
| Série, de 31 de Maio, é o corolario do que vem previsto no n.°2 do artigo
48.° da Lei de Terras, lei essa aceite pela concessionaria aquando da
outorga do contrato de concessao;

39.28.6 Assim sendo, ndo € de considerar ilegal o teor do artigo 13.°©
do aludido regulamento, porquanto 0 mesmo ndo extravasa o ambito das
matérias cuja regulamentacéo foi remetida pelo n.°2 do artigo 48.°da Lei
de Terras, para diploma complementar do Governo. Ou seja, trata-se de um
regulamento que apenas veio completar ou densificar uma situacdo ja
prevista na prépria Lei de Terras relativa as questdes relacionadas com o
prémio;

39.28.7 Regulamento Administrativo n.© 16/2004 vigorava antes da
publicacdo da Lei n.©13/2009. De acordo com a disposicao transitéria do
artigo 10.° dessa mesma Lei n.° 13/2009, “Os regulamentos administrativos
publicados antes da entrada em vigor da presente lei, ainda que néo
observem o0 regime nesta estabelecido, continuam a produzir efeitos
juridicos até a sua alteracdo, suspensdo ou revogacao através de diplomas
legais”. Ora, ndo tendo o regulamento administrativo em causa sido
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alterado, suspenso ou revogado, 0 mesmo mantém-se na ordem juridica,
cabendo a Administracdo o dever de o aplicar;

39.28.8 Nesta ordem de ideias, davidas ndo restam em afirmar que a
declaracdo de caducidade da concesséo, a reversao do terreno ao Estado e a
perda das prestacbes do prémio ja pagas, ndo rocam a ilegalidade porque
ndo beliscam o previsto no artigo 6.6 alinea 1) da Lei n.© 13/2009 e no
artigo 40.©da Lei Basica, porquanto resultam do estabelecido no contrato e
na Lei n.°6/80/M, de 5 de Julho.

39.29 Por fim, nos articulados 71.°a 79.°a concessionaria levanta
questbes que se prendem fundamentalmente com a falta de calculo do
prémio por parte da Administracdo em virtude de vérias revisdes do
contrato, facto que no seu entender impede que seja desencadeada accdo de
rescisdo do contrato por incumprimento de pagamento da totalidade do
prémio, uma vez que esse pagamento depende de interpelacdo prevista no
artigo 797. n.°1 alinea b) do Cadigo Civil;

Como se referiu no ofkio n.°© 0140/693.04/DSODEP/2012,
comunicado a concessionaria em 16 de Abril de 2012, o que a
Administracdo pretende é declarar a caducidade da concessdo e ndo a sua
rescisdo. Portanto, mesmo que a concessionaria tivesse pago a totalidade do
prémio, 0 que é o seu dever — pois 0 pagamento do prémio é devido pela
outorga do contrato — apenas deixaria de se verificar uma das causas da
rescisdo do contrato, mas continuaria a verificar-se a causa da declaracdo
de caducidade da concessdo por incumprimento do aproveitamento do
terreno no prazo e nas condicBes contratuais (cfr. alinea ¢) do n.° 1da
clausula décima terceira do contrato e alinea b) do n.°1 ex vi do n.°2 do
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artigo 166.9da Lei de Terras);

39.30 Por esse motivo, afigura-se irrelevante toda a argumentacéo da
concessiondria relativa as questbes relacionadas com o pagamento do
prémio, uma vez que esse facto nada tem a ver com as causas da declaracéo
de caducidade da concesséao por falta de aproveitamento total do terreno;

Concluséo

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

39.32 Dispdem os artigos 400.6 n.°1 e 793.% n.°2 do Cddigo Civil,
que “o contrato deve ser pontualmente cumprido, ¢ o devedor considera-se
em mora, quando por causa que lhe seja imputavel, a prestacdo, ainda

possivel, ndo foi efectuada no tempo devido”.

Portanto, no &mbito da responsabilidade contratual ha uma presuncéo
de culpa do devedor, que para a ilidir tera que provar que a falta de
cumprimento ou o cumprimento defeituoso ndo procede de culpa sua;

39.33 Ora, resultando do procedimento que o incumprimento de
obrigaco contratual relativa ao aproveitamento total do terreno com a area
de 1636m?, situado na ZAPE, designado por lote K, objecto de contrato de
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concessao titulado pelo Despacho n.°135/SATOP/91, publicado no Boletim
Oficial de Macau n.©35, de 2 de Setembro, € imputavel a concessionaria
deve a Administracdo manter o sentido da sua deciséo de declarar a
caducidade da concessdo, que lhe foi comunicado através do ofiio n.°©
0140/693.04/DSODEP/2012, de 16 de Marco.

40. Posteriormente, a chefe do DJUDEP através da CSI n.°
219/DJUDEP/2013, de 22 de Agosto, comunicou ao DSODEP que a
referida informacédo foi enviado ao GTJ e solicitou ao mesmo a dar
seguimento ao procedimento mediante a elaboracdo de proposta, a
submeter superiormente, de envio do processo a Comissao de Terras para
parecer.

41. Nestes termos, o DSODEP, através da proposta n.°
284/DSODEP/2013, de 8 de Outubro, prop6s autorizagdo superior para o
envio do processo a Comissdo de Terras para analise, parecer e
prosseguimento dos tramites ulteriores, tendo o director da DSSOPT
proferido em 10 de Outubro de 2013 despacho concordante sobre a
proposta.

42. Face ao exposto, esta Comissdo, apos ter analisado o processo,
considera que o prazo do aproveitamento de terreno fixado no contrato de
concessdo do terreno, acrescido o prazo prorrogado, devidamente
autorizado, terminou e a responsabilidade pelo incumprimento do
aproveitamento do terreno deve ser inteiramente imputada a
concessionéria. Embora a Administracéo tenha autorizado por varias vezes
0 seu pedido da prorrogacéo do prazo de aproveitamento do terreno e tenha
aceite o seu pedido da alteracdo das finalidades do terreno, mesmo assim,
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decorridos mais de 20 anos a concessiondria apenas concluiu as obras de
fundacOes do terreno e de parque de estacionamento em cave com 3 pisos
para fins especulativos, além disso, ainda falta do pagamento do prémio em
divida apds a comunicacdo da entidade competente.

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

O artigo 215.°da nova Lei de terras, Lei n.°©10/2013, determina a
aplicabilidade do novo diploma as concessdes provisérias anteriores a sua
entrada em vigor, com as seguintes ressalvas: 1). Quando esteja a correr um
prazo fixado por legislacdo anterior e a presente lei o tiver modificado, €
aplicado o prazo mais longo; 2). Os direitos e deveres dos concessionarios
sdo imediatamente regulados pela presente lei, sem prejuizo do
convencionado nos respectivos contratos; 3). Quando tenha expirado o
prazo anteriormente fixado para o aproveitamento do terreno e este néo
tenha sido realizado por culpa do concessionario, aplica-se o disposto no
n.©3 do artigo 104.%e no artigo 166.°

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

A n&o execucao do aproveitamento nos termos e prazos contratuais
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por razdes imputéveis ao concessionario constitui violagdo grave do dever
de aproveitamento (cfr. artigos 103.°a 106.° da Lei n.° 6/80/M (Lei de
Terras) e artigos 103.9 104.° e 106.° da Lei n.© 10/2013 (nova Lei de
Terras)), obrigacdo principal do contrato de concessdo e, por isso, facto
gerador de caducidade em ambas as leis.

Nessa medida e porque no caso vertente a concessionaria 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 exercicio dos seus direitos de participacdo
procedimental e de oposicdo pelo que ndo ha necessidade de efectuar nova
audiéncia por forca da aplicacéo da lei nova.

Além disso, relativamente ao pedido (autorizacdo dum novo prazo
global de aproveitamento de 30 meses e, autorizacdo o subarrendamento do
terreno ou transmissao do direito resultante da concessdo do terreno)
apresentado através da resposta escrita do Bank of China, sucursal de
Macau, apés andlise, esta Comissdo considera: 1) como o0 prazo de
arrendamento do terreno expira em 1 de Setembro de 2016, deduzido o
tempo para a tramitacdo do respectivo procedimento administrativo, o0
periodo restante (cerca de 28 meses) ndo € suficiente para concluir o
aproveitamento do terreno; 2) o Bank of China, sucursal de Macau, como
uma instituicdo de crédito, neste caso, deveria ter verificado a situacéo
concreta do contrato de concessdo, designadamente as obrigacfes nele
estabelecidas, ou solicitar as respectivas informacfes a Administracdo antes
de efectuar o crédito para financiamento. Alids, o mesmo deve ter
conhecimento de existéncia do risco em todas as acgdes de financiamento,

Processo n.2103/2018 60



e deve assumir a responsabilidade. Nestes termos, esta Comissao considera
que o pedido do Bank of China ndo deve ser considerado.

Por esta razdo, esta Comissdo concorda com as propostas da
DSSOPT, e nada tem a opor a declaracéo da caducidade da concessdo, por
arrendamento e com dispensa de concurso publico, a favor da Companhia
de Investimento Imobiliario On Tai, Limitada, do terreno com a érea de
1636m?, situado na penisula de Macau, na ZAPE, lote K, quarteirdo 6,
titulada pelo Despacho n.© 135/SATOP/91, revisto pelo Despacho n.°©
117/SATOP/94, ao abrigo do disposto nas alineas a) e c) do n°1 da
clausula décima terceira do contrato de concesséo do terreno e da alinea 1)
do n.°1 do artigo 166.° da Lei n.° 10/2013 (nova Lei de terras). Esta
Comissao concorda também que nos termos do disposto no artigo 13.°©do
Regulamento Administrativo n.°©16/2004, a concessionaria perderd, a favor
da RAEM, a totalidade das prestacbes do prémio e dos respectivos juros ja
pagos (no valor global de $26.860.851,00 patacas). Além disso, nos termos
do disposto nas alineas a) e b) do n.° 3 da clausula décima terceira do
referido contrato da concesséo, e do n.°1 do artigo 168.°da Lei n.©10/2013
(nova Lei de terras), a caducidade da concessdo determinara a reversao
para RAEM de todas as benfeitorias introduzidas no terreno, o qual reverte
para o Estado, ndo tendo a concessionaria direito a qualquer indemnizacéo,
a caucdo no valor de $25.540,00 patacas prestada nos termos do disposto
na clausula décima do mesmo contrato.

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

Reunida em sesséo de 10 de Julho de 2014, a Comisséo de Terras,
apos ter analisado o processo e tendo em consideracdo as informacdes n.°
189/DSODEP/2011, de 14 de Setembro, n.° 56/DJUDEP/2011, de 28 de
Outubro, n.°310/DSODEP/2011, de 10 de Novembro, n.°03/GTJ/2012, de
14 de Fevereiro, n.°52/DJUDEP/2012, de 12 de Outubro e a proposta n.°©
284/DSODEP/2013, de 8 de Outubro, os pareceres nelas emitidos, bem
como o despacho exarado em 15 de Fevereiro de 2012 pelo SOPT na
informacdo n.°03/GTJ/2012 e o despacho exarado em 9 de Marco de 2012
pelo Chefe do Executivo na mesma informacdo, considera que se deve
declarar a caducidade da concessdo, por arrendamento e com dispensa de
concurso publico, a favor da Companhia de Investimento Imobiliario On
Tai, Limitada, do terreno com a area de 1636m?, situado na penisula de
Macau, na ZAPE, lote K, quarteirdo 6, titulada pelo Despacho n.°
135/SATOP/91, revisto pelo Despacho n.° 117/SATOP/94, ao abrigo do
disposto nas alineas a) e c) do n.°1 da clausula décima terceira do contrato
de concessédo do terreno e da alinea 1) do n.°1 do artigo 166.°da Lei n.°
10/2013 (nova Lei de terras), e concorda que nos termos do disposto no
artigo 13.°do Regulamento Administrativo n.© 16/2004, a concessionaria
perdera, a favor da RAEM, a totalidade das prestacbes do prémio e dos
respectivos juros ja pagos (no valor global de $26.860.851,00 patacas).
Além disso, nos termos do disposto nas alineas a) e b) do n.°3 da clausula
décima terceira do mesmo contrato, e do n.°1 do artigo 168.°da Lei n.°
10/2013 (nova Lei de terras), a caducidade da concessdo determinara a
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reversdo para RAEM de todas as benfeitorias introduzidas no terreno, o
qual reverte para o Estado, ndo tendo a concessionaria direito a qualquer
indemnizacdo, a caucdo no valor de $25.540,00 patacas prestada nos
termos do disposto na clausula décima do mesmo contrato.

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

- Posteriormente, 0 Exm.© Secretario para os Transportes e Obras
Publicas emitiu, em 17 de Marco de 2015, o seguinte parecer:

“Proc. n.°© 54/2013 — Respeitante a proposta de declaracdo de
caducidade da concessdo provisoéria, por arrendamento e com dispensa de
concurso publico, a favor da Companhia de Investimento Imobiliario On
Tai, Limitada, do terreno com a area de 1636m?, situado na penmsula de
Macau, na Zona de Aterros do Porto Exterior (ZAPE), lote K, quarteir&o 6,
pelo ndo cumprimento das disposi¢bes do contrato, nomeadamente a do
aproveitamento do terreno nos prazos fixados, cujo contrato de concessao
foi titulado pelo Despacho n.© 135/SATOP/91 e revisto pelo Despacho
n.%17/SATOP/94. A caducidade da concessdo determina a reversao do
terreno, livre de 6nus ou encargos, para o Estado e a reversdo de todas as
benefeitorias af introduzidas, para a Regido Administrativa Especial de
Macau (RAEM), sem direito a qualquer indemnizacdo por parte da
concessionéria.

1. Por Despacho n.©135/SATOP/91, publicado no Boletim Oficial de
Macau n.© 35, Il Série, de 2 de Setembro de 1991, foi concedido por
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arrendamento e com dispensa de concurso publico, a favor da Companhia
de Investimento Imobiliario On Tai, Limitada (adiante designada por “On
Tai” ou concessiondria), um terreno com a area de 1636m2, situado na
peninsula de Macu, na ZAPE, lote K, quarteirdo 6, para ser aproveitado
com a construcdo de um edificio, em regime de propriedade horizontal,
composto por 23 pisos, destinado a comeércio, escritorios e estacionamento,
sendo 5 pisos de escritorios para uso proprio da concessionaria.

2. Conforme o estipulado nas clausulas segunda e quinta do contrato
da concessdo supramencionado, o prazo do arrendamento do terreno é de
25 anos, contados a partir da data da publicacdo no Boletim Oficial de
Macau do despacho que titula o referido contrato, ou seja, o prazo de
arrendamento terminara no dia 1 de Setembro de 2016; o prazo global do
aproveitamento do terreno é de 30 meses, contados a partir da data de
publicacdo no Boletim Oficial de Macau do despacho em apreco, ou seja,
terminado em 1 de Margo de 1994,

3. Posteriormente, por Despacho n.© 117/SATOP/94, publicado no
Boletim Oficial de Macau n.°41, Il Série, de 12 de Outubro de 1994, foi
revisto parcialmente o contrato acima referido.

4. De acordo o estipulado na clausula terceira do contrato de revisao
da concessdo supramencionado, o0 terreno seria aproveitado com a
construcdo de um edificio, em regime de propriedade horizontal, composto
por 22 pisos, destinado a comercio, escritdrios e estacionamento, sendo
todos eles para venda.

5. Conforme o estipulado na clausula sexta do contrato da concesséo,
titulado pelo Despacho n.© 135/SATOP/91, constituiam encargos da
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concessiondria a desocupacao do terreno concedido e a remocao de todas as
construgdes e materiais porventura aiexistentes, a pavimentacdo provisoria
do arruamento da parcela assinalada com a letra «C», na planta cadastral n.©
3274/90, emitida pela Direccdo dos Servicos de Cartografia e Cadastro
(DSCC), em 19 de Novembro de 1990, assim como o0 pagamento das
despesas com a construcdo e pavimentacdo definitiva dos arruamentos a
executar pela Administracdo e do mobiliario urbano necessario de acordo
com 0 projecto de arranjos exteriores da responsabilidade da
Administracao.

6. De acordo o estipulado na clausula nona do contrato da concessao
supramencionado, a concessionaria deveria ter pago antes de 2 de Marco de
1994, a titulo de prémio do contrato, em numerério e através de prestagoes,
0 montante de $43.438.459,00 patacas. No entanto, por motivo de
solicitacdo da concessionaria, foi emitido em 29 de Junho de 1994 um
despacho pelo entdo Secretério-Adjunto para os Transportes e Obras
Publicas (SATOP) na informacdo n.© 79/SATOP/94, autorizando o
pagamento das ultimas quatro prestagbes de prémio, no valor de
$7.087.392,00 patacas cada, a ser efectuado 30 dias apds a emissdo da
licenca de obras (21 de Dezembro de 1994).

7. Seguidamente, devido a revisdo do contrato de concessdo, a
concessionaria deveria ter pago antes de 12 de Abril de 1996, a titulo de
prémio adicional, em numerario e através de prestagbes, 0 montante de
$16.664.365,00 patacas.

8. Conforme os dados de acompanhamento financeiro, a
concessiondria apenas pagou ad duas primeiras prestagdes de prémio no
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valor total de $18.525.851,00 patacas (ou seja, $11.438.459,00 +
$7.087.392,00 de patacas), faltando ainda quatro prestacdes cujo valor é de
$7.087.392,00 patacas cada. Quanto ao prémio adicional, a concessionéria
também sO pagou a primeira prestacdo no valor de $8.335.000,00 patacas,
ndo tendo pago ao longo do tempo as trés prestagdes remanescentes cujo
valor é de $2.973.034,00.

9. Por outro lado, em virtude da &rea do terreno concedido se
encontrar ocupada pelas instalacbes do Grande Prémio, do Festival
Internacional de Mdasica e dos Servicos de Viacdo do entdo Leal Senado,
isso impossibilitou de proceder as obras de aproveitamento do mesmo. Por
este motivo, a concessionaria solicitou a prorrogacdo do prazo de
aproveitamento do terreno, tendo sido emitido em 29 de Junho de 1994 um
despacho do entdo SATOP sobre a informacdo n.© 79/SOLDEP/94,
autorizando a prorrogacéo do prazo de aproveitamento por um periodo de
mais 30 meses, isto €, até 1 de Setembro de 1996.

10. No entanto, uma vez que a Sociedade de Abastecimento de
A guas de Macau (SAAM) se viu impedida de proceder & obra de remocao
da conduta aquando da execucédo da obra pela concessionaria, foi emitido
em 14 de Junho de 1995 um despacho pelo entdo SATOP sobre a
informagdo n.©094/SOLDEP/95, de 8 de Junho de 1995, autorizando uma
nova prorrogacdo do prazo de aproveitamento até 21 de Maio de 1997.

11. Apo6s o termo do prazo de aproveitamento do terreno em causa, a
concessionaria apresentou um requerimento a Direccdo dos Servicos de
Solos, Obras Publicas e Transportes (DSSOPT) em 13 de Margo de 1998,
solicitando a alteracdo da finalidade do terreno para hotel por motivo de
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estagnacdo da economia, e que se tomasse em consideracdo a revisdo do
valor do prémio, sé pagando o prémio em falta apos a revisdo do mesmo.

12. Relativamente ao pedido da concessionaria acima referido, foi
emitido em 10 de Fevereiro de 1999 um despacho pelo entdo SATOP sobre
a informacéo n.°007/DSODEP/99, de 14 de Janeiro de 1999, autorizando a
alteracdo da finalidade do terreno de escritorios para hotel, e o
desencadeamento de revisdo do contrato de concessdo do terreno,
condicionada no entanto a apresentacdo de um estudo prévio de
aproveitamento do terreno e ao pagamento, no prazo de 30 dias apos a
recepcdo da notificacdo, de uma prestacdo no valor de $7.087.392,00
patacas relativa ao prémio titulado pelo Despacho n.©135/SATOP/91, bem
como ao pagamento da totalidade do prémio em atraso antes da publicado
do despacho de revisdo do contrato de concesséo relativo a autorizacdo da
alteracdo da finalidade.

13. Apesar da concessionaria ter recebido a notificacdo
supramencionada, acabou por ndo cumprir ao longo do tempo as
respectivas condicdes. Posteriormente, apresentou a DSSOPT, em 9 de
Setembro de 2004, um requerimento através da sua procuradora
substabelecida, Qi Jiang — Importacdo e Exportacdo e Fomento Predial
(Macau), Limitada, solicitando a transmissdo do direito resultante da
concessdo do terreno, por arrendamento, a favor da Companhia de
Investimento Ngan Shan, Limitada, adiante designada por “Ngan Shan”, e

referindo ainda que esta iria pagar o prémio em falta.

14. Com efeito, conforme documento de 20 de Janeiro de 2005
apresentado a DSSOPT pelo representante da concessionéria, advogado A,
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relativo ao pedido de transmissdo supramencionado, a concessionaria tinha
conferido em 8 de Dezembro de 2004 poderes a “Ngan Shan” para tratar de

todos os assuntos do terreno objecto.

15. Posteriormente, em 13 de Dezembro de 2005, a “Ngan Shan”, na
qualidade de procuradora da concessiondria, apresentou a DSSOPT um
requerimento, solicitando a alteracdo da finalidade do terreno, no sentido
de construir um hotel-apartamento de trés estrelas, composto por 30 pisos
(90m N.M.M.), sendo 3 pisos em cave, e anexando ao mesmo um estudo
prévio de arquitectura.

16. Relativamente ao projecto anterior, foi emitido em 23 de Janeiro
de 2006 um despacho pelo entdo Secretario para os Transportes e Obras
Publicas (SOPT) sobre a informacgdo n.© 003/DPU/2006 do Departamento
de Planeamento Urbanitico (DPUDEP), autorizando a alteracdo da
finalidade do terreno de escritorios para hotel, o0 aumento da altura do
edificio de 60m N.M.M. para 90m N.M.M. e 0 aumento maximo permitido
do indice de Utilizacdo do Solo (IUS), isto &, de 12 para 15.

17. Segundo o despacho emitido pelo director da DSSOPT em 21 de
Fevereiro de 2006, o projecto supramencionado foi considerado passivel de
ser aprovado condicionalmente, deste modo, o Departamento de
Urbanizacdo (DURDEP) dessa Direccéo de Servicos, atraves do oficio n.©
2783/DURDEP/2006, de 27 de Fevereiro, notificou a requerente do
resultado da apreciacdo e aprovacao do mesmao.

18. No entanto, em virtude de ter verificado um erro no célculo do
IUS do respectivo projecto de arquitectura, o qual ultrapassava
significativamente a disposicdo que o estabelece e que € de 15, o DURDEP
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através do oficio n.© 10978/DURDEP/2006, de 12 de Julho, informou a
requerente da respectiva rectificacao.

19. Posteriormente, tendo em conta a decisdo do Tribunal de U Itima
Instancia proferida no Processo n.©53/2008, o entdo SOPT foi condenado
pelo crime de corrupcdo passiva para acto ilkito no ambito do
empreendimento situado em Macau, na ZAPE, lote K, quarteirdo 6, e na
sequéncia disto o entdo Chefe do Executivo por meio de despacho de 19 de
Junho de 2009, tomou as seguintes decisdes ao abrigo da alinea ¢) do n.°2
do artigo 122.°e do n.° 2 do artigo 123.° do Codigo de Procedimento
Administrativo (CPA):

1) Declaracéo da caducidade do despacho do entdo SOPT de 23 de
Janeiro de 2006 relativo a aprovacdo da alteracdo da finalidade, da
libertacdo da altura do edificio e da libertacdo do IUS do terreno situado em
Macau, na ZAPE, lote K, quarteirdo 6, e a0 mesmo tempo, a manutencao
da concessdo do terreno em causa que continuaria a ser titulada pelos
Despachos n.% 135/SATOP/91 e 117/SATOP/94;

2) Declaracéo da caducidade dos despachos relativos a aprovacéo de
todos os projectos (ponto 17 deste texto) incluindo os projectos de
aproveitamento e de obras do terreno em causa, ente outros, e dos
despachos que foram considerados passiveis de aprovacao.

20. Da leitura das fotos tiradas in loco em 2011, verifica-se que
relativamente ao aproveitamento do terreno apenas se concluiram as obras
de estruturas subterraneas, ndo se tendo nunca dado inicio as obras de
construcdo da cobertura.
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21. Quanto as obras de pavimentacdo provisoria do arruamento
abrangidas nos encargos especiais, conforme os dados exarados na
informacédo n.©302/DINDGV/2008, de 21 de Novembro, do Departamento
de Infraestruturas (DINDEP) da DSSOPT, a urbanizacdo e o saneamento
do meio envolvente do terreno em causa ja eram, nos termos das
disposicoes fixadas na clausula décima quinta (Urbanizacdo da ZAPE) do
Contrato para a Concessdo do Exclusivo da Exploracdo de Jogos de
Fortuna ou Azar no Territério de Macau, uma das partes que deveria ter
ficado concluida pela Sociedade de Turismo e Diversdes de Macau, SARL.

22. Deste modo, o DSODEP através de ofikcio de 23 de Marco de
2010, solicitou a procuradora da concessionaria a apresentacdo de motivos
que justificassem o atraso no aproveitamento do terreno e todas as
informac0es descritivas aplicaveis.

23. Em 22 de Abril de 2010, B, em representagdo da “Ngan Shan”,
apresentou a DSSOPT a certiddo do registo predial do terreno as certidfes
do registo comercial da “On Tai” e da “Ngan Shan” e as respectivas copias
autenticadas das procuracdes e a fotocopia do documento de resposta do
financiamento para o empreendimento emitido pelo Banco da China,
sucursal em Macau, tendo relativamente ao oficio acima apresentado as
suas justificacdes.

24. O DSODEP da DSSOPT elaborou em 14 de Setembro de 2011 a
informagéo n.©189/DSODEP/2011, nela informando superiormente sobre a
situacdo do processo, nela concluindo que a responsabilidade pelo atraso no
aproveitamento do terreno deve ser inteiramente imputada a
concessionaria.
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25. Nestas circunstancias, o DJUDEP procedeu a uma analise do
processo através da informacdo n.°© 56/DJUDEP/2011, de 28 de Outubro,
emitindo parecer.

26. Por outro lado, o Grupo de Trabalho Juridico (GTJ) criado pelo
despacho do Chefe do Executivo concordou com a anélise e o parecer do
DJUDEP atraveés da informacdo n.°03/GTJ/2012, de 14 de Fevereiro. Além
disso, a concessionaria tinha constituido uma hipoteca voluntéria a favor da
Banco da China sobre os direitos resultantes da concesséo do terreno, pelo
que o referido grupo propds o desencadeamento do procedimento de
declaracdo da caducidade da concessdo do terreno e a realizacdo de uma
audiéncia prévia da concessionaria e do Banco da China, bem como o
envio do processo a Comissao de Terras para andlise, parecer e seguimento
das tramitacOes ulteriores depois de realizadas as respectivas audiéncias,
tendo o Chefe do Executivo proferido em 9 de Marco de 2012 um despacho
concordante.

27. Face ao exposto, o DSODEP através do ofikcio n.°
140/693.04/DSODEP/2012 e do ofkio n.° 141/693.04/DSODEP/2012,
respectivamente, de 16 de Marco de 2012, notificou a sociedade “Ngan
Shan” e ao “Banco da China” do sentido da decisdo ¢ de que a mesma
poida apresentar a respectiva resposta escrita no prazo de 10 dias, contados
a partir da recepcdo da notificacdo, de acordo com o estipulado no artigo
93.%¢ seguintes do CPA.

28. Sobre a audiéncia escrita acima referida, o Banco da China
apresentou em 29 de Margo de 2012 na DSSOPT uma carta-resposta e a
concessionaria também o fez.
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29. O DJUDEP elaborou a informacgdo n.©52/DJUDEP/2012, de 12
de Outubro, relativa a audiéncia.

30. Posteriormente, a chefe do DJUDEP atraves da CSI n.°
219/DJUDEP/2013, de 22 de Agosto, comunicou ao DSODEP que a
referida informacédo foi enviado ao GTJ e solicitou ao mesmo a dar
seguimento ao procedimento mediante a elaboracdo de proposta, a
submeter superiormente, de envio do processo a Comissao de Terras para
parecer.

31. Nestes termos, o DSODEP, atravées da proposta n.°
284/DSODEP/2013, de 8 de Outubro, prop6s autorizacdo superior para 0
envio do processo a Comissdo de Terras para analise, parecer e
prosseguimento dos tramites ulteriores, tendo o director da DSSOPT
proferido em 10 de Outubro de 2013 despacho concordante sobre a
proposta.

32. Reunida em sesséo de 10 de Julho de 2014, a Comisséo de
Terras, ap6s ter analisado o processo e tendo em consideracdo as
informacbes n.© 189/DSODEP/2011, de 14 de Setembro, n.°
56/DJUDEP/2011, de 28 de Outubro, n.© 310/DSODEP/2011, de 10 de
Novembro, n.°03/GTJ/2012, de 14 de Fevereiro, n.°52/DJUDEP/2012, de
12 de Outubro e a proposta n.°© 284/DSODEP/2013, de 8 de Outubro, os
pareceres nelas emitidos, bem como o despacho exarado em 15 de
Fevereiro de 2012 pelo SOPT na informacgédo n.°03/GTJ/2012 e o despacho
exarado em 9 de Marco de 2012 pelo Chefe do Executivo na mesma
informacao, considera que se deve declarar a caducidade da concesséo por
arrendamento e com dispensa de concurso publico, a favor da Companhia

Processo n.2103/2018 72



de Investimento Imobilidrio On Tai, Limitada, do terreno com a area de
1636m?, situado na penisula de Macau, na ZAPE, lote K, quarteiréo 6,
titulada pelo Despacho n.© 135/SATOP/91, revisto pelo Despacho n.°
117/DSTOP/94, ao abrigo do disposto nas alineas a) e ¢) do n.°1 da
clausula décima terceira do contrato de concessao do terreno e da alinea 1)
do n.°1 do artigo 166.°da Lei n.°10/2013 (nova Lei de terras), e concorda
que nos termos do disposto no artigo 13.°do Regulamento Administrativo
n.©16/2004, a concessionaria perderd, a favor da RAEM, a totalidade das
prestacdes do prémio e dos respectivos juros ja pagos (no valor global de
$26.860.851,00 patacas). Além disso, nos termos do disposto nas alineas a)
e b) do n.°3 da clausula décima terceira do mesmo contrato, e do n.°1 do
artigo 168° da Lei n.© 10/2013 (nova Lei de terras), a caducidade da
concessdo determinara a reversdo para RAEM de todas as benfeitorias
introduzidas no terreno, o qual reverte para o Estado, ndo tendo a
concessionaria direito a qualquer indemnizacdo, a caucdo no valor de
$25.540,00 patacas prestada nos termos do disposto na clausula décima do
mesmo contrato.

Consultado o processo supra mencionado e concordando com o que
vem proposto pelas razdes indicadas naquele, solicito a Sua Exceléncia o
Chefe do Executivo que declare a caducidade da concessdo do referido

terreno.”

- Sobre este parecer lavrou o Exm.© Chefe do Executivo, em 6 de

Maio de 2015, o seguinte despacho: “Concordo.”
- Houve crise econdmica em Macau entre 1997 e 2004.

- Até ao momento, o terreno em causa ainda néo foi aproveitado.
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3. O Direito
Foram imputados os seguintes vicios:

- Violagcdo do disposto nas al.s 2) e 3) do art.°© 215.°da Lei n°
10/2013;

- Violacdo dos termos do contrato de concessdo, mormente a sua
clausula décima terceira;

- Violacéo do n.°1 do art.°313.2do Cddigo Civil, ex vi do n.°2 do
art.2322.°do mesmo diploma;

- Violacédo da disposicéo no n.°1 do art.°558.2do CPP e do principio
da livre apreciacdo da prova;

- Violagdo de lei por erro manifesto ou total desrazoabilidade no
exercicio de poderes discricionérios e violacao dos principios da boa fé, da
justica, da proporcionalidade, da tutela da confianga e da igualdade.

3.1. Na Optica da recorrente, estdo preenchidos 0s pressupostos
constantes das ressalvas referidas nas al.s 2) e 3) do art.°215.°da Lei n.°
10/2013, o que impde a inaplicabilidade desta lei ao caso dos presentes
autos, nomeadamente em tudo o que contrarie 0 convencionado no contrato
de concesséo e inaplicabilidade do disposto no n.°3 do art.°104.°e no art.©
166.©da mesma lei.

Foi imputada a violagdo do disposto nas al.s 2) e 3) do art.©215.°da
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Lei n.©10/2013 e dos termos do contrato de concessdo, mormente a sua
clausula décima terceira.

As normas acima referidas prevéem o seguinte:
Artigo 215.°
Nas concessoes provisorias

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

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

2) Os direitos e deveres dos concessionarios sao imediatamente
regulados pela presente lei, sem prejuizo do convencionado nos respectivos
contratos;

3) Quando tenha expirado o prazo anteriormente fixado para o
aproveitamento do terreno e este ndo tenha sido realizado por culpa do
concessionario, aplica-se o disposto no n.°3 do artigo 104.°e no artigo
166.°

Artigo 104.°
Procedimento de aproveitamento

1. O prazo e procedimento de aproveitamento dos terrenos
concedidos sao definidos no respectivo contrato de concessao.
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2. Se 0 contrato de concessao for omisso e quando o aproveitamento
incluir, entre outros, a edificacdo de construgdes, devem ser observados 0s
seguintes prazos maximos:

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

2) 180 dias a contar da data de notificacido da aprovacéo do projecto
de arquitectura, para a apresentacdo de outros projectos de
especialidades;

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

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

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

3. A inobservancia de qualquer um dos prazos referidos no nimero
anterior sujeita o concessionario as penalidades estabelecidas no
respectivo contrato ou, sendo este omisso, a multa no montante
correspondente a 0,1%, consoante as situacbes, do prémio ou do preco de
adjudicacao por cada dia de atraso, até 150 dias.
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Artigo 166.°
Caducidade das concessoes

1. Para além das situacbes previstas nos Capitulos VII e Xl, as
concessOes provisdrias ou as concessdes definitivas em fase de
reaproveitamento de terrenos urbanos ou de interesse urbano caducam,
quando se verifique qualquer uma das seguintes situacdes:

1) Nao conclusdo do aproveitamento ou reaproveitamento do terreno
nos prazos e termos contratuais ou, sendo o contrato omisso, decorrido o
prazo de 150 dias previsto no n.°3 do artigo 104.Y 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 concluséao.

2. Para além das situacOes previstas nos Captitulos VII e XlI, as
concessoes provisorias de terrenos rusticos caducam quando:

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

2) O aproveitamento seja  suspenso, consecutiva ou
intercaladamente, por um periodo superior a 12 meses.

Ora, decorre do art.©215.2da Lei n.©10/2013 a aplicacdo imediata
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desta lei as concessdes provisdrias anteriores a sua entrada em vigor, com
as ressalvas previstas nas suas alineas 1) a 3).

Nas alineas 2) e 3), que se interessam nos presentes autos, pode
ver-se que, em relacdo aos direitos e deveres dos concessionérios, a
aplicacdo da Lei n.© 10/2013 fica afastada pelo convencionado nos
respectivos contratos, ou seja, os direitos e deveres dos concessionarios
previstos nos contratos prevalecem sobre a disposicdo legal na mesma
matéria — al. 2).

E as letras da al. 3) sdo muito claras, das quais resulta que no caso de
expiracdo do prazo fixado para o aproveitamento do terreno, sem que O
terreno tenha sido aproveitado por culpa do concessionario, é aplicado o
disposto no n.°3 do art.°104.%e no art.°166.9 referentes respectivamente a
aplicacdo, por inobservancia de prazos de aproveitamento, das penalidades
estabelecidas no respectivo contrato ou da multa e a caducidade da
concessao.

Por outras palavras, no caso previsto na al. 3), o disposto no n.°3 do
art.2104.%e no art.°166.°da Lei n.°10/2013 ¢ logo aplicada, mesmo que se
contenha no contrato a respectiva estipulagéo.

Tal interpretagdo tem correspondéncia ndo so nas letras da lei mas
também no pensamento legislativo.

“Tendo em conta que o proémio do artigo 215.° ja determina a
aplicacdo da lei as concessbes provisorias anteriores a sua entrada em
vigor, a intencdo desta alinea 3) é a de aplicar imediatamente dois preceitos
da lei nova, mesmo contra 0 que esteja convencionado nos respectivos
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contratos (alinea anterior) e na lei antiga. A ndo ser esta a interpretacdo da
alinea 3) (prevaléncia destas duas normas da lei nova sobre o estabelecido
nos contratos), ela seria inutil visto que do proémio do artigo 215.°¢e da sua
alinea 2) ja resultaria que a lei nova se aplicaria as concessdes provisorias
anteriores a sua entrada em vigor e que o contratado prevalece sobre a lei
no que toca a direitos e deveres dos concessionarios. Nao haveria
necessidade de mandar aplicar expressamente dois preceitos da lei nova.
Ou seja, 0 Unico efeito Gtil da alinea 3) é dizer que, ao contrario do que
resulta da alinea 2) — onde o convencionado pelas partes prevalece sobre as
disposicoes da lei nova — estes dois preceitos da lei nova prevalecem sobre

o contratado.”*

Fica assim excluida a aplicacdo do regime estipulado no contrato de
concessao, desde que o terreno concedido nédo seja aproveitado no prazo
fixado para o efeito por culpa do concessionario.

Ha de ver ainda se no caso vertente é aplicavel o disposto na al. 3) do
artigo 215.°da Lei n.©10/2013, ou seja, se o terreno concedido néo foi
aproveitado por culpa da concessiondria, deixando esta passar 0 prazo sem
que tenha realizado o aproveitamento do terreno.

Ora, conforme a factualidade assente, o terreno em causa foi
concedido a recorrente por despacho publicado no Boletim Oficial em 2 de
Setembro de 1991, com vista a construcdo de um edificio com 23 pisos,
afectados respectivamente a comércio, a escritérios para venda e para uso
proprio e a estacionamento, sendo de 25 anos o prazo de arrendamento,

L cf. Ac. do Tribunal de U Itima Instancia, de 23 de Maio de 2018, Proc. n.27/2018 e de 6 de Junho de
2018, Proc. n.°43/2018.
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contados a partir da data da publicacdo no Boletim Oficial do referido
Despacho.

E o prazo global do aproveitamento do terreno era inicialmente de 30
meses, também contados a partir da data de publicacdo no Boletim Oficial
de Macau do despacho em apreco, ou seja, terminou em 1 de Marco de
1994,

Ocorreram varias vicissitudes apos a concessao do terreno, incluindo
as revisdes parciais do contrato de concessdo com vista a alteracdo da
finalidade do terreno e a prorrogacdo do prazo de aproveitamento
inicialmente estabelecido no contrato.

Finalmente, e por despacho do entdo Secretario-Adjunto para 0s
Transportes e Obras Publicas, de 14.6.1995, o prazo de aproveitamento foi
prorrogado até 21.5.1997.

Em 9 Setembro de 2004, a concessiondria comunicou a
Administracdo que o aproveitamento do terreno concessionado teve de ser
adiado por razdes que se prendiam com as dificuldades resultantes do
abrandamento significativo da indudstria de construcéo civil em Macau, ao
longo da década de 90, ndo tendo o prémio sido pago integralmente e nos
prazos fixados para o efeito.

Em 31.7.2009, a concessiondria apresentou um novo estudo prévio
para viabilizar o aproveitamento do terreno concessionado e, em 20.1.2010,
apresentou uma alteracdo ao estudo prévio, referindo que, ap6s 0 mesmo
ser autorizado, poderia entregar brevemente o projecto de obra de
construcdo e a calendarizac@o da execucado e concluséo da obra e encargos
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especiais.

Concluindo, o terreno em causa ndo foi aproveitado no prazo de
aproveitamento prorrogado até 21.5.1997.

Quanto a prorrogacao do prazo de aproveitamento do terreno, a norma
contida no n©5 do art.° 104.° da Lei de Terras nova, que permite
expressamente a suspensdo ou prorrogacdo deste prazo a requerimento do
concessionario e por autorizacdo do Chefe do Executivo, ndo pode ser
aplicada aos casos em que o prazo de aproveitamento ja expirou na vigéncia
da Lei de Terras de 1980, dado que n&o podia ser pedida a suspenséo ou a
prorrogacao do prazo de aproveitamento, que ja se esgotara a data da entrada
em vigor da Lei de 2013. E do n.°®5 do art.©105.°da Lei de 1980 apenas pode
retirar-se que o concessionario podia apresentar justificacdo para o nao
cumprimento dos prazos.’

Seja como for, o prazo de aproveitamento do terreno concedido a
recorrente foi prorrogado até 21.5.1997.

E a falta de aproveitamento é imputavel exclusivamente a recorrente,
tal como afirma o Tribunal recorrido que, com base nos elementos
constantes nos autos, incluindo o prazo de aproveitamento finalmente
estabelecido com as duas prorrogacdes bem como a ciéncia e a aceitacdo
manifestada pela recorrente das condigdes de revisdo do contrato de
concessdo, para além das consideracgdes tecidas sobre a invocacdo da crise
econdmica, apreciou a questédo de culpa, tendo concluido que a recorrente
ndo agiu diligentemente realizando atempadamente os trabalhos e as obras

2 Cfr. Ac. do TUI, de 11 de Abril de 2018, Proc. n.238/2017.
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de aproveitamento.

Acresce-se que a situacéo alegada pela recorrente de que o terreno se
encontrava ocupado pela Administracdo até ao final do ano 1994 j& foi
devidamente ponderada e valorada nas duas prorrogagbes do prazo de
aproveitamento.

Por conseguinte, € de aplicar o disposto no n.°3 do art.°104.°e no
art.2166.°da Lei n.°10/2013, ja que estdo preenchidos os pressupostos do
n.°3 do art.°215.°da mesma Lei.

Prevé expressamente a al. 1) do n.°1 do art.°166.°que as concessdes
provisorias de terrenos urbanos ou de interesse urbano caducam por “ndo
conclusdo do aproveitamento 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.C independentemente de ter sido aplicada ou ndo a multa”.

Mesmo aplicando o disposto no art.°166.°da Lei n.°6/80/M, como
pretende a recorrente, as concessdes provisorias de terrenos urbanos ou de
interesse urbano também caducam por “falta do aproveitamento do terreno
nos prazos e termos contratuais, ou, sendo o contrato omisso, decorrido o

prazo do pagamento da multa agravada previsto no n.° 3 do artigo 105.°” -
art.2166.°n.°2 e n.°1, al. a) da Lei n.°6/80/M.

Salienta-se que, no caso vertente, sdo estabelecidos no contrato de
concessdo (e nas suas revisdes) 0s prazos e termos de aproveitamento do
terreno em causa, ndo se tratando do caso de omiss&o contratual.

Dai que, verificada uma das situacdes previstas no art.°166.°da Lei
de Terras nova (e também no art.° 166.° da Lei de Terras antiga, na
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pretensdo da recorrente) em que se deve declarar a caducidade da
concessdo provisoria, é de crer que ndo merece censura o acordéo recorrido
bem como o acto administrativo impugnado.

Concludo pela aplicabilidade do disposto no n.°3 do art.°104.°e no
art.2166.2da Lei n.©10/2013, é de julgar inverificado o vicio de violacédo
dos termos do contrato de concessdo, mormente a sua clausula décima
terceira e a clausula oitava, também imputado pela recorrente, tornando-se
desnecessario analisar a respectiva estipulagdo contratual.

3.2. Foi assacada ainda a violagéo do n.°1 do art.2313.9 ex vi do n.°
2 do art.2322.9 ambos do Cadigo Civil.

Alega a recorrente que, a partir do momento em que a Administracéo
Ihe comunicou a intencdo de declarar a caducidade da concessdo por falta
de aproveitamento, ela ficou absolutamente impedida de prover ao
aproveitamento do concessionado, ou seja, de exercer o seu direito, pelo
que se suspendeu o prazo da caducidade do arrendamento durante o tempo
em que estava impedida de prover a tal aproveitamento, nos termos do n.°1
do art.° 313.2do Cadigo Civil, pelo que a caducidade da concessdo esta
suspensa desde, pelo menos, 16 de Marco de 2012, data em que a
concessionéria foi informada da intencdo da Administracdo de declarar a
caducidade.

Repare-se, desde logo, a questdo em causa ndo foi suscitada no
recurso contencioso, razédo porque néo foi objecto da apreciacdo do
Tribunal recorrido. Trata-se duma quest&o nova.
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Como é sabido, o recurso para o Tribunal de U ltima Instancia tem
como objecto o acorddo do Tribunal de Segunda Instancia e néo para
apreciar questdo que nunca foi alegada, a ndo ser de conhecimento oficioso.

Tal como afirma o Magistrado do Ministério Publico no seu parecer,
€ a propria recorrente quem enquadra a caducidade de que curamos no
leque dos casos convencionais, sendo que, se assim fosse, ndo estariamos
perante um caso de apreciacdo oficiosa, face a disposicdo nos art.% 296.C¢
3252 n.° 2 do Codigo Civil, pelo que o Tribunal ndo podia tomar
conhecimento da questdo da suspensao ora colocada.

Seja como for, e na hipotese de considerar que o Tribunal deve
conhecer oficiosamente a questdo, € de salientar que na data invocada pela
recorrente para efeitos de suspender a caducidade, de 16 de Marco de 2012,
ja passaram quase 5 anos o0 prazo de aproveitamento de terreno, que foi
prorrogado até 21.5.1997.

Torna-se assim irrelevante a invocagdo da recorrente, ndo havendo
necessidade de apreciar se assistir razdo a recorrente que sustenta a
suspensao da caducidade de concesséo.

Na realidade, decorre das disposicdes tanto da Lei de Terras nova —
art.°166.°n.°1, al. a) — como da Lei antiga — art.°166.°n.°2 e n.°1, al. a) -
que a falta de aproveitamento do terreno nos prazos e termos contratuais
implica a caducidade das concessdes provisorias de terrenos urbanos,
devendo o Chefe do Executivo declarar a caducidade das respectivas
concessoes.

Assim sendo, ndo se pode falar na suspensdo do prazo enquanto ja

Processo n.2103/2018 84



ultrapassou h& muito o prazo de caducidade decorrente da falta de
aproveitamento do terreno.

Improcede o vicio invocado pela recorrente.

3.3. Entende a recorrente que foram violados o principio da livre
apreciacdo das provas e a norma constante do n.°1 do art.°558.°do CPC,
porquanto a valoracao de determinados factos e a desvalorizacdo de outros,
por banda do douto tribunal a quo, encontrando-se todos em pé de
igualdade quanto a sua forca probatoria, nos termos da lei, transparece
arbitrariedade no julgamento da factualidade disponivel e haverd que
apurar que julgamento da matéria de facto foi atingido por tal violacédo
assim como que consequéncia daise deve retirar.

Ora, ndo se compreende muito bem como foi assacada a violacédo do
principio em causa, segundo o qual “o tribunal aprecia livremente as
provas, decidindo os juizos segundo a sua prudente conviccdo acerca de

cada facto”.
Esta em causa a matéria de facto.

Como se sabe, nos termos do art.°47.°n.°1 da Lei de Bases da
Organizac3o Judiciaria, o Tribunal de U Itima Instancia, quando julgue em
recurso correspondente a segundo grau de jurisdi¢do, conhece de matéria
de facto e de direito, “excepto disposi¢des em contrario das leis de

processo”.

E ao abrigo do art.© 152.° do Codigo de Processo Administrativo
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Contencioso, 0 recurso dos acérdaos do Tribunal de Segunda Instéancia
apenas pode ter por fundamento a violacdo ou a errada aplicacéo de lei
substantiva ou processual ou a nulidade da decisdo impugnada. Daique, em
recurso jurisdicional de decisdes de processo contencioso administrativo, o
Tribunal de U Itima instancia aprecia, em princiio, questdo de direito e ndo
de facto.

A competéncia do Tribunal de U Itima Instancia em apreciar a decis&o
proferida pelo tribunal recorrido quanto a matéria de facto fica delimitada
no n.° 2 do art.° 649.° do Cddigo de Processo Civil, subsidiariamente
aplicavel por forca do disposto no art.® 1.°do CPAC, segundo o qual “a
decisdo proferida pelo tribunal recorrido quanto a matéria de facto nédo
pode ser alterada, salvo se houver ofensa de disposicéo expressa de lei que
exija certa espécie de prova para a existéncia do facto ou que fixe a forca

. . 3
de determinado meio de prova”.

No caso ora em apreciacdo, e tal como afirma o Digno Magistrado do
Ministério Publico no parecer por si emitido, ndo se divisa, nem a
recorrente identifica, disposicdo legal expressa que, em matéria de
vinculacéo e forca probatoria, haja sido afrontada no julgamento da matéria
de facto. O que a recorrente verbera nesta sede, como se vé da sua alegacéo
de recurso jurisdicional, € o julgamento do vicio de forma e dos vicios
atinentes ao exercicio do poder discricionario.

Na realidade, ndo se vislumbra a ofensa de alguma disposicéo legal
que exija certa espécie de prova para a existéncia do facto ou que fixe a
forca de determinado meio de prova, que nem sequer foi indicada pela

% Cfr. Ac. do TUI, de 14 de Dezembro de 2012, Proc. n.261/2012.
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recorrente, nem se detecta a alegada arbitrariedade no julgamento da
factualidade.

E ndo se vé obstaculo legal a que o Tribunal recorrido forme a sua
convicgdo quanto a matéria de facto provada.

Relativamente a culpa da recorrente em ndo aproveitamento do
terreno no prazo fixado, até se pode dizer que é uma concluséo ou ilagdo
forcadamente retirada dos factos considerados provados, face aos
elementos constantes dos autos.

O que se expende na alegacdo de recurso jurisdicional é a convicgao
da propria recorrente sobre a questdo de culpa, contraria a conviccao
formada pelo Tribunal recorrido.

Improcede o vicio imputado.

3.4. Imputa ainda a recorrente a violacdo de lei por erro manifesto ou
total desrazoabilidade no exercicio de poderes discricionarios e violagdo
dos principios da boa fé, da justica, da proporcionalidade, da tutela da
confianca e da igualdade.

A questdo ora colocada também ja foi objecto de apreciacdo em
varios acorddos do Tribunal de U Itima Instancia, que considera que, face a
Lei de Terras vigente, o Chefe do Executivo ndo tem margem para declarar
ou deixar de declarar a caducidade da concessdo, tendo que a declarar
necessariamente, ndo valer aqui 0s vicios proprios de actos discriciondrios,
como a violacdo de principios gerais do Direito Administrativo, previstos
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nos artigos 5.2 7.%e 8.2do Cadigo do Procedimento Administrativo.*

No caso ora em apreciacdo, afigura-se-nos que, face a falta de
aproveitamento por parte da recorrente no prazo de aproveitamento
estabelecido, a Administracdo estd vinculada a praticar o acto
administrativo objecto de impugnacédo, cabendo ao Chefe do Executivo
declarar a caducidade de concesséo.

O acto ndo foi praticado no exercicio de poderes discricionarios,
sendo um acto vinculado.

Ao contrario dum acto praticado no exerckio de poderes
discricionérios, o acto tem contetdo vinculado quando o decisor ndo tem
margem de livre decisdo, tendo o acto um Gnico sentido possivel.’

Tanto na vigéncia da Lei de Terras antiga como na vigéncia da Lei
nova, o0 acto de declaracdo da caducidade da concessdo do terreno tem a
natureza vinculada, devendo o Chefe do Executivo proceder a tal
declaracéo, face ao ndo aproveitamento do terreno no prazo fixado para o
efeito.

E no ambito da actividade vinculada, como no presente caso, néo se
releva a alegada violacdo dos principios da boa fé, da justica, da
proporcionalidade, da tutela da confianca e da igualdade.

O mesmo se deve dizer em relacdo a apreciacdo da culpa do
concessionario no ndo aproveitamento do terreno.

* Cfr. Acérddos do TUI, de 23 de Maio de 2018, Proc. n.° 7/2018; de 31 de Julho de 2018, Proc. n.°
69/2017.

% Viriato Lima e A Ivaro Dantas, Codigo de Processo Administrativo Contencioso Anotado, Centro de
Formacao Juridica e Judiciaria, 2015, p. 310.

Processo n.2103/2018 88



Sobre a questdo da culpa, este Tribunal de U Itima Instancia também
ja teve oportunidade para se pronunciar, tendo entendido que se pode ver
aqui um conceito indeterminado, cuja determinacdo constitui uma
actividade vinculada, de mera interpretacdo da lei, com base nos
instrumentos da ciéncia juridica, ndo havendo intencdo de conceder uma
margem de apreciacdo a Administracdo. E nos casos em que esta em causa
a interpretacdo da culpa passada do concessionario no ndo desenvolvimento
do terreno, o conceito indeterminado ndo envolve qualquer juizo de
prognose, mas apenas envolve a avaliagdo da conduta passada, porque o
seu conteudo é apuravel através de metodos teorético-discursivos. Dai que
ndo pode estar em causa a violacdo dos principios da igualdade, da
proporcionalidade e da boa-fé, etc..®

N&o se V€ no caso vertente a violacdo dos principios da boa fé, da
justica, da proporcionalidade, da tutela da confianga e da igualdade.

Mesmo em relacdo a prorrogacdo do prazo de aproveitamento e a
alteracdo da finalidade do terreno, também né&o se vislumbra a verificacdo
dos vicios imputados pela recorrente.

Conforme a factualidade considerada provada, o prazo inicial de
aproveitamento do terreno fixado no contrato de concessdo foi, a
requerimento da concessionaria, prorrogado por duas vezes até 21.5.1997,
data em que o terreno ndo se encontrava ainda aproveitado.

® Cfr. Ac.s do TUI, de 3 de Maio de 2000, Proc. n.29/2000, de 11 de Abril de 2018, Proc. n.238/2017 e
de 5 de Dezembro de 2018, Proc. n.©88/2018.
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A 13.3.1998, a concessionaria solicitou a alteracdo da finalidade do
terreno para a construcdo de um hotel, alegando factores relacionados com
a crise econdémica e o atraso por parte da Administracdo na entrega do
terreno.

Por despacho do SATOP, de 10.2.1999, foi aprovada a alteracdo da
finalidade de escritorio para hotel e a consequente revisdo do contrato de
concessdo, condicionada a apresentacdo do estudo prévio para o
aproveitamento do terreno, no prazo de 30 dias a contada da respectiva
notificacdo, a0 pagamento, no mesmo prazo, de uma prestacdo do prémio
do contrato titulado pelo Despacho n.© 135/SATOP/91 e ao pagamento das
restantes prestagdes em atraso antes da publicacdo no Boletim Oficial do
despacho que titulasse essa revisao.

No entanto, tal revisdo do contrato para alteracdo da finalidade néo
foi concretizada porquanto a concessionaria ndo efectuou o pagamento do
prémio.

Em 9 Setembro de 2004, a concessiondria comunicou a
Administracdo que o aproveitamento do terreno concessionado teve de ser
adiado por razdes que se prendiam com as dificuldades resultantes do
abrandamento significativo da indudstria de construcéo civil em Macau, ao
longo da década de 90, ndo tendo o prémio sido pago integralmente e nos
prazos fixados para o efeito.

Em 13.12.2005, a concessionaria apresentou a DSSOPT um
requerimento solicitando a alteracéo da finalidade do terreno, no sentido de
construir um hotel-apartamento de trés estrelas.
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Por despacho do entdo Secretario para os Transportes e Obras
Publicas, de 23.1.2006, foi autorizada a alteracéo de finalidade do terreno
de escritdrios para hotel, bem como o0 aumento da altura do edificio de 60m
NMM para 90m NMM e o aumento do indice de utilizacdo do solo de 12
para 15.

Sucede que, na sequéncia do Acoérddo do Tribunal de U ltima
Insténcia proferido no ambito do Processo n.©53/2008, de 22.4.2009, que
condenou o entdo SATOP pelo crime de corrupcdo passiva para acto ilkito,
foi declarada por despacho do Chefe do Executivo, de 19.6.2009, a
nulidade de todo o procedimento do entdo SATOP que autorizou 0
anteprojecto de obra apresentado em 13.12.2005, incluindo a aprovacéo da
alteracdo da finalidade, diminuicéo de restrigdes quanto a altura do edificio
e ao indice de utilizacdo do solo, mais se decidindo pela manutencéo da
concessdo titulada pelos Despachos n.© 135/SATOP/91 e 117/SATOP/94,
bem assim a nulidade dos despachos relativos a aprovacdo de todos os
projectos, incluindo de aproveitamento e de obras do terreno concessionado
e de todos os despachos que homologaram pareceres favoraveis sobre 0s
mesmaos.

A factualidade assente demonstra que a falta de aproveitamento no
prazo € imputével exclusivamente a recorrente.

Nota-se que, mesmo depois do prazo de aproveitamento prorrogado
até 21.5.1997, a Administracdo aprovou, por despacho do SATOP de
10.2.1999 a alteracdo da finalidade do terreno requerida pela
concessiondria e a consequente revisdo do contrato de concessdo, revisao
esta que ndo chegou a ser concretizada porquanto a concessionaria nao
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efectuou o pagamento do prémio que foi uma das condicBes imposta a
concessionéria.

E por se envolver na préatica do crime, o despacho do entdo SATOP,
de 23.1.2006, que autorizou a alteracdo de finalidade do terreno, foi
declarado nulo, na sequéncia do Acérddo do TUI proferido no ambito do
Processo n.° 53/2008, que condenou o entdo SATOP pelo crime de
corrupcao passiva para acto ilicito.

Também ndo se vislumbra que a Administraco cometeu erro
manifesto nem a total desrazoabilidade no exercicio dos seus poderes.

Quanto a crise e as dificuldades economicas invocadas pela
recorrente, € de entendimento deste Tribunal que tal circunstancia néo é
pertinente, considerando que, em principio, { 0s contratos devem ser
pontualmente cumpridos. Quase todos 0s contratos envolvem um risco, que
corre por conta dos contraentes. SO em circunstancias excepcionais se deve
admitir que a parte afectada possa resolver ou ter direito a modificacdo do
contrato.

Como se dispde no n.°1 do artigo 431.°do Cadigo Civil (idéntico ao
n.° 1 do artigo 437.° do Cdodigo Civil de 1966), “Se as circunstancias em
que as partes fundaram a decisdo de contratar tiverem sofrido uma
alteracdo anormal, tem a parte lesada direito a resolucédo do contrato, ou a
modificacdo dele segundo juizos de equidade, desde que a exigéncia das
obrigacdes por ela assumidas afecte gravemente os principios da boa-fé e

ndo esteja coberta pelos riscos proprios do contrato”.)

" Cfr. Ac. do TUI, de 11 de Abril de 2018, Proc. n.238/2017.
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Se a recorrente ndo demonstrou que as circunstancias em que as
partes fundaram a decisdo de contratar sofreram uma alteracdo anormal que
a impossibilitasse de cumprir o contrato ou que tal cumprimento fosse
excessivamente oneroso, como sucedeu no presente caso, ndo € de dar
relevancia a circunstancia alegada pela recorrente.

No que respeita ao principio da igualdade, € consabido que sO se
verifica a violacéo de tal principio no caso de se tratar de modo desigual as
situacOes iguais. Por outras palavras, a violacdo do principio pressupde a
identidade das situagbes em causa.

Invoca a recorrente varios casos em que se procedeu a alteracdo da
finalidade dos terrenos concedidos, a nova concessdo dos terrenos apds o
termo de arrendamento ou a prorrogacéo do prazo de aproveitamento, etc..

Repetindo, na matéria respeitante a declaracdo da caducidade da
concessdo do terreno, que € o acto vinculado para a Administracdo, néo
vale o principio da igualdade, pelo que se monstra irrelevante a invocacao
de tal principio.

Por outro lado, ndo esta demonstrado nos autos que 0S €asos
indicados pela recorrente sdo idénticos a situacdo reportada no presente
caso, tal como se nota o Tribunal recorrido.

A ndo declaracdo atempada da caducidade por parte da
Administracdo ndo implicou a prorrogacdo do prazo de aproveitamento
nem criou qualquer expectativa de que tal prazo poderia sempre
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prorrogado.

Concluindo, ndo se detecta a violacdo dos principios alegada pela
recorrente nem dos vicios por si imputados.

Invoca ainda a recorrente o vikio de forma por falta de
fundamentacdo do acto administrativo, alegando que a Administracdo nédo
cumpriu o dever especial de fundamentacdo, no sentido de justificar por
que razdo foi dado um tratamento diferente a concesséo do terreno dos
autos, uma vez que se decidiu de modo diferente em casos semelhantes.

Tal vicio foi imputado no contexto em que foi assacada a violacdo do
principio da igualdade.

Ora, uma vez concluido que no acto vinculado n&o vale o principio
da igualdade, cabendo ao Chefe do Executivo declarar a caducidade da
concessdo do terreno em conformidade com a disposicdo legal, ndo se
afigura que neste caso € imposto a Administracdo o dever de explicar e
justificar o tratamento diferente adoptado, mesmo existindo.

De resto, a Administracdo cumpriu devidamente o dever de
fundamentacdo, dando conhecer as razdes que levaram a decisdo sobre a
caducidade da concesséo.

Improcedem as questfes suscitadas pela recorrente.
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4. Decisao
Face ao exposto, acordam em negar provimento ao recurso.

Custas pela recorrente, com taxa de justica fixada em 18 UC.

Macau, 31 de Janeiro de 2019

Juizes: Song Man Lei (Relatora) — Sam Hou Fai —

Viriato Manuel Pinheiro de Lima

O Magistrado do Ministério Publico

presente na conferéncia: Joaquim Teixeira de Sousa
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